Tribunal de Justica do Estado do Acre
Comarca de Rio Branco

1@ Vara Civel

Autos n. 0711471-28.2024.8.01.0001
Exequente: Banco Bradesco S/A
Executado: Alex Rodrigues Cavalcante

Auto de Penhora e Avaliacao de Imovel Urbano

Aos dezoito dias do més dezembro do ano de dois mil e vinte e quatro
(18/12/2024), nesta Cidade e Comarca de Rio Branco, Estado do Acre, em cumprimento
ao mandado extraido dos autos do processo epigrafado, dirigi-me a Rua Milton Matos,
770, Bosque, nesta cidade, e ai sendo, as 08h30min, apds as formalidades legais,
PENHOREI 2 (dois) terrenos urbanos, sendo um situado na Av. Altamira (referéncia

google maps -9.943349, -67.809597) e outro na Rua Cladudio Woviac, (referéncia google maps

-9.943349, -67.809597)Bairro Chico Mendes, Rio Branco-AC, cada um medindo 250m2, BCI n.

100307760428001, BCI n. 100307760208001. Feita a penhora, nomeei depositario dos

bens o devedor, pois o credor ndo indicou depositario, que aceitou o encargo,
prometendo dele ndo abrir mao, sem ordem expressa da MM?, Juiza, sob as penas da
lei. No dia 07/02/2025, as 09 horas, a fim de identificar com precisdo esses terrenos,
dirigi-me ao setor de cadastro imobilidrio da prefeitura de Rio Branco, sito a Rua Rui
Barbosa, Centro, Rio Branco-AC, nos termos do mapa axexo. No dia 08/02/2025, as 11
horas, dirigi-me a Av. Altamira, Chico Mendes, bem como a Rua Claudio Woviac, Chico
Mendes, Rio Branco-AC e PROCEDI A VISTORIA DOS IMOVEIS, conforme fotos abaixo.
Com base nas informacdes colhidas na vistoria, nos documentos anexos, conforme
procedimento abaixo descrito, AVALIEI CADA UM DOS TERRENOS em R$ 114.039,62
(cento e catorze mil e trinta e nove reais e sessenta e dois centavos), totalizando a
penhora em R$ 228.079,24 (duzentos e vinte e oito mil e setenta e nove reais e vinte

e quatro centavos). Anoto que as medidas ndo foram confirmadas por este oficial.

1de9
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& 2".  PREFEITURA MUNICIPAL DE RIO BRANCO

Secretaria Municipal de Financas

encocosce  [B.C.1. - BOLETIM DE CADASTRAMENTO IMOBILIARIO INSCRICAO N°: 100307760208001
Data de Referéncia: 18/12/2024

|Dados Gerais
LOGRADOURD NOMERD COMPLEMENTD
AVENIDA ALTAMIRA
BAIRRO CEP CONDOMINIDVEDIFICID TIPD DD IMDVEL
CHICO MENDES 69902672 PREDTAL
'NOME DO LOTEAMENTO [LoTe QUADRA
Nome: ALTAMIRA iL: 20 Q: 03
|Proprietdrio
CONTRIBUINTE CPFICNPI
ALEX RODRIGUES CAVALCANTE 46545972200
{Domicilio Fiscal .
LOGRADOURD |NUMERO BAIRRC
MILTON MATOS 579 JA\"I}\RIO
MuNMCIPIo COMPLEMENTO o |cEP
Rio Branco (69900634
\Permissiondrio / Compromissario
|CONTRIBUINTE CPFICNP)
|Situacao Cadastral
DATADE CADASTRG  DATA E USUARID DA ULTIMA ALTERAGAD |sITUAGAG FISCAL 'SITUAGAD CADASTRAL
08/02/2023 21:04:36 Integracac com o SIT INADIMPLENTE ativo
01/06/2017 09:10:32 WebPublice {(Integracac de Dados)
31/05/2017 10:09:50 izabel.farias
0170171980 00:00:00 WebPublice (Migracac de Dados)
Dados do Terreno
QUADRA LOTE [TESTADA {Metros) [TRECHO LOGRADOURD  [AREA DO TERREND |QTDE DE CONSTRUGOES [QTDE DE FRENTES AREA TOTAL CONSTRUIDA |
0776 0208 |10,DG |173994DO4OE |250 .00 |l |1 24,00 |
CARACTERISTICA DO TERRENG TIPO DE CARACTERISTICA DO TERRENO FATOR
1-Topografia Plano 1,00
2-Pedologia Normal 1,00
4-Fituagao Meic da Quadra 1,00
G-Patrimonic Particular
T-Natureza Juridica Propriedade
Valor Venal Excedente (R$) 0,00 UFMRB 169,32
Valor Venal Total do Terreno (RE) 21.165,00 Area Excedente (M2) 0.00
Fator de Correcao 1,000 Valor Venal Total das Construcoes 1762124
Valor do M2 do Terreno (UFM) 0.500 Valor Venal do Imovel (R$) 35.786.24
Aligquota 0.50% Fracao Ideal Excedente 0.00
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Dados Gerais

~ PREFEITURA MUNICIPAL DE RIO BRANCO
Secretaria Municipal de Financas
B.C.l. - BOLETIM DE CADASTRAMENTO IMOBILIARIO

LOGRADOURO
AVENIDA ALTAMIRA

NUOMERD

BAIRRD

CHICO MENDES
|NOME DO LOTEAMENTD |
Nome: ALTAMIRA

CEP
69902672

[ COMPLEMENTO

INSCRICAO N°: 100307760208001
Data de Referéncia: 18/12/2024

CONDOMINIOVEDIFICIO

[LoTE
iL: 20

TIPD DO IMOVEL
FREDIAL

" |auADRA
Q: 03

Proprietdrio
ALEX RODRIGUES CAVALCANTE

CPFICNP]

46545972200

\Domicilio Fiscal
R
MILTON MATOS

MLNICIPID
Rio Branco

COMPLEMENTO

579

|NUMERD ls.unm]

AVIARIO

CEP
|G2900634

\Permissiondrio / Compromissario

CONTRIBUINTE

[CPFICNPJ

Situagao Cadastral
DATA DE CADASTRO DATA E USUARIO DA DLTIMA ALTERACAD
08/02/2023 21:04:36
01/068/2017 09:10:32
A 1ARE204T 100950
0170171980 00:00:00

Integragac com o SIT
WebPublico {Integracac de Dados)
izabel . farias
WebPublice (Migracac de Dados)

SITUAGAD FISCAL
[NADIMPLENTE

SITUAGAD CADASTRAL
ativo

Dados do Terreno

OUADRA LOTE [TESTADA (Metros) [TRECHD LOGRADOURD _ [AREA DO TERREND |QTDE DE CONSTRUGOES  [QTDE DE FRENTES AREA TOTAL CONSTRUIDA |
0776 0208 |ID,D'D |l?3QQ4004OE |25l'} .00 | 1 124,00 |
CARACTERISTICA DO TERRENG TIPD DE CARACTERISTICA DO TERRENO FATOR
1-Topografia Plano 1,00
2-Pedologia Normal 1,00
4-Situacao Meio da Quadra 1,00
G-Patrimonio Particular

T-Natureza Juridica Propriedade

Valor Venal Excedente (R$) 0,00 UFMRE 160,32
Valor Venal Total do Terreno (R%) 21,.165,00 Area Excedente (M2) 0,00
Fator de Correcao 1.000 Valor Venal Total das Construcoes 17.621 .24
Valor do M2 do Terreno (UFM) 0,500 Valor Venal do Imovel (R3) 38.786.24
Aliguota 0.50% Fracao Ideal Excedente 0,00
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1. OBJETIVO e FINALIDADE

Atribuir o valor de mercado' ao bem objeto da avaliac&o, visando a sua alienacdo forcada.

2. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

aspectos gerais: O imoével encontra-se inserido na na regido conhecida como “Parte Alta” da
cidade, local em que encontram-se os Loteamentos Altamira, Chico Mendes, Placas, Vitoria.

aspectos fisicos: O relevo da regido é ondulado, com solo predominantemente seco, livre de
inundacdo, apesar de alguns terrenos poderem sofrer alagacdo por deficiéncia do sistema de
escoamento das dguas pluviais.

' Valor de mercado € a quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢cées de mercado vigente (ABNT NBR 14653-1, item
0.5).

13:34 .
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uso e ocupacdo do solo: Essa regido, segundo o plano diretor de Rio Branco?, encontra-se na
denominada Zona de Qualificacdo Urbana -ZQU®, cujo solo pode ser ocupado para fins
residenciais e comerciais (R1, R2, R3, R4, R5) e CSI 2; CSI 1 (vias locais principais); PGT2 e PGT3,
GRD e GRN (vias Arteriais e Coletoras) (Vias Arteriais e Coletoras) e AGF.

infra-estrutura urbana: A regido conta com sistema viario regular, transporte coletivo, coleta de
residuos sélidos de forma alternada, agua potavel de forma alternada, energia elétrica, telefone,
redes de cabeamento para transmissdo de dados, comunicacdo e televisdo, esgotamento

sanitdrio e dguas pluviais nas principais vias.
atividades existentes: comércio e servigos.

equipamentos comunitarios: Considerando-se o contexto de Rio Branco, pode-se afirmar que a
regido é provida de seguranca, educacao, salde, cultura e lazer.

imagem aérea da regido (Google Maps)
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2 http://www.riobranco.ac.gov.br/wp-content/uploads/2020/10/ANEXO-6-ZONEAMENTO-URBANO
-compactado.pdf.
3 Anexo 05 - Resumo do Zoneamento de Rio Branco
6
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3. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Inscricdo n. 100307760428001, Boletim de Cadastro Imobiliario-BCl, Prefeitura de Rio Branco,
(com area de 250m2) e BCl n. 100307760208001 (com area de 250m2).

Localizagdo: situado na Av. Altamira, referéncia google maps -9.943349, -67.809597, e Rua
Claudio Woviac, referéncia google maps -9.943516, -67.809804, Chico Mendes, Rio Branco-AC,

préximo a Unidade de Salde da Familia (90m), AraSuper do Placas (1.000m) e Escola Theodolina
Macedo (1.100m) - todas medidas retiradas do google maps.

Utilizacao atual e vocacao, em confronto com a legislacdo em vigor: os iméveis atualmente ndo
sdo utilizados, mas, segundo o Plano Diretor do Municipio de Rio Branco, é possivel o uso para
fins residenciais e comerciais. O entorno é predominantemente residencial, mas conta também

com servicos como creche, escola, igrejas, unidade de salde e drea comercial em expansao.
Aspectos fisicos:

Medidas: 10m frente e fundos e 25m nas laterais, totalizando 250m? - cada um dos
terrenos (segundo informagdes que constam no boletim de cadastro imobilidrio da prefeitura,
ndo confirmadas por este oficial.

Forma: regular

Topografia: o terreno da Av. Altamira é abaixo do nivel da rua, em declive. O terreno da
Rua Claudio Woviac, é acima do nivel da rua em aclive.
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Superficie: inclinada
Solo: argiloso, imido.

Infra-estrutura urbana disponivel: A regido conta com sistema vidrio regular, transporte coletivo,
coleta de residuos sélidos de forma alternada, dgua potdvel de forma alternada, energia elétrica,
telefone, redes de cabeamento para transmissdo de dados, comunicacao e televisao,
esgotamento sanitdrio e dguas pluviais nas principais vias.

Restricdes fisicas e legais ao aproveitamento: Segundo o plano diretor de Rio Branco®, o imovel
encontra-se na denominada Zona de Qualificacdo Urbana -ZQU, cujas restricGes legais ao
aproveitamento s3o°:

Taxa de Ocupacao: 70%
Coeficiente de aproveitamento: 4
Taxa de Permeabilidade: 20%
Gabarito: 4

Sub ou super aproveitamento: o imovel é sub aproveitado.

4. METODOLOGIA

Segundo a ABNT NBR 14.653-2, item 8.11, para a identificacéo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado. Por meio
desse método identifica-se o valor de mercado do bem mediante o tratamento técnico dos
atributos dos elementos compardaveis, constituintes da amostra.

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

4 http://www.riobranco.ac.gov.br/wp-content/uploads/2020/10/ANEXO-6-ZONEAMENTO-URBANO

-compactado.pdf.
5 Anexo 05 - Resumo do Urbano de Rio Branco
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5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

As avaliacbes podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e precisdo. A
fundamentacdo é funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento da
selecdo da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados
disponiveis. A precisdo é estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro tolerdvel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e
natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Os graus de fundamentacdo e de precisdo nas avaliagdes sdo, em ordem numérica e

crescente, onde o grau | € o menor e o grau lll € o maior.

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

Assim, considerando-se que usaremos trés (03) amostras ndo discrepantes, o presente
trabalho tera grau | de fundamentacao.

6. LEVANTAMENTO DE DADOS / AMOSTRA

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

Nesta etapa, coletam-se dados e informagdes confidveis preferentemente a respeito de
negociacdes realizadas e ofertas, contemporaneas a data de referéncia da avaliagdo, com suas

principais caracteristicas econdmicas, fisicas e de localizacdo.

Mediante pesquisa na internet, constatou-se a existéncia de terrenos equivalentes na
mesma regido, que seguem descritos no anexo 01, cujos valores serdo usados para obter-se o
valor médio do metro quadrado.

Para melhor visualizacdo, dividir-se-do as etapas seguintes em anexos:
= 01 descricdo da Amostra.
= 02 tratamento da Amostra.

=+ 03 resumo do zoneamento urbano de Rio Branco.
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ANEXO 01 - Descrigdo da Amostra

Pesquisa da amostra realizada no dia 09/02/2025

1- Terreno a venda com destinac&o residencial ou comercial, localizado no Vila Ivonete, com
area de 384 m?.

Valor total: R$ 175.000,00

evora.imo)|

LOTE | SANTA QUITERIA

LOTE | LOCACAO & VENDA
BAIRRO SANTA QUITERIA

- Rua Fragoso Monteiro;
- 384 m?

. LOCACAO - RS 1.100,00
. VENDA - RS 175.000,00

' https://ac.olx.com.br/acre/terrenos/lote-santa-quiteria-13742809112lis=listing_no_category

1 de 5 - anexo 01
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ANEXO 01 - Descrigdo da Amostra

2°%- Terreno a venda com destinac&o residencial ou comercial, localizado na Vila Ivonete, com
area de 600 m>.

Valor total: R$ 300.000,00

Venda
RS 300.000,00

CODIGE: 1736 7 Adicionar aos Favoritos

600 M2 083

Totais Visualizaghes

2 https://if.com.br/imovel/1736/terreno-vila-ivonete-rio-branco/

2 de 5 -anexo 01
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ANEXO 01 - Descrigdo da Amostra

33- Terreno a venda com destinacdo residencial ou comercial, localizado no bairro Xavier
Maia, com area de 414,60 m>.

Valor total: R$ 90.000,00

Acre > Acre > Terrenos, sitios e fazendas > Rio Branco 07/02 as 15:48 (V]

R$ 90.000

Venda

Q, (68) 99900~ Exibirtelefone

Jeronimo Junior

Ultimo acesso ha 52 min

B Na OLX desde setembro de 2019
© Xavier Maia, Rio Branco - AC

' \
( Acessar perfil do anunciante

Terreno

Informacdes verificadas

Terreno medindo 13 x 30 , no bairro Xavier Maia, Lot. Copacabana. Todo murado e com os portdes, tem cisterna de 8000 litros e fruteiras @ E-mail

3 de 5 -anexo 01
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ANEXO 01 - Descrigdo da Amostra

4*- Terreno a venda com destinacdo comercial ou residencial, localizado na bairro Santa
Quitéria, com area de 384m?2.

Valor total: R$ 230.000,00

TERRENO A VENDA, 384 M? POR R$ 230.000,00 - SANTA QUITERIA - 2y 1
RIO BRANCO/AC

@ Santa Quitéria, Rio Branco/AC

4

ttps://aiimoveis.com/imovel/107009/terreno-venda-384-m-por-r-230-000-00-santa-quitria-rio-branco-ac

4 de 5 - anexo 01
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ANEXO 01 - Descrigdo da Amostra

5°- Terreno a venda com destinac&o residencial ou comercial, localizado no bairro Placas,
com &rea de 288m>.

Valor total: R$ 90.000,00

Acre > Acre > Terrenos, sitios e fazendas > Rio Branco 18/12 35 17:03 [} «z

RS 90.000

Venda

Anysuzy Jd

Uttimo acesso hd 1 dia

B Na OLX desde abril de 2018

®© Placas, Rio Branco - AC

" A rfil d i
Terreno plano pronto para construir

Vende-se terreno 12x24m no bairro placas, rua 1° de janeiro, a 50 metros da rua pincipal.

Otima localizacdo, préximo a mercado Aradjo, escola e parada de &nibus. Informacdes verificadas

5de 5 - anexo 01
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Dados da Amostra

Amostra Valor

1- R$ 175.000,00
2- R$ 300.000,00
3- R$ 90.000,00
4- R$ 230.000,00
5- R$ 90.000,00

area
384
600
4146
384
288

ANEXO 02 - tratamento da amostra

valor m?
455,73
500,00
217,08
598,96
312,50
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VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO

R$ 416,85

TRATAMENTO DA AMOSTRA POR FATORES

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os lementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas
as suas caracteristicas, cujas diferengas perante o mesmo, para mais ou para menos, sao levadas em conta. O conjunto dos
fatores aplicadados a cada elemento amostral sera considerado como homogeneizante quando apés a aplicagéo dos
respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeinizados apresenta menor coeficiente de variacdo
dos dados que o conjunto original. Devem refletir em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada
abrangéncia espacial e temporal. (ABNT NBR 14653-2, 8.2.1.4.2)

Fator de oferta aplicavel

Também conhecido como coeficiente de fonte ou de euforia do mercado imobiliario, trata da elasticidade de informacéo da
fonte e da flexibilidade em uma negociacdo. (ABNT NBR 14653-2, 8.2.1.3.5)
A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada do valor total pela aplicacéo do
fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagéo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9
(desconto de 10% sobre o preco original pedido)*.
No caso desta avaliacéo, ocorrera o abatimento de -10% (dez por cento negativos) do preco pedido pelas amostras que ainda
se encontram a venda; por consequéncia, o coeficiente multiplicador sera 0,90 (noventa centésimos).

1- INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO. Norma para avaliagéo de iméveis urbanos. IBAPE/SP: 2011. Item 10.1.

Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 Amostra 5
Valor do metro quadrado de cada amostr, R$ 455,73 R$ 500,00 R$ 217,08 R$ 598,96 R$ 312,50
Coeficiente do fator de oferta 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
Valor m? aplicado o fator oferta RS$ 410,16 RS 450,00 R$ 195,37 R$ 539,06 RS 281,25
Homogeinizagao da amostra feita a aprtir dos coeficientes de avaliagao
COEFICIENTES DE MELHORAMENTOS PUBLICOS
Coeficiente Coeficiente Fator Fator
Item Melhoramento minimo maximo minimo maximo
1. Rede de agua potavel 15% 20% 1,15 1,2
2. Rede de esgoto sanitario 10% 15% 1,1 1,15
3. Galerias de aguas pluviais 5% 5% 1,05 1,05
4. Rede de energia elétrica 15% 20% 1,15 1,2
5. lluminagéo publica 5% 5% 1,05 1,05
6. Guias e sarjetas 5% 10% 1,05 1.1
7. Pavimentagdo 10% 30% 1,1 1,3
8. Arborizagéo e ajardinamento 1% 5% 1,01 1,05
9. Rede telefénica 5% 5% 1,05 1,05
10. Transporte coletivo 10% 10% 1,1 1.1
Fonte:
PELLEGRINO, Jos¢ Carlos; CAIRES, Helio. Avaliag&o de glebas suscetiveis de urbanizag&o. In: INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA. Avaliagdes para garantias. S&o Paulo:Pini, 1983, p.108.

TOPOGRAFIA E SALUBRIDADE

TOPOGRAFIA

Terreno plano

Caimento para o fundo (lote em declive)

Até 5%

0,9

De 5% a 10%

0.8

Acima de 10%

0,7

Caimento para a frente (lote em aclive)

suave

0,9

acentuado

0,7

Terreno seco

SALUBRIDADE

—_
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Arenoso 0,9
Umido 038
Alagadigo 0,6
Brejoso 0,5
Permanentemente alagado 0,4
Fonte:
D9E719VE(;NI-NERI, Guilherme Bomfim. Avaliagdo de imoveis urbanos e rurais: método pratico e moderno. 4. ed. rev., melhorada e atualizada. Sdo Paulo: Pini,
1979, p. 9.
HOMOGENEIZACAO FEITA A PARTIR DOS COEFICIENTES DE AVALIACAO
Item Fator de ponderagio Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 Amostra 5
1| Rede de agua potavel 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00%
2 [ Rede de esgoto sanitari| 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%
3| Galerias de aguas pluvi 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
4| Rede de energia elétric 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00%
5 | Tluminagdo piblica 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
6 | Guias e sarjetas 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
7 [ Pavimentagdo 30,00% 30,00% 30,00% 30,00% 30,00%
8| Arborizagéo e ajardinay 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
9| Rede telefonica 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
10 | Transporte coletivo 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
11| Fator testada 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
12| Fator declive 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
13 | Fator consisténcia 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
14 | Fator profundidade 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
15 | Fator esquina 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
16 | Fator frentes multiplas 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
ICOEFICIENTE FINAL DE HOMOGENEIZACAQ 135% 135% 135% 135% 135%
Valor do metro quadrado homogeneizado R$ 427,61 R$ 469,15 RS 203,68 R$ 562,00 R$ 293,22

SANEAMENTO DA MEDIA = +/- 30%

Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de 30% para mais ou para menos, do
respectivo valor médio® Caso todos os elementos estiverem contidos nesse intervalo, adota-se essa média como

representativa do valor unitario de mercado. Caso contrario, procura-se o elemento que esteja mais afastado da média que
sera excluido da amostra até que todos os dados atendam o intervalor de +/-30%.
2- INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO. Norma para avaliagio de iméveis urbanos. IBAPE/SP: 2011. Item 10.6.7.'b".

Amosta

AW N =

5
Valor médio da amostra

Valor m?* homogeneizado
R$ 427,61
R$ 469,15
R$ 203,68
R$ 562,00
R$ 293,22
R$ 391,13

fls. 118

Imével avaliando

20%

15%

5%

20%

5%

5%

30%

0%

5%

10%

10%

0%

0%

10%

0%

10%

145%

Valor maximo admitido

Valor minimo admitido

Desvio padrao

intervalo de confianca

R$ 508,47
R$ 273,79
142,5990913
16,15651537

Logo, observa-se que duas amostras estéo fora do intervalo admitido. Assim, excluiremos as amostras 3 e 4, pois elas
encontram-se mais afastada do padrao.

Amosta

Valor médio da amostra

Valor m? homogeneizado
R$ 427,61
R$ 469,15
R$ 293,22

R$ 396,66

Valor maximo admitido

Valor minimo admitido

Desvio padrao

intervalo de confianga

R$ 515,66
R$ 277,66
91,95750067
10,41880954

Agora, observa-se que todas as amostras estdo no intervaldo admitido.

CAMPO DE ARBITRIO = +/- 15%

N
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O campo de arbitrio definido pela ABNT NBR 14.653-1 é o intervalo com amplitude de 15%, para mais ou para menos, em
torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacdo. Pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliagdo do imével ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por inexisténcia de
fatores de homogeizagédo aplicaveis, desde que a amplitude de 15% seja suficiente para absorver as influéncias nao
consideradas e que os ajustes sejam justificados.

Assim, tendo em vista que nao foi possivel obter amostras semelhantes ao imével avaliando e considerando que a
localizagao deste, para fins comerciais, aumentar-se-a o valor médio da amostra em 15%.

CONCLUSAO
Assim, realizada a homogeinizacdo, o saneamento da amostra e o arbitramento, o valor do metro quadrado &
R$ 456,16
BCI n. 100307760428001
Portanto, considerando-se que o terreno avaliando mede, com base no BCl, 250 m?
a avaliacao do terreno resulta em R$ 114.039,62
BCI n. 100307760208001
Portanto, considerando-se que o terreno avaliando mede (base no BCI) 250 m?
a avaliacao do terreno resulta em R$ 114.039,62

w
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ZONA USOS ADMITIDNOS TO | CA | TP | GABARITO
Zona Consolidada - ZC RI.R2, R}, R4, R5e C51 2, Tal 6 [ 20% 20
CS1 1 (vias locais principais)
PGT1, GRD e GRN (BR 364)
PGT2 e PGT 3, GRD (vias Arteriais o
Coletoras)
AGF (Com excecio do uso piscicultura e
aquicultura)
Zona em Consolidacio - ZEC RILLR2, R3I. R4, R5eC8I 2 T0%a s 20% 16
CSI 1 {vias locals principais)
PGTI1, GRD e GRN (BR 364, ¢ Via Verde)
PGT2 e PGT 3, GRD e GRN (Vias Arteriais
e Coletoras)
AGF
Zona de Qualificacio Urbana - | R1. R2, R3, R4, R5e CS1 2 T 4 | 20% 4
ZQu C3I 1 {vias locais principais)
PGTI, GRD e GRN (AC 10)
PGT2 ¢ PGT 3, GRD ¢ GEN (Vias Arteriais
¢ Coletoras)
AGF
Zona de Ordenamento | R1,R2, R3, R4, R5e¢ C51 2 6% 4 30% 4
Territonial - ZOT C51 | {vias locais principais)
PGTI. GRD ¢ GEN (BR 364, ¢ AC 40)
PGT2 ¢ PGT 3, GRD ¢ GEN (Vias Arteriais
¢ Coletoras)
AGF
u Alta vulnerabilidade - - -
3
E Media R1,R2,CSI 2 50% 4 [ 40% 4
f‘; vulnerabilidade CSI 1, nas vias locais principais
= AGF
= ; Baixa RI.R2, R4eR5eC5I2 6% 6 | 30% G
& “;- vulnerabilidade CS5l1 | (Vias locais principais ¢ superiores)
= PGTs 2 ¢ 3. GRD e GREN (Vias Coletoras,
§ Arteriais, BR364 e AC40
2 '33; PGTI (BR364 e AC40).
N < AGF
2 Pnimeiro arruamento/ | R1. R2, CSI 1. 50%) 4 | 40% 4
E Plano Acaud Ribeiro | PGT 2 e 3, GRD ¢ GEN nas Vias Coletoras.
o Plano Penapolis: | RI, R2, R3, R4, RS, CSI L, CSI 2, PGT 2 e 3, B0%| 3 10% 3
# Conjunto GRD e GRN.
;-*i ] Arquitetdnico e
E E Urbanistico
u ' | Plano Penapolis: | R1, R2. R3, R4, R5, CSL T0% fi 20% 20
: 2 Tragado Urbanistico | PGT 2 ¢ 3, UTL e GREN nas vias Arterial ¢
E :; ¢ palsagistico Coletora

Conforme descrito nos Arts. 55 e 56 da Lei Municipal n. 2222/2016, os diversos usos urbanos
s&o classificados, sendo instituidas as seguintes categorias:

| - UPE - Usos Perigosos, compreendendo exercicio de atividades que representem grandes riscos
provocados por explosido, incéndio ou outro sinistro, a exemplo de: a) estabelecimentos de
exploragdo mineral, que utilizem explosivos em seu processo produtivo; b) fabricagdo e grandes
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ANEXO 03 - Resumo do Zoneamento Urbano de Rio Branco

depésitos de fogos de artificio; ¢) campos de tiro e congéneres; d) depdsitos de explosivos,
inflamaveis ou radioativos; e) postos de revenda e pontos de abastecimento de combustiveis.

Il - UES - Usos Especiais, compreendendo estabelecimentos potencialmente incémodos ou de risco
ambiental, cuja localizagcdo é definida em fungdo de condicionantes técnicas, estando sujeitos a
licenciamento, na forma da Lei e segundo critérios fixados pelos 6rgdos ambientais competentes, a
exemplo de: a) estacdo de tratamento de esgoto; b) cemitérios; c) antenas de radiodifusdo e
radio-base e congéneres, d) estabelecimentos de exploracdo mineral sem utilizacdo de explosivos.

lll - AERO — Uso Aeroportuario, compreendendo aqueles espagos destinados a instalacdo de
atividades relacionadas a aeroportos, aerédromos e congéneres.

IV — IND 1 - Uso Industrial com Risco Ambiental Relevante, compreendendo estabelecimentos
que representam risco ambiental oriundo de atividades voltadas para industrializagdo de produtos,
estando sujeitos a licenciamento, na forma da Lei e segundo critérios fixados pelos &rgéos
Ambientais competentes, a exemplo de: a) aterros sanitarios e outros estabelecimentos para
processamento de detritos; b) beneficiamento de borracha; c) fabricagéo de tijolos, telhas e artefatos
de barro cozido; d) marmoraria.

V — IND 2 - Uso Industrial sem Risco Ambiental Relevante, compreendendo os demais
estabelecimentos de atividades voltadas para industrializagcdo de produtos, em que o érgdo ambiental
ateste auséncia ou quantidade desprezivel de poluentes de ar, agua e do solo, ndo produtores de
ruidos expressivos.

VI - PGT - Os Pélos Geradores de Trafego sdo empreendimentos que atraem ou produzem grande
numero de viagens, causando impacto na circulagdo viaria do seu entorno imediato e, por vezes,
com prejuizos a acessibilidade de toda a regido. Os PGT's sé&o classificados de acordo com a
caracteristica de transito predominante de cada empreendimento:

a) PGT 1 — Estabelecimentos com transito predominante de cargas pesadas como as
industrias, companhias transportadoras ou distribuidoras de mercadorias, companhias de mudancgas
e congéneres, entrepostos, depbsitos, armazéns de estocagem de matérias primas;
estabelecimentos atacadistas ou varejistas de materias como sucata, materiais de construcéo, e
insumos para agricultura que operem com frota de caminhdes, madeireira, ferro velho, entulhos;
garagens para caminhdes e frota de caminhdes e 6nibus, dentre outros.

b) PGT 2 — Estabelecimentos de comércio ou servicos de grande porte que por sua
caracteristica atraem um grande numero de veiculos e pedestres como supermercados, lojas de
departamentos, centros de compras, mercados, varejbes, academias de ginastica, shoppings
centers, dentre outros.

c) PGT 3 - Estabelecimentos com grande concentragido de pessoas, em especial
estadios esportivos, ginasios, salas para espetaculos, locais para culto, escolas e congéneres,
instituicbes de ensino superior, hospitais, prontos-socorros, pavilhdes para feiras ou exposicdes,
terminais aeroviarios, rodoviarios, ferroviarios, dentre outros.

VI - GRN - Geradores de Ruido Noturno, estabelecimentos de comércio, servigos, industrias ou
instituicdes com atividades que geram movimento externo, sons ou ruidos no horario compreendido
entre 22 e 6 horas, a exemplo de: a) saldes de baile, saldes de festas, locais de ensaios de escolas
de samba e congéneres; b) campos ou edificios para esportes e espetaculos; c) locais de culto que
utilizem equipamento eletrénico ou de som em cerimdnias noturnas.

VIl - GRD - Geradores de Ruido Diurno, estabelecimentos de comércio, servigos, industrias ou

instituicbes com atividades que geram sons ou ruidos no horario diurno, notadamente industria e
oficina que operam maquinas ruidosas.

2 de 3 - anexo 05

fls. 121

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LENILDO FROTA BESSA, liberado nos autos em 26/02/2025 as 13:34 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjac.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0711471-28.2024.8.01.0001 e codigo DoAS3koO.



ANEXO 03 - Resumo do Zoneamento Urbano de Rio Branco

IX - CSI 1 - Estabelecimentos de comércio, servicos e instituicbes com carater de maior
atratividade de publico e relevancia quanto ao uso para o contexto da localidade em que se verifica
inserido.

X - CSI 2 - Estabelecimentos de comércio, servigos e instituicdes, ndo enquadrados nas categorias
anteriores.

XI- AGRO IND — AGRO INDUSTRIAL - Atividades relacionadas ao uso rural, especialmente aquelas
voltadas para produgéo e industrializacdo dos produtos da agricultura e criacdo de rebanhos,
permitidos somente na macrozona rural. Ex: Fabricagdo de farinha, abate de reses etc.

Xl - AGF — AGRO FLORESTAL - Atividades voltadas ao cultivo da terra, possiveis de serem
desenvolvidas no interior da macrozona urbana. Ex: Cultivo de flores e plantas ornamentais,
horticultura, etc.

Xl - PAPE — PRODUGAO AGROPECUARIA E EXTRATIVISTA - Atividades voltadas a criagéo de
rebanhos de animais, agricultura e extrativismo florestal, possiveis somente na macrozona rural. Ex:
Cultivo de cereais, criacao de bovinos etc.

XIV - RES - Residencial, correspondendo a locais de moradia permanente, que incluem: residéncias
unifamiliares isoladas, geminadas ou agrupadas, edificios de apartamentos, e conjuntos residenciais
implantados em lotes.

| - R1: 1 (uma) unidade habitacional unifamiliar por lote; Il - R2: conjunto de 2 (duas) ou mais
unidades habitacionais, agrupadas horizontal ou verticalmente, com no maximo 2 (dois) pavimentos,
em lote unico, todas com entrada independente, com acesso direto a edificagdo ou ao lote, por via
oficial existente (quarteirdes, casas geminadas ou casas sobrepostas); lll - R3: conjunto de 2 (duas)
ou mais unidades habitacionais em lote, agrupadas horizontal ou verticalmente, com no maximo 2
(dois) pavimentos, em condominio, e todas com entrada independente com frente para a via interna
de pedestre ou de veiculos; IV - R4: 1 (uma) unidade habitacional multifamiliar vertical, com mais de
2 (dois) pavimentos, por lote; V - R5: conjunto de 2 (duas) ou mais unidades habitacionais
multifamiliares verticais por lote.
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