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PODER
JUDICIARIO

DO ESTADO DO ACRE

12 Vara Civel da Comarca de Rio Branco

Autos n. 0708384-64.2024.8.01.0001
Requerente: Marcilene de Oliveira Marcilio
Requerido: Magid Kassen Mastub Neto

AUTO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO

1- Preliminares

Finalidade da avaliagao: Partilha do imovel

Objetivo da avaliagao: Determinacgao do valor de mercado — Compra e Venda.
Objeto da Avaliagao: Imovel Urbano Misto (Residencial + Ponto Comercial)
Classificacao quanto a liquidez: Baixa

Metodologia aplicada: ME - Método Evolutivo

Resultado da avaliacao: valor de mercado dos terrenos e das benfeitorias
R$ 228.790,75 (duzentos e vinte e oito mil setecentos e noventa reais e setenta e
cinco centavos) - [terrenos R$ 102.343,24 + benfeitorias R$126.447,51].

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL RESSEL. Para conferir o original, acesse o site http://www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.
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2- Identificagao do objeto da avaliagao

Proprietarios: Marcilene de Oliveira Marcilio e Magid Kassen Mastub Neto
Endereco: Rua Brasiliano, 68, Belo Jardim |, Rio Branco-AC
Area do total do imével: 596,24 m?

Area construida: 165 m?

2.1 - DESCRIGAO DO OBJETO DA AVALIAGAO

Tratam-se de 2 terrenos, cuja area total € 596,24m? (segundo os dados dos BCI’s, medida
nao confirmada por este oficial), formato regular; totalmente delimitado por muros em
alvenaria.

O imoével conta com duas saidas. A frente fica na Rua Brasiliano, 68; fundos (ou outra
possivel frente) na Rua Guanabara.

E possivel o desmembramento.

A topografia é plana, cota abaixo do nivel da rua em aclive, superficie seca, apresentando
vocagao principal residencial, sendo a via pavimentada.

Sob os aspectos ambientais, aparentemente, o imével avaliado nao esta localizado em
Area de Risco, nem em Area de Preservacdo Permanente.

Apesar de nao estar cadastrado em nome de nenhuma das partes, foi possivel identificar
os terrenos no Sistema de Informacgao Territorial da Prefeitura.

2.1.1 - BCI n. 100112730389001

O terreno, cuja frente é na Rua Brasiliano, encontra-se inscrito sob n.
100112730389001, com area de 287,22, mede 11,66m na frente, 11,52 no fundo, 24,69
no lado direito e 24,59 no lado esquerdo.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL RESSEL. Para conferir o original, acesse o site http://www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.
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2.1.2 - BCl n. 1001127303195001
O terreno, cuja frente € na Rua Guanabara, encontra-se inscrito sob n.
100112730195001, com area de 309,02, mede 12,85m na frente, 12,08 no fundo, 24,93

no lado direito e 24,68 no lado esquerdo.
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2.2 - DESCRIGAO DA EDIFICAGAO / BENFEITORIAS
Trata-se de um imével urbano misto (contém casa e um ponto comercial).
2.2.1 - O ‘ponto comercial’ é térreo, com padrao de construgdo baixo, area construida

medindo aproximadamente 45m?2.

A edificagdo é em alvenaria, executada em estrutura de concreto armado com vedagoes
em alvenaria de tijolos ceramicos. A cobertura foi realizada com telhas de fibrocimento. O
piso é revestido com ceramica de padrdo comercial. As esquadrias sido diversificadas:
porta externa em madeira almofadada do tipo "de abrir"; ndo ha janelas. Na fachada
frontal ha um portdo metalico do tipo "enrolar". A pintura externa e interna encontra-se
desgastada, demandando manutengéo. Durante a vistoria ndo observou-se patologias
aparentes. De modo geral, o imovel apresenta estado de conservacdo deficiente,

necessitando de reparos importantes para recompor sua aparéncia.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL RESSEL. Para conferir o original, acesse o site http://www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.
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2.2.2 - A casa também ¢ térrea, com acabamento de baixo padrdo, area construida
medindo aproximadamente 120m?, composta por: uma sala, uma cozinha, trés quartos, 2
banheiros e area de servigo nos fundos.

A edificagcao é em alvenaria, executada em estrutura de concreto armado com vedacoes
em alvenaria de tijolos ceramicos. A cobertura foi realizada com telhas de fibrocimento. O
piso é revestido com cerdmica de padrdao comercial. As esquadrias sao diversificadas:
portas internas e externas em madeira almofadada do tipo "de abrir"; as janelas s&o
metalicas, de correr, protegidas por grade embutida na propria esquadria. O acesso a
casa é feito por um portdo metélico do tipo "correr" para acesso veicular. Durante a
vistoria nao observou-se patologias aparentes, mas a autora informou que o banheiro
interno estaria desativado em decorrencia do “retorno” do esgoto. A pintura
encontra-se desgastada, demandando manutencdo. De modo geral, o imovel apresenta
estado de conservagao deficiente, necessitando de reparos importantes para recompor

sua aparéncia.

Fotos da casa

Frente / fachada / acesso ao lado do ponto comercial

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL RESSEL. Para conferir o original, acesse o site http://www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.
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Sala
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Quarto 2
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Banheiro
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Quintal / fundos / possivel desmembramento / vista do portao para a rua Guanabara

= _p i =

2.3 - MATRICULA DO IMOVEL
Nao identificada, segundo informacgdes, colhidas no setor de cadastro imobiliario da prefeitura de

Rio Branco, a regiao do bairro Belo Jardim nao teria titulo definitivo

3- Caracterizacao da regiao

ELO JARDIMI|

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL RESSEL. Para conferir o original, acesse o site http://www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.
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O bairro Belo Jardim | localiza-se na regido conhecida como 2° Distrito desta capital, as
margens da BR 364, saida para Porto Velho.

Trata-se de regido de facil acesso, inserida na malha urbana do municipio de Rio
Branco-Acre, apresenta ocupacéao residencial, comercial e de servicos, com edificagoes
variando de padrao construtivo baixo a médio.

O local é dotado de infraestrutura que normalmente serve as areas urbanas, tais como:
transporte coletivo, rede de agua, rede de esgoto, rede de drenagem, rede de energia
elétrica, iluminagdo publica, coleta de lixo de forma alternada, pavimentagdo asfaltica,
rede de telefonia, internet movel e fibra optica.

Além disso, tem em suas proximidades postos de gasolina, lojas, escolas, drogarias,
lanchonetes, etc.

O bairro possui relevo plano, variando para pouco acidentado as margens do igarapé
Judia.

Essa regido, segundo o plano diretor de Rio Branco', encontra-se na denominada Zona de
Qualificagdo Urbana - ZQU? cujo solo pode ser ocupado para fins residenciais e
comerciais (R1, R2, R3, R4, R5) e CSI 2; CSI 1 (vias locais principais); PGT2 e
PGT3,GRD e GRN (vias Arteriais e Coletoras) (Vias Arteriais e Coletoras) e AGF.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL RESSEL. Para conferir o original, acesse o site http://www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.

2 Anexo - Resumo do Zoneamento de Rio Branco
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Zona de Qualificagio Urbana - | RI,R2, R3, R4, R5e¢ CSI 2 T0%) 4 | 20% 4
ZQu CS1 1 (vias locais principais)

PGTI1. GRD ¢ GRN (AC 10)

PGT2 e PGT 3, GRD ¢ GRN (Vias Arteriais
¢ Coletoras)

AGF

X1V - RES - Residencial, correspondendo a locais de moradia permanente, que incluem:
residéncias unifamiliares isoladas, geminadas ou agrupadas, edificios de apartamentos, e
conjuntos residenciais implantados em lotes. | - R1: 1 (uma) unidade habitacional
unifamiliar por lote; Il - R2: conjunto de 2 (duas) ou mais unidades habitacionais,
agrupadas horizontal ou verticalmente, com no maximo 2 (dois) pavimentos, em lote tnico,
todas com entrada independente, com acesso direto a edificagdo ou ao lote, por via oficial
existente (quarteirbes, casas geminadas ou casas sobrepostas); Ill - R3: conjunto de 2
(duas) ou mais unidades habitacionais em lote, agrupadas horizontal ou verticalmente,
com no maximo 2 (dois) pavimentos, em condominio, e todas com entrada independente
com frente para a via interna de pedestre ou de veiculos; IV - R4: 1 (uma) unidade
habitacional multifamiliar vertical, com mais de 2 (dois) pavimentos, por lote; V - R5:
conjunto de 2 (duas) ou mais unidades habitacionais multifamiliares verticais por lote.

4 - Metodologia da Avaliagao

Segundo a ABNT NBR 14.653-2, item 8.1.1, para a identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado. Por meio
desse método identifica-se o valor de mercado do bem mediante o tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

No entanto, sabe-se que o mercado imobiliario caracteriza-se como um "mercado
imperfeito”, com bens ndo homogéneos, estoque limitado, liquidez diferenciada e grande
influéncia de fatores externos. Nesse mercado, tem-se acesso, muitas vezes, apenas aos
precos desejados pelos vendedores (as ofertas) ou a precos de transagbes sujeitos a
deformagbes decorrentes dos interesses do informante, influindo na amostra que é
coletada (ABNT NBR 14.653-1, item 0.5).

Por isso, no presente caso adotar-se-a o0 método evolutivo, que nada mais é do que a
composicao do valor total do imoével avaliando através da conjugagao de métodos: o valor
do terreno sera determinado pelo método comparativo de dados de mercado e as
benfeitorias serao avaliadas pelo método da quantificagcao de custos.

5- Especificacao da Avaliagao

As avaliacbes podem ser especificadas quanto a fundamentagcdo e precisdo. A
fundamentacao é funcao do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento
da selegdo da metodologia em razédo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL RESSEL. Para conferir o original, acesse o site http://www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.

disponiveis. A precisao é estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
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nivel de erro toleravel em uma avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da
avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados
(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Os graus de fundamentagdo e de precisdo nas avaliagbes sdo, em ordem numeérica e
crescente, onde o grau | € o menor e o grau lll € o maior.

A principal caracteristica que distingue esses trés graus, além do nivel de precisdo das
amostras coletadas, consiste na quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados.

Assim, considerando-se que usaremos pelo menos trés amostras nao discrepantes, o
presente trabalho tera grau | de fundamentagao.

6 - Diagnéstico De Mercado

Diante da imperfeicdo do mercado de imdveis, no qual nem sempre o valor justo de
mercado sera o prego pago, € fundamental que o avaliador contemple em seu trabalho o
diagnéstico de mercado, sendo esta uma determinagdo da NBR 14653-2. Nesse
sentido, vale ressaltar que cada imovel pertence a um mercado especifico, de modo que
suas caracteristicas endégenas e exdgenas contribuem para complexa determinagao de
seu valor.

Assim, o avaliador, conforme a finalidade da avaliagéo, deve analisar o mercado em que o
bem esta situado, avaliando de forma a indicar no laudo a liquidez deste bem e, tanto
quanto possivel, relatar a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado (ABNT,
2019).

A estrutura de mercado é como uma fotografia, ou seja, um diagndstico de como ele
esta estruturado no momento da andlise. E identificar, por exemplo, a tipificacdo e a
concentracao de determinado imovel por regido; a predominancia de seus ocupantes; os
servicos e facilidades disponiveis; dentre outros aspectos relevantes.

A conduta de mercado é, tipicamente, o0 modus operandi deste mercado, ou seja, como
se comporta a pratica de transacado entre compradores e vendedores no momento da
analise. E detectar, por exemplo, se ha grupos especificos atuando que possam interferir
significativamente nos valores; a existéncia de uma politica especifica atuante do
governo; dentre outros aspectos relevantes.

O desempenho de mercado € um “filme” deste mercado, ou seja, é diagnosticar como
vem sendo sua atuagao em um determinado recorte temporal para que seja possivel
identificar sua tendéncia, de modo que o avaliador possa aferir a liquidez do imével
avaliado no respectivo mercado.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL RESSEL. Para conferir o original, acesse o site http://www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.

—- 18 de 28 —



fls. 132

O correto diagnoéstico do mercado feito pelo avaliador revelara o bom enquadramento do
imével avaliado, sendo um excelente subsidio para a procura e escolha das mais
importantes variaveis a serem utilizadas para a estimativa de valor.

Dito isso, pode-se afirmar que a liquidez do imével avaliando é baixa, principalmente,
considerando-se a qualidade da construgdo, bem como a auséncia de titulo (registro
publico) confiavel, que impede o financiamento, por exemplo.

7 - Levantamento de Dados / Amostra

O levantamento de dados tem como objetivo a obten¢gdo de uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercado no qual o imdvel avaliando esteja inserido e
constitui a base do processo avaliatorio.

Nesta etapa, coletam-se dados e informagdes confiaveis preferentemente a respeito de
negociagdes realizadas e ofertas, contemporaneas a data de referéncia da avaliagao, com
suas principais caracteristicas econémicas, fisicas e de localizagao.

Mediante pesquisa na internet, no dia 16/11/2025, constatou-se a existéncia de terrenos
equivalentes na mesma regido, bem como em regides semelhantes, que seguem abaixo
descritos, cujos valores serdo usados para obter-se o valor médio do metro quadrado.

7.1) https://if.com.br/imovel/5705/terreno-wanderley-dantas-rio-branco/

Terreno Wanderley Dantas 360m? Venda
Rus Topszio, Wenderley Dantes - Rio Branco/AC RS 75.000,00

cB0IGo: 5705 P Favorita

P 4 Eu & @®
5705 DIMENSTES 360 MF 72
Cédign 120053000 Tonzis Vieusiizagies

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL RESSEL. Para conferir o original, acesse o site http://www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.
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7.2) https://imobiliariario.com/imovel/lote _terreno--loteamento_santo _afonso--rio_br

anco--ac--venda--cod-1148

|
RIO | uezann <9 a, =

Lote / Terreno para Venda
no bairro Loteamento Santo
Afonso em Rio Branco, AC

© Loteamento Santo Afonso, Rio Branco, AC

£ Fotos Ee

7.3) https://ac.olx.com.br/acre/terrenos/terreno-proximo-a-amadeo-barbosa-1452479

4227?2utm medium=shared link&utm source=whatsapp

& Andncio

Terreno préximo a Amadeo
Barbosa

RS 60.000

Andeson Nascimento
Ultimo acesso ontem as 15:35

Descricao

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL RESSEL. Para conferir o original, acesse o site http://www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.
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7.4) https://ac.olx.com.br/acre/terrenos/terreno-no-loteamento-copacabana-xavier-m
aia-1405843942%lis=listing 1100

RS 75.000

Venda

2
s
&

Condominio RS

IPTU

&
o

Q, (68) 99232-¢  Eibir tetefone

Eloy
Ultimo acesso hd 2 dias

Pronto pra construir financiado. Aceito Carro no negocio.Falar no Watsap ( 68... ver nimero Nivel @ Intermedidrio

Terreno no Loteamento Copacabana- Xavier Maia

Terreno medindo 12 x 30 todo murado e com portao: IPTU pago, quitado na IPE
Saiba 1

7.5) https://ac.olx.com.br/acre/terrenos/terreno-no-bairro-santa-ines-14531434527ut
m_medium=shared_link&utm_source=whatsapp

RS 40.0(

Venda

ibir te

R, (68) 99603

Felipe Gadelha
Terreno no Bairro Santa Inés Ultimo acesso hd 25 min

Terreno a venda - 378m? | Localizacdo privilegiada! Nivel @ Basico

* Rua Tio Aldorico, Santa Inés, Rio Branco

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por CHARLES MICHEL gSSEL. Para conferir o original, acesse o site http.//www.tjac.jus.br, informe o processo

0708384-64.2024.8.01.0001 e o cédigo 24T6IwWC.
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https://aiimoveis.com/imovel/161986/lote-venda-bairro-calafate

7.6)

R$ 60.000

LUIE A VENUVA - BAIKRU CALAFAIL

@ Calafate, Rio Branco/AC
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8 - Tratamento da Amostra

8.1- DADOS DA AMOSTRA

‘Amosta Vaior ared valor m?

1- RS 75.000,00 380 208,33
2 R$ £2.000,00 375 165,32
3- RS E0.000,00 325 184,62
4- RS 75.000,00 360 208,33
5= RS 40.000,00 378 105,82
&- R& £0.000,00 276 217,398

VALOR MEDIO DO METRD QUADRADD SEM TRATAMENTO. DA AMOSTRA

RS 18164

8.2- TRATAMENTO DA AMOSTRA POR FATORES

Mo tratamento por fatores, devem ser ufilizados os lementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em
todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para menos, sao levadas em conta. O
conjunto dos fatores aplicadados a cada elemento amostral sera considerade como homogernieizante quando apds a
aplicacio dos respectivos ajustes, se verificar gue o conjunto de novos valores homogeinizados apresenta menor
coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir em termos relativos, o comportamento do
mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal. (ABNT NBR 14653-2, 8.2.1.4.2)

8.2.1- Fator de oferta aplicavel

Também conhecido como coeficiente de fonte ou de euforia do mercado imobiliario, trata da elasticidade de informagdo da
fonte e da flexibilidade em uma negociacdo. (ABNT NBR 14853-2, 8.2.1.3.5)

A superestimativa dos dados de oferta {elasticidade dos negdcios) devera ser descontada do valor total pela aplicacio do
fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacio, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9
{desconto de 10% sobre o preco original padide).

No caso desta avaliacdo, ocomrera o abatimento de -10% (dez por cento negatives) do preco pedido pelas amostras que
ainda se encontram a venda; por consequéncia, o coeficiente multiplicador sera 0,90 (noventa centésimos).

1- ISTITUTS BRASILEIRS DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SACZ PAULO. Morma pars svaliagan de imdveis urbanos. IBAPESE: 2011 Bem 101

Ampsir ] Armasira 2 Amosirs & Amacsing £ Amosirg 5 Amasia §
Waler do melro-guadrado de cadz’ RE 208,33 B3 16E33 RE 184,82 RS3 208.%3 RE105.82 R3 21704
Coeficiente do fater de ofern -] 0.9 o8 (] 0,9 L]
‘vakor mF aplicado o Tator ofarta RS 157,50 A3 148,60 RS 168,15 RS 487,50 A5 95,24 R3 13565

8.2.2 - Homogeinizagao da amostra feita a aprtir dos coeficientes de avaliacédo
Desnecessaria a homogeinizacio, pois todos as amostras estio no mesmo baimo e tem os masmos melhoramentos

publicos.
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§.3- SANEAMENTO DA MEDIA = +/- 30%
Adota-ze coma infervalo de elementos homogénsos, aguele definido enfre os imides de 30% para mais ou para menos, do
respectivo valor medio®. Caso todos os elemenios esfiverem confBidos nesse infervalo. adols-=ze ezsa mediz como

representafiva do valor unitario de mercado. Caso confrario. procura-s£ o eiemento que esieja mais afasiado da meadia
que =sera excluido da amosira ate gue todos os dados stendam o infervalor de +-30%.

2 INSTITUTTH ERASE E3R0 OF AL IACOES E FERERAS OF ENGENHSARS 0E SAD P D R mavs ssahe e oe imdes umanss.  (BAFESS: M1 flam 10ET W

Amois iy mE AMOgenE T
1 RS 187.50 Wakor mEnme stmitido RE 21252
2 RS 148 80 ‘Valor minimo admitido RS 14443
3 RS 168,15 Desvin pedrao 38, 16459055
4 RS 187,50 mteysio de confianga 4 SR076RE4E
5 HE 85,24
& RS 185,85

. Verifica-se que afs) amosirals) § encontraimj-se fiora do intervado admitide,
Valor medio RS 163,47 razao peiz qual seral3o] exchudals).

1 R3:t8v.50
2z RS 145,80
3 RS 168,15
4 RS 187,50
a8 RS 185,85

Valor médio apés saneame . RS 177,12

8.4 - CAMPO DE ARBITRIO = +/- 15%

¥ campo de arbitric definido pela ABNT NBR 14.653-1 & o infervalo com ampliuds de 15%. para mais ou para Menos, em
lomo da estimativa de tendéncia central uilizada na avaliacao. Pode ser uiifizado guando vanaveis relevantes para a
avaliacdo do imdvel ndo fhveram sido contempladas no modato, por escasser de dados de mercado. por inexisténcia de
fatores de homogeizacdo aplicaveis, desde que a ampiitude de 15% sejz suficiente para absorver as influéncias ndo
consideradas e que os ajusies sejam jusificados.

Assim, considerando-se que o imovel avaliando possui duas entradas (pela Rua Brasiliano e pela Rua
Guanabara), aumentar-se-3 o valor médio em 5%.

]
CONCLUSAD
Aszsim_ realizada a homogeinizac3o, o saneamento da amosta e o arbiramento, o valor do mefro quadrado do terreno &
RS 171,65
Portanto, considerando-s2 que o temmeno avaliando mede 596,24 =
{a medicdo n3o foi confirmada por este oficial) a avaliacio resulta em RS 102.343.,24
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9 - Avaliagao das Benfeitorias

Avaliacao das benfeitorias
Custe Unitario Bagico

Messa fase, como ja mencionado, uifizar-se-a ¢ metodo comparative direto de custos, mais utilizado para identificar o
custo de reedicio de benfeitorias. No presente caso. serd uliizado o custo unéanio basico - CUB. divulgado pelo site
hitps:wwnribge gov briestatisticas/economicasiprecos-e-cusios 82 Tl-sislema-nacional-de-pesquisa-de-custos-e-indi
ces-da-construcao-civil. imi?=&i=resuliados. uvma vez que o site hitp e cub org bricub-m2-esladuallACH ndo vem
publicande tais informagdes.

O Custo Unitario Basico, amplamente uliizado pelo setor da Construcso Civil em todo o Pais, é calculado e divulgado
com base na Lei Federal 4.591/64 e na Morma Técnica ABNT NBR 12721:2006. da Associacio Brazsileira de Normas
Tecnicas (ABMT).

A notma brasileira ABMT NER 12721:2006 (Rem 3.3} assim conceftua o Custo Unitario Basico: “Custo por metro
gisadrado de construcdo do projefo-padrde considerado, calculado de acordo com a metoedologia esiabelecida em 5.3,
peles Sindicatos da Indéstria da Consirucae Civil. em alendimenio ao disposio no artige 54 da Lein® 4.591/64 e que
serve de base para avaliacdo de parie dos custos de construcdo das ediicacbes.”

A& vistoria foi reafizada com o objetivo de esimar a area conshruida, o padrao construtivo; o tipo, o estado de
conservagio e a idade zparente da conslrucio.

Considerando que o "ponto comercial’ ndo tem banheiro ou divisonas. bem como peiz auséncia de forro, optou-se por
avalia-lo em separado, reduzindo-se o valor do CUB em 50%.

Area construida - casa 120
Padrdo baixo
Tipo residencial
Estado de conservagio Quim
‘ldade aparenie 20

Conforme digulgado pelo site

htps e ibge gov belesiatisticss'economicas/precos & cusles/8270 sislema nacional de pesquiza-de-cusios-eindi
ces-da-construcao-civil. itmi? =Sd=resufiados . o custo médio da construcao civil no Estado do Acre em OUTUBRO !
2025 &

RS 2.127.94

Logo, o custo para reproducdo da casa é RS 255.352.80

Depreciagdo fisica

O calculo da depreciacao fisica pode ser reslizado de forma analifica - por meio de orpamento detathado do
necessano para a recomposicao do imdvel na condic3o de novo - ou por meio da aplicacdo de cocficiente de
depreciagdo, que leve em confa a idade & o estado de consenvacao.

Mesta avaliacdo, adotar-se-a o coeficlents de depreciacio com base na tabela de Ross-Heidecke, mais utilizado para
3 avaliacdo de imdveis.

Assim, considerando a idade aparenie da construcao e seu estado de conservacdo (prediza de reparos importantes),
deve-zse aplicar um indice de depreciacdo de (linha 20, coluna G)

55.30%
Valor da reproducio ds casa RE 255 352 Vakor da reproducio do ponfo cor RS 47 875,65
Valor da depreciacso RE 148870 Valor ds depreciscio REZ27 01325
Valor atual da casa RS 106.482,1 Vislor atus! da construgio RE 19.96540
Valor total das benfeitorias RS 126.447,51 I
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Para melhor entendarmos o processo de depreciacdo de um bem utiizando a Tabela
de Depreclacdo de Ross-Heidecke, lemos que conhecar alguns conceilos basicos:

Depreciacdo: E a perda da apliddo de servir ao fim que o imdvel se deslina,
provocando a decadéncia do valor intrinseco do bem,

Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido enlre a dala que foi concluida a
edficacdo @ o momento em gue deixa de ser utlizado devido & necessidade de
reformas de grande monta.

Idade Real: Periodo decorrido entre a data que fol concluida a edificagdo e a data da
referéncia da avaliacdo.

Vida remanescente: Tempo eslimado enire a dala da avaliacio e o fim da sua vida
util.

Valor residual: E o valor de demoligéo ou de reaproveltamento de parte dos materials
ao fimda sua vida ofil,

Valor novo: E o custo de reproducdo de uma edificagdo nova atraves de orgamentos
analiticos.

Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.

A depreciacao de ordem fisica @ proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compbem a edificacio e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de
manutencio ou material sem gualidade e redundam em avarias bruscas & acidentals,
detericracao, desgaste constante & decreptuda,

Ja a depreciagio de ordem funcional abrange a inadequacgao (falhas de projeto elou
execugin), superacao (obsoletismo) e anulagan (inadapiabfidade a outros fins). Este
tipo de depreciacio ndo se enquadra em formulagbes matematicas genericas.

- Aprendendo a utilizar a Tabela Ross-Heidecke:

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciagéo de um bem, em
relagio direla ao estado em que se enconira.

Ma primeira tabela, encontramos 08 vArios estados de  conservacao,
como: Novo, Entre  novo e  regular, Regular, Entre  regular e reparos
simples, Reparos simples, Entre reparos simples e importantes, Reparos
importantes e Entre reparos importantes e sem wvalor, classificados pelos
codiges: A, B,C,D.E . F, Ge H.
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Tabela de Ross-Heidecke
para depreciagdo de imoveis
CO0IGO|  CLASSIFICAGAQ  [cODIGO|  CLASSIFICAGAD
) Mavo E Fapaton simiples
8 Eniro novo o reguiar F Entro reparos mmpies o
= Hogular G Raparcs enponarnhes
2] Ende regular o neganos H Erfre regarcs imporiartes s &
g ESTADO DE CONSERVAGAO

-] c o F G H

! E
L0 151 2,03 189 1, 53,1 75 A

1.2 557 11 LT B3 .1 B

[T (%7 121 nk 1 S %3

A
100
108 11 255 10 152 140 546 ™7
118
[T
5S

553 .58 13 125 18,3 552 75

(7] 1,75 W07 [T¥] Ih6 .7 5.0 ]

7] [ 1.5 14 e 5] S A 13

¥ 831 16 16 157 wa 1] 1.5
10,6 10,06 129 (1] 16,8 A 5.0 T A

(¥ 13 182 19.1 115 4L 58,3 i
1 [EX] 155 04 191 (5] [ 705

149 149 17 FiE ] LR 4.1 58 LR

164 1a4 pLE] 131 315 441 HEA A

N F e | ws | w2 | e | e

193 19,4 ILh o [Tl 5,2 [T [

21 FIN] 1 275 ¥4 3 2.6 WA

EER 138 M7 Pai) hE 454 fi3d AL

245 | 3as | ma | sas | i | uss | oaz | ms

%3 253 FrE] 123 [T 50,7 3 [T%]

WA my | #9 TT] a1 519 | 6 W21

Fi k) %8 i1 o] s 1.1 il LEA

7 1.7 T4 rq E 544 [ 1
1,6 13,6 ¥} L [ 550 L5 ik
55 5.5 31 407 [TF] 6.5 5.4 B
5 LER] . B 38 e m.a a5
185 %5 an (13 e Rt . L&)
416 41,46 a3 2463 [=X] &1 23 B5.5
417 41,7 5.1 ARD 535 &1.4 731 )
[EY ] LE%] [1F] S0 S ﬁ-fl M Wi
454 485 [CE] [ F] T4 &3 754 (IR

5.3 50.2 515 547 9.2 [ %) 75.4 .7
525 525 53,7 5.3 61,1 [CE] T EE }

S IR R N B R R R S S B E R E S SR

=10 548 55,9 554 4 &8 THK BER
551 11 w2 L ] 114 fi m
58,5 585 L5 HEA 665 2.5 BOE 0.4
[7¥] [FF] [FE] &5 [T} 46 #1.5 15
ra =14 644 65,8 LX) s .2 #3.1 (1%
T 66,9 G, 677 &6 729 719 4,1 918
) 65,4 64,4 .2 719 e LT 5.5 7ne |
] i n Ty Ma Tra i [N 53,1
&2 i 145G 753 Tt a2 [7] [T [T
[ i 7.3 7. 7.1 14 45 #1.2 (XX
= B no [ ] Bis [ [ Hh
& 8,7 na. LE% 841 L% ] .5 .8 55,7
k) 5.5 5.5 (%] B! [_F] 0.4 3,1 8
2 =y e Lot L] w4 2.3 LS ar1
b 0 9.2 il L9 L x ] 1 458 R
1y [TX] 4,1 ey h ot 951 b [1¥] LUK
o o a3 7.1 73 9TE [ [ iy
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10 - Resultado Da Avaliacao

Com base nos elementos e condigées consignados no presente auto de avaliagao,
atribui-se ao imoével o valor de mercado de R$ 228.790,75 (duzentos e vinte e oito mil
setecentos e noventa reais e setenta e cinco centavos) - [terrenos R$ 102.343,24 +
benfeitorias R$126.447,51].
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