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1 OBJETO

O objeto deste Laudo ¢ avaliar o imovel urbano descrito da seguinte forma: Um imovel de
matricula n® 11.797. fls. 01, Livro 02, do 2° Cartério de Registro de Imoveis de Rio Branco.
conlorme mandado (determinagido) judicial de fls. 145 dos autos n* 0712392-84.2024.8.01.0001 da

4% Vara Civel da Comarca de Rio Branco-AC.

2 FINALIDADE

A finalidade ¢ verificar o valor do bem indicado as fls. 50/52 do processo supra ¢ o estado de
conservagdo para [ins de Praga/Leildo Judicial e/ou Solugdo Processual.

2.1 SOLICITANTE
4" Vara Civel da Comarca de Rio Branco, Estado do Acre.

2.2 PARTES

Credor: Condominio Residencial Vitoria Regia e Devedor: Residencial Sports Gardens da
Amazonia Spe Ltda

2.3 QUESITOS

Nao foram apresentados quesitos pelas partes.

3 DATAS
A tentativa de vistoria fora realizada no dia 04 de margo de 2026.

4 RESUMO

Esse estudo foi conduzido em concordancia com as normas aplicaveis aos Laudos de
Avaliagido nos moldes da ABNT' e elaborado para fins de solugio processual.
Para fundamentagio e suporte do Laudo este Oficial de Justi¢a valeu-se da andlise da

documentagdo a si distribuida, do Registro do Imovel (f1s. 50/52) dos Autos 0712392-
84.2024.8.01.0001 da 4* Vara Civel da Comarca de Rio Branco-AC, vistoria “in loco™, imagens de

satélite e totos.

I ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 1453-1: Avaliacio de Bens
Imoveis: Parte Geral. Rio de Janeiro, 2002. 11p. Disponivel em: <
http://bittarpericias.com.br/wp-content/uploads/2017/02/Avaliacao-Bens-Procedimentos- Gerias-
NBR-14653-1.pdf >. Acesso em: 31 mai. 2021.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WELLINGTON LIMA DE SOUZA, liberado nos autos em 24/03/2026 as 08:10 .
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E importante salientar que o referido Laudo, ora apresentado destina-se de maneira exclusiva
aos fins determinados na Ordem Judicial, conforme escopo definido no processo supramencionado.
ndo podendo, portanto, o Laudo, definigdes ¢ recomendagdes nele contidas ser utilizados para
finalidades diversas daquelas previstas no regramento processual, a fim de se evitar impactos de
maneira direta ou indireta nos imoveis vistoriados, posto que esse trabalho ¢ inteiramente atrelado as
premissas processuais.

Destaque-se que o Oficial de Justia ¢ completamente isento, imparcial € ndo mantém
nenhum tipo de relagdo de trabalho ou subordinagdo com as partes e ndao tem nenhum tipo de interesse
que envolvem o objeto desta.

5 IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO. ZONA, DESCRICAO E REGISTRO
FOTOGRAFICO

5.1 DESCRICAO E LOCALIZACAO DO IMOVEI

O imovel urbano objeto desta avaliagdo ¢ uma unidade habitacional. denominada
Apartamento n” 1303, localizado no 13° Pavimento, do Bloco C, do Condominio Vitéria Régia, com
area privativa total de 49,74m? drea comum de 45.3982m2 (sendo 21.1466m?* de area coberta e
23.2516m* de area descoberta) ja incluindo o direito de 01 (uma) vaga na garagem coletiva do
condominio, area total edificada de 71.8866m?, perfazendo a area total de 95,1382m?, situado na
Avenida das Flores, do Loteamento Sports Gardens da Amazonia, no bairro Floresta Sul, na cidade
de Rio Branco-AC, matriculado sob n* 11.359, do 2° Cartorio/Oficio de Registro de Imoveis de Rio

Branco, podendo ser facilmente localizado nas coordenadas GPS 10° 00'02.1"S 67° 51'17.7"W da

ferramenta Google Maps, conforme imagens abaixo:
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5.1.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

Abaixo, segue as imagens da entrada do Bloco C e da porta da unidade habitacional 1303,

ainda com porta padrdo.
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Imagem 3 - Entrada do Bloco C - Fonte: Autor Imagem 2 - entrada/porta da unidade habitacional
1303 - com portdo padrdo - Fonte: Autor

Na entrada unidade habitacional pude observar pelas frestas que encontra-se sem
revestimento de piso/ceramica ¢ segundo relatado pelo sindico Sr. Max, o imovel encontra-se

desocupado (sem moradores) e acredita que nunca houve morador (imovel novo — cru)!

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario em Rio Branco-AC. encontra-se resiliente havendo um certo
equilibrio entre a oferta e a procura, principalmente em relagdo a imoveis de médio e alto padrio, no
qual ha uma busca crescente por imoveis que oferegam qualidade de vida, conectividade tecnologica

¢ espagos adaptaveis (home office) com leve tendéncia de alta nos pregos. Em consulta em sites de
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vendas ¢ corretores locais, constatamos que ha imoveis nas circunvizinhangas que aguardam venda,
por periodo superior a doze meses.

Considerando os principais aspectos pertinentes ao imoével avaliando. destaca-se
positivamente sua infraestrutura, comodidade e localizagio (cerca de 900 metros até acesso a Via

Verde — BR 364 ).

7. DESCRICAO DO ENTORNO

A regido vizinha ao imovel € ocupada em grande parte por imoveis residenciais e rural.

7.1 INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS PUBLICOS

A infraestrutura do imovel ¢ dotada de todos os melhoramentos basicos, como redes de agua.
esgoto, energia elétrica (luz e forga), iluminagdo publica, telefonia, internet, transmissdo de dados, a
rua de acesso ¢ asfaltada, possui guias, sarjetas, calgadas, drenagem de aguas pluviais, coleta de lixo

¢ entrega postal.

8. METODO AVALIATORIO E DEFINICAO DO VALOR DE MERCADO?

O valor do terreno, sera determinado pelo método comparative direto de dados de
mercado, seguindo o preconizado na NBR 14653-1 da ABNT. Foi, para tanto, efetuada uma pesquisa
de imdveis em situagdes equivalentes e/ou caracteristicas proximas do imovel avaliando, na mesma
regido. de tal modo que a comparagao seja possibilitada, ponderados os atributos por homogeneizagio

para a formagdo de pregos.

9. PRESSUPOSTOS OU CONDICOES LIMITANTES DA AVALIACAO

Na avalia¢do ndo foram levantadas informagoes quanto estrutura interna do imovel, devido
a falta de acesso a local. sendo que, somente foram levadas em consideragdo aquilo que visualmente
foi possivel verificar “in loco™ na parte externae nas lerramentas Google Maps. Ademais, as partes
interessadas ndo apresentaram outros documentos, que pudessem compor o presente laudo.

principalmente com relag¢do a benfeitorias novas ¢ ou reformas.

2 NBR 14653-1, item 7.5

Mat. 7001642AT] - AC
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10. AVALIACAO DA PROPRIEDADE

TABELA AMOSTRAL
Nimero da Area do Valor pedido para 3
amostra Bairro do Imével Imével (m?) venda / Vendido Valor do M* E
Lo
=
| Floresta Sul 58.00 R$ 280.000,00 RS 4.827.59 =y
2 Floresta Sul 49,00 R$280.000,00 R$ 5.714.29 g
3 Floresta Sul 49.00 R$ 290.000,00 R$ 5.918.37 g
4 Floresta Sul 64.00 R$ 379.000.00 R$ 5.921,88 S
5 Floresta Sul 64.00 RS 360.000,00 RS 5.625,00 S
&
23
Fator de § N
Item | ponderagiio Imével 1 Imével 2 Imével 3 Imovel 4 Imoével 5 o]
I | Fator de Oferta 10% 10% 10% 10% 10% S5
Profundidade 3 32
2 |do terreno 38
Fator de 5 E—
3 |esquina % g
Melhoramento 85
s Puablicos § E
4 | Diversos: % s
4.1 |Rede de agua B - - B 85
4.2 | Rede de esgoto s o < %
Rede de 53
4.3 |energia elétrica o - 3 '§
Galerias s
4.4 |pluviais <5
Rede g g
| 4.5 |telefonica o I N o
[luminagdo 9 %
4.6 |publica 45
4.7 |Pavimentagdo | | g 3
Guias e - gé_
4.8 |sarjetas o8
Transporte é 2
| 4.9 |coletivo o . B - s 3;_
4.10 |Gasderua | 3T
Fator s
11 |topografia %2
TOTAL DE FATOR o 8y
DE MODERACAO [ 10% | 10% 10% 0% 10% ge
R g3
VALOR DO M*DO | R$4.827,59| R$5.71429 |R$5.918.37 | R$5.921.88 |R$ 5.625.00 § g
| IMOVEL - sz
85
o ©
7 52
38
O
d &



VALOR DO M?
HOMOGENEIZADO [ RS 4.344 83
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RS 5.142.86 ’ R$ 5.326.,53 ‘ R$ 5.329.69 ‘ RS 5.062.50 ’

Calculo da Média Inicial do M? (Somatorio = 05) = RS 5.041.28
Calculo para exclusido dos elementos discrepantes de 20% acima ¢ R$ 6.049,54 -R$ 4.033,02
20% abaixo da média — Excluir valores em vermelho (+20%) (-20%)
Calculo da média das amostras 01, 02,0304 ¢ 05 RS 5.04128
| Preco médio do metro quadrado homogeinizado | RS 5.041,28
LB CALCULO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO -
Tamanho do imovel avaliando (M?) 49,74
Valor do imovel avaliando B Rgzso 753.30
‘Margem de arredondamento (1%) R$ 250.000.00
Valor final arredondado do imével avaliando R$ 250.000,00
Limite do intervalo de confianga para cima (+10%) R§27Aso_oov
 Limite do interlavo de confianca para baixo (-10%) R$ 225_000'007

Assim sendo AVALIO O IMOVEL objeto desta avaliacio, em R$250.000.00 duzentos

¢ cinquenta mil reais). Sendo que ¢ provivel que seja comercializado dentro do intervalo de

confianga, ou seja, entre RS 275.000,00 (duzentos e setenta ¢ cinco mil reais) e RS 225.000.00

(duzentos e vinte e cinco mil reais). *

Em seguida, lavrei este auto, composto por 10 (dez) paginas rubricadas, que ¢ assinado

por mim, Oficial de Justiga.

O refendo ¢ verdade e dou fé.
s Brasil-AC, 18 de margo de 2026.

3 NBR 14653-1, item 7.7.1
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ANEXO 1

01

02

03

04

05

AMOSTRAS

Anutncio: Apartamento 2 Quartos Condominio Sports Gardens Da Amazénia 58m?
Estrada Da Floresta Torre A, Condominio Sports Gardens Da Amazonia - Rio Branco/Ac

VALOR DE OFERTA: RS 280.000,00

Disponivel em: < https://if.com.br/imovel/5395/apartamento-2-quartos-sports-gardens-da-
amazonia-condominio-sports-gardens-da-amazonia-rio-branco/>.

Antncio: Apartamento com 2 dormitérios a venda, 49 m’ por RS 280.000,00 - Sports
Gardens da Amazonia - Rio Branco/AC

VALOR DE OFERTA: RS 280.000,00

Disponivel em: <https://www.rajuimoveis.com/imovel/apartamento-rio-branco-2-quartos-
49-m/AP0031-COXR?from=sale >.

Antncio: Apartamento 2 Quartos Condominio Sports Gardens Da Amazonia 49m?
IFloresta Sul, Rio Branco - AC

VALOR DE OFERTA: RS 290.000,00

Disponivel em: < https://ac.mgfimoveis.com.br/apartamento-2-quartos-condominio-sports-
gardens-amazonia-49m-venda-ac-rio-309613787 >.

Anuncio: Vendo apartamento no Sports Gardens Amazonia

3 quartos - | suite — 2 banheiro — 2 vagas — 64 m* area construida.
VALOR DE OFERTA: RS 379.000,00

Disponivel em: <https://habitarimobiliariaac.com.br/imovel/123097/vendo-apartamento-
no-sports-gardens-amaznia=>.

Anuncio: Apartamento 3 Quartos Condominio Sports Gardens Da Amazonia 64m?*
Avenida Das Flores, Condominio Sports Gardens Da Amazonia - Rio Branco/Ac

VALOR DE OFERTA: RS 360.000,00

Disponivel em: < https:/if.com.br/imovel/5798/apartamento-3-quartos-condominio-sports-
gardens-da-amazonia-rio-branco/ >.
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