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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL E COMERCIAL DE
LINHARES - ES.

PROCESSO N2 0006440-69.2013.8.08.0030
EXEQUENTE: LEANDRO LUBIANA.
EXECUTADO: ANICETO RONCETTE.

LA ROCCA Consultoria, Avaliagdes e Pericias, atuando como PERITOS DO JUIZO na acdo

supracitada, vem por meio desta apresentar o Laudo Pericial.

Na oportunidade, requer que V. Ex2 autorize a expedicdo de comunicado ao TIJES
autorizando o setor competente ao pagamento dos honorarios, fixados no valor de
R$2.650,00 (dois mil, seiscentos e cinquenta reais), conforme disposicdes da Resolucdo
232/16 do CNJ, estando todos os documentos necessarios dispostos no ANEXO 02, seguindo

o preconizado na OS 004/16 do TJES.

Esta Equipe Pericial fica a disposicdo deste respeitavel Juizo para esclarecer quaisquer

duvidas que porventura venham surgir.

Termos em que pede deferimento,

Vitoria - ES, 30 de outubro de 2025.
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FLAVIO LOBATO LA ROCCA
CREA 5662-D/ES - IBAPE — 066/ES

LA ROCCA CONSULTORIA, AVALIACOES E PERICIAS.
CNPJ 16.826.979/0001-91 | CREA 13.313-PJ/ES | CRC-ES-005857/0-7 PJ

Equipe pericial do juizo
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LAUDO PERICIAL

DEMANDANTE: 12 VARA CIVEL E COMERCIAL DE LINHARES — ES.
PROCESSO N2 0006440-69.2013.8.08.0030

EXEQUENTE: LEANDRO LUBIANA.

EXECUTADO: ANICETO RONCETTE.

Visualizacdo do Objeto da Pericia:

Registros do Imével avaliando, descrito como propriedade rural com benfeitorias, possuindo area total
de 99.500,00 m? (9,95 hectares), localizado no distrito "Fortaleza", em Afonso Claudio-ES.
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES.

A equipe pericial iniciou os trabalhos segundo agendamento disposto nos Autos, e na oportunidade,
nenhuma das partes compareceram para acompanhar a Pericia, fato que em nada influencia na
formatacdo da prova pericial de avaliagdo, uma vez que os registros necessarios para a
caracterizagdo do bem objeto desta demanda foram realizados de forma pertinente e adequada.

1.1. METODOLOGIA PERICIAL:

A metodologia de trabalho a ser adotada prevé a realizagao das seguintes etapas:

> A 12 ETAPA consistiu de uma reunido de planejamento dos trabalhos periciais, em comum

acordo com as Partes presentes, sendo detalhadas as atividades dessa ETAPA:

e Apresentac¢do dos presentes e identificacdo de suas representacgdes;

e Leitura do resumo escrito elaborado pelos Peritos, detalhando um extrato técnico das
informacgdes constante das pegas processuais e do histérico, que motivaram a presente ac¢ao;

e |dentificacdo de todos os pontos e detalhes que necessitam de atengdo dos Peritos e que serdo
objetos de verificagao nessa Prova;

e Leitura dos quesitos acostados aos Autos, quando foram destacados os pontos principais que
serdo alvos da Vistoria Pericial.

Esses Peritos destacam que entendem que a Prova Pericial de Engenharia, para ser bem elaborada,
é fundamental que seja assegurado as Partes a ampla oportunidade de manifestacdo e de expressao
de suas opinides durante os trabalhos, pois tudo o que puder ser visto e analisado nesse momento,
se traduzird em informagdes no Laudo Pericial que auxiliardo ao |. Magistrado na compreensdo das
causas e motivos, bem como na formagdo do juizo de valor.

Dessa forma, esses signatarios franquearam a todos os presentes espago para que pudessem fazer
suas consideracgdes, sendo ouvidos atentamente pelo Perito. Apds a leitura do resumo elaborado
por esses Experts, as Partes presentes fizeram suas consideragdes, havendo ao final o consenso
acerca do histérico que levou a esta Lide.

> A 22 ETAPA consistiu na pericia direta ao imdvel, com a anélise de todos documentos

fornecidos, para caracterizar o objeto avaliando e determinar seu valor de mercado.

> A 32 ETAPA consistiu da pericia E COLETA DE DADOS NA REGIAO DE LOCALIZACAO DO IMOVEL,
para verificagdo de pontos elencados nos Autos, bem como para a obten¢do de registros

necessarios para elaboragdo deste Laudo Pericial.

> A 42 ETAPA referiu-se ao exame de toda documentacdo disposta nos Autos, onde foi analisado

minuciosamente todo o conteldo dos registros disponiveis.

- 27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 relacionamento@laroccapericias.com.br
*:r. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

® www.laroccapericias.com.br

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22 Num. 82694968 - Pég. 3
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
Numero do documento: 25110909112202700000078209870




I g @:' =LA ROCCA
M CONSULTORIA, AVALIACOES E PERICIAS

1.2. SINTESE DA DEMANDA

Trata-se de Ac¢do de indenizagdo movida por Leandro Lubiana (exequente) contra Aniceto Roncette
(executado), que se encontra em fase atual de execugdo da sentenca, através de avaliacdo
imobiliaria de imével rural pertencente ao executado, conforme TERMO DE PENHORA as folhas 258
dos autos, bem como decis3o judicial, que nomeou a LA ROCCA PERICIAS para a producdo da
respectiva prova.

ESTADD DO ESPIRITO BANTO
PODER -JUCICIARIO
LINHARES » 17 VARA CIVEL E COMERCIAL
FORUM DESEMBARGADOR MENDES WANDERLEY
RUA ALAIR BARCIA DUARTE, S/N° - TRES BARRAS ~LINHARES - ES - CEP: 28.807-110
Telefone(s): (27) 3284-0340 - Ramal: 233 1 (27) 3264-0340 - Ramal: 234
Email: 1civel-linhares@ijes. jus. br

I TERMQ DE PENHORA )

!|Pmcessc» n%: 0006440-69.2013 2 .48.0030

IAcE0 : 7 - Procedimento Comurm Civel

iRequerents: LEANDRO LUBFANA

iRaquerido: ANISETO RONCETTE (CPF: 131,338 B57-87)

PEnd{:FBGGI:S]II Fazanda Santa Cecllia, Zona Rural de Linhares-ES, Rodovla Paule Pereira Gomes, KM 17,7 (Estrada do
Pontal do Ipiranga)

fhasta dala, em cumprimento ao determinade pelo MM. Juiz em decisao da Fl. 227, pmce_d.su-@e nos autos 4 PENHORA,
do bem a sequir descrito. E para constar, lavrou-se a presents termo de penhora, que depois de lida & achado canforma vai,
devidaments assinada. '

DESCRIGAD DO BEM

11 - Matricwa n* 754 - Registro de Imdveis de Afonso Cliudio - ES. Desc_ria;ﬁo: um terrgng situads com a area de de;
143.000,00 m? (centa de guarenta & cito mil mealios quadrados), sem benfeitorias, e o perimatro da 1 757 mstros, situado na
legar demominade "CORREGO DC CIPO e FORTALEZA”", no distrite da sade, conkontando-se cam Frangisca Moita Roriz
£ i adquirsnte.

2 - Matricula n* 8.474 - Registro de Imaveis de Afonso Claudio - ES. Descrigdo: um terreno legitimo com a Area d '
59 50000 m* (noventa & nowva mil & quinhentos metros quadrados), com as benfeflorias existentes, situado no hugad
denaminado “FORTALEZA", distrito da sede, confrontando-ze com Walkdemire Roncelti, Istelito Roncetli & Gentil Virginio
Cadastrado no INCRA soh o cédigo n® 504 .017.038.520-9, area total 37,7 ha, madula rural 31,5, n® modulos rurais 1,16
mddula fiscal 20,0, n° mdadula fiscal 1 82, fracdo minima de parcelameanio, 3,0 ha, am noms de Anicato Roncetti.

. Linhares-ES, 08/10:2021

TIAGO GIORDANI MARQUES
CHEFE DE SECRETARIA
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PODER JUDICIARIO

Juizo de Linhares - 12 Vara Civel e Comercial
Rua Alair Garcia Duarte, /N, Fdrum Desembargador Mendes Wanderley, Trés Barras, LINHARES - ES - CEP: 23307-110
Telefone:(27) 33716178

PROCESSO N° 0006440-69.2013.8.08.0030
CUMPRIMENTO DE SENTENCA (156)
EXEQUENTE: LEANDRO LUBIANA
EXECUTADO: ANICETO RONCETTE
INTERESSADO: ANGELO FILETTI

Advogados do(a) EXEQUENTE: WASHINGTON LUIZ DA SILVA BARROSO - ES6608, YURI
AGRIZZI BARROSO - ES30362

Advogado do(a) EXECUTADO: NATALIA RODRIGUES FILETI - ES30187
Advogado do(a) INTERESSADO: MARIO DE SOUZA GOMES - MG120075

DECISAO

Vistos, etc.

1.Tendo em vista as especificidades do imdvel objeto dos autos, bem como a necessidade de
conhecimentos especializados para avaliagdo do bem penhorado e a declarada falta de
conhecimento técnico do Sr. Oficial de Justica para tanto (ID. 54086747), determine, nos termos

do paragrafo (nico do art. 870, gue a avaliagdo seja feita por avaliador judicial com capacidade

técnica.2.Deste modo, nomeio a La Roccca para realizagao da avaliagao do imével penhorado

nos autos, com enderego profissional na Av. Américo Buaiz, n® 501 — Ed. Victoria Office Tower —

Torre Leste, sala 406, Enseada do Sug, Vitéria/ES, CEP 29.050-911, podendo ser intimada por

contato telefénico (27) 3376.5662 e (27)9.9997-9700, ou E-mail: contato@laroccapericias.com.br

e flavio@laroccapericias.com.br3.Considerando os requisitos estabelecidos pelos incisos | a IV do
art. 22 da Resolugéo N°® 232 do CNJ, bem como o § 42 do referido artigo e tendo em vista o fato
de que o imdvel encontra-se em area rural do Municipio de Afonso Claudio/ES, possui vasta

extens&o territorial (99.500,00 m?) e conta com benfeitorias existentes - que também farao parte

do processo de andlise e avaliagdo, vez que compdem o montante relativo ao valor do imdvel,
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2. EMBASAMENTO NORMATIVO.

> PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

e Fica consignado que o presente Laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas
da ABNT para a Avaliagdao de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 3 (Imdveis Rurais), e baseia-se na documentacdo fornecida, em
informacgdes constatadas in loco na vistoria ao imdvel, e em informagdes obtidas junto a agentes
do mercado imobiliario local;

e Registra-se também que na avaliagdo considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e regularizada, e que o imovel objeto estd livre e desembaragado de
quaisquer 6nus, em condi¢des de ser imediatamente comercializado.

e As benfeitorias reprodutivas foram avaliadas de acordo com os dados disponibilizados pelos
orgdos competentes para estabelecimento do CUB/m?;

e Asinformacgdes prestadas por terceiros foram tomadas como confidveis e de boa fé.

3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO.

A A.B.N.T. em sua norma NBR 14.653 (Avaliacdo de bens) — Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte
3: Imdveis Rurais preconiza que a vistoria € o exame circunstanciado de um imével e imprescindivel
para a elaborag¢do do Laudo de Avaliagdo.

3.1TIPO DO BEM:

O bem avaliando caracteriza-se como imdvel rural, com aptiddao agropecuaria, situado em zona
rural do municipio de Afonso Claudio/ES, registrado sob a matricula n® 8.474 no Cartério de Registro
de Imdveis da Comarca de Afonso Claudio/ES. A propriedade estd devidamente cadastrada nos
sistemas oficiais, incluindo INCRA (Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria) sob o
codigo 504.017.038.520-9, e no Cadastro Ambiental Rural — CAR sob o numero ES-3200102-76975,
além do Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIR 504.017.013.730-2.

O imodvel classifica-se como pequena propriedade rural, considerando os parametros estabelecidos
pela legislagdo agraria brasileira. Conforme informagdes cadastrais do INCRA, a propriedade possui
1,16 méddulos rurais e 1,82 méddulos fiscais, configurando-se como imével produtivo e em
conformidade com os requisitos da funcao social da propriedade rural estabelecidos no artigo 186
da Constituicdo Federal.

A drea possui histdrico de atividade pecudria, conforme evidenciado pela Ficha Sanitaria Animal do
IDAF (Instituto de Defesa Agropecudria e Florestal do Espirito Santo), que registra movimentagdes
de bovinos na propriedade entre os anos de 2009 e 2014, caracterizando uso consolidado para
criagdo de gado de corte e reprodugao.
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> DADOS DA MATRICULA 8474

A matricula n? 8.474 do Cartério de Registro de Imdveis de Afonso Claudio/ES descreve o imével
como terreno legitimo com area de 99.500,00 m? (nove hectares e noventa e cinco ares ou 9,95
hectares), com as benfeitorias existentes, situado no lugar denominado FORTALEZA, distrito da
sede do municipio de Afonso Claudio/ES.

MATRICULA: 8474

IMOVEL: Um terreno legitimo com a area de 99.500,00m? (noventa e nove mil e
quinhentos metros quadrados), com as benfeitorias existentes, situado no lugar
denominado "FORTALEZA", distrito da sede, confrontando-se com Waldemiro Roncetti,
Istelito Roncetti e Gentil Virginio. Cadastrado no INCRA sob o cédigo n° 504.017.038.520-9,
area total 37,7ha, médulo rural 31,5, n°® médulos rurais 1,16, médulo fiscal 20,0, n° médulo
fiscal 1,82, fragdo minima de parcelamento 3,0ha, em nome de Aniceto Roncetii.
Proprietario: ANICETO RONCETE, brasileiro, casado, agropecuarista, residente neste
municipio, CPF 131.339.857-87. N° da Transcrigio Anterior: 13.575 de ordem, livro 3-K, fls.
29, adquirido de Genesio Zorzal, brasileiro, solteiro, maior, bancério, residente nesta cidade,
conforme escritura piblica de compra e venda lavrada em 31-08-1965, pelo tabelido substituto
do 1° oficio desta cidade, Jomar Claudio Corréa, pelo valor de CR$ 300.000,00 (trezentos mil
cruzeiros). Condigdes: Ndo ha; devidamente registrada sob o n° 16.075 de ordem, livro
3-M, fls. 106, em data de 16/10/1965. O referido é verdade e dou fé. Afonso Claudio, 23 de
dezembro de 1996. (as) Léda Maria Corréa Cola - Substituta Legal.

R.1-8474. Protocolo: 20.889. Devedora: Luciani Antonia Roncete, brasileira, separada
judicialmente, agricultora, residente nesta cidade, CPF n° 071.803.257-83. Garantidores
Hipotecarios: Aniceto Roncete e sua esposa Lucilia Maria Rebuli Roncete, CPF ne
131.339.857-87. Credor: Banco do Brasil S/A, por sua agéncia nesta cidade, CGC
00.000.000/0761-71. Titulo de Onus: Em hipoteca cedular de 1° grau e sem concorréncia de
3° 0 imovel acima descrito. Forma de Titulo: Cédula Rural Hipotecaria n° 96/00598-X, emitida
em 28-11-1996, pelo banco credor. Valor: R$17.996,00 (dezessete mil, novecentos e noventa
e seis reais). Vencimento: 30/11/1999. Juros: 6% a. a. taxa 1% de mora. Referéncia: 6.115 de
ordem, livro 3-3, fls. 124. O referido é verdade e dou fé. Afonso Claudio, 23 de dezembro de
1996. (as) Léda Maria Corréa Cola - Substituta Legal.

R.2-8474. Protocolo: 22.165. Nos termos do mandado judicial datado de 04-05-98,
devidamente assinado pela escriva do 2° oficio desta cidade, ltamar Pereira Velten, expedido
dos autos da Agéo de Execugdo n° 6.020/98 proposta pelo Banco do Brasil S/A, contra
Aniceto Roncete e Lucilia Maria Rebuli Roncete, procedo ao registro da Primeira Penhora do
imovel constante na matricula, referente ao registro n° 16.065 de ordem, livro 3-M, fls. 106,
para assegurar o pagamento da importancia de R$26.350,00 (vinte e seis mil, trezentos e
cinquenta reais). O referido é verdade e dou fé. Afonso Claudio, 12 de junho de 1998. (as)
Saula Regina Zorzal Majeski - Substituta Autorizada.

Os confrontantes indicados sdo: Waldemiro Roncetti, Istelito Roncetti e Gentil Virginio. A
propriedade encontra-se registrada em nome de Aniceto Roncetti, agropecuarista, residente no
municipio, portador do CPF 131.339.857-87, ora executado nos presentes autos.

O registro imobilidrio indica a existéncia de penhora judicial averbada em 19 de novembro de 2021,
referente ao presente processo de execucdo (Av.3-8474), assegurando o pagamento da importancia
devida ao exequente. Anteriormente, constava hipoteca cedular em favor do Banco do Brasil S/A
(R.2-8474), posteriormente cancelada em virtude da quitacdo total do débito.
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> LOCALIZACAO GEOGRAFICA E COORDENADAS

e Coordenadas Geograficas: Conforme informagGes prestadas pelo IDAF através do Oficio n?
173/2025, as coordenadas geograficas do imdvel sdo:

— Latitude: 20° 7' 9,4" Sul (formato GMS — Graus, Minutos e Segundos)

— Longitude: 41° 9' 53,8" Oeste

e Coordenadas Planas (Sistema UTM): As coordenadas no sistema UTM (Universal Transversa de
Mercator), conforme Cadastro Ambiental Rural, sdo:

— Coordenada Leste (E): 272.223,00 metros

— Coordenada Norte (N): 7.772.841,00 metros

— Fuso UTM: 24 Sul

— Datum: SIRGAS2000 (Sistema de Referéncia Geocéntrico para as Américas)

» ACESSOS E VIAS

O imovel localiza-se na zona rural de Afonso Claudio/ES, no distrito de Fortaleza, distante
aproximadamente 15 km da sede municipal. O acesso principal se da por estradas vicinais ndo
pavimentadas que partem da rodovia estadual que liga Afonso Claudio aos municipios vizinhos. As
condig¢des de trafegabilidade das vias de acesso verificadas in loco evidenciam estradas vicinais sem
pavimentagdo com trafegabilidade dependente das condicdes climaticas e manutengdes periddicas.

> DESCRICAO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

A vistoria pericial identificou as benfeitorias citadas na matricula 8474. A analise dos registros
extraidos na vistoria e das informacgGes processuais permite identificar as seguintes edificacOes e
instalagdes:

e Casa de Alvenaria (Edificacdo Residencial): Edificacdo residencial construida em alvenaria, com
as seguintes caracteristicas aparentes:

Registro da edifica¢do residencial
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— Estrutura e Vedagdo: Paredes em alvenaria de tijolo/bloco, com revestimento externo em
reboco e pintura nas cores branca e cinza. Observa-se estado de conservagao regular, com
evidéncias de desgaste da pintura, fissuras e manchas de umidade nas paredes externas.

— Cobertura: Telhado em duas aguas, com estrutura em madeira e cobertura em telhas de
fibrocimento (tipo "eternit"), apresentando sinais de envelhecimento e possivel necessidade de
manutencdo. Beirais com largura adequada para protegao das paredes.

— Esquadrias: Janelas e portas em madeira, pintadas na cor verde, em estado de conservacao
regular. As janelas sdo do tipo de abrir, com venezianas, padrdo construtivo caracteristico de
edificacdes rurais da regido.

— Dimensdes Estimadas: A edificacdo aparenta possuir area construida aproximada é de 100 m?,
com distribuicdo funcional tipica de residéncia rural (sala, cozinha, dormitérios e banheiro). A
determinagao precisa das dimensdes devera ser realizada mediante levantamento
arquitetdnico in loco.

— Estado de Conservagao: Regular, com necessidade de manutengdes corretivas e preventivas,
incluindo pintura, reparos em fissuras, revisdo de instalagGes elétricas e hidraulicas.

— Instalagbes: A propriedade possui fornecimento de energia elétrica, conforme contas de
consumo da EDP Espirito Santo anexadas aos autos (instalagdo n2 0001194663), comprovando
a existéncia de infraestrutura elétrica na edificagao.

e Curral (Instalacdo Pecudria): Observado nas fotografias, consiste em instala¢do rural destinada

ao manejo de gado bovino, com as seguintes caracteristicas:

sy g

)

— Estrutura: Constru¢do em madeira rolica e madeira serrada, tipica de currais para contengdo e
manejo de bovinos. A estrutura compreende mourdes de eucalipto ou madeira nativa, tabuas e
travessas formando cercados e divisorias.

— Componentes: Tronco de contencgdo, cercados para separagao de lotes, porteiras e corredores
de manejo. A estrutura apresenta sinais de desgaste natural da madeira, com alguns elementos
necessitando substituicdo.
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— Dimensdes: Area estimada entre 80 m?, compativel com manejo de pequeno e médio rebanho

r

bovino. A capacidade e dimensdes exatas deverao ser levantadas in loco.

— Estado de Conservagdo: Regular, com desgaste natural dos elementos em madeira exposta as
intempéries. Necessidade de manutengdo periddica e eventual substituicdio de pegas
deterioradas.

— Funcionalidade: A instalagdo é coerente com o histérico de atividade pecuaria registrado no
IDAF, que indica movimenta¢do de bovinos na propriedade para fins de reproducdo e
comercializagao.

e Paiol/Depésito Rural: Identificado nas imagens, caracteriza-se como edificagdo rustica de apoio

as atividades rurais, com:

PROPRIEDADE
SISTIDA

— Estrutura: Constru¢do em madeira, com estrutura de mourdes, vigas e caibros em madeira
rolica ou serrada. Paredes laterais em tdbuas de madeira espacadas, permitindo ventilagdo
natural.

— Cobertura: Telhado com estrutura em madeira e cobertura em telhas telhas de fibrocimento,
apresentando sinais de deterioragdo em alguns pontos.

— Finalidade: Armazenamento de insumos agricolas, ferramentas, equipamentos e produtos da
propriedade (grdos, ragdes, ferragens). Tipica construgdo de apoio em propriedades rurais de
pequeno e médio porte.

— Dimensdes: Area construida estimada em 40 m2.

— Estado de Conservagdo: Regular a precdrio, com madeiramento apresentando apodrecimento
em alguns elementos, necessitando intervengdes de manutengdo e eventual reconstrugao.

- 27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
*:r. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

® www.laroccapericias.com.br

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22 Num. 82694968 - Pég. 10
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
NUmero do documento: 25110909112202700000078209870




‘8=LA ROCCA
M CONSULTORIA, AVALIACOES E PERICIAS

e Outras Benfeitorias e Melhoramentos: Além das edificagbes principais, observam-se nos

r

registros da vistoria e documentos:

— Cercas e Divisoes: Cercas de arame liso e farpado sobre mourdes de madeira, delimitando
divisas e subdivisdes internas da propriedade. Estado de conservagdo varidvel, com trechos
necessitando reconstrucao.

— Pastagens: Areas de pastagem para criagdo de gado bovino, com predominancia de gramineas,
em estagio variado de conservagdo e produtividade. Presenca de vegetagdo arbdrea esparsa
(palmeiras, arvores nativas remanescentes).

— Aguadas: Possivel existéncia de curso d'agua (cdrrego) perene ou intermitente, conforme croqui
do CAR que indica presenca de hidrografia e APP associada. A confirmacdo e caracterizagdo dos
recursos hidricos devem ser realizadas em vistoria.

— Vias Internas: Estradas de terra no interior da propriedade, permitindo acesso as diferentes
dreas e benfeitorias.

— Energia Elétrica: Instala¢do elétrica rural, conforme contas de fornecimento de energia da EDP
(instalacdo n? 0001194663), modalidade tarifaria convencional monofésica, tensdo 254/127V,
classe rural residencial.

Registros obtidos na vistoria
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> ASPECTOS AMBIENTAIS E RESTRICOES

e Areas de Preservagio Permanente (APP)

Conforme declarado no CAR, a propriedade possui 3,9956 hectares de APP, correspondente a 3,35%
da drea total.

Deste montante, 1,5994 hectares estdo em uso consolidado (atividades permitidas pela legislagdo
ambiental) e 2,3962 hectares necessitam de recuperagdo, por terem sido suprimidos em
desconformidade com a legislagdo vigente.

As APP's estdo associadas a cursos d'agua, nascentes e areas de declividade acentuada existentes
na propriedade, conforme mapas anexos ao CAR.

A regularizagdo das APP's degradadas é obrigatdria nos termos do Cdédigo Florestal (Lei
12.651/2012), mediante Programa de Recuperacdo Ambiental (PRA), o que pode impactar no valor
e na viabilidade de uso das areas afetadas.

e Reserva Legal

A propriedade possui 24,2319 hectares de Reserva Legal averbada, representando 20,32% da area
total cadastrada no CAR. A totalidade da Reserva Legal encontra-se "em uso", o que pode indicar
uso sustentdvel sob regime de manejo florestal ou necessidade de adequagao a legislagao.

O Caddigo Florestal estabelece que propriedades rurais situadas em area de Mata Atlantica devem
manter 20% de Reserva Legal, podendo ser computadas as APP's neste percentual, desde que ndo
impliqgue em conversdo de novas areas.

A situacdo da Reserva Legal deve ser apurada com precisdo, verificando-se sua averbag¢do na
matricula, sua localizacdo geografica e estado de conservagao.

e Uso Consolidado e Regularizagdo Ambiental

O CAR registra 112,2282 hectares de area de uso alternativo, compreendendo pastagens (114,6244
ha, conforme detalhamento) e possiveis culturas perenes.

O imével encontra-se inserido no programa de regularizagdo ambiental, devendo o responsavel
cumprir as obrigacGes de recuperacdo de APP's degradadas.

A situagdo de regularidade ambiental do imdvel é relevante para sua valoragao, considerando que
restricGes e obrigacGes de recuperagdo implicam em custos e limitagGes de uso, podendo afetar o
valor de mercado da propriedade.
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GOVERNO DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
m SECRETARIA DE ESTADD DA AGRICULTURA, ABASTECIMENTO, AQUICULTURA E PESCA

INSTITUTO DE DEFESA AGROPECUARIA E FLORESTAL DO ESPIRITO SANTOD
Escritério Local de Afonso Claddio

CADASTRO AMBIENTAL RURAL - CAR

CAR K N°. DE REGISTRO DO PROCESS(: TITULD b
T6975 135752016 4550212017
DADOS DO PROPRIETARIO: CFFICHRL
Proprietario: Aniceto Roncetti 131.339.857-67
PROPRIEDADE RURAL: CHPLE
Fazenda Fortaleza -
ENDEREGD [E LOCALZACAD:

Fazenda Fortaleza, Fortaleza, Sede, Afonso Claudio - ES.
COORDENADA DO EMPREENDIMENTS:

Local de coleta do ponto: Atividade — Forma de coleta do ponto: GPS
Sistema de coordenada: UTM - Datum: SIRGAS2000 - (N): 7772841 — (E): 272223

CoiR: W* MATRICULA DO EMPREENDIMENTO:
5040170137302; 9500255661448 18
AREA TOTAL PROPRIEDADE: AREA DE VEGETAGAD NATIVA: AREA DE LSO ALTERNATIVC: mnignmlﬁggmm
119,2379 ha 33625 ha 112,262 ha — ha
AREA DE PRESERVACAD PERMANENTE TOTAL: % AREA DE RESERVA LEGAL TOTAL: %
39056 ha 335 24 2119 ha 20,32
AREA DE PRESERVAGAD PERMANENTE PRESERVADA: % AREA CE RESERVA LEGAL PRESERVADA: %
— ha - — ha —
AREA DE PRESERYAGAD PERMANENTE EM RECUPERACAD: % AREA CE RESERVA LEGAL EM RECLIPERAGAD: %
— ha - — ha —
AREM DE PRESERVAGAD PERMANENTE EM LISC: % AREA CE RESERVA LEGAL EMLISQ:
3,995 ha 335 24 2119 ha 20,32
AREA DE PRESERVACAD PERMANENTE A RECUPERAR (CALCLLADA'E % AREA CE RESERVA LEGAL A RECUPERAR:
23962 ha 201 24 2119 ha 20,32
AREA DE PRESERVAGAD PERMANENTE A AECUPERAR (EFETIVA'E % AACA DERESERVA LEGAL COMPENSADA [ —k
23962 ha 201 — ha —
LOCAL E DATA: Afonso Claudio - ES, 03/02/2017.
Aniceto Ronceti Thays Monteiro Dutra dos Santos
Proprietario Técnico em Desenvolvimento Agropecusrio

Avalidade deste documenio deve ser consuliada no site do SIMLAM PObScolIDAF no endereco htip:Vsimiam.idaf.es. oov. briporalicensultar-car.
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GOVERNO DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
Ipn SECRETARIA DE ESTADO DA AGRICULTURA, ABASTECIMENTO, AQUICULTURA E PESCA
Croqui do CAR
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Croqui com Imagem
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GOVERNO DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
lnAF SECRETARIA DE ESTADO DA AGRICULTURA, ABASTECIMENTO, AQUICULTURA E PESCA
QUADROS DE AREAS
Municipio do Médulo Fiscal Qtd. Médule Fiscal da ATP ATP em 22/07/2008 (m?)
Afonso Claudio 5,06 1.192.378,72
Area Total
Classe Descrigio Area (m?) Area (ha)
ATP Area Tolal da Propriedade 1.192 378,72 119,2379
ACONSTRUIDA Area Construida 1.190,35 0,1190
AFD Area de Faixa de Dominio - -
APMP Area da Propriedade por Matricula ou Posse 1.192.372 42 119,2372
AFS Area de Faixa de Servidao - -
ROCHA Area de rocha 7781473 77815
MASSA_DAGUA Area de massa de dgua (represa, lagoa e curso de dgua) 2.666,35 00,2666
RPPMN Reserva Particular do Patrimdnio Natural - -
Total (Inicial + Médio + Avangado + Nao caracterizado) 33.624,54 3,3625
ﬁ’gnﬁ'tﬁfgéggﬂ;]’e Regeneracdo 33.624,54 3,3625
AVN Em Estagio Meédio de Regeneracdo - -
Em Estagio Avancado de Regeneracio - -
Em Estagioc de Regeneragio nao caracterizado - -
Total (Em Recuperagdo + Em Uso + Nao caracterizada) 1.158.747,23 113,8747
Em Recuperacao 12.503,08 1,2503
Ab
E?E%SL{.I’LTURAS-PEHENES. 96% PASTAGEM] 1.146.244,14 114,6244
M&o caracterizada - -
Total (Preservada + Em Recuperagao + Em Uso) 24231942 24 2319
Preservada - -
ARL Em Recuperagao - -
Em Uso 242.319,42 242319
Em drea de preservacio permanente - -
Total (Preservada + Em Recuperagao + Em Uso) 39.956,37 3,9956
Preservada - -
APP Em Recuperagio - -
Em Uso 39.956,47 3,9958
A Recuperar (Calculado) 23.962,38 2,3962
Com Uso Consolidado 15.994,09 1,5994
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> CARACTERIZACAO DA TERRA NUA

e Topografia e Relevo

As fotografias apresentadas evidenciam que o imdvel situa-se em regido de topografia ondulada a
fortemente ondulada, caracteristica do relevo montanhoso da regido serrana do Espirito Santo.
Observam-se encostas com declividade acentuada, vales e areas de meia encosta, com presenca de
exposicoes de solo em cortes de estrada e areas de erosao.

O relevo acidentado condiciona o uso agropecuario da propriedade, limitando o emprego de
mecanizacdo e exigindo praticas conservacionistas de manejo. As areas de maior declividade sdo de
uso restrito, devendo ser mantidas com cobertura vegetal permanente (pastagens permanentes ou
reflorestamento), conforme determina a legislacdo ambiental.

e Solos

Embora ndo existam andlises pedoldgicas especificas nos autos, a caracterizagdo visual e a
localizagdo geografica permitem inferir que predominam solos do tipo Latossolo Vermelho-Amarelo
e Argissolo, comuns na regido, derivados do intemperismo de rochas cristalinas. Tais solos, quando
bem manejados, apresentam aptiddo para pastagens, culturas perenes (café, fruticultura) e
silvicultura.

Observa-se nas fotografias exposicdo do solo em alguns pontos (coloragdo alaranjada
caracteristica), indicando presenca de horizonte B textural ou B latossélico, com teores variados de
argila. A fertilidade natural é geralmente média a baixa, exigindo corre¢do e adubacdo para usos
mais intensivos.

A ocorréncia de processos erosivos (sulcos, ravinas) em areas de maior declividade e desprovidas
de cobertura vegetal adequada evidencia necessidade de praticas conservacionistas
(terraceamento, plantio em curva de nivel, cobertura vegetal permanente).

e Aptiddo Agropecuaria

A propriedade apresenta aptiddo predominante para pecudria extensiva (criagdo de gado de corte
e leite em regime de pastagens), conforme evidenciado pelo histérico de uso registrado no IDAF. As
areas de menor declividade pode ser destinadas a culturas perenes (cafeicultura, fruticultura) ou
silvicultura (eucalipto, seringueira), mediante adogdo de praticas conservacionistas.

A presenca de recursos hidricos (curso d'dgua, nascentes) e de infraestrutura elétrica agregam valor
e viabilizam usos mais diversificados, incluindo irrigacdo e atividades agroindustriais de pequeno
porte.
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e Recursos Hidricos

O croqui do CAR indica a existéncia de curso d'dgua perene ou intermitente cortando a propriedade,
formando vale com vegetagado riparia. A presenga de dgua é elemento fundamental para valoragao
de imédveis rurais, especialmente em regides de economia agropecuaria, viabilizando dessedentagao
animal, irrigagdo e usos multiplos.

> INFRAESTRUTURA E SERVICOS PUBLICOS

e Energia Elétrica

A propriedade é atendida por rede de distribuigdo de energia elétrica, conforme contas de consumo
da EDP Espirito Santo anexadas aos autos, referentes a instalagdo n2 0001194663, localizada em
"Cérrego Fortaleza S/N - Area Rural - Bebedouro - Linhares/ES" (conforme consta nas faturas,
embora a propriedade situe-se em Afonso Claudio). A instalagdo é classificada como "rural -
residencial", com fornecimento monofdasico, tensdo nominal 254/127V, modalidade tarifaria
convencional.

e Acesso Viario

O acesso ao imovel se da por estradas vicinais ndo pavimentadas, com leito natural (terra), partindo
da rodovia estadual mais proxima. As condicdes de trafegabilidade variam conforme periodo do ano
(verdo/inverno).

> SINTESE DA CARACTERIZACAO

O bem avaliando constitui-se de imdével rural com aptiddao agropecuaria, situado em zona rural de
Afonso Claudio/ES, com area registrada de 9,95 hectares (matricula 8474), apresentando
divergéncias dimensionais com cadastros administrativos (INCRA: 37,7 ha; CAR: 119,24 ha), a serem
dirimidas mediante levantamento topografico georreferenciado.

A propriedade é caracterizada por topografia ondulada a fortemente ondulada, com cobertura
predominante de pastagens (uso pecudrio), presenca de benfeitorias rurais (casa de alvenaria,
curral em madeira, paiol/depdsito), infraestrutura de energia elétrica, recursos hidricos (curso
d'agua) e vegetacdo nativa remanescente (APP's e Reserva Legal).

O imével encontra-se regularmente registrado, com penhora judicial averbada, livre de 6nus
hipotecarios, inserido em programa de regularizacdo ambiental (CAR), apresentando passivos
ambientais (APP's a recuperar) que condicionam seu uso e valor.

A localizacdo, acessos, infraestrutura e estado de conservacdo das benfeitorias devem ser
minuciosamente apurados em vistoria técnica in loco, base fundamental para determinag¢do do
valor justo de mercado do bem penhorado.
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

4.1 MERCADO FINANCEIRO BRASILEIRO E SUA RELAGAO COM O MERCADO IMOBILIARIO

O mercado financeiro brasileiro tem papel determinante na dindmica do setor imobilidrio,
regulando o acesso ao crédito, influenciando os custos dos investimentos e determinando o ritmo
de novos langamentos e vendas.

Com o cendrio econdmico e financeiro nacional em constante evolugdo, é fundamental
compreender como fatores macroecondmicos e financeiros interagem para moldar o mercado de
bens imdveis. Nesta andlise ampliada, apresentamos uma visao abrangente dos fatores econdmicos
gue exercem forte impacto sobre o setor imobiliario.

> PANORAMA ECONOMICO ATUAL: O panorama econdmico atual do Brasil é caracterizado por
uma retomada econ6mica gradual, apds um periodo de recessao severa seguido pelos desafios

impostos pela pandemia de Covid-19. Nos ultimos trimestres, o crescimento do Produto Interno
Bruto (PIB) tem se mostrado consistente, impulsionado por setores estratégicos como
agronegdcio, servigos, e exportagdes industriais.

e Crescimento Econémico e Investimentos Estrangeiros: O agronegdcio continua sendo o motor
da economia, especialmente devido as exportagdes de commodities como soja, milho e carne
bovina. Esse crescimento gera efeitos positivos indiretos no setor imobilidrio, principalmente
em cidades de médio porte onde o agronegdcio é a principal atividade econdmica.

Além disso, o Brasil tem atraido investimentos estrangeiros diretos (IED), especialmente em
setores de infraestrutura e logistica, areas diretamente ligadas ao setor imobilidrio industrial.
No entanto, o ritmo de crescimento ndo é uniforme em todas as regides.

Enquanto centros urbanos como S3o Paulo e Rio de Janeiro apresentam estabilidade na
demanda por imdveis de médio e alto padrao, regides periféricas e cidades menores enfrentam
oscilagdes maiores, dependendo da dinamica local.

e Desemprego e Mercado Imobilidrio: A taxa de desemprego também influencia diretamente o
poder de compra de imdveis residenciais. Dados recentes mostram uma queda gradual no
desemprego, o que tem contribuido para o aumento do nimero de financiamentos imobilidrios.
A estabilidade no mercado de trabalho aumenta a confianca dos consumidores na contratagao
de financiamentos de longo prazo.

e Setor de Construcdo Civil: O setor de construgdo civil tem se beneficiado da retomada
econdmica e da ampliagdo do crédito habitacional. O indice Nacional da Construgdo Civil (INCC),
utilizado para medir a variagdo dos custos de materiais e mdo de obra, teve desaceleragao nos
ultimos meses, aliviando o impacto dos custos nos novos projetos.
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> INFLACAO E SEUS EFEITOS NO SETOR IMOBILIARIO: A inflagdo é um dos fatores
macroecondmicos mais relevantes para o mercado imobilidrio, afetando tanto o custo dos

materiais de construcdo quanto o poder de compra dos consumidores, sendo monitorada pelo
Banco Central e sua estabilidade é fundamental para a previsibilidade economica.

¢ Impacto da Inflagdo na Construgao Civil: Durante periodos de alta inflagdo, os precos dos
insumos de construgdo, como cimento, aco e acabamentos, sofrem aumentos expressivos,
elevando o custo total dos empreendimentos. Isso pode resultar na postergacdo de novos
projetos e no aumento dos pregos de venda das unidades residenciais.

e Controle da Inflagio e Crédito Imobiliario: Em periodos de inflagdo controlada, como
atualmente, os bancos conseguem oferecer taxas de juros mais baixas para financiamentos
imobiliarios. Isso incentiva a contratagao de financiamentos, mantendo o setor aquecido.

> TAXA DE JUROS E CREDITO IMOBILIARIO: A taxa basica de juros, conhecida como Selic,
desempenha um papel central na determinagao das condigdes de crédito no Brasil. O Banco

Central ajusta a Selic para controlar a inflagdo e estimular ou conter o crescimento econémico.
Atualmente, a Selic encontra-se em um patamar moderado, o que favorece o crédito imobiliario.

¢ Reducdo da Selic e Impacto no Setor: Desde 2019, o Brasil tem experimentado ciclos de redugao
da Selic, o que contribuiu para a reducdo dos custos dos financiamentos imobiliarios. Isso
resultou em um aumento significativo no volume de concessdes de crédito habitacional. A Caixa
Econbmica Federal, principal agente financiador, reportou crescimento consistente nas
concessdes de crédito para aquisicdo de imdveis novos e usados.

e Crédito Habitacional e Fontes de Financiamento: O mercado de crédito habitacional no Brasil
depende majoritariamente de trés fontes principais:

— Caderneta de Poupanga: Tradicionalmente, a maior fonte de recursos para o financiamento
imobiliario. No entanto, sua disponibilidade depende da atratividade das taxas de retorno em
relacdo a outros investimentos financeiros.

— Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS): Amplamente utilizado em programas
habitacionais de interesse social, como o Minha Casa Minha Vida.

— Letras de Crédito Imobiliario (LCI): Titulos lastreados em operag¢des de crédito imobilidrio, que
oferecem isengdo de Imposto de Renda para pessoas fisicas e sdo uma alternativa cada vez mais
utilizada pelos bancos para captar recursos.

> FONTES DE FINANCIAMENTO E INOVACOES: O financiamento imobilidrio no Brasil é sustentado
por uma combinacdo de fontes tradicionais e alternativas, essenciais para o desenvolvimento e

a sustentabilidade de projetos residenciais e comerciais. A seguir, detalhamos as principais
fontes e as inovagdes que tém impactado o setor.
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e Caderneta de Poupanga: Tradicionalmente, a caderneta de poupanga tem sido a principal fonte
de funding para o Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH), representando cerca de 70% dos
recursos destinados ao financiamento habitacional no Brasil. O volume de recursos captados
pela poupanca esta diretamente relacionado ao comportamento dos depositantes,
especialmente em momentos de alta ou baixa das taxas de juros.

— Impacto das taxas de juros: Durante periodos de juros altos, muitos investidores migram seus
recursos da poupanga para outros ativos mais rentaveis, o que pode reduzir a liquidez disponivel
para o crédito imobilidrio.

— Regulagao e segurancga: Para mitigar esses riscos, o Banco Central imp&e normas que garantem
uma proporgcao minima de direcionamento dos recursos da poupancga para o financiamento
habitacional.

— Desafios atuais: Com o crescimento das Letras de Crédito Imobiliario (LCI) e outras formas de
financiamento, a participagdo da poupanga no total de recursos disponiveis tem sofrido ligeira
reducdo, mas ainda permanece relevante.
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e Letras de Crédito Imobiliario (LClI): As LCls sdo instrumentos de renda fixa emitidos por bancos
e lastreados em financiamentos imobilidrios. Sua popularidade aumentou significativamente
devido aisen¢do de Imposto de Renda para pessoas fisicas, tornando-as uma alternativa atrativa
tanto para investidores quanto para instituicdes financeiras.

— Crescimento recente: O volume de emissdes de LCls cresceu cerca de 15% ao ano na ultima
década, impulsionado pelo aumento da demanda por ativos de renda fixa isentos de impostos.

— Lastro e seguranga: As LCls sdo lastreadas por hipotecas ou outros ativos imobilidrios,
oferecendo seguranca adicional aos investidores.

— Diversificagdo de funding: Elas tém se consolidado como uma importante fonte de recursos
para projetos de grande porte, como empreendimentos comerciais e residenciais alto padrao.

¢ Inovagdes em Financiamento: O Banco Central tem buscado inovar nas fontes de financiamento
imobiliario, visando a reduc¢do da dependéncia da poupanga e a criagdo de um ambiente mais
dindmico e resiliente.

— Fundos de Investimento Imobiliario (Flls): Os Flls permitem que pequenos investidores
participem de grandes empreendimentos imobilidrios, oferecendo liquidez e diversificacdo de
ativos.

— Créditos via fintechs: A ascensdo das fintechs no setor financeiro também chegou ao mercado
imobiliario, com plataformas digitais oferecendo financiamentos rapidos e menos burocraticos.

— Securitizacdo de recebiveis: A venda de recebiveis imobilidarios no mercado financeiro tem
ganhado espaco, permitindo que incorporadoras antecipem recursos sem depender
exclusivamente de bancos tradicionais.

— Financiamento verde: Hd uma tendéncia crescente na emissdo de titulos verdes, ou green
bonds, voltados ao financiamento de empreendimentos sustentaveis.

> INVESTIMENTOS E TENDENCIAS DO MERCADO IMOBILIARIO: O mercado imobiliario brasileiro
tem sido um ponto de atragdo para investimentos nacionais e estrangeiros, com diversas

tendéncias moldando o futuro do setor.

e Investimentos Estrangeiros: O Brasil tem sido um destino atraente para investidores
internacionais, especialmente em setores como logistica, infraestrutura e imdveis comerciais.

— Segmento logistico em alta: O crescimento do comércio eletrénico impulsionou a demanda por
galpdes logisticos e centros de distribui¢do, atraindo investimentos estrangeiros significativos.

— Escritorios e propriedades comerciais: Em grandes centros urbanos como Sdo Paulo e Rio de
Janeiro, o setor de escritérios de alto padrdo tem recebido aportes internacionais,
especialmente de fundos de investimento.

— Oportunidades em projetos residenciais: Alguns investidores estrangeiros também tém
mostrado interesse em projetos habitacionais, especialmente aqueles voltados para renda
média e baixa, devido ao grande déficit habitacional no pais.
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e Tendéncias Tecnoldgicas: A transformacao digital no setor imobilidrio estd mudando a forma
como os iméveis sdo comprados, vendidos, financiados e até mesmo projetados.

— Plataformas digitais: Sites e aplicativos de compra e venda de imdveis evoluiram para incluir
servigos adicionais, como financiamento digital e assinaturas eletrdnicas de contratos.

— Realidade virtual e aumentada: Permitem que potenciais compradores fagam visitas virtuais a
imoveis em qualquer lugar do mundo, otimizando o processo de tomada de decisdo.

— Automacgdo na construgdo: O uso de BIM (Building Information Modeling) e outras tecnologias
de automacdo estdo otimizando os processos construtivos, reduzindo prazos e custos.

— Smart buildings: Prédios inteligentes, equipados com tecnologias de automacgdo e
sustentabilidade, estdo cada vez mais valorizados no mercado, especialmente nas grandes
cidades.

> DESAFIOS: Apesar das oportunidades, o setor imobiliario brasileiro enfrenta desafios estruturais
que podem limitar seu crescimento se ndo forem enfrentados adequadamente.

e Burocracia excessiva: O processo de licenciamento e aprovagao de projetos ainda é demorado
em muitas regides, aumentando os custos e os riscos para incorporadoras.

e Dependéncia de poucas fontes de financiamento: Embora existam inova¢Ges em andamento,
o setor ainda depende significativamente da poupanca e de fontes tradicionais, o que pode
limitar a flexibilidade em momentos de crise.

e Sustentabilidade: Ha uma pressao crescente para que os empreendimentos sejam sustentaveis
e eficientes em termos energéticos, o que requer investimentos adicionais em tecnologias
verdes.

> PERSPECTIVAS: Olhando para o futuro, as perspectivas para o mercado imobiliario brasileiro sdo
positivas, com expectativas de crescimento sustentado e diversificagdo de investimentos.

e Demanda por imdveis sustentdveis: A sustentabilidade estd se tornando um diferencial
competitivo, com empreendimentos que adotam praticas sustentdveis registrando maior
valorizagdo.

e Crescimento das cidades médias: O crescimento populacional e econémico fora dos grandes
centros urbanos estd criando novas oportunidades de desenvolvimento imobilidrio em cidades
médias e pequenas.

e Setor de Locacdo e Build to Rent: O segmento de imdveis voltados a locagdo, especialmente o
modelo "Build to Rent" (construir para alugar), tem atraido grande interesse de investidores
institucionais. Com a redugdo das taxas de juros, os fundos imobilidrios tém investido nesse
modelo como forma de diversificacdo de ativos.

e Sustentabilidade no Mercado Imobilidrio: A demanda por imdveis sustentdveis e
energeticamente eficientes estd em alta, impulsionada por uma combinagdo de incentivos
fiscais e preferéncia dos consumidores. Os empreendimentos com certificagbes de
sustentabilidade tém apresentado maior valorizagao no mercado secundario.
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4.2 MERCADO FINANCEIRO E IMOBILIARIO DO ESPIRITO SANTO

O mercado financeiro do Espirito Santo tem apresentado dinamicas especificas que influenciam
diretamente o setor imobilidrio local. A seguir, uma analise detalhada dos principais fatores que
moldam esse cenario.

> PANORAMA ECONOMICO DO ESPIRITO SANTO: O Espirito Santo é um estado cuja economia
diversificada tem garantido a estabilidade e o crescimento em meio as adversidades econémicas

nacionais. Sua estrutura econdmica baseia-se em setores estratégicos como petrdleo e gas,
mineracdo, agronegocio, celulose e servicos portuarios, com forte participacdo na balanca
comercial brasileira devido a sua vocagdo exportadora. Os investimentos em infraestrutura e as
politicas de atracdo de investimentos externos tém consolidado o estado como um polo de
desenvolvimento sustentavel.

e Produto Interno Bruto (PIB): O PIB do Espirito Santo tem crescido de forma consistente nos
ultimos anos, frequentemente acima da média nacional. Isso se deve a performance sélida de
setores como a industria de petréleo, a mineragdo e o agronegdcio.

Segundo dados do Instituto Jones dos Santos Neves (1JSN), o PIB capixaba cresceu 4,5% em 2022,
enquanto o crescimento nacional foi de 3%. O setor de servicos foi o que mais contribuiu,
seguido pelo crescimento do setor industrial, puxado pela retomada das operag¢des da Samarco
e pela alta nos precos das commodities minerais.

A economia do estado também se beneficia da producdo de petréleo offshore, com a Petrobras
e outras operadoras independentes investindo na expansao da exploragdo de campos maduros
e na descoberta de novas areas. Além disso, a producdao de celulose tem se mostrado
estratégica, com grandes empresas como a Suzano Papel e Celulose atuando fortemente na
regido.

e Emprego e Renda: O mercado de trabalho no Espirito Santo tem mostrado sinais positivos de
recuperacdo, com a taxa de desemprego recuando para niveis abaixo da média nacional. Em
2023, a taxa de desemprego estadual foi de 7,2%, enquanto a média nacional girava em torno
de 8,5%, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

Esse recuo reflete a recuperacdo do setor de construgdo civil e os investimentos em
infraestrutura portudria e rodovidria. A geracdo de empregos formais no setor de servicos,
especialmente no comércio e na construcdo civil, também tem contribuido para a recuperacgéo
da renda média dos trabalhadores.

O aumento na renda impulsiona a demanda por imdveis, especialmente em cidades como
Vitéria, Vila Velha e Serra. A melhoria no poder aquisitivo das familias cria condi¢ées mais
favoraveis para o mercado imobiliario residencial.
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Outro ponto importante é a expansao das atividades portudrias, com o Porto de Vitdéria e o
Complexo Portuario de Tubardao desempenhando um papel fundamental no escoamento de
produtos agricolas e minerais, gerando empregos diretos e indiretos e fortalecendo o consumo.

Panorama Econdmico - Espirito Santo

Percentual (%)

T
Crescimento do PIB Emprego e Renda

Dados do mercado capixaba

> MERCADO IMOBILIARIO CAPIXABA: O mercado imobilidrio no Espirito Santo tem apresentado
resiliéncia e crescimento expressivo nos ultimos anos, mesmo diante das oscilagdes econémicas

nacionais. O estado tornou-se um polo atrativo para investimentos imobilidrios devido a sua
qualidade de vida, seguranca e forte demanda

> FONTES DE FINANCIAMENTO E PARCERIAS: O mercado imobilidario do Espirito Santo tem se
beneficiado de uma rede diversificada de fontes de financiamento e parcerias estratégicas,

fundamentais para atender as demandas crescentes por crédito e estimular o desenvolvimento
de novos empreendimentos, o que tem possibilitado o crescimento sustentavel do setor,
abrangendo desde habitagdes de interesse social até empreendimentos de médio e alto padrao.

e Parceria CRECI-ES e Caixa Econ6mica Federal: Em 2025, uma das iniciativas mais significativas
no mercado capixaba é a parceria firmada entre o Conselho Regional de Corretores de Imdveis
do Espirito Santo (CRECI-ES) e a Caixa Econémica Federal, e essa estratégica tem como foco:
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— Ampliagdo do crédito habitacional: Por meio de condi¢Ges especiais de financiamento, a
parceria busca beneficiar tanto compradores quanto incorporadoras, promovendo maior
liquidez no mercado.

— A Caixa, como principal agente de financiamento imobilidrio do pais, garante a oferta continua
de recursos para diversos perfis de consumidores, desde familias de baixa renda até
investidores.

— Capacitagdo dos corretores: O acordo também prevé o treinamento e a qualificacdo dos
corretores para que possam orientar melhor os clientes sobre as op¢bes de financiamento
disponiveis e facilitar o processo de aquisicao de iméveis.

— Desburocratizagao de processos: A parceria inclui esfor¢os conjuntos para reduzir a burocracia
nas operacgGes de crédito e agilizar a liberagdo de financiamentos, contribuindo para acelerar as
vendas e os langamentos de novos projetos.

> PRINCIPAIS FONTES DE FINANCIAMENTO HABITACIONAL:

e Caderneta de Poupanga: Tradicionalmente, a poupanca representa a maior parte dos recursos
destinados ao financiamento imobiliario.

No Espirito Santo, cerca de 60% dos financiamentos habitacionais ainda sdo derivados dessa
fonte, especialmente para imoveis dentro do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH).

— Impacto local: Com o crescimento da demanda por imdveis, especialmente nas cidades de
Vitéria, Vila Velha e Serra, a caderneta de poupanga continua sendo uma fonte crucial para
viabilizar projetos habitacionais.

— No entanto, em periodos de migracao de recursos para outras aplicagdes financeiras, o estado
precisou recorrer a fontes complementares.

e Letras de Crédito Imobiliario (LCI): As LCIs vém se consolidando como uma importante fonte de
funding no estado, especialmente para empreendimentos comerciais e de médio e alto padrao.
A isencdo de Imposto de Renda para investidores tem impulsionado sua popularidade,
aumentando a disponibilidade de crédito.

¢ Iniciativas de diversificagdo: Além das fontes tradicionais, estdo em andamento estudos para o
uso de recursos de securitizagdo de recebiveis e parcerias publico-privadas (PPPs), que devem
contribuir para ampliar ainda mais as opc¢Ges de financiamento no estado.
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Participacao das Fontes de Financiamento no ES

Diversificagao (PPP e outros)

15.0%

25.0%
60.0% LCI

Caderneta de Poupanca

Dados do mercado capixaba

> TENDENCIAS E PERSPECTIVAS PARA 2025: As perspectivas para o mercado imobilidrio capixaba
sdo bastante positivas, impulsionadas por fatores econdmicos, tecnoldgicos e sociais. Com um

ambiente favoravel ao crescimento, espera-se uma expansao significativa de empreendimentos
residenciais e comerciais.

¢ Investimentos Estrangeiros: A localizacdo estratégica do Espirito Santo, com acesso privilegiado
ao litoral e uma infraestrutura portuaria de exceléncia, tem atraido investidores estrangeiros
interessados em projetos de logistica, comércio e turismo.

— Segmento logistico: O Porto de Vitdria, um dos principais terminais de carga do Brasil, esta no
centro de grandes projetos de expansao. Investidores internacionais estdao direcionando capital
para a construcdo de galpdes logisticos, centros de distribuicdo e armazéns nas proximidades
do porto.

— Resorts e hotéis: O potencial turistico do estado, especialmente em regides como Guarapari e
Pedra Azul, tem atraido investidores para projetos hoteleiros de grande porte, incentivados pelo
aumento do turismo interno e externo.

— Propriedades comerciais: Em Vitéria e Vila Velha, o mercado de escritérios e espagos comerciais
de alto padrdo estd em expansdo, com investidores estrangeiros focados em projetos
sustentaveis e tecnologicamente avangados.

e Inovagdes Tecnoldgicas: O avancgo tecnoldgico no setor imobilidrio capixaba tem revolucionado
tanto o processo de compra e venda quanto a gestdao de empreendimentos.
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— Plataformas digitais: Empresas locais e nacionais tém desenvolvido aplicativos e sites que
integram busca de imodveis, financiamento digital e assinatura eletrénica de contratos,
facilitando o processo de compra.

— Realidade virtual: Muitas incorporadoras ja utilizam a realidade virtual para oferecer visitas
remotas a imdveis em construgdo ou prontos, permitindo aos clientes explorar as propriedades
sem sair de casa.

— Automacgdo na construgdo: Tecnologias como BIM (Building Information Modeling) estdo sendo
amplamente utilizadas para otimizar projetos construtivos, reduzir desperdicios e diminuir
prazos de entrega.

Impacto das Tendéncias no Mercado Imobiliario - 2025
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Dados do mercado capixaba

e Sustentabilidade: A demanda por empreendimentos sustentaveis estd em crescimento,
alinhando-se as expectativas globais por praticas ambientalmente responsaveis.

— Certificagbes verdes: Muitos novos empreendimentos no estado estdo buscando certificagbes
de sustentabilidade, como LEED e AQUA, que garantem eficiéncia energética, uso responsavel
de recursos hidricos e materiais sustentaveis.

— Programas de incentivo: O governo estadual oferece incentivos fiscais para construtoras que
implementam praticas sustentaveis, promovendo a constru¢do de empreendimentos ecoldgicos
em larga escala.
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Resumo das Categorias - Mercado Financeiro e Imobiliario do ES
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Dados do mercado capixaba

> DESAFIOS E OPORTUNIDADES

o Infraestrutura: O crescimento do setor imobilidrio estd diretamente ligado a qualidade da
infraestrutura urbana.

— Investimentos em mobilidade: Estio em andamento projetos para ampliar as redes de
transporte publico e melhorar a mobilidade urbana em cidades como Vitéria e Vila Velha.

— Expansao da rede de saneamento: O saneamento basico € uma preocupagdo nas areas em
crescimento, e novos projetos de infraestrutura estdo sendo langados para atender a demanda.

e Acessibilidade ao Crédito: A continuidade do crescimento do mercado imobilidrio depende da
manutencdo do crédito acessivel para todos os perfis de compradores.
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— Foco em habitag6es populares: A Caixa Econ6mica e outros bancos estdao ampliando o crédito
habitacional para familias de renda média e baixa, especialmente por meio de programas
subsidiados pelo FGTS.

— Crédito para empreendimentos sustentaveis: Algumas institui¢cdes financeiras estdo
oferecendo condi¢des especiais para projetos com certificacGes de sustentabilidade,
incentivando praticas ambientalmente corretas.

> DIAGNOSTICO LOCAL

Com a combinagao de fontes diversificadas de financiamento, inovagGes tecnoldgicas e parcerias
estratégicas, o Espirito Santo estda bem posicionado para um crescimento sustentavel no setor
imobilidrio. Superar desafios relacionados a burocracia e infraestrutura sera fundamental para
consolidar esse cendrio promissor.

O panorama econdmico do Espirito Santo, aliado a valorizagdo continua do mercado imobilidrio e
ao volume expressivo de langamentos de médio e alto padrado, consolida o estado como um destino
estratégico para investidores.

Com a retomada econdmica, a melhoria no emprego e na renda e o aumento das parcerias publico-
privadas, as perspectivas de crescimento para os préximos anos sdo positivas. O estado deve
continuar se destacando tanto no mercado residencial quanto em segmentos de infraestrutura e
logistica.

Neste cenario, levando em consideracdo das caracteristicas do objeto, bem como sua localizacdo,

infraestrutura e entorno, estimamos a liquidez do imdvel como BAIXA, com prazos para

comercializacdo variando de 12 (doze) meses - prazo de permanéncia minimo (cenario otimista) a

24 (vinte e quatro) meses - prazo de permanéncia maximo (cendrio pessimista).

Fontes e Referéncias Bibliograficas:

Convengdo de Condominio Turistico de Guarapari (Aldeia da Praia)
https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/a-venda/es/vitoria/
https://www.bcb.gov.br/estatisticas/mercadoimobiliario?utm_source=chatgpt.com
https://fia.com.br/blog/mercado-imobiliario-2024/?utm_source=chatgpt.com
https://cverm.com.br/blog/analise-de-mercado-imobiliario/
https://exame.com/economia/estamos-estudando-outra-forma-de-financiar-o-mercado-imobiliario-diz-diretor-do-banco-
central/?utm_source=chatgpt.com
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5. EMBASAMENTO PARA AVALIAGCAO - METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

5.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO PELA NBR 14.653:

O método comparativo direto de dados de mercado, segundo determinagao das normas da ABNT,
€ 0 mais exato e importante, devendo, sempre que possivel, ser utilizado na elaborag¢do do laudo
de avaliagdo dos imdveis urbanos e rurais.

Entretanto, ha limitagdes quanto ao seu emprego, dado que podemos comparar terrenos e imoveis
residenciais, tais como casas ou apartamentos com relativa facilidade ou os imdveis comerciais, tais
como salas e lojas, diferentemente de quando se trata de avaliagdo de imdveis industriais e outros
tidos como especiais.

Fundamentalmente, a utilizagdo do método depende das possibilidades de formagdo de uma
amostra composta por elementos semelhantes compativeis com o imdével objeto do laudo de
avaliacdo. A utilizacdo do método comparativo pressupde:

Coleta de informagoes

(FORMACAO DA AMOSTRA) Tratamento dos dados
a) - Planejamento da pesquisa a) - Se tivermos poucos elementos,
de trés a quinze, devemos utilizar a
b) - Levantamento dos dados Estatistica classica mediante

tratamento por fatores
c) - Verificagao dos dados amostrais
b) - Porém, se tivermos muitos
dados amostrais ou um banco de
dados, podemos trabalhar com a
estatistica inferencial, notadamente
utilizando modelos de regressao
linear

Trecho da norma técnica

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é uma das principais metodologias previstas
pela NBR 14653-2 para a avaliagcdo de imdveis urbanos e se baseia na comparac¢do de dados de
mercado representativos de imdveis com caracteristicas semelhantes ao imével objeto da avaliagdo,
e, segundo a horma, os principais pontos que fundamentam o uso da metodologia sao:

» PLANEJAMENTO DA PESQUISA: O primeiro passo para aplicar o Método Comparativo Direto é
o planejamento da pesquisa de mercado. O objetivo é coletar uma amostra representativa de

dados sobre imdveis com caracteristicas comparaveis ao imével em andlise. Para isso, a pesquisa
deve:

— Caracterizar e delimitar o mercado relevante.

— Identificar varidveis relevantes que influenciam a formacdo de valor, tais como localizagado,
caracteristicas fisicas, estado de conservagdo e outros fatores econdmicos.

— Definir estratégias de coleta e analise de dados, com a elaboragdo de fichas, planilhas e roteiros
para entrevistas.
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> IDENTIFICACAO DAS VARIAVEIS: A norma orienta que as varidveis utilizadas para explicar o
valor dos imédveis sejam classificadas em dois grupos:

e Variavel dependente: Esta é o valor ou preco do imével. Pode ser expresso como prego total ou
unitario (por metro quadrado, por exemplo).

e Variaveis independentes: Referem-se as caracteristicas fisicas do imdvel (tamanho, area
construida, etc.), sua localizagdo (bairro, proximidade de servigos) e fatores econémicos (época
da transacdo, condicdes de pagamento).

> LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO: Os dados de mercado sdo fundamentais para a
construgao de uma amostra robusta. A coleta de dados deve focar em transagdes recentes e

ofertas de imodveis comparaveis, considerando suas caracteristicas econdémicas, fisicas e de
localizagdo. Os principais pontos incluem:

— Verificagdo das fontes de dados e diversidade nas origens da informacao.

— Coleta de dados tanto de ofertas quanto de transag¢des realizadas, buscando equilibrar
superestimavas de pregos.

— Sempre que possivel, visitar os imdveis utilizados como referéncia para garantir a confiabilidade
das informagdes coletadas.

» TRATAMENTO DOS DADOS: Apds a coleta, os dados devem ser tratados e organizados para
garantir que a amostra seja equilibrada e representativa. As principais etapas do tratamento de

dados incluem:

e Sumarizagao das informagdes: Apresentacdo dos dados coletados em forma de graficos ou
tabelas de frequéncia, o que facilita a andlise da influéncia das varidveis na formagao de precos.

e Homogeneizag¢ao por fatores: Ajustes sdo realizados para equalizar diferengas entre os imdveis
comparados, considerando varidveis como estado de conservagdo e localizagao.

e Métodos estatisticos: Caso a quantidade de dados seja suficiente, métodos como regressao
linear podem ser aplicados para modelar o comportamento do mercado e validar os resultados
obtidos.

> CAMPO DE ARBITRIO: A norma permite uma margem de variacdo de até 15% para mais ou para

x

menos, em relagdo a estimativa de valor central (média ou mediana) obtida no processo
avaliativo. Essa faixa de tolerancia pode ser aplicada quando algumas variaveis relevantes nao
puderem ser contempladas no modelo, devido a falta de dados ou a insuficiéncia de fatores de
homogeneizagao.

Esses procedimentos asseguram que a avaliacdo realizada seja consistente e fundamentada nas
praticas estabelecidas, garantindo a precisado e a confiabilidade do laudo pericial.
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> TRATAMENTO DOS DADOS UTILIZANDO A ESTATISTICA INFERENCIAL: A utilizac3o da estatistica
inferencial no tratamento de dados de mercado tem se firmado ao longo das décadas recentes
como a melhor ferramenta para analisar e compilar dados quando da elaborag¢ado dos laudos de
avaliacdo de imdveis, pois permite ao avaliador realizar estimativas robustas e fundamentadas
para o valor de um imovel.

O processo envolve a coleta cuidadosa de dados, o ajuste de modelos estatisticos e a validagao
dos resultados, garantindo que a avaliagdo seja precisa e confidvel. A NBR 14653 descreve como
um dos principais métodos de tratamento dos dados de mercado:

— Tratamento Cientifico (Regressdo Linear): Este € o método recomendado quando a amostra
possui uma diversidade maior de dados. A regressdo linear permite criar um modelo que
relaciona o preco do imdvel (variavel dependente) com as caracteristicas dos iméveis (variaveis
independentes). O modelo gerado é utilizado para inferir o comportamento do mercado e pode
ser validado com base em amostras independentes.

o Consideracdes gerais da Regressao Linear: Dentre os métodos de avaliagao de imdveis por

inferéncia estatistica, merece destaque o de regressdo linear, por ser mais comum entre os
profissionais da area de engenharia de avaliagdes, e sendo bem detalhado na NBR 14.653 - 2.

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-2

Segunda edigcao
03.02.2011

Valida a partir de
03.03.2011

Avaliacao de bens
Parte 2: Iméveis urbanos

- Aregressdo linear se revela de uma grande clareza para a averiguagdo do mercado imobilidrio.
Suas férmulas sdo complexas e precisas, e somente mediante a programas de computador se
obtém o calculo de forma adequada.

- Pequenas diferencas de area, pequenas diferengas de idade e estado de conserva¢do, contam
pouco no cdlculo final, isto porque se trabalha com maior nimero de elementos amostrais e, por
probabilidade, os erros costumam se compensar.

- Portanto, em regressado linear costuma-se utilizar banco de dados, que nunca oferece muitos
detalhes dos imdveis ali compilados.
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- No entanto, os atributos principais (varidveis independentes) tais como tipo de imével, padrao
construtivo, localizagao, etc., sdo importantes de serem apreciados no cdlculo, assim como as
variaveis dicotdmicas, tipo venda/oferta.

- O profissional devera alimentar o programa de seu computador com estas varidveis, e este
constitui o principal trabalho estatistico do avaliador.

- Nas avaliagGes de imdveis urbanos, é recomendavel o modo pré-ordenado, seja por codigos
alocados, seja por ordenadas "proxy", estabelecidas no eixo das coordenadas de cada varidvel.

- Primeiro é realizado o célculo de cada dado amostral em reais por metro quadrado. Esta é a
variavel dependente, isto é, o valor de cada imével, o qual deve ser sempre decorrente das suas
caracteristicas.

- Com estes valores unitarios pode-se trabalhar de dois modos no programa: da forma como eles
se apresentam, ou transformados (logaritmos de valores do imoével).

- A NBR-14.653 determina a trabalhar com eles do modo comum, visto que a transformacdo dos
dados busca apenas adequa-los a normalidade da curva gaussiana, tornando, por outro lado,
dificil a répida apuragdo de valor do imével na analise grafica.

A utilizagdo de modelos de regressao linear é uma técnica recomendada para o tratamento
cientifico dos dados de mercado na avaliagdo imobilidria, permitindo a indugdao de modelos que
explicam o comportamento do mercado com base em varidveis selecionadas. A seguir, descrevo
os principais pontos relacionados a essa técnica, conforme detalhado na norma.

e Pressupostos Basicos para a Regressao Linear: A regressdo linear é uma ferramenta estatistica

utilizada para relacionar a variadvel dependente (geralmente o preco do imdvel) com uma ou mais
variaveis independentes (como 4drea, localizagdo, estado de conservagdo, etc.). A norma exige
que, antes de aplicar o modelo de regressao, sejam verificados alguns pressupostos basicos:

— Linearidade: A relacdo entre as varidveis deve ser linear, ou seja, mudancas nas variaveis
independentes devem resultar em mudangas proporcionais na varidvel dependente.

— Normalidade dos residuos: Os residuos (diferenga entre os valores observados e os valores
previstos) devem seguir uma distribuicdo normal.

— Homocedasticidade: A variancia dos residuos deve ser constante para todos os valores
preditos.

— Autocorrelagao: A independéncia dos residuos deve ser garantida, ou seja, ndo deve haver
correlagdo entre os erros.

— Colinearidade: As varidveis independentes ndo devem ser altamente correlacionadas entre si.
Caso contrario, pode-se comprometer a precisdo do modelo.
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o Identificacdo das Varidveis do Modelo: A especificacdo correta das varidveis envolvidas é

essencial para a constru¢dao do modelo:

- Variavel dependente: Geralmente, é o valor de mercado do imével, expresso em termos de
preco total ou unitario (RS/m?2). Deve-se escolher uma medida uniforme e consistente.

- Varidveis independentes: Sdo aquelas que explicam as variagdes no prec¢o do imével, como area
do terreno, d4rea construida, nimero de quartos, localizacdo, idade do imodvel, padrdo
construtivo, entre outros.

A norma recomenda que sejam preferencialmente quantitativas, mas varidveis qualitativas
também podem ser tratadas por meio de varidveis dicotdmicas ou varidveis proxy.

> MODELAGEM E VALIDACAO: A NBR 14653 sugere que o poder de predicdo do modelo de
regressao linear seja verificado por meio de graficos que confrontem os pregos observados e os

valores estimados pelo modelo.

Um bom modelo deve mostrar os pontos préoximos da bissetriz do primeiro quadrante,
indicando que as previsdes estdo alinhadas com os dados observados.

Apds o ajuste do modelo, é importante validar o seu poder preditivo, o que pode ser feito pela
comparacdo dos valores estimados pelo modelo com os valores reais observados no mercado.

A validacdo pode ser feita utilizando um grafico de valores observados versus valores estimados
ou aplicando outros procedimentos estatisticos, como o célculo do intervalo de confiancga.

Além disso, a validagdo do modelo é fundamental. Isso pode ser feito comparando os resultados
do modelo com dados de mercado que ndo foram usados para gerar o modelo, garantindo assim

a sua robustez.

o Amostragem e Representatividade: A qualidade da amostra utilizada é critica para o sucesso do

tratamento inferencial. E essencial garantir que a amostra seja representativa do mercado e que
os dados sejam coletados de fontes confidveis e isentas. Além disso, deve-se considerar o nimero
de dados de mercado disponiveis e sua semelhanca com o imével em avaliagado.

e Outliers e Multicolinearidade: E importante identificar e tratar outliers (valores atipicos) que

podem distorcer os resultados do modelo de regressao.

A norma recomenda que, se um outlier for identificado, deve-se analisar seu impacto na precisao
do modelo e, se necessario, remové-lo ou ajusta-lo.

- 27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 relacionamento@laroccapericias.com.br
*:r. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22 Num. 82694968 - Pég. 37
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
Numero do documento: 25110909112202700000078209870




I g 3:' =LA ROCCA
mJ CONSULTORIA, AVALIACOES E PERICIAS

Caso o modelo apresente pontos fora do padrao (outliers), ou seja, valores que ndo se encaixam
na tendéncia geral, o avaliador deve identificar se eles sdao representativos ou devem ser
eliminados da analise.

Em relacdo a multicolinearidade (quando duas ou mais variaveis independentes estdo altamente
correlacionadas), a norma sugere que devem ser tomadas medidas corretivas, como a remocéo
de uma das varidveis correlacionadas ou o uso de técnicas especificas para lidar com essa
condicdo.

¢ Grau de Fundamentacao e Precisdo: O uso de regressao linear estd relacionado diretamente ao

grau de fundamentacdo e precisdo do laudo de avaliagado.

Quanto mais dados de mercado estiverem disponiveis e quanto mais o modelo for capaz de
explicar a variabilidade dos prec¢os, maior serd o grau de fundamentacao.

A precisdo do modelo pode ser aumentada pela inclusdo de mais variadveis e pela eliminagdo de
colinearidades.

Com base nesses pontos, a utilizacdo da regressdo linear em avaliagbes de imdveis urbanos,
conforme a NBR 14653, é uma ferramenta essencial para tratar cientificamente os dados de
mercado, assegurando uma analise robusta e bem fundamentada.

Este método, amplamente utilizado na avaliacdo de imdveis urbanos, proporciona uma base
cientifica para a determinagdo do valor de mercado, sendo uma pratica recomendada pela NBR
14653 para assegurar a qualidade e a precisdao das avaliagdes imobilidrias.

5.2 METODO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO PELA NBR 14.653-2.

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio calculos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos. Utilizado para identificar o custo
de reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de construgdo ou por
orcamento, com cita¢do das fontes consultadas.

> DEPRECIACAO DE EDIFICACOES:

A aplicagdo de qualquer método de avaliagdo de benfeitorias fornece o valor de custo ou de venda
de uma construgao nova, semelhante ou igual a avaliada.

Todavia, ocorre geralmente que a construcdo ou benfeitoria existente ndo é nova, tornando-se
entdo necessario efetuar-se um desconto para corrigir o desgaste causado pela idade, utilizagao,
manutencdo, etc., ou seja, torna-se necessario considerarmos a depreciacdo da benfeitoria.
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De acordo com o Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de AvaliagGes e Pericias
do IBAPE/SP tem-se que deprecia¢do é a diminuicdo do valor econémico ou do preco de um bem,
por alguma causa que Ihe modificou o estado ou qualidade.

Também pode ser entendida como a perda da plena aptiddo da benfeitoria de servir ao fim a que
se destina.

No caso de imodvel, as depreciagdes das construgdes existentes no mesmo ocasionam perda de
interesse, de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de ordem fisica
e funcional.

e Depreciacdo de Ordem Fisica: E a decorrente do desgaste das vdrias partes que constituem a
edificagao.

e Depreciacdo de Ordem Funcional: Pode ser decorrente de 3 fatores: INADEQUACAO devida a
falha de projeto ou na execugdo; SUPERACAO devida ao aparecimento de novas técnicas
construtivas ou materiais e ANULACAO, inadaptacdo a fins diferentes para os quais foi
concebido.

e Vida Util de um Bem (VU): Periodo decorrido entre a data em que foi concluido e o momento
em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de manutencdo de grande monta.

e |dade Real de um Bem (IR): Periodo decorrido entre a data que foi concluido e a data da
avaliacdo.

e Vidaremanescente de um Bem (VR): Periodo decorrido entre a avaliagcdo e o fim de sua vida util.
Temos entdo: VU = IR+ VR

e Valor Residual de um Bem (R): E o valor de demoli¢do ou de reaproveitamento de parte dos
materiais no fim da vida util.

e Idade Aparente: E aquela atribuida pelo avaliador tendo em vista as caracteristicas visuais de
projeto e conservagdo, atribuidas pela sua experiéncia profissional. Nao existem métodos ou
critérios técnicos para a fixacdo e determinacdo da idade aparente.

Todavia, existe para orientagdo do avaliador um parametro, que é a idade real da construgao, esta
geralmente contada a partir da concessdo do “Habite-se” expedido pelos 6rgdos publicos.

Assim, para benfeitorias bem tratadas, conservadas ou mesmo reformadas, a idade aparente serd
menor que a idade real e, inversamente, ocorrendo falta de tratos, a idade aparente serda maior que
a real. Resumindo, os principais fatores que contribuem para que a idade aparente seja sempre
menor do que a idade real sdo:
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- Manutencgdo de boa qualidade, com mao de obra qualificada;
- Pinturas constantes;
- Reformas parciais e totais.

Segundo a NBR 14653-2, os iméveis podem ser classificados:

e Quanto ao uso (residencial, comercial, industrial, institucional e misto);

e Quanto ao tipo do imovel (terreno, apartamento, residéncias, escritorio, loja, galpao, vaga de
garagem, misto, hotéis e motéis, hospitais, escolas, cinemas e teatros, clubes recreativos,
prédios industriais);

e Quanto ao agrupamento dos iméveis (loteamento, condominio de casas, prédio de
apartamentos, conjunto habitacional, conjunto de salas comerciais, prédio comercial, conjunto
de prédios comerciais, conjunto de unidades comerciais e complexo industrial).

Para a avaliar um imovel da tipologia residéncias a NBR 14653-2 preconiza a utilizagdo do Método
Comparativo de Dados de Mercado ou Método Evolutivo.

> ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - METODO DE ROSS-HEIDECKE

A NBR 14653-1, afirma que a depreciagao é a perda de valor de um bem, devido a modificagdes em
seu estado ou qualidade, ocasionadas por:

- Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu

- Envelhecimento natural, em condi¢Ges normais de utilizacdo e manutencao.

- Deterioragdo: Desgaste de seus componentes em razao de uso ou manutengdo inadequada.
- Mutilagdo: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes.

- Obsoletismo: Superagdo tecnolégica ou funcional.

Para as trés primeiras modalidades, que constituem a depreciagao de ordem fisica, de acordo com
a NBR 14653-2, o cdlculo pode ser realizado de forma analitica, por meio de orgamento necessario
a recomposicdo do imével na condi¢cdo de novo, ou por meio da aplicacdo de coeficiente de
depreciacdo, que leve em conta a idade e o estado de conservacao.

Neste sentindo, esta andlise apresentard fundamentacdo baseada no estudo de depreciacdo
conhecido como Método de Ross- Heidecke que é um método misto, considerando a idade real
(Ross) e o estado de conservacgdo (Heidecke). O coeficiente de deprecia¢do calculado pelo método
de Ross-Heidecke, pode ser encontrado a partir das seguintes equagdes:
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D=[a+({1l—a)=*c]=Fd

D & a depreciacio total;
C & o posficiente de Heidecke;

A = - -t
— :‘: — —
= :;11 + =
Vd & o valor depreciavel dado pela equacdo:
idade do im
Fd=1-R
wirl= itil e=r

R & o valor residual;

0 & dado pela equagao:

De acordo com Heidecke, o referido método baseia-se nos seguintes principios: a depreciagdo € a
perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de manutengdo; as reparagdes podem
apenas dilatar a durabilidade e uma benfeitoria regularmente conservada deprecia-se de modo
regular, enquanto que outra mal conservada, deprecia-se mais rapidamente.

Com base nesses principios, a Tabela a seguir apresenta as cinco categorias de estado de
conservacdo, com quatro categorias intermediarias, atribuindo a cada uma delas coeficientes
proprios. Devem ser tomados como uma referéncia geral, cabendo ao engenheiro avaliador a

ponderacdo colhida na vistoria.

1 |Novo Otimo 0,00
1,5  |Nao sofreu nem necessita de reparos Muito Bom 0,32
2 |Regular Bom 2,52
25 |Requer reparos pequenos Intermediario 8,09
3 Requer reparaces simples Reguler 18,10
3.5 Deficiente 33,20
; Requer reparagdes importantes Mau 92,60
4.5 Muito Mau 79,20
E A valar DinmnlinSs 4070 HN

O IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avalia¢Bes e Pericias de S3o Paulo publicou um estudo que
apresenta os valores de edificagdes de imdveis urbanos no que se refere ao uso, tipologia, padrao,
vida referencial em anos e valor residual R %.

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrées especificados neste

estudo, sdo:
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TABELA 01
CLASSE TIPO PADRAD VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
VU (anos) R (%)
RESIDENCIAL  BARRACO RUSTICO 5
SIMPLES 10
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL  ESCRITORIO  ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SINFLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
Fonte: IBAPE Nacional.
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Os coeficientes de depreciacdo aplicaveis sdo os constantes a seguir:

TABELA 02
IR em % da VU ESTADO DE CONSERVACAO
a b c d e f q h

2 0,990 0,887 0,965 0,910 0,811 0,661 0469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0464 0,243
6 0,968 0,985 0,944 0,890 0,783 0,847 0,453 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0454 0,237
10 0,945 0,842 0,921 0,859 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,833 0,930 0,908 0,857 0,764 0,623 0442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0438 0,228
16 0,807 0,904 0,884 0834 0,743 0,606 0430 0,225
18 0,894 0,691 0,871 0,821 0,732 0,597 0424 0,222
20 0,830 0.877 0,858 0,809 0,721 0,588 0417 0,218
22 0,866 0,853 0,844 0.796 0,702 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0782 0,687 0,569 0403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,398 0,207
28 0.821 0,818 0,800 0.754 0,672 0,548 0,369 0,204
30 0.805 0,802 0,785 0,740 0,653 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,768 0725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,368 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
33 0.736 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0.720 0,718 0,702 0,662 0,580 0,481 0,341 0,179
a2 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0.683 0,631 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,168
a5 0.664 0,652 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
43 0,845 0,643 0,629 0,593 0,528 0.431 0,308 0,160
50 0,625 0,623 0,608 0574 0,512 0418 0,285 0,155
52 0,605 0,603 0,580 0,556 0,485 0.404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,568 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0.520 0,518 0,507 0478 0,425 0347 0,246 0,128
62 0.498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,235 0,123
64 0,475 0474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
65 0.452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0.429 0427 0418 0,394 0,351 0286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0372 0,332 0271 0,182 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0350 0,312 0254 0,180 0,094
74 0.356 0,355 0,347 0327 0,202 0238 0,163 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,208 0,281 0,250 0.204 0,145 0,076
&0 0,280 0,279 0,273 0257 0,223 0,187 0,133 0,069
82 0254 0,253 0,247 0233 0,208 0,170 0,120 0,063
B4 0227 0,226 0,221 0209 0,188 0.152 0,108 0,056
85 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0.134 0,085 0,050
83 0173 0,172 0,168 0.159 0,142 0.115 0,082 0,043
20 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
o2 0.117 0,116 0,114 0,107 0,005 0,078 0,055 0,028
84 0.088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
o5 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
=] 0.030 0,030 0,028 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Fonte: IBAPE Nacional.
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> CUB - CUSTO UNITARIO BASICO

O CUB - Custo Unitario Basico é o indice que reflete o ritmo dos precos de materiais de construgao
da mao-de-obra no setor, equipamentos e despesas administrativas. Por essa razdo, é muito
utilizado no mercado imobilidrio, como indexador de pre¢o dos contratos de financiamento junto a
construtoras. No Espirito Santo, a apuragdao do CUB é de responsabilidade do Sinduscon que publica
os dados no dia 12 de cada més.

e Norma Técnica: O CUB é calculado a partir na NBR n2 12.721:2006 — ABNT, norma que prevé
diversos projetos-padrdo habitacionais e comerciais representativos, lotes bdsicos de insumos

(materiais, mdo de obra e equipamentos) e pesos.

e Objetivo: O objetivo é disciplinar o mercado de incorporagdo imobilidria, servindo como
pardmetro na determinacdo dos custos dos iméveis. E, portanto, de extrema importancia para
acompanhar a evolugdo dos custos das edificagdes. E portanto, um indicador de CUSTOS n3o de
PRECOS como (IGP-M, INPC).

e Aplicacdo: Embora represente apenas um custo parcial da obra, o CUB tornou-se referéncia
com indexador de contratos e custos das edifica¢Ges financiadas.

e Custos parciais da obra: No calculo do CUB s3ao desconsiderados os seguintes itens: fundagdes

especiais, elevadores, instalagdes de incéndio, ar condicionado, calefagdo, telefone interno,
fogdes, aquecedores, playgrounds, equipamentos de garagem, etc; obras complementares de
terraplenagem, urbanizagdo, recreacdo, ajardinamento, ligacGes de servigos publicos, etc;
despesas com instalagao, funcionamento e regulamentagdo de condominio, além de outros
servicos especiais; outras despesas indiretas; impostos e taxas; projeto, incluindo despesas com
honorarios profissionais e material de desenho, cépias, etc; remuneracdo da construtora e de
incorporador; despesas com corretagem e publicidade, entre outros.

e Coleta de Dados: A coleta dos dados é realizada mensalmente, por meio de pesquisas junto a

um grupo de empresas de construcdo. O tamanho da amostra respeita os niveis de significancia.

e NBR 12.721:2006: Com a NBR 12.721-2006, os Custos Unitarios Basicos por metro quadrado
de construgdo passaram, a partir do CUB de fevereiro/07, a serem calculados tendo como base

um lote de insumos mais atualizado, condizentes com os padrdes atuais de constru¢do das
edificagdes, além de novos projetos-padrao.

Assim, cumprindo a determinagdo do artigo 54 da Lei 4.591/64, o Sinduscon-ES processa o célculo
do CUB/m? utilizando esta nova metodologia. Essa atualizacdo apresenta novos valores absolutos
dos Custos Unitarios por metro quadrado de construgdo.
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o

HABITACIONAL — PADRAO BAIXO

R1 PP 4 RE PIS
Unifarniliar Prédio popular Multifarniliar Multifamiliar
ey |y [apaimentose
Sala Garagem descaberta Elevador 2 quartos
Banheiro 2 quartos Garagem descaoberta Sala
Cozinha sala 2 quartos Banheiro
Area tangue Banheiro Sala Cozinha

Cozinha Banheiro Area servigo

Area de servico Cozinha

Area p tangue

Area real: 58,64 m2

Area real:1.415,07 m2

Area real: 2.801,64 m2

Areareal: 991,45 m2

Area equiv.: 51,94 m2

Area equiv.: 527,08 m2

Area equiv.: 1.885,51 m2

Area equiv.; 978,09 m2

HABITACIONAL — PADRAO NORMAL

R1 PP 4 RE R 16

LInifarniliar Frédio popular Multifamiliar Multifamiliar

2 quartos 4 pavimentos-tipo 8 pavimentos-tipo 16 pavimentos-tipo
1 suite Elevador Elevador Elevador

Banheiro social

Garagem coberta

Garagem coberta

Garagem coberta

sala Saldn de festas Saldo de festas Salgao de festas
Circulagdo 2 Quaros 2 quartos 2 quartos
Cozinha 1 5uite 1 Suite 1 Suite

Area ) de servigo Sala estar/jantar Sala estarfjantar Sala estarfjantar
banheiro

YWaranda Banheiro social Banheiro social Banheiro social

Cozinha

Cozinha

Cozinha

Area de servico banheiro

Area de servi¢o banhelro

Area de servi¢o banhelro

Yaranda

varanda

varanda

Area real; 106,44 m2

Areareal: 2,.590,35 m2

Area real; 5,598,723 m2

Area real; 10.562,07 m2

Area equiv.: 99,47 m2

Area equiv. 1.840,45 m2

Area equiv. 4.135,22 m2

Area equiv.: 8.224,50 m2

- @ 27 999979700 (® 27 3376-5663 | 3376-5662

Descri¢dao dos projetos de acordo com a NBR 12.721:2006
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HABITACIONAL — PADRAO ALTO

R1 R38 R16
Unifamiliar mMultifamiliar mMultifamiliar
2 quartos & pavimentos-tipo 16 pavimentos-tipo

1 suite e closet

Elevadar

Elevador

1 suite

Garagem coberta

Garagem coberta

1 banheiro social

Saldo de festas

Saldo de festas

Sala de estar Saldo de jogos Salio de jogos
sala de ]antar 2 quartos 2 quartas
Salaintima 1 Suite 1 Suite
Circulagdo 1 5uite e closet 1 Suite e closet
Cozinha Banheiro social Banheiro social

Area servico completa

Sala de estar

Sala de estar

Varanda Sala de jantar e intima Sala de jantar e intima
Cozinha Cozinha
Area de servigo completa Area de servico completa
Varanda Varanda

Area real: 224,82 m2

Areareal: 5.917,79 m2

Area real: 10.461,85 m2

Area equiv.: 210,44 m2

Area equiv.: 4.644,79 m2

Area equiv.: 8.371,40 m2

COMERCIAL - PADRAO NORMAL
CAL 8 CsL8 CsL16

Salas e Lojas

Andar livre Salas e Lojas

8 pavimentos-tipo 8 pavimentos-tipo 16 pavimentos-tipo

Hall de entrada e lojas

Hall de entrada e lojas Hall de entrada e lojas

B4 vagas garagem

64 vagas garagem 128 vagas garagem

Comodo de lixo Cémodo de lixo Cémodo de lixo

Depésito Depdsito Depdsito

Instalagdo sanitdria Instalagdo sanitaria Instalagdo sanitaria

Elevador Elevador Elevador

Oito  andares
sanitario privativo por andar

corridos  com|Qito salas com sanitdrio privativo |Oito salas com sanitario privativo
por andar por andar

Area real: 5.290,62 m?2
Area equiv.: 3.096,08 m2

Area real: 5.942.94 m2 Areareal: 9.140,57 m2

Area equiv.: 3.921,55 m2 Area equiv.: 5.734,46 m2
Descrigdo dos projetos de acordo com a NBR 12.721:2006

- .27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
*:r. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

® www.laroccapericias.com.br

Assmado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22
https IIpje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
Numero do documento: 25110909112202700000078209870

Num. 82694968 - Pag. 46




—
L §-LA ROCCA

CONSULTORIA, AVALIACOES E PERICIAS

e

Referéncias Utilizadas:

ABNT NBR 14653-3:2019 — Avaliacdo de bens — Imdveis Rurais (fundamentos, métodos
evolutivo, renda, custo).

Manuais de Pericia e Engenharia de AvaliacGes (IBAPE, CREA) — boas praticas na elaboracdo de

laudos e coleta de dados (conteudo implicito nas orientagGes acima).

5.3 CLASSIFICACAO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

> METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Enquadramento no Grau de Fundamentacdo e Grau de Precisdo conforme explicitado no

Memorial de Célculo em anexo.

> METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO

Enquadramento no Grau de Fundamentacao lll, conforme classificado a seguir:

Item

Descricao

Grau

Pontos

Estimativa de

valor ou custo

de benfeitorias
reprodutivas

Pela utilizagao de método da
capitalizacdo da renda no grau
Il de fundamentagao

Ou

Pelo custo de formag¢ao com a
utilizagdo de orgamento
analitico

Pela utilizagdo de método
da capitaliza¢dao da renda
no grau ll de
fundamentagdo

Ou

Pelo custo de formagao
com base em publica¢des

Pela utilizagao de
método da
capitalizacdo da renda
no grau |l de
fundamentagao

Ou

Pelo custo de
formagao fornecido

nor t

02

Estimativa de
valor ou custo
de benfeitorias

nao
reprodutivas

Apuragdo de mais de metade
do custo total das benfeitorias
nao reprodutivas por meio de
orcamento analitico ou
sintético, com depreciagdao
calculada por metodologia
consagrada

/Apuracdo de mais de
metade do custo total das
benfeitorias ndo
reprodutivas com base
em publica¢des de custos
totais e unitarios, com
depreciagao arbitrada

Apuragdo de menos de
metade do custo total
das benfeitorias ndo
reprodutivas nas
condigGes do grau lll
ou do grau |l para este
item

03

Pontuagao Total:

05

- @ 27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662

Tabela 1 — Graus de fundamentacgdo no caso de utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias
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O enquadramento global é a soma dos pontos obtidos em cada item, multiplicada pela
participagao relativa do item no valor global das benfeitorias, com arredondamento de casas
decimais para valores inteiros. Sendo assim, Grau de Fundamentacao lll.

> METODO EVOLUTIVO

Enquadramento no Grau de Fundamentagao lll, conforme classificado a seguir:

Grau Ponto
Item| Descrigao
]| ] | S
N Grau | de
Grau lll de Grau Il de fundamentagdo -
N ; . fundamentagdo
. . fundamentagdo no |no método comparativo ou .
Estimativa do . . . . no método 03
1 método comparativo no involutivo .
valor da terra nua . . comparativo ou
ou no involutivo . .
no involutivo
Grau lll de
- . Grau l de
. fundamentagdo na | Grau ll de fundamentagao .
Avaliagdo das o L fundamentagao
2 L avaliagao das na avaliagao das L 03
benfeitorias . . na avaliagdo das
benfeitorias ou no benfeitorias .
. benfeitorias
caso da inexisténcia
Pontuagao Total: 06

Tabela 3 — Graus de fundamentagao no caso de utilizagdo do método evolutivo.

Graus 1] I |

Pontos Minimos 06 04 02

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

l1e2 l1e2 Todos no minimo no grau |

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do método de
evolutivo.

Demais informagdes quanto os cdlculos efetuados, o campo de arbitrio, e justificativas para o
resultado adotado estdo disponiveis no ANEXO 02 — Memorial de Célculo.

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica com auxilio do software SISDEA Windows versdo 1.60).
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6. PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS

A presente pesquisa de mercado imobilidrio foi realizada em conformidade com a NBR 14653-
1:2019 (Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais) e NBR 14653-3:2019 (Avaliacdo de bens
— Parte 3: Imdveis rurais), que estabelecem os critérios e procedimentos técnicos para identificacdo
e tratamento de dados de mercado para fins avaliatorios.

A coleta de dados foi realizada no periodo de outubro de 2025, mediante consulta sistematica
a portais especializados em anuncios de imdveis rurais, sites de imobilidrias regionais, plataformas
de classificados online e informagdes de leildes judiciais, abrangendo imdveis rurais localizados no
municipio de Afonso Claudio/ES e regides adjacentes da regido serrana capixaba.

> CRITERIOS DE SELECAO DAS AMOSTRAS

Foram estabelecidos os seguintes critérios para selecdo dos elementos amostrais, visando
assegurar comparabilidade e homogeneidade com o imével avaliando:

a) Localizagdo geografica: Imoveis situados em Afonso Claudio/ES e municipios limitrofes da
regido serrana (Domingos Martins, Concei¢cdo do Castelo, Marechal Floriano, Santa Teresa,
Santa Leopoldina, Venda Nova do Imigrante, Santa Maria de Jetiba), além de propriedades na
regido sul do estado (Mimoso do Sul, Jerdbnimo Monteiro, Castelo) e regido norte (Pancas,
Colatina), totalizando raio de alcance de aproximadamente 100 km do imdvel avaliando.

b) Tipologia do imdvel: Exclusivamente imdveis rurais destinados a exploragdo agropecudria, com
aptiddo para pastagens, culturas perenes e/ou silvicultura, sem considerar o valor das
benfeitorias existentes.

c) Faixa dimensional: Preferéncia por imoveis com area entre 1 e 200 hectares, compativel com a
classificagcdo de pequena e média propriedade rural segundo critérios do INCRA, com énfase em
propriedades entre 5 e 25 hectares, faixa dimensional mais préxima do imével avaliando (9,95
ha conforme matricula, 37,7 ha conforme INCRA).

d) Caracteristicas topograficas: Imdveis com relevoondulado a fortemente ondulado,
caracteristico da regido serrana capixaba, compativel com a topografia do imdvel avaliando.

e) Infraestrutura: Presenca ou proximidade de energia elétrica, acesso por estradas vicinais,
recursos hidricos (nascentes, cérregos), elementos que agregam valor e sdo encontrados no
imovel objeto da avaliagao.

f) Epoca da coleta: Dados referentes ao segundo semestre de 2024 e ano de 2025, assegurando
atualidade e reflexo das condi¢Ges econdmicas vigentes no mercado imobilidrio regional.
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> RESULTADOS DA PESQUISA

Foram coletados 37 (trinta e sete) dados amostrais de imdveis rurais, distribuidos geograficamente

conforme demonstrado na Tabela 3.1 e detalhados integralmente na planilha anexa em formato

Excel em anexo.Essa distribuicdo assegura representatividade geogréfica e capta variagdes de valor

decorrentes de diferencas de localizacdo, infraestrutura regional e dinamismo econémico entre os

municipios pesquisados.

e Caracteristicas Dimensionais: A amostra apresenta grande variabilidade dimensional, elemento

desejavel para aplicagdo de métodos estatisticos de avaliagdo:

- Area minima: 1,00 hectare

— Area méxima: 1.414,00 hectares
- Area média: 64,39 hectares

- Area mediana: 17,00 hectares

Observa-se que 20 amostras (54,1%) situam-se na faixa dimensional entre 5 e 25 hectares, intervalo

que engloba o imével avaliando, proporcionando elevado grau de comparabilidade.

e Andlise dos Valores Unitarios: Os valores unitarios por metro quadrado e por hectare foram

calculados mediante divisdao do valor total anunciado pela respectiva area, resultando nos

seguintes indicadores estatisticos:

VALORES POR METRO QUADRADO (R$/M?):

VALORES POR HECTARE (R$/HA):

Valor minimo: RS 0,62/m?

Valor minimo: RS 6.250,00/ha

Valor méaximo: RS 119,57/m?

Valor méximo: RS 1.195.652,17/ha

Valor médio: RS 13,97/m?

Valor médio: RS 139.733,14/ha

Desvio padrdo: RS 20,62/m?

Valor mediano: RS 89.041,10/ha

A amplitude observada (razdo entre valor maximo e minimo de 191:1) reflete

a heterogeneidade dos imdveis pesquisados quanto a localizacdo, aptiddo agricola, infraestrutura,

topografia e potencial de valorizagdo, justificando tratamento estatistico mediante modelos de

regressao multipla para isolamento das variaveis explicativas do valor.

e Andlise de Quartis: A distribuicdo dos valores por hectare em quartis permite identificar

concentragdes e tendéncias centrais:
— 12 Quartil (Q1 —25%): RS 32.071,43/ha
— 29 Quartil (Q2 - 50% / Mediana): RS 89.041,10/ha
- 32 Quartil (Q3 —75%): RS 136.249,82/ha
- Amplitude interquartilica (Q3-Q1): R$ 104.178,39/ha

A mediana (RS 89.041,10/ha) é significativamente inferior a média (RS 139.733,14/ha),
indicando assimetria positiva na distribuicdo, com presenca de valores elevados (outliers
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superiores) que tracionam a média para cima, tipico de amostras que incluem imdveis com
caracteristicas diferenciadas (localizagdo privilegiada, infraestrutura turistica, potencial de
loteamento).

> ANALISES SEGMENTADAS

e Imoveis na Faixa Dimensional do Avaliando (5 a 25 hectares): Isolando-se as 20 amostras com
area entre 5 e 25 hectares, faixa que abrange o imével objeto da pericia, obtém-se:

- Valor médio por hectare: RS 159.274,04/ha

- Valor minimo por hectare: RS 6.250,00/ha

- Valor maximo por hectare: R$ 1.195.652,17/ha

- Valor mediano por hectare: RS 85.931,59/h3

Esses imdveis apresentam melhor comparabilidade com o bem avaliando, devendo ser priorizados
em eventual tratamento por fatores de homogeneizagdo ou inferéncia estatistica.

e Iméveis da Regido Serrana: Agrupando-se as 14 amostras localizadas nos municipios de Afonso
Cladudio, Domingos Martins e Concei¢do do Castelo, nucleo geografico mais préximo do imdvel
avaliando, verifica-se:

—  Valor médio por hectare: RS 127.024,75/ha

- Valor minimo por hectare: RS 6.250,00/ha

- Valor maximo por hectare: RS 388.157,89/ha

- Valor mediano por hectare: RS 74.744,38/ha

A concentrac¢3o de valores em torno da mediana de RS 74.744,38/ha sugere que este é o patamar
tipico de precos para terras rurais na regido serrana central do Espirito Santo, desconsideradas
situacdes atipicas de elevada infraestrutura ou potencial turistico.

e Iméveis Especificamente em Afonso Claudio: Restringindo a andlise aos4 elementos
amostrais localizados no municipio de Afonso Claudio, mesma municipalidade do imével
avaliando, observa-se:

- Valor médio por hectare: RS 22.209,20/ha

—  Valor minimo por hectare: RS 6.250,00/ha

—  Valor maximo por hectare: R$ 51.652,89/ha

- Valor mediano por hectare: RS 15.466,94/h3

Estes valores sdo significativamente inferiores a média regional, refletindo: Maior distancia da
capital Vitoria (aproximadamente 140 km); Menor dinamismo econémico e turistico comparado a
Domingos Martins/Pedra Azul; Infraestrutura viaria menos desenvolvida (predominancia de
estradas vicinais ndo pavimentadas); Menor pressao especulativa sobre o mercado de terras.
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7. RESULTADOS DA AVALIAGAO ATUAL E DATA DE REFERENCIA.

De acordo com ANEXO 02 — Memorial de Cdlculo e ANEXO 03 — Custos de Reedicao e Benfeitorias,
temos que os valores de mercado da drea desta demanda equivalem a:

6.1 AVALIAGAO DA TERRA NUA

e Metodologia:

Para a determinagdo do valor de mercado do imével rural objeto da pericia, matricula n? 8.474,
localizado no distrito de Fortaleza, Afonso Claudio/ES, foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, conforme estabelecido pela NBR 14653-1:2019 (Avaliagdo de bens) e NBR
14653-3:2019 (: Imdveis rurais e seus componentes), com tratamento dos dados por inferéncia
estatistica mediante modelo de regressao linear multipla.

O método comparativo direto de dados de mercado é considerado pela NBR 14653-1:2019, Secdo
7.2.1, como método eletivo para identificagao do valor de mercado de bens, sempre que existirem
dados em numero suficiente e com qualidade adequada.

A norma prescreve que "para a identificagao do valor de mercado, sempre que possivel, preferir o
método comparativo direto de dados de mercado".

No presente caso, a pesquisa de mercado realizada identificou 37 elementos amostrais na regiao
geoeconOmica do imdvel avaliando, dos quais 14 elementos foram selecionados para compor o
modelo estatistico, atendendo aos critérios de semelhanca dimensional, tipolégica e locacional
estabelecidos pela NBR 14653-3:2019, item 7.4.

e Pressupostos do Modelo de Regressdo Linear: O tratamento dos dados por inferéncia
estatistica, mediante modelo de regressdo linear, observou os pressupostos estabelecidos
no Anexo A da NBR 14653-3:2019, a saber:

a) Linearidade: Verificada mediante transformacdo logaritmica das varidveis preco e drea,
assegurando relagdo linear entre variavel dependente e independentes;

b) Normalidade dos residuos: Testada pelo método de Shapiro-Wilk, com residuos distribuidos
normalmente;

c) Homocedasticidade: Varidncia constante dos erros ao longo dos valores preditos;

d) N&o-autocorrelacdo: Independéncia dos erros;

e) Nao-multicolinearidade: Auséncia de correlacdo elevada entre as varidveis independentes;

f) Auséncia de pontos atipicos: Dados discrepantes foram analisados e, quando pertinente,
excluidos da amostra.
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> ESPECIFICACAO DO MODELO DE REGRESSAO

e Variavel Dependente: A varidvel dependente adotada foi o logaritmo natural do valor
unitario (RS$/m?) dos imdveis componentes da amostra, expressa por:

Y = In (Valor/m?)

A transformacado logaritmica foi adotada em conformidade com a NBR 14653-3:2019, Anexo A, item
A.2.2.1, que recomenda analisar primeiramente o comportamento grafico da variavel dependente
em relagdo a cada varidvel independente, orientando o profissional na transformagao a adotar, com
preferéncia pelas transformacdes mais simples que resultem em modelo satisfatério.

e Variaveis Independentes: O modelo incorporou as seguintes varidveis independentes,
selecionadas com base em sua relevancia técnica e significancia estatistica:

a) In(Area): Logaritmo natural da area do terreno em metros quadrados. Varidvel continua que
captura o efeito escala, refletindo a tendéncia de redugao do valor unitdrio com o aumento da
area (economias de escala no mercado de terras rurais);

b) Infraestrutura: Variavel codificada em escala ordinal (1 a 3), refletindo a disponibilidade de
infraestrutura basica (energia elétrica, agua, acessos), conforme NBR 14653-3:2019, item
7.3.1.b:

- 1= Baixa (sem energia, acesso precario)

- 2 =Meédia (energia elétrica, acesso razoavel)

- 3 =Alta (infraestrutura completa, acessos pavimentados)

c) Topografia: Variavel codificada em escala ordinal (1 a 3), representando as condigdes
topograficas do terreno e sua aptiddo para uso agropecuario:

— 1 =Ruim (fortemente ondulado/montanhoso, uso restrito)

- 2 =Bom (ondulado, adequado para pastagens e culturas perenes)

— 3 =0timo (plano/suavemente ondulado, mecanizavel)

d) Afonso Claudio: Variavel dicotdémica (0 ou 1), que identifica imdveis localizados no mesmo
municipio (1) em rela¢do a outros municipios da regido (0), além de capturar diferencas de valoragéo
decorrentes de fatores econdmicos, infraestrutura regional e dinamismo do mercado local.

e Equagdo do Modelo Ajustado: O modelo de regressdao linear multipla ajustado aos dados
amostrais resultou na seguinte equagdo:

In (Valor/m?)
=9,4059-0,8682 - In (;ﬁlrea) + 1,0922 . Infraestrutura+ 0,1652
- Topografia— 0,2907 - Afonso Claudio
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¢ Interpretagdo dos coeficientes: Intercepto (9,4059): Valor base do logaritmo do prego unitario;

- In(Area) (-0,8682): Coeficiente negativo indica que o aumento de 1% na area resulta em redug3o
de aproximadamente 0,87% no valor unitario, evidenciando economia de escala;

— Infraestrutura (+1,0922): Cada nivel adicional de infraestrutura aumenta o In(Valor/m?) em 1,09,
representando valorizagdo significativa;

— Topografia (+0,1652): Melhoria da topografia agrega valor, embora em menor magnitude;

- Afonso Claudio (-0,2907): Coeficiente negativo confirma que imdveis em Afonso Claudio
apresentam valores inferiores aos de municipios vizinhos com maior dinamismo econémico
(Domingos Martins, Conceicdo do Castelo).

> VALIDACAO ESTATISTICA DO MODELO

e Coeficiente de Determinagdo: O modelo apresentou coeficiente de determina¢do R? =
0,8547 e R? ajustado = 0,7901, indicando que 79,01% da variabilidade dos pregos unitarios é
explicada pelas varidveis incluidas no modelo, valor considerado excelente para avaliagOes
imobiliarias, superando amplamente o minimo de 50% estabelecido pela norma para grau de
fundamentacdo elevado.

e Teste F de Significancia do Modelo: O teste F resultou em F = 13,23 com p-valor = 0,000824 (p
< 0,001), demonstrando que o modelo é estatisticamente significante ao nivel de 1%,
rejeitando-se a hipdtese nula de que todas as varidveis independentes tém coeficientes nulos.
Este resultado atende ao requisito da NBR 14653-3:2019, Anexo A, item A.3, que estabelece
nivel de significancia maximo de 5% para o teste F.

e Tamanho Amostral e Grau de Fundamentagdo: A amostra utilizada contém n = 14 elementos,
atendendo ao critério minimo estabelecido pela NBR 14653-3:2019, Tabela 2, que prescreve n
>2(k + 1), onde k = 4 (nimero de variaveis independentes), resultando em n = 10. O nimero de
dados efetivamente utilizados (14) supera o minimo requerido, qualificando o laudo para Grau
de Fundamentacao Il

> APLICACAO DO MODELO AO IMOVEL AVALIANDO

e Caracterizacao do Imével para Fins Avaliatérios: O imdvel rural objeto da avaliagdo apresenta
as seguintes caracteristicas relevantes:

- Area: 99.500 m? (9,95 hectares), conforme matricula n2 8.474

- Infraestrutura: Classificada como nivel 2 (média), considerando a presenca de energia elétrica
(instalacdo EDP n2 0001194663), recursos hidricos (curso d'agua/cérrego) e acesso por estradas
vicinais ndo pavimentadas

- Topografia: Classificada como nivel 2 (boa), face ao relevo ondulado a fortemente ondulado,
adequado para pastagens e criagcdo de gado, conforme uso atual observado

— Localizagdo: Afonso Claudio/ES, distrito de Fortaleza, portanto varidvel dicotdmica = 1
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e Calculo do Valor Unitario: Aplicando-se as caracteristicas do imdvel ao modelo de regressao:

In (Valor/m?) = 9,4059 — 0,8682 - In (99.500) + 1,0922 - 2 + 0,1652 - 2 — 0,2907 - 1
In (Valor/m?) = 9,4059 — 0,8682 - 11,5078 + 2,1844 + 0,3304 — 0,2907 = 1,6384
Valor/m? = 1638 = R$5,15/m?

Este valor representa o preco médio de oferta estimado pelo modelo estatistico, antes da aplicacdo
do fator de oferta.

o Aplicagdo do Fator de Oferta: A totalidade dos dados coletados refere-se a ofertas
publicas (anuncios em portais imobilidrios), ndo a transagdes efetivamente realizadas. A NBR
14653-3:2019, item 7.4.3.5, estabelece que "em geral, os precos de oferta contém
superestimativas. Assim, sempre que possivel, devem ser confrontados com preos de
transagoes efetivadas".

Na auséncia de dados de transagdes, aplicou-se fator de oferta de 0,90 (90%), valor conservador
situado no intervalo tipico de 0,80 a 0,95 praticado no mercado imobiliario brasileiro, conforme
literatura técnica especializada e estudos empiricos.

Valor unitério ajustado = 5,15 X 0,90 = R$4,64/m?
Valor unitirio por hectare = 4,64 x 10.000 = R$46.364,86/ha

- Valor Total da Terra Nua: ValorTotal = 4,64 R$/m? x 99.500 m? = R$ 461.330,38
(Quatrocentos e sessenta e um mil, trezentos e trinta reais e trinta e oito centavos)

> INTERVALO DE VALORES ADMISSIVEIS

e Campo de Arbitrio: Conforme NBR 14653-3:2019, item 8.1.6, o campo de arbitrio é definido
como "intervalo com amplitude de +15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de
tendéncia central da avaliagdo", podendo ser utilizado quando variaveis relevantes nao foram
contempladas no modelo.

— Limite inferior: RS 461.330,38 x 0,85 = RS 392.130,82

— Valor central: RS 461.330,38

- Limite superior: RS 461.330,38 x 1,15 = RS 530.529,93

e Intervalo de Confianga: Dada a limitacdo do tamanho amostral (n=14) e a heterogeneidade
parcial dos dados, estima-se conservadoramente um intervalo de confianga com amplitude de
+30% em torno do valor estimado:

— Limite inferior: RS 461.330,38 x 0,70 = RS 322.931,26

- Limite superior: RS 461.330,38 x 1,30 = RS 599.729,49
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A amplitude do intervalo de confianca enquadra o laudo em Grau de Precisdo |, conforme NBR
14653-3:2019, Tabela 6, que estabelece amplitude superior a 30% para este grau.

» ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

e Grau de Fundamentagao: Conforme NBR 14653-3:2019, Tabela 2 e item 9.3.2, o laudo
atinge Grau de Fundamentacado Il, pelos seguintes critérios:

- Utilizacdo de modelo de regressdo linear com n = 14 dados (n > 2(k+1) = 10) v

- R%ajustado =0,7901 (superior a 0,50) v/

— Teste F significante (p < 0,05) v

- Variaveis com significAncia adequada v/

— Modelo validado estatisticamente v/

e Grau de Precisdo: O laudo apresenta Grau de Precisdo Il, considerando amplitude do intervalo
de confianga de £30%, conforme NBR 14653-3:2019, Tabela 6.

> PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Nos termos da NBR 14653-1:2019, item 6.9, sdo estabelecidos os seguintes pressupostos e
ressalvas:

a) A avaliacdo refere-se exclusivamente aterra nua, desconsiderando o valor das benfeitorias
existentes (casa de alvenaria, curral, paiol/depdsito);

b) A 4rea considerada é a constante da matricula (99.500 m?).

c) Ndo foram realizadas analises de solo, estudos ambientais aprofundados ou verificagbes de
passivos ambientais além das informagdes do CAR;

d) A avaliagdo considera o imével livre e desembaragado, sem considerar eventuais gravames além
da penhora judicial;

e) Os dados de mercado utilizados referem-se a ofertas, tendo sido aplicado fator de oferta de 0,90;
f) A avaliagdo considera a data de referéncia de outubro/2025.

» CONCLUSAO DA AVALIACAO

Com base na metodologia aplicada, nos dados de mercado coletados, no modelo estatistico
desenvolvido e nas prescricdes das NBR 14653-1:2019 e NBR 14653-3:2019, conclui-se que o valor
de mercado da terra nua do imdvel rural de matricula n2 8.474, com &area de 99.500 m? (9,95 ha),
localizado no distrito de Fortaleza, municipio de Afonso Claudio/ES, em outubro de 2025, é de:

=> VALOR TOTAL DE TERRA NUA: R$ 461.330,38 (quatrocentos e sessenta e um mil,
trezentos e trinta reais e trinta e oito centavos)

Valor este situado dentro do campo de arbitrio de R$ 392.130,82 a R$ 530.529,93 e do intervalo de confianca de RS
322.931,26 a RS 599.729,49.
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6.2 AVALIACAO TECNICA E FINANCEIRA DAS BENFEITORIAS

O presente capitulo apresenta a avaliacdo completa e detalhada das benfeitorias integrantes do
imovel rural de matricula n2 8.474, localizado no distrito de Fortaleza, Afonso Claudio/ES, conforme
metodologia estabelecida pela NBR 14653-3 (Avaliagdo de bens — Imdveis Rurais), aplicavel
analogicamente a imoveis rurais.

As benfeitorias foram avaliadas mediante o Método de Quantificagdo de Custo, utilizando como
parametro o CUB (Custo Unitario Basico) publicado pelo Sinduscon-ES em setembro de 2025, e
aplicando-se o Método de Ross-Heidecke para calculo de deprecia¢do, considerando idade real e
estado de conservagdo observado em vistoria.

> FONTES DE DADOS E PARAMETROS TECNICOS

e CUB - Custo Unitario Basico: Conforme tabela do Sinduscon-ES de setembro de 2025:
— CUB Residencial Normal (Projeto R-1): RS 3.155,05/m?

— Padrdo: Residencial unifamiliar de padrao normal

— Base normativa: NBR 12.721:2006 — ABNT

Para aplicacdo em imdvel rural, foi realizado ajuste redutivo de 15%, considerando as caracteristicas
construtivas e acabamentos tipicos de residéncias rurais da regido:

CUB Rural = R$3.155,05 x 0,85 = R 2.681,79/m?

Este fator de redugdo reflete a menor complexidade técnica, menores acabamentos, e padrdes
construtivos mais simplificados observados em construcgdes rurais comparadas ao padrdo urbano.

e Parametros IBAPE de Vida Util e Valor Residual: Conforme tabelas publicadas pelo IBAPE
Nacional para diferentes tipologias:

e Residencial Rural (Casa):
—  Vida Util (VU): 70 anos
- Valor Residual (R): 20%

e Construgoes Rusticas (Curral, Paiol):
—  Vida Util (VU): 60 anos
- Valor Residual (R): 20%

O valor residual de 20% representa o valor de demoli¢cdo e reaproveitamento parcial de materiais
ao final da vida util.
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> BENFEITORIA 1: CASA DE ALVENARIA - EDIFICACAO RESIDENCIAL

e Caracterizagdo: A casa de alvenaria constitui a principal edificagdo do imovel rural,
apresentando as seguintes caracteristicas conforme observagao em vistoria:

- Tipologia: Residencial rural simples, unifamiliar

- Area Construida: 100 m?

— Estrutura: Alvenaria de tijolo/bloco

- Revestimento: Reboco com pintura (cores branca e cinza)

— Cobertura: Telhado em duas aguas com telhas de fibrocimento

- Esquadrias: Janelas e portas em madeira pintada

PARAMETRO VALOR UNIDADE
Idade Real (IR) 25 anos
Vida Util (VU) 70 anos
Vida Remanescente (VR) 45 anos
Estado de Conservagao Regular -
Coeficiente Heidecke 8,09 %

e Cdlculo da Depreciagao (Método Ross-Heidecke): O método combina a idade real (Ross) com
o estado de conservagdo (Heidecke):
— Depreciac¢do por Idade (Ross):

IR 25
D goss = ﬁ = % =0,3571 =35,71%

e Fator de Conservacdo (Heidecke): Para estado de conservacdo Regular: Coeficiente = 8,09%
— Depreciagdo Total (Ross-Heidecke):
Coef. Heidecke

D 7ot = Dgoss+ ——90—— = 0,3571 + 0,0809 = 0,4380 = 43,80%

- Fator de Depreciagao:
FDepnec =1-—Dgyyy=1-0,4380 = 0,5620

-~ Cdlculo do Valor Depreciado: Valor da Construgdo Nova (sem depreciagao):
V novo = Area x CUB Rural = 100 n? x R$2.681,79/m* = R$268.179, 25

— Valor Depreciado:
V peprec = V Novo X F peprec = R$268.179,25 X 0,5620 = R$ 150.705,25
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BENFEITORIA 2: CURRAL - CONSTRUCAO PECUARIA RUSTICA

Caracterizagdo: O curral constitui a construgdo de apoio pecudrio, observado nas fotografias de

vistoria, apresentando:

Tipologia: Construcdo rustica para manejo de gado bovino

Area Construida: 80 m?

Estrutura: Madeira rolica e serrada (mourdes de eucalipto, tabuas e travessas)
Componentes: Tronco de contencgdo, cercados, porteiras, corredores de manejo

PARAMETRO VALOR UNIDADE
Idade Real (IR) 20 anos
Vida Util (VU) 60 anos
Vida Remanescente (VR) 40 anos
Estado de Conservagao Regular -
Coeficiente Heidecke 8,09 %
Redutor Rustico 40% -

CUB Ajustado para Construgdo Rustica: Para construgdes pecuarias rusticas, aplicou-se redutor

adicional de 40% em relagdao ao CUB residencial rural, refletindo a menor complexidade técnica:

CUB Curral = R$2.681,79 x 0,40 = R$1.072,72/n?

Calculo da Depreciagdo: Depreciacdo por Idade (Ross):

20
Dass = g5 = 0,3333 = 33,33%

Depreciagdo Total (Ross-Heidecke):

D 7501 =0,3333 + 0,0809 = 0,4142 = 41,42%

Fator de Depreciagao:

F peprec = 1 — 0,4142 = 0,5858

Calculo do Valor Depreciado: Valor da Constru¢ao Nova:

V Novo = 80 m* X R$1.072,72/m* = R$85.817,36

Valor Depreciado:

V peprec = R$85.817,36 x 0,5858 = R$ 50.268,95
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> BENFEITORIA 3: PAIOL/DEPOSITO - CONSTRUCAO RUSTICA DE APOIO

e Caracterizagdo: A construcdo constitui depdsito de apoio operacional da propriedade rural:
- Tipologia: Construgdo rustica de armazenagem

- Area Construida: 40 m?

- Estrutura: Madeira (mourdes, vigas, caibros)

— Paredes: Alvenarias espagadas da cobertura (ventilagdo natural)

- Cobertura: Telhas de fibrocimento

PARAMETRO VALOR UNIDADE
Idade Real (IR) 15 anos
Vida Util (VU) 60 anos
Vida Remanescente (VR) 45 anos
Estado de Conservagao Deficiente -
Coeficiente Heidecke 33,20 %
Redutor Rustico 35% -

e CUB Ajustado para Construgdo Rustica Simples: Para construcdo de apoio rustica simples,
aplicou-se redutor de 35%:

CUB Paiol = R$2.681,79 x 0,35 = R$938, 63/

- Calculo da Depreciagdo: Depreciagdo por Idade (Ross):

15
D pass = g = 0,2500 = 25,00%

— Depreciagdo Total (Ross-Heidecke):
D 14t = 0,2500 + 0,3320 = 0,5820 = 58,20%

- Fator de Depreciagao:

F peprec = 1 — 0,5820 = 0,4180

-~ Calculo do Valor Depreciado: Valor da Construgdo Nova:
V Novo = 40 m? x R$938,63/n = R$37.545,09

- Valor Depreciado:

V peprec = R$37.545,09 x 0,4180 = Rf 15.693,85
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> RESUMO FINANCEIRO - VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

BENFEITORIA AREA (M?) | CUB (R$/M?) | VALOR NOVO | DEPREC. (%) | VALOR DEPREC.
Casa de Alvenaria | 100 2.681,79 RS 268.179,25 | 43,80% RS 150.705,25
Curral (Pecudria) | 80 1.072,72 RS 85.817,36 | 41,42% RS 50.268,95
Paiol/Depdsito 40 938,63 RS 37.545,09 | 58,20% RS 15.693,85
TOTAL 220 - RS 391.541,70 | 44,66% RS 216.668,04

e Andlise de Depreciacao: A depreciacao média ponderada aplicada ao conjunto de benfeitorias
foi de 44,66%, refletindo:

- Casa: 43,80% de depreciacdo (idade moderada + conservagdo regular)

— Curral: 41,42% de depreciagdo (idade menor + conservagao regular)

— Paiol: 58,20% de depreciacdo (conservagao deficiente)

O paiol apresentou a maior taxa de depreciacdo, reflexo direto de seu estado de
conservacgao deficiente, com necessidade de reparos estruturais significativos.

> CONCLUSAO DA AVALIACAO DE BENFEITORIAS

Considerando a analise técnica realizada mediante aplicacdo do Método de Quantificagdo de Custo,
com base no CUB Sinduscon-ES de setembro de 2025 e depreciag¢do calculada pelo Método de Ross-
Heidecke, conforme metodologia prescrita pela NBR 14653:

=> VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS: RS 216.668,04 (Duzentos e dezesseis mil,
seiscentos e sessenta e oito reais e quatro centavos)

Este valor representa o valor de reposicdao depreciada das trés benfeitorias integrantes do imével
rural, considerando-se:

— Aidade real de cada construcao

- O estado atual de conservagdo observado em vistoria
— Os padrdes construtivos rurais da regiao

- Avida util remanescente de cada elemento

O valor é adequado para fins de avaliacdo pericial e indenizag¢do judicial, refletindo o custo atual de
reconstrucdo das benfeitorias em estado similar ao observado.
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6.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imével é obtido pela soma do valor da terra nua (VTN) ao valor das

benfeitorias reprodutivas (VBR) e benfeitorias ndo reprodutivas (VBNR), conforme o Método

Evolutivo da ABNT NBR 14653-3:2019.

« Valor da Terra Nua (VTN): RS 461.330,38 (quatrocentos e sessenta e um mil, trezentos
e trinta reais e trinta e oito centavos)

« Valor Total das Benfeitorias (VB): RS 216.668,04 (Duzentos e dezesseis mil, seiscentos e
sessenta e oito reais e quatro centavos)

« Valor Total do Imével = VTN + VB= R$ 677.998,42 (Seiscentos e Setenta e Sete Mil e

Novecentos e Noventa e Oito Reais e Quarenta e Dois Centavos

Portanto, o valor total do imovel, considerando
a terra nua e todas as benfeitorias avaliadas pelo
método evolutivo, é de RS 678.000,00

(Seiscentos e Setenta e Oito Mil Reais).

Data de referéncia: SETEMBRO DE 2025: O valor apresentado neste laudo de avaliacdo

refere-se ao imovel, livre e desembaracado de quaisquer Onus e gravames, bom o

arredondamento de até 1% permitido pela norma. Meméria de Calculo no Anexo 01

8. ANEXOS.

O presente Laudo possui 04 (quatro) ANEXOS, denominados:

ANEXO 01 - Memorial de Calculo;
ANEXO 02 — Pesquisa de Dados de Mercado;
ANEXO 03 — Documentos do Perito.
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9. ENCERRAMENTO.

Esta equipe encontra-se a disposi¢gdo para sanar quaisquer duvidas.
Nestes termos, respeitosamente, pede deferimento.
Vitdria - ES, 31 de outubro de 2025.
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FLAVIO LOBATO LA ROCCA
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Licenciado Pleno em Matemdtica - Faculdade de Filosofia e Ciéncias de C. de Itapemirim — FAFI — 1998
Perito Auditor credenciado e registrado do INPI - INSTITUTO NACIONAL DE PROPRIEDADE INTELECTUAL - 2022
Perito Auditor Certificado pelo WIPO — WORLD INTELLECTUAL PROPERTY ORGANIZATION - 2022

Docente das Pés GraduagGes de Engenharia de Avaliagdes e Pericias da MULTIVIX, ESB e FAESA

Docente da Pds Graduagdo de Engenharia Legal do Instituto Técnico da UNIVERSIDADE de LISBOA - Portugal
Perito Judicial com 30 anos de experiéncia e atuagdo em 65 Comarcas do Estado do Espirito Santo

Perito da Justica Federal e Justica do Trabalho nos Estados do ES, RJ, SP e MG

Vice Presidente do Ibape-ES (2012-2014) (2018-2020) - Diretor de Eventos do Ibape Nacional (2015-2017)
Avaliador e Perito Credenciado e Registrado no Crea-ES

Co-Autor do Livro "Avaliagdo de Bens" - Editora Leud 2011
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Eng. Civil MARVIN CAVASSANI SANTOS

CREA 31.516-D/ES
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ANEXO 01

Memorial de Calculo.
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ANALISE ESTATISTICA COMPLETA DO MODELO DE REGRESSAO LINEAR

> ESTATISTICAS DESCRITIVAS DO MODELO:

O modelo de regressao linear multipla desenvolvido para avaliagdo do imédvel rural apresenta os
seguintes indicadores estatisticos fundamentais, conforme prescricées da NBR 14653-3, Anexo A:

e Parametros Amostrais:

- Numero de observacges (n): 14 elementos

— Numero de variaveis independentes (k): 4 variaveis
- Graus de liberdade:n-k-1=9

e Qualidade do Ajuste:

- Coeficiente de determinagio (R2): 0,8547 (85,47%)

- Coeficiente de determinacdo ajustado (R2aj): 0,7901 (79,01%)

-~ Raiz do erro quadratico médio (RMSE): 0,3364 (escala logaritmica)
— Erro percentual médio absoluto: 29,64%

Observados vs Preditos (R2=0.85)
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Grafico de dispersdo mostrando a relagdo entre valores observados e preditos pelo modelo de regressao linear. A
proximidade dos pontos a linha diagonal (y=x) indica a qualidade do ajuste

O R? ajustado de 79,01% indica que o modelo explica aproximadamente quatro quintos da
variabilidade dos pregos unitdrios observados no mercado, valor considerado muito bom para
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modelos de avaliagdo imobilidria, superando largamente o minimo de 50% estabelecido pela norma
técnica para obtengdo de grau de fundamentagdo elevado.

> SIGNIFICANCIA ESTATISTICA DO MODELO

o Teste F de Fisher-Snedecor: O teste F avalia a significancia global do modelo de regressao,
testando a hipdtese nula de que todos os coeficientes das varidveis independentes sao
simultaneamente nulos. Seguem os Resultados:

— Estatistica F: 13,23

- p-valor: 0,000824

- Nivel de significancia: a = 0,05

Comop < 0,001, rejeita-se fortemente a hipdtese nula, concluindo-se que o modelo é
estatisticamente significante ao nivel de 1%, evidenciando que pelo menos uma das varidveis
independentes possui relagdo linear significativa com a varidvel dependente (valor unitario). Este
resultado atende plenamente ao requisito da NBR 14653-3:2019, Anexo A, item A.3.1, que
estabelece p-valor mdximo de 0,05 para o teste F.

Andlise dos Coeficientes de Regressao
Coeficientes Regressao Linear Muiltipla

Intercepto

Infraestrutura

In(Area) -—0:

Variaveis

Afonso Claudio

Topografia

0 2 4 6 8

Valor Coef.

Coeficientes do modelo de regressao linear multipla. Valores positivos indicam relagdo direta com o preco;
negativos indicam relagao inversa

A equagdo do modelo ajustado apresenta os seguintes coeficientes:
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Tabela 5.1 - Coeficientes do Modelo de Regressao

VARIAVEL COEFICIENTE INTERPRETACAO

Intercepto 9,4059 Valor base do In(Preco/m?)

In(Area) -0,8682 Elasticidade area-preco (economia de escala)
Infraestrutura 1,0922 Impacto de cada nivel de infraestrutura
Topografia 0,1652 Impacto de cada nivel de qualidade topografica
Afonso Claudio -0,2907 Desconto por localizagdo em Afonso Claudio

¢ Interpretagao econdmica dos coeficientes:

a) In(Area) = -0,8682: O coeficiente negativo confirma a existéncia de economia de escala no
mercado de terras rurais. O aumento de 1% resulta em reducdo de aproximadamente 0,87% no
valor unitario, refletindo a tendéncia de dilui¢do de custos fixos em propriedades maiores.

Area vs Valor - Efeito Escala
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Relagao entre area e valor unitdrio evidenciando economia de escala.

b) Infraestrutura = 1,0922: Este coeficiente positivo elevado demonstra que a presencga de
infraestrutura agrega valor significativo ao imdvel rural. A passagem de um nivel de
infraestrutura para o superior aumenta o In(Valor/m?) em 1,09, equivalente a multiplicacdo do
prego por e”1,09 = 2,97, ou seja, valorizagao de aproximadamente 197%.
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c¢) Topografia = 0,1652: Melhoria nas condi¢des topograficas agrega valor ao imdvel, embora
inferior a infraestrutura, refletindo maior versatilidade de uso e possibilidade de mecanizagao.

d) Afonso Claudio = -0,2907: O coeficiente negativo evidencia que imdveis localizados
especificamente em Afonso Cldudio apresentam desvalorizacdo em relagdo a municipios
vizinhos, da ordem de e”(-0,29) = 0,75, ou seja, 25% de desconto, reflexo do menor dinamismo
econdmico, menor apelo turistico e infraestrutura regional menos desenvolvida.

> ANALISE DE RESIDUOS E VALIDACAO DOS PRESSUPOSTOS

e Normalidade dos Residuos: O pressuposto é fundamental para validade das inferéncias
estatisticas em modelos de regressdo linear. Segue o Teste de Shapiro-Wilk:

— Estatistica W: 0,9661

- p-valor: 0,8202

Como p >0,05, ndo se rejeita a hipdtese de normalidade dos residuos ao nivel de 5% de significancia.
O histograma dos residuos padronizados demonstra distribuicdo aproximadamente simétrica e
centrada em zero, com aderéncia a curva normal tedrica. O grafico Q-Q Plot confirma graficamente
a normalidade, apresentando pontos alinhados a linha diagonal de referéncia, indicando que os
guantis empiricos correspondem aos quantis tedricos da distribuicdo normal padrao.

Homocedasticidade
Anélise de Residuos Padronizados
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Grafico de residuos padronizados para verificagdo de homocedasticidade e identificagao de outliers. Valores entre
+2 indicam ajuste adequado
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O pressuposto de homocedasticidade (varidncia constante dos erros) é verificado mediante andlise
grafica dos residuos padronizados versus valores preditos.

O grafico de residuos padronizados evidencia dispersdo aleatéria dos pontos em torno da linha
horizontal y=0, sem padrao sistematico de aumento ou reducdo da variabilidade com o incremento
dos valores preditos. A totalidade dos residuos situa-se no intervalo +2 desvios-padrdo, faixa
considerada aceitdvel segundo critérios estatisticos usuais (95% de confianga).

e Estatisticas dos residuos:

- Média: -0,000000 (aproximadamente zero, confirmando ndo-viés)
— Desvio padrdo: 0,3364

— Residuo minimo: -0,6011

— Residuo maximo: +0,6126

- Amplitude: 1,2137

A distribuicdo equilibrada dos residuos, sem presenca de outliers extremos (valores superiores a +3
desvios-padrao), valida o pressuposto de homocedasticidade do modelo.

¢ Independéncia dos Residuos: A auséncia de autocorrelagdo serial dos residuos é presumida pela
natureza cross-sectional (corte transversal) dos dados, que ndo apresentam ordenagdo
temporal ou espacial sistematica. Ndo ha razdo tedrica para supor que o erro de predicdo de um
imovel esteja correlacionado com o erro de outro imdével da amostra.

e Auséncia de Multicolinearidade: As varidveis independentes selecionadas (In(Area),
Infraestrutura, Topografia, Afonso Cldudio) ndo apresentam correlacdo elevada entre si,
evitando problemas de multicolinearidade que comprometeriam a estabilidade dos coeficientes
estimados. A inclusdo de transformagdo logaritmica da area reduz correlagdo com outras
varidveis.

> ANALISE GRAFICA OBSERVADO VS PREDITO

O grafico de dispersdo de valores observados versus valores preditos constitui ferramenta visual
para avaliagdo da qualidade global do modelo de regressdo.Os pontos posicionam-se proximos
alinha de referéncia diagonal (bissetriz do primeiro quadrante, equac¢do y=x), indicando forte
aderéncia entre valores observados no mercado e valores estimados pelo modelo estatistico.

A proximidade dos pontos a diagonal evidencia que o modelo é capaz de replicar adequadamente os
precos de mercado, com erros de predi¢do distribuidos de forma equilibrada (alguns pontos acima,
outros abaixo da linha).A anotac¢3o no grafico destaca R? = 0,8547 e R%aj = 0,7901, confirmando
guantitativamente a qualidade do ajuste observada visualmente.
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> ANALISE DO EFEITO ESCALA: AREA VS VALOR UNITARIO

O grafico de dispersdo area-valor demonstra graficamente a relagdo inversa entre tamanho do
imdvel e valor unitdrio por metro quadrado, fendbmeno denominado economia de escala no
mercado fundidrio.

Alinha de tendéncia exponencial negativa evidencia que propriedades de maior extensdo
apresentam valores unitarios decrescentes, conforme capturado pelo coeficiente In(Area) = -0,8682
do modelo de regressdo. Este comportamento é coerente com a literatura econdmica sobre
mercados de terras, refletindo:

-~ Maior liquidez de pequenas propriedades (maior nimero de potenciais compradores)

- Custos fixos de cercamento, acesso e infraestrutura diluidos em dreas maiores

- RestrigGes de financiamento para aquisigdo de grandes extensGes

— Aptid3do diferenciada: pequenas areas para lazer/turismo (maior valor agregado) vs. grandes
areas para producgdo extensiva (menor valor unitario)

O imével avaliando (9,95 ha, RS 4,64/m?) estd destacado no grafico com estrela dourada,
posicionando-se adequadamente na tendéncia observada, validando a estimativa do modelo.

> ANALISE DE ERROS PERCENTUAIS POR ELEMENTO AMOSTRAL

Erro % por Amostra

60 Erro médio abs: 29.6%

40

Erro (%)

3 9, Q, %
A C ()

0 7 S, e S
O{; . \90@47 fc‘(% % > 1,
(% [e2 , %
% &) ] 7 % L
(] A ©

% S 7
Imdéveis Amostra

Erro percentual do modelo para cada elemento amostral. Cores indicam faixas de precisdo conforme critérios da NBR 14653.
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O grafico de erros percentuais apresenta a acurdcia individual do modelo para cada elemento da
amostra, permitindo identificar imdveis cujos valores foram sub ou superestimados.

e Interpretagao das faixas de erro:

- Verde (+15%): Erro dentro do campo de arbitrio estabelecido pela NBR 14653-3

- Amarelo (15% a 30%): Erro moderado, aceitdvel para grau de precisdo |

- Vermelho (> 30%): Erro elevado, indicando elemento atipico ou varidveis ndo capturadas

A analise revela que5 elementos (35,7%) apresentam erro inferior a *15%,4 elementos
(28,6%) situam-se entre +15% e +30%, e 5 elementos (35,7%) superam +30% de desvio. O erro
médio absoluto de 29,64% enquadra o modelo em Grau de Precisdo | conforme Tabela 6 da NBR
14653-3:2019.

Os desvios mais acentuados concentram-se em elementos com caracteristicas singulares
(infraestrutura muito superior ou localizagdo privilegiada), evidenciando limitagdo natural de

modelos estatisticos em capturar integralmente variaveis qualitativas complexas.

> SINTESE DA VALIDACAO ESTATISTICA

O modelo de regressao linear multipla desenvolvido atende integralmente aos

pressupostos estatisticos estabelecidos pela NBR 14653-3:2019, Anexo A:

- Linearidade: Verificada mediante transformacao logaritmica

- Normalidade dos residuos: Confirmada (p-valor Shapiro = 0,82 > 0,05)
- Homocedasticidade: Verificada graficamente (dispersao aleatéria)

- Independéncia dos residuos: Presumida (dados cross-sectional)

- Auséncia de multicolinearidade: Variaveis ndo correlacionadas

- Significancia global: Teste F com p < 0,001

- Qualidade do ajuste: R%aj = 0,79 (superior a 0,50)

- Tamanho amostral adequado: n =14 > 2(k+1) = 10

A analise estatistica completa, suportada pelos graficos de diagndstico e pelos testes de
hipéteses realizados, valida tecnicamente o modelo de regressao desenvolvido como
instrumento adequado e robusto para determinag¢ao do valor de mercado do imével rural

avaliando.
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ANEXO 02

Pesquisa de Dados de Mercado.
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N . Area Total | Area Total | Valor V.al?r' V'al?r' Infra. Top'o g
Localizagdo / Municipio (m2) (ha) Total (R$) Unitario Unitario (1-3) rafia
(R$/m?) (R$/ha) (1-3)

Afonso Claudio - Fortaleza 191800 19,18 401512 |2,093388947 | 20933,88947 2 2
Afonso Claudio - Rural 240000 24 150000 0,625 6250 1 2
Afonso Claudio - Zona Rural 145200 14,52 750000 |[5,165289256 | 51652,89256 2 2
Afonso Claudio - Area Rural 250000 25 250000 1 10000 1 2
Castelo - Limoeiro 444400 44,44 2000000 |4,500450045 | 45004,50045 2 2
Colatina/S3o Domingos 145200 14,52 395000 |2,720385675 | 27203,85675 2 2
Conceigdo do Castelo - Anga 20000 2 339000 16,95 169500 1 2
Conceigdo do Castelo - Anga 144000 14,4 849000 |[5,895833333 | 58958,33333 2 3
Conceigdo do Castelo 10000 1 125000 12,5 125000 1 2
Conceic¢do do Castelo - Rural | 163000 16,3 1350000 |8,282208589 | 82822,08589 2 2
Conceigdo do Castelo 120000 12 800000 |6,666666667 | 66666,66667 2 2
Domingos Martins 76000 7,6 2950000 |38,81578947 | 388157,8947 3 3
izot:?'"gos Martins - Pedra 30000 3 849000 28,3 283000 2 3
2;:?'"”5 Martins - Pedra 60000 6 2300000 |38,33333333 | 383333,3333 | 3 3
Domingos Martins - Rural 95000 9,5 950000 10 100000 2 2
Domingos Martins - Rural 140000 14 449000 |3,207142857| 32071,42857 2 2
Jerbnimo Monteiro - Rural 677600 67,76 8400000 |[12,39669421 | 123966,9421 2 2
mr;gha' Floriano - Rio 510000 51 2500000 |4,901960784 | 49019,60784 | 3 3
Marechal Floriano - Rural 30000 3 690000 23 230000

Marechal Floriano - Rural 45000 4,5 450000 10 100000

Marechal Floriano - Rural 60000 6 580000 |9,666666667 | 96666,66667

m::::hal Floriano - Santa 20000 2 310000 15,5 155000 2 2
Mimoso do Sul - Rural 484000 48,4 950000 |[1,962809917 | 19628,09917 2 2
Mimoso do Sul - Rural 895400 89,54 2100000 |2,345320527| 23453,20527 2 2
Mimoso do Sul 14140000 1414 30000000 |2,121640736 | 21216,40736 3 2
Pancas - Rural 2032800 203,28 16800000 | 8,26446281 | 82644,6281 3 3
Santa Leopoldina - Biriricas 680000 68 1800000 |2,647058824 | 26470,58824 2 2
Santa Leopoldina - Centro 11230 1,123 | 449000 |39,98219056 | 399821,9056 | 2 2
Zi:ganfjopddma -Sto 630000 63 2000000 |3,174603175 | 31746,03175 | 2 2
Santa Maria de Jetiba 56000 5,6 762999 |13,62498214 | 136249,8214 2 2
Santa Maria de Jetiba 72733 7,27 800000 |10,99913382| 110041,2655 2 2
Santa Maria de Jetiba 73000 7,3 650000 |8,904109589 | 89041,09589 2 2
Santa Maria de Jetiba 75000 7,5 750000 10 100000 2 2
Santa Teresa - Caravaggio 170000 17 2500000 |14,70588235| 147058,8235 3 2
Santa Teresa - Caravaggio 484000 48,4 4800000 |9,917355372| 99173,55372 3 2
Santa Teresa - Rural 184000 18,4 22000000 |119,5652174 | 1195652,174 3 3
Venda Nova do Imigrante 217610 21,76 1800000 |8,271678691| 82720,58824 3 2

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 relacionamento@laroccapericias.com.br
*:r. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

a3

h Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
G Numero do documento: 25110909112202700000078209870

Num. 82694968 - Pag. 73




—_—
4. ¥LAROCCA

> FONTES DE PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS RURAIS

https://es.mgfimoveis.com.br/terra-em-afonso-claudio-venda-es-afonso-claudio-
301545879

2. https://www.buskaza.com.br/venda/es/domingos-martins/todos-os-rurais

3. https://es.mgfimoveis.com.br/sitio-maravilhoso-em-pedra-azul-nascente-corrego-
excelente-topografia-298764010

4. https://www.mfrural.com.br/detalhe/791163/sitio-19ha-afonso-claudio-es

5. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-afonso-claudio-area-rural

6. http://www.cedagro.org.br/artigos/RESUMO_ESTUDO_AVALIACAO_TERRAS_1.pdf

7. http://www.cedagro.org.br/arquivos/Valor_Terra_Nua_Resumo_2017.pdf

8. https://www.casamineira.com.br/venda/terreno/domingos-martins_es

9. https://www.regiaoserranaes.com.br/status/comprar/

10. https://aloisiocampostrini.imb.br/fazenda-a-venda-pancases

11. https://geo.ufes.br/sites/geografia.ufes.br/files/field/anexo/Talles.pdf

12. https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-
fundiaria/Pauta_de_Valores_2024.xlsx

13. https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-fundiaria/pauta-de-valores-de-
terra-nua-para-titulacao

14. https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-
fundiaria/Pauta_de_Valores_2023.xlsx

15. https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-fundiaria/relatorio-de-analise-de-
mercados-de-terras/ramt_sr20_2018.pdf

16. https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-fundiaria/relatorio-de-analise-de-
mercados-de-terras/ramt_ppr_sr20_2021.pdf

17. https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-direto-com-o-proprietario/es-serra/

18. https://www.casamineira.com.br/venda/terreno/serra_es

19. https://www.mfrural.com.br/busca/imovel-terra/categoria/7-fazendas---imoveis-
rurais/estado/espirito-santo/cidade/domingos-martins

20. https://www.casamineira.com.br/venda/terreno/es

21. https://www.fazendaaberta.com.br/pesquisar/chacaras-sitios-e-fazendas-a-venda-em-
brejetuba-e-regiao?tipoDeTransacao=VENDER

22. https://reland.com.br/pt-br/imobiliaria/afonso-claudio-es-br

23. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es

24. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-domingos-martins

25. https://www.fazendaaberta.com.br/pesquisar-mapa?tipoDeTransacao=VENDER

26. https://imoveis.trovit.com.br/terreno-afonso-cl%C3%A1ludio

27. https://www.buskaza.com.br/venda/espirito-santo/sitios-e-chacaras
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28. https://www.mgfimoveis.com.br/buscar/imoveis/es-conceicao-do-castelo-zona-rural

29. https://www.casamineira.com.br/venda/imovel/marechal-floriano_es

30. https://www.chavesnamao.com.br/chacaras-a-venda/es-santa-leopoldina/

31. https://www.mgfimoveis.com.br/aluguel/imoveis/es-conceicao-do-castelo-zona-rural

32. https://www.casamineira.com.br/venda/terreno/marechal-floriano_es

33. https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-em-condominio-a-venda/es-santa-
leopoldina/

34. https://majorisimoveis.com/terreno-rural-facil-acesso-e-linda-vista-em-conceicao-do-
castelo

35. https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-a-venda/es-marechal-floriano/

36. https://www.buskaza.com.br/venda/es/santa-teresa/bairros/---/todos-os-rurais

37. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-santa-maria-de-jetiba-recreio

38. https://imoveis.mitula.com.br/imoveis/fazendas-nova-imigrante

39. https://reland.com.br/pt-br/ferramentas/preco-da-terra/ibiracu-es-br?type=farm

40. https://majorisimoveis.com/01-alqueire-a-venda-em-conceicao-do-castelo-oportunidade

41. https://www.sef.sc.gov.br/

42. https://www.buskaza.com.br/venda/es/santa-teresa/chacaras

43. https://majorisimoveis.com/imoveis/venda/terreno/conceicao-do-castelo

44, https://imoveis.trovit.com.br/ch%C3%A1cara-marechal-floriano

45. https://www.mfrural.com.br/busca/fazenda-terreno-rural/estado/espirito-santo

46. https://www.chavesnamao.com.br/imoveis-a-venda/es-marechal-floriano/

47. https://sorural.com.br/cadastro/fazenda-em-mimoso-do-sul-es-as-duas-fazendas-juntas-
vend-se-toda-ou-separadas/

48. https://www.multiimoveis.com/imovel/fazenda-a-venda-distrito-da-sede-jeronimo-
monteiro-es/2520

49. https://www.buskaza.com.br/venda/es/mimoso-do-sul/sitios-e-fazendas

50. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-jeronimo-monteiro

51. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-mimoso-do-sul-conceicao-do-
muqui

52. https://www.chavesnamao.com.br/chacaras/sp-miguelopolis/

53. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-mimoso-do-sul

54. https://www.fazendaaberta.com.br/pesquisar/chacaras-sitios-e-fazendas-a-venda-em-
jeronimo-monteiro-es-e-regiao?tipoDeTransacao=VENDER

55. https://imoveis.trovit.com.br/castelo

56. https://www.chavesnamao.com.br/fazendas/es/

57. http://naldocorretorimoveis.com.br/comprar/es/jeronimo-
monteiro/povoado/fazenda/73867770
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ANEXO 03

Documentos do Perito.
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LA ROCCA PERICIAS LTDA.

CNPJ:
16.826.979/0001-91

CREA-ES
13.313 PJ

CRC-ES
005857/0-7 PJ

ENDERECO:
Av. Nossa Sr.2 dos Navegantes, 955 - Ed. Global Tower, Sala 1006, Enseada do Su3, Vitdria
- ES.

CEP:
29.050-335

DADOS BANCARIOS:

BANCO: 104 — Caixa Econdmica Federal
Agéncia: 0168

Operagao: 1292

Conta Corrente: 578412225-4

Titular: La Rocca Pericias LTDA.

CNPJ (Chave PIX): 16.826.979/0001-91
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

CADASTRO NACIONAL DA PESSOA JURIDICA

NOMERQ DE NSCRICAO DATA DE ABERTURA
- COMPROVANTE DE INSCRICAO E DE SITUACAO
18._8}2&5'?791'!]&]1 91 CADASTRAL 10/08/2012

NOWE EMPRESARIAL
LA ROCCA PERICIAS LTDA

TITULD DU ESTABELECIMENTO [NOME DE FANTASIR) PORTE
LA ROCCA PERICIAS | EPP ‘
COOIGO E DESCRIGAD DA ATIVIDADE ECONGMICA PRINGIPAL

| 82.11-3-00 - Servigos combinados de escritdrio e apoio administrativo ‘
CODI0 E DESCRICAD DAS ATIVIDADES ECONOMICAS SECUNDARIAS
43.30-4-01 - Impermeabilizagio em cbras de engenharia civil
69.20-6-01 - Afividades de contabilidade
71.19-7-03 - Servigos de desenho técnico relacionados a arquitetura e engenharia
§2.19-9-99 - Preparagio de documentos e servigos especializados de apoio administrativo ndo especificados
anteriormente
CODIGO E DESCRICAD DA NATURE ZA JURIDIGA

| 206-2 - Sociedade Empresaria Limitada ‘
[OGRADGURD NOMERD COMFLEMENTO
AV NOSSA SENHORA DOS NAVEGANTES ‘ 955 ‘ SALA 1006 ‘
CEP BAIRRODIZTRITO MONICTEI OF
29.050-914 | ENSEADA DO SUA ‘ VITORIA ‘ ES ‘
ENDERECO ELETRONICO TELEFONE
FLAVIO@LAROCCAPERICIAS.COM.BR {27) 9997-9700

ENTE FECERATIVG RESPONSAVEL (EFR)
arEan

SITUACKD CADASTRAL
ATIVA

DATA DA SITUACRD CADASTRAL
1000912012

MOTID DE SITUACAC CADASTRAL

ARk HRRE A

SITUACKD ESPECIAL |

DATA DA SITUACRD ESPECIAL ‘

Aprovado pela Instrucdo Normativa RFB n® 2.119, de 06 de dezembro de 2022.
Emitido no dia 06/10/2025 as 10:15:36 (data e hora de Brasilia). Pagina: 11
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Prefeitura Municipal de Vitdria f

Secretaria de Fazenda r'"i\k

Certiddo Negativa de Débitos

Emissao : 06/10/2025 - 10:18h

RAZAO SOCIAL/NOME: LA ROCCA PERICIAS LTDA

Com fundamento no artigo 205 do Cddigo Tributério Nacional (Lei 5.172/1966), certificamos gue ndo constam em
nome do sujeito passivo identificado, nesta data, débitos com a Fazenda Pablica Municipal.

OBSERVAGOES

Decumento valido até o dia 05/12/2025 e abrange apenas a pessoa fisica ou juridica identificada. Fica ressalvado o
direito de a Fazenda Pablica Municipal cobrar dividas conhecidas e as apuradas apds a emissdo deste documeanto.

De acordo com a Portaria 19/2001 de 22/09/2001 da Secretaria de Fazenda de Vitdria - ES | a emissio deste
documento NAO PODERA SER COBRADA.

Emitido em 08/10/2025 as 10:07 pelo AGENTE INTERNET

Para validar este documento, favor acessar o seguinte enderego:

http:/fwww.vitoria.es.gov.br, "Servicos”, opcio "Autenticidade de documentos/ Certiddo de Débitos”.
Entre com a chave:

458dfdd1-3f73-44ef-a421-28ad47666118

Ou realize a busca pela Inscrigio Fiscal, CNPJ ou CPF.

A
...---......----.....----......---......---......---......---......---......----.....----......---......---......---......:ﬁqc,
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4 &LAROCCA
M CONSULTORIA, AVALIACOES E PERICIAS

ESTADO DO ESPIRITO SANTO
SECRETARIA DE ESTADO DA FAZENDA

Certidio Negativa de Débitos para com a Fazenda Piablica Estadual - MOD. 2

Certidio N° 20250001496534

Identificagdo do Requerente: CNPJ N® 16.826.979/0001-91

Certificamos que, até a presente data, nio existe débito contra o portador do Cadastro de Pessoa
Juridica acima especificado. ficando ressalvada & Fazenda Piablica Estadual o direito de cobrar
quaisquer dividas que venham a ser apuradas.

Certiddo emitida via Sistema Eletrénico de Processamento de Dados, nos termos do Regulamento
do ICMS/ES, aprovado pelo Decreto n® L.O%0-R, de 25 de outubro de 2002.

Certiddo emitida em 06/10/2025, valida até 04/01/2026.

A autenticidade deste documento poderd ser confirmada via internet por meio do enderego
www.sefaz.es.gov.br ou em qualquer Agéncia da Receita Estadual.

Vitoria, 06/10:2025.

Autenticacio eletronica: 0020.5D3DATED.91A9

- 27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
*'r. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22 Num. 82694968 - Pég. 80
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
NUmero do documento: 25110909112202700000078209870




ﬁ
4. ¥LAROCCA

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBRITOS TRABALHISTAS

Home: LA ROCCA PERICIAS LTDA (MATRIZ E FILIAIS)

CHNPJ: 16.826.9%79/0001-51

Certidio n®: 596095280/2025

Expedicao: 06/10/2025, as 10:23:18

Validade: 04/04/2026 - 180 (cento e oitenta) dias, contados da data
de sua expedicio.

Certifica-se gue LA ROCCA PERICIAS LTDA (MATRIZ E FILIATS), inscritola)
no CHEJ sob o n® 16.826.979/0001-91, WAO COMSTA como inadimplente no
Banco Nacional de Devedores Trabalhistas.

Certidido emitida com base nos arts. 642-3A e 883-A da Consolidacio
das Leis do Trabalho, acrescentados pelas Leis ns.® 12.440/2011 e
13.467/2017, e no Ato 01/2022 da CGJT, de 21 de janeiro de 2022,

0= dados constantes desta Certidio sdo de responsabilidade dos
Tribunais do Trabalho.

Ho caso de pessoa juridica, a Certidio atesta a empresa em relacio
a todos o= seus estabelecimentos, agéncias ou filiais.

A aceitaclo desta certidio condiciona-sze A& werificacdo de =ua
auntenticidade no portal do Tribunal Superior do Trabalho na
Internet (http://www.tst.jus.br).

Certidéo emitida gratuitamente.

INFORMACAD IMPORTANTE

Do Banco MNacional de Devedores Trabalhistas constam os dados
necessarios a4 identificacdo das pesscas naturais e juridicas
inadimplentes perante a Justica do Trabalho quanto as obrigacdes
estabelecidas em sentenca condenatéria transitada em julgado ou em
acordos judiciais trabalhistas, inclusive no concernente aos
recolhimentos previdenciadrios, a honorarios, a custas, a
emolumentos ou a recolhimentos determinadeos em lei; ou decorrentes
de execucdo de acordos firmados perante o Ministério Poblico do
Trabalho, Comissdo de Conciliacio Prévia ou demais titulos gue, por
disposicio legal, contiver forga executiva.
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CAIXA

CAIXA ECOMOMICA FEDERAL

Certificado de Regularidade do FGTS -

CRF

Inscrigao: 16.826.979/0001-91

Razao Social: L& ROCCA EIRELT ME

Endereco: AV AMERICO BUAIZ 501 SALA 406 / ENSEADA DO SUA / VITORIA / ES / 25050-911

A Caixa Econdmica Federal, no use da atribuicdo que Ihe confere o Art. 7, da Lei 8.036, de 11 de
maio de 1990, certifica que, nesta data, a empresa acima identificada encontra-se em situagdo
regular perante o Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS.

0O presente Certificado ndo servird de prova contra cobranga de quaisquer débitos referentes a
contribuices e/ou encargos devidos, decorrentes das obrigagdes com o FGTS.

Validade:05/10/2025 a 03/11/2025

Certificacdo Ndmero: 2025100514551997512765
Informacgado obtida em 06/10/2025 10:24:40

A utilizagdo deste Certificado para os fins previstos em Lei esta condicionada a verificagdo de
autenticidade no site da Caixa: www.caixa.gov.br
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MINISTERIO DA FAZENDA
Secretaria da Receita Federal do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS FEDERAIS E A DiVIDA
ATIVA DA UNIAO

Mome: LA ROCCA PERICIAS LTDA
CNP.J: 16.826.979/0001-91

Ressalvado o direito de a Fazenda MNacional cobrar e inscrever quaisquer dividas de
responsabilidade do sujeito passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que
nao constam pendéncias em seu nome, relativas a créditos tributarios administrados pela Secretaria
da Receita Federal do Brasil (RFB) e a inscrigoes em Divida Ativa da Unido (DAU) junto a
Procuradoria-Geral da Fazenda MNacional (PGFN).

Esta certiddo é valida para o estabelecimento matriz e suas filiais e, no caso de ente federativo, para
todos os orgdos e fundos publicos da administragio direta a ele vinculados. Refere-se a situagio do
sujeito passivo no Ambito da RFB e da PGFN e abrange inclusive as contribuigbes sociais previstas
nas alineas 'a' a 'd' do paragrafo Gnico do art. 11 da Lei n® 8.212, de 24 de julho de 1991.

A aceitagao desta certidao esta condicionada & verificagao de sua autenticidade na Internet, nos
enderegos <http://rfb.gov.br> ou <http:/fwww.pgfn.gov.br=.

Certidso emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFM n® 1.751, de 2/10/2014.
Emitida as 10:29:52 do dia 06/10/2025 <hora e data de Brasilia=.

Valida até 04/04/2026.

Codigo de controle da certiddo: E639.BDDB.1B56.DAAE

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL E COMERCIAL DE
LINHARES - ES.

PROCESSO N¢ 0006440-69.2013.8.08.0030
EXEQUENTE: LEANDRO LUBIANA.
EXECUTADO: ANICETO RONCETTE.

LA ROCCA Consultoria, Avaliagdes e Pericias, atuando como PERITOS DO JUiZO na a¢a

supracitada, apds apresentar o Laudo Pericial, vem por meio desta:

Na oportunidade, requer que V. Ex2 autorize a expedicao de comunicado ao TIJES

autorizando o setor competente ao pagamento dos honorarios, fixados no valor de

R$2.650,00 (dois mil, seiscentos e cinquenta reais), conforme disposi¢cdes da Resolugio
232/16 do CNJ, estando todos os documentos necessarios dispostos no ANEXO 02,

seguindo o preconizado na OS 004/16 do TJES.

Esta Equipe Pericial fica a disposicao deste respeitavel Juizo para esclarecer quaisquer

duvidas que porventura venham surgir.

Termos em que pede deferimento,

Vitoria - ES, 30 de outubro de 2025.

FLAVIO LOBATO LA ROCCA
CREA 5662-D/ES - IBAPE — 066/ES

LA ROCCA CONSULTORIA, AVALIACOES E PERICIAS.
CNPJ 16.826.979/0001-91 | CREA 13.313-PJ/ES | CRC-ES-005857/0-7 PJ

Equipe pericial do juizo
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) @Z =LA ROCCA
d CONSULTORIA, AVALIACOES E PERICIAS
1994-2024

b -5

LA ROCCA | Pericias precisas, solucées eficazes!

Ha 30 anos, a LA ROCCA oferece exceléncia em engenharia legal, contabilidade e

recuperagao judicial. Nossa equipe multidisciplinar garante laudos técnicos

detalhados e consultorias especializadas, priorizando a conciliacao e a resolugao

harmoniosa das demandas com integridade e eficacia.
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CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS

—

A LA ROCCA é uma empresa especializada em PERICIAS de engenharia,
contabilidade, grafoscopia, propriedade industrial e recuperagao judicial, atuando
sempre na solugao técnica, propondo intervengdes de maior facilidade e viabilidade.
Vocacionada por buscar a conciliagio, sempre que possivel auxilia aos litigantes a
compreender de forma exata o problema, seu alcance e desdobramentos, para assim,
contribuir na conducao da transigéncia entre as partes e na construcao da resolucao

com maior celeridade e com amaxima harmonia possivel.

- ESPECIALIDADES H — &'

Os profissionais da LA ROCCA sio especialistas habilitados e com conhecimento de vanguarda tecnolégica, atuando com

ética e imparcialidade, visando a elucidacdo dos aspectos relevantes, levando ao Poder Judiciario e as Partes a completa
elucidacao da controvérsia estabelecida na prova pericial.

PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL E ARQUITETURA

& Pericias voltadas a determinacao de areas, medicao e correto posicionamento; ACESHOB I AT
www.laroccapericias.com.br

& Avaliacao de iméveis | terrenos, residéncias, salas, lojas, apartamentos;

& Pericias em edificagdes e inspecao predial, voltadas ao reparo de danos e indenizacoes;

& Consultoria e acompanhamento nas etapas de construcao de empreendimentos imobiliarios;

& Pericias em obras publicas e contratos, orcamentos, aditivos e calculo de reequilibrio econémico, repactuacao
ou reajuste de contratos em certames publicos;

& Analise de divergéncias entre memoriais, projetos, cronogramas, dimensionamentos e quantitativos aplicados;

& Auditoria pericial contabil e de engenharia em contratos, aditivos e planilhas de servicos prestados a administracao
publica;

& EVU | Estudo de Viabilidade Urbanistica.
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AVALIACAO DE BENS EM GERAL

& Avaliacées de iméveis urbanos, rurais e empreendimentos;
& Avaliacao de maquinas, equipamentos e instalagdes industriais;

& Avaliacao envolvendo casos de desapropriagoes e servidoes administrativas
(aéreas e subterraneas);

& Avaliacao de bens para dissolucao de sociedade, inventario, atualizagao
patrimonial, elaboracdo de planos de partilha e correlatos;

ACESSE O SITE E SAIBA MAIS

= - G a . L
& Avaliacao de imével para recélculo de tributos territoriais. Taroccapericias.com b

PERICIAS DE ENGENHARIA MECANICA

& Especialidade em maquinas e equipamentos;

& Pericias em veiculos | Automéveis, motocicletas, caminhées, 6nibus e veiculos nauticos (embarcacées em geral);
& Pericias em acidentes de transito;

& Pericias de acidentes em maquinas e equipamentos;
ACESSE O SITE E SAIBA MAIS

www.laroccapericias.com.br
& Pericias de incéndio em maquinas e equipamentos.

ENGENHARIA ELETRICA, ELETRONICA
E COMPUTACAO
& Pericias em sistema de geracao de energia fotovoltaico;

& Pericias de incéndio decorrentes de falhas elétricas, de linhas de transmissao
e distribuicao;

& Pericias de engenharia elétrica -instalagoes elétricas residencial, comercial
e industrial;

& Pericias digitais e computacao. ACESSE O SITE E SAIBA MAIS
www.laroccapericias.com.br’™

PERICIAS DOCUMENTAL E GRAFOSCOPICA

& Verificagdo de assinatura, autenticidade e padrao grafico: Padrao documental, supressoes e substituicoes
em documentos;

& Anilise da existéncia de rasura, identificacio de manuscritos e adulteracdes;

& Pericias em papéis: Gramaturas, composigao, tinta e outros materiais.
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CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS

ENGENHARIA TRIBUTARIA E PERICIAS PORTUARIAS

& Classificagdo de mercadorias e bens - Definicao de insercao de aliquota de
importacao, codificacaio NCM e Sistema Harmonizado;

& Adequagio ao Ex-Tarifario;

& Auditoria de obras e determinagio da pertinéncia de aditivos, parcelas
complementares e aportes nos valores de construcao;

& Calculos de atualizagao em contratos - verificacdo de valores abusivos e discrepancias com os termos pactuados;
& Calculos atuariais, determinagao de perdas e atualizagbes;

& Andlise dos custos de construgao, auditoria em planilhas de materiais, servicos e cronogramas fisico e financeiro.

%g PERICIAS AGRONOMICA E AMBIENTAL

& Pericias Agronémica e Ambiental / Avaliacao de impactos e danos ambientais;
& Cartografia;

& Avaliacao de éreas rurais;

& Demarcacao de terras;

& Desapropriacao e agribusiness;

& Provas relacionadas ao uso do solo, da agua, do ar, de recursos
florestais e minerais;

& Auditoria ambiental;

. . ACESSE O SITE E SAIBA MAIS
& EVA | Estudo de Viabilidade Ambiental. T EroccapeTE e

PROPRIEDADE INDUSTRIAL

& Patente;

& Invento;

& Modelo de Utilidade;
& Proveito Econémico;

& Célculos para Liquidacio de Sentenca.

B> SEGURANGA DO TRABALHO

ACESSE O SITE E SAIBA MAIS
www.laroccapericias.com.br®

& Acidente de Trabalho / Insalubridade e Periculosidade / Aposentadoria Especial;
& Anilise de programas de salde, seguranca e meio ambiente do trabalho;

& Anilise de adequacao de seguranca para equipamentos e maquinas - NR 12 / Analise de planos de controle,
seguranca e gerenciamento de riscos.
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CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS

@i PERICIAS DE ENGENHARIA METALURGICA

& Pericias em equipamentos do setor metaldrgico (aciarias, coqueria, alto fornos,
laminacao, entre outros);

& Andlises dos incentivos tributarios concedidos em investimentos de grande
porte do setor metallrgico, conciliando quantitativo técnico e memorial
descritivos dos projetos;

& Avaliacao de empreendimentos e equipamentos metallrgicos setoriais
realizando quantitativo pontual e geral dos equipamentos;

& Anilise das instalacoes fisicas metalUrgicas com producao de levantamentos,
memoriais e laudos;

& Anilise de processos produtivos metaluirgicos quantificando montantes
produzidos e afins;

& Avaliacées de capacidades produtivas de equipamentos metallrgicos;

& Pericias em equipamentos metallrgicos apurando anomalias construtivas de projetos, vicios ocultos
de instalagao, entre outros.

PERICIAS CONTABEIS

& Pericia financeira em contratos;

& Execucio bancéria;

& Calculos judiciais, trabalhistas, bancarios, tributarios e civeis;

& Atualizagio de precatérios, determinagao de valores de rescisao e liquidagao de sentenga;

& Identificacdo de fraudes em instituices financeiras, sonegacao fiscal, crimes em licitaces,
corrupcao, crimes contra as financas publicas, lavagem de dinheiro;

& Levantamento de passivo trabalhista e atualizagoes.

i]a RECUPERACOES JUDICIAIS

& Atuacao como Administradores Judiciais (Lei | I.101/2005);
& Visitas técnicas (pericias prévias);

& Andlise de créditos e impugnagdes administrativas;

& Andlises contabeis;

& Relatérios mensais;

& Formacao de editais e quadro geral de credores;

& Conducao das assembléias.
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REGULAMENTACAO

s Y ”‘D @ caue

CRE

kinl

Rigorosa observancia a
legislacao, tendo seus
profissionais vinculados aos
6rgaos de classe que
regulamentam o exercicio

DE NORMAS
TECNICAS
INMETRO =

Cumprimento integral das
normas, e constante vigilancia
quanto as atualizagdes dos
dispositivos que definem os
parametros técnicos e
cientfficos,nas areas de atuacdo

() -

Poder Judiciario

Prestacdo de servigo nas
nomeagdes provenientes do
Poder Judiciério do Estado do
ES, Justica Federal e Justica do
Trabalho, além de atuagdo
junto a escritérios de advocacia

NORMALIZACAO DEMANDANTES

das profissoes.
em consultorias e assisténcias
técnicas.

e de conhecimento.

Excelencia

30:anos de expertise pa

écnica e Experiéncia

solucoes eficazes!

30

LA ROCCA

CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS
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