PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE RONDONIA

Tribunal de Justica de Rondénia - Cacoal/RO
AVENIDA CUIABA, 2025, - DE 1727 A 2065 - LADO iMPAR, CENTRO, CACOAL - RO - CEP: 76963-731,(69) 34416905

Autos n° 7016949-04.2022.8.22.0007 - Mandado ID 135464535
Autor: SERVICO AUTONOMO DE AGUA E ESGOTO DE CACOAL
Réu: COUNTRY CLUB DE CACOAL

LAUDO DE PENHORA E AVALIACAO

1. FOLHA DE ROSTO

Bem avaliando: imével urbano de uso comercial

Data da avalia¢do: 11 de junho de 2026

Valor do bem avaliado: R$ 520.000,00 (quinhentos e vinte mil reais)

2. IDENTIFICAGCAO DO SOLICITANTE
Nome do juizo: 4* Vara Civel da Comarca de Cacoal
Nome do interessado: Servico Auténomo de Agua e Esgoto de Cacoal

Nome do proprietdrio do bem: Coutry Club de Cacoal

3. FINALIDADE DO LAUDO

Cumprimento de ordem judicial.

4. OBJETIVO DA AVALIAGCAO

Determinacgéo do valor de mercado do bem.

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A presente avaliacdo foi efetuada com base nos critérios e procedimentos estabelecidos
pela ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de Bens.

O oficial de justica ndo possui formagdo técnica especializada para realizar os testes
estatisticos ou operar com os modelos matemaéticos previstos na referida norma técnica.

A documentacdo apresentada (anexa ao mandado; pela parte interessada; obtida por meio
de consulta em sites de imobilidrias) contém as informagdes minimas necessdrias para efetuar a

avaliagdo.
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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE RONDONIA

Tribunal de Justica de Rondénia - Cacoal/RO

AVENIDA CUIABA, 2025, - DE 1727 A 2065 - LADO |'MPARL, CENTRO, CACOAL - RO - CEP: 76963-731,(69) 34416905
6. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

As informacdes apresentadas a seguir foram obtidas da andlise dos documentos do imével, bem
como em diligéncia, durante a vistoria do bem.

Nos anexos do presente laudo constam imagens e fotografias que complementam a caracterizacdo
do imével avaliando. Eventuais imagens de satélite, mapas e imagens tipo street view obtidas do
Google Maps foram verificadas no local por este avaliador.

CARACTERIZACAO DA REGIAO

ASPECTOS GERAIS

Ocupagao populacional da regido (x)alta ( ) média () baixa

Condicao economica da regiao (x)alta () média () baixa

Padrio das edificagdes da vizinhanca  (x ) alta () normal () baixa

Acessibilidade ao im6vel avaliando (x) favoravel ( ) normal () desfavoravel
(x)plana  ( ) levemente ondulada ()

Topografia da regido ondulada

INFRAESTRUTURA URBANA

Agua potavel (x )sim ( )ndo

Esgotamento sanitario ( x)sim ( )ndo

Galeria de aguas pluviais ( x)sim ( )ndo

Coleta de lixo (x )sim ( )ndo

Energia elétrica (x )sim ( )ndo

Gas canalizado (x )sim ( )ndo

Iluminagdo publica (x )sim ( )ndo

Rede de internet (x )sim ( )ndo

Transporte coletivo (x )sim ( )ndo

Outros (descrever)

ATIVIDADES EXIXTENTES

Comércio (x) sim ( )ndo
Industria ()sim (x )ndo
Servigos (x )sim ( )ndo

EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS (distancia aproximada do imével, em metros)

Posto policial ()sim (x)ndo
Escola ()sim (x)ndo
Hospital (x)sim ( )ndo
Posto de satde (x)sim ( )ndo
Cinema ()sim (x)ndo
Teatro ( )sim (x)ndo
Parque ( )sim (x)ndo
Praca () sim (x) ndo

QmMZ4WVIzdnUzL2FaZVNZVStVaFd4cGtRaWxGTIJrSXNOa213Q0ducDJyUVpadXIDUE9zZWEZXV2Y 1VjJBMk81Sg==

Assinado eletronicamente por: MICHERLLY ROPELLI SANTOS CORREIA - 20/06/2026 11:40:11 Num. 138111247 - Pég. 2
Megd https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentol/listView.seam?x=26062011401300000000132231171

Numero do documento: 26062011401300000000132231171

":ﬂ,ﬁé:.




PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE RONDONIA
Tribunal de Justica de Rondénia - Cacoal/RO

AVENIDA CUIABA, 2025, - DE 1727 A 2065 - LADO iMPAR, CENTRO, CACOAL - RO - CEP: 76963-731,(69) 34416905

POLOS VALORIZANTES (distancia aproximada do imével, em metros)

Shopping center (x ) sim ( )ndo
Supermercado (x)sim ( )ndo
Farmacia (x)sim ( )nao
Padaria (x) sim ( )ndo
Praia ( )sim (x)ndo
Estacdo de metrd ()sim (x)ndo
Ponto de 6nibus ()sim (x) ndo
POLOS DESVALORIZANTES (distancia aproximada do imével, em metros)
Favelas ()sim (x)ndo
Ocupagdes irregulares ()sim (x)ndo
Regides alagadas ()sim (x)ndo
Ruas escuras ( )sim (x)ndo
Transito intenso ()sim (x)ndo
Acumulo de lixo ( )sim (x)ndo
Alto nivel de ruidos ( )sim (x)ndo

CARACTERIZACAO DO TERRENO

DIMENSOES (em metros)
Area do terreno:

Frente:

Fundos:

Lateral esquerda:

Lateral direita:

1200m? da &rea total de 55.303,56m?

30m (fragdo) - (225,32m — area total)

30m (fracdo) - (220,86m — area total)

40m (fragdo) - (202,79m — area total)

40m (fracao) —
(30,00+28,00+30,29+22,00+60,29+31,24+88,03+55,01+123,02+21,98)

LIMITES DO TERRENO
Confrontante a direita:

Confrontante a esquerda:
Confrontante nos fundos:

Limite a frente (nome da rua):

Tendo como base a area total

Rua Blumenau

Aloisio Ferreira

Lotes 600, 618 e 640-A, Area de Preservacao Permanente e
quadra 120.

Rua Boaventura Pinto Rabelo

UTILIZACAO ATUAL
() Residencial

() Comercial

() Industrial

() Institucional

VOCACAO

( ) Residencial
( ) Comercial
( ) Industrial

() Institucional

Situacdo do terreno
Rua de acesso principal

(X') Misto ( X') Misto
INFORMACOES GERAIS
Formato (X) retangular () irregular

( ) meio de quadra (X)) esquina

(X) asfaltada () paralelepipedo () barro

":ﬂ,ﬁé:.
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Existéncia de meio fio (X') sim ( ) ndo
Nivel do terreno em relacdo arua ( X) em nivel ( ) acima ( ) abaixo
Topografia () plana () aclive ( X)) declive

* Posicdo do observador no acesso principal, olhando para a edificagdo.

CARACTERIZACAO DAS BENFEITORIAS

ENDERECO
Logradouro: RUA BLUMENAU COM RUA ALOfSIO FERREIRA
Complemento: — **#k*
Numero: 1005
Bairro: INCRA
Municipio: Cacoal
Estado: RO
CEP- ok ok

AREA DA EDIFICACAO (m?) *sem edificacio*

USO RECOMENDAVEL PARA A REGIAO
() Residencial
(x) Comercial
() Industrial
() Institucional
( ) Misto

*TERRENO SEM BENFEITORIAS*

7. IDENTIFICACAO DO METODO UTILIZADO

Nessa avaliacdo foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, que
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes de uma amostra representativa de dados do mercado imobilidrio. As
caracteristicas das amostras coletadas foram, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,

usando-se toda a evidéncia disponivel.

8. PESQUISA DE MERCADO

Amostra Area (m?) Valor Link

1 360,00 R$ 170.000,00 https://www.imobiliariasteccaecastro.com.br/comprar/
Cacoal/Terrenos/Terrenos/INCRA/3659

3 360,00 R$ 160.000,00 https://www.imobiliariasteccaecastro.com.br/comprar/

Cacoal/Terrenos/Terrenos/INCRA/0509

MEDIA (R$/m?) R$ 458,33
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O fator de comercializagdo foi arbitrado.

9. RESULTADO DA AVALIACAO

Diante de todo o exposto, avalio o imével em R$ 520.00.,00 (quinhentos e vinte mil

reais).
Cacoal/URO, 18 de junho de 2026.

Micherlly Ropelli Santos Correia
Oficiala de Justica Avaliadora
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ANEXOS

Documentacao do imé6vel
Relatério fotografico da vistoria
Mapas, plantas, croquis

Identificacdo dos dados de mercado (links das amostras utilizadas)
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| RELATORIO FOTOGRAFICO
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Figura 2 — Topografia da regido
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~ Fracao ideal
penhorada-e _
avaliada

Figura 3 — Principal polos de influéncia da regido — Shopping
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Figura 4 — Terreno
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1° OFIiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
Cartorio Comarca de Cacoal - Estado de Rondénia

EBowadde bel S3cmadete ;fa/imw de Oliveira
Valide aqui QW a dudlar

te do nt
v R Rua dos Pioneiros 1.876 - Centro - CEP - 76.963.812 - primeirori @ registrocacoal.com.br - (69) 3441-4463

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR
(AL, 19, §1° Lei 6.015/73)

CNM: 096248.2.0042972-15.

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL 1° Oficio de Registro de Imévejs

Comarca de Cacoal

[19r0zrz020 | [ 3| [ 42072 _—

Imével: LOTE DE TERRAS URBANO SOB n°® 640 (seiscentos e quarenta),
remanescente, com drea de 55.303,56'm? (cinquenta e cinco mil, trezentos ¢ trés me

localizado na rua Blumenau com a rua Alofsio Ferreira, perimetro urbano des
Comarca de Cacoal, Estado de Ronddnia, com as metragens, divisas e con acdes
seguintes: FRENTE: com a rua Blumenau, na distincia de 225,32 metros; LADO
DIREITO: com os lotes 600, 618 e 640-A, Area de Preservagfio madm 120,
nas disténcias de 30,00 + 28,00 + 30,29 + 22,00 + 60,29 + 31,24 + 88,03 + 55,01 + 123,02
+ 21,98 metros; LADO ESQUERDO: com a rua Aloisio Ferreira, na distdncia de 202,79
metros; FUNDOS: com o Lote 640-B, na distncia de 220,86 metros. AREA-UTIL
EDIFICANTE, medindo 45.585,27 m? (quarenta e cinco mil, quinhentos e oitenta e cinco
metros e vinte sete centimetros quadrados), e AREA DE PRESRVACAO
PERMANENTE (A.P.P), medindo 9.718,29 m? (nove mil, setecentos e dezoito metros e
vinte e nove centimetros quadrados), conforme mapa e memorial descritivo, firmados pelo
Técnico Agrimensor, Wilson Pereira da Rocha Filho — CREA 1350 — TD/RO e Anotagido
de Responsabilidade Técnica — ART n° 8300164301, de 18/09/2018, arquivadas neste
Oficio. PROPRIETARIO: COUNTRY CLUB DE CACOAL, associagiio privada,
inscrita no CNPJ sob n° 04.630.943/0001-59, com sede rua Blumenau, 1.005, bairro
Incra, nesta cidade. REGISTRO ANTERIOR: R-1/40.051, de 02/08/2016 e matricula
40.199 de 25/10/2016, deste Oficio Imobilidrio. Emols. R$ 38,57, FUJU: R$ 7,71.

FUNDEP: R$ 1,54, FUNDIMPER: R$ 2,89, FUMORPGE: R$ 1,16, Selo Digital:

C4AAL3$960-23D54 RS$ 1,12, Total: R$ 52,99. Eu, mm.g___ (»)
Bernadete Lorena de Oliveira, Oficial de Registro, ( )/Neilson da Si Pagel, Oficial
Substituto, conferi, dou fé e subscrevo.-JGOI. h\

Av-1/42.972 de 19/02/2020. Procede-se esta a'verbat;ﬂz para constar q\:ﬂgﬂryﬁctéﬁo

supra-qualificada adquiriu o imdvel constante dest tricula, e aior po , através
da divisfio amigével com o conddmino proprietério Marcio Pinto/da Roghaavaliado em
R$ 9.392.673,50 (Nove milhdes, trezentos e noventa e dois mil,
reais e cinquenta centavos), conforme Escritura Publica, lavra
desta cidade, Livro 295-E, fls. 172/174, de 25/05/2016. Eu,
(¥) Bernadete Lorena de Oliveira, Oficial de Registro, ( ) Neil.
Substituto, conferi, dou fé e subscrevo,-JGOI.

iscentos e setenta e trés
no 1° Oficio de Notas
S

n da Silva PagehQﬁ&iﬂl

42.972 de 19/02/2020. PENHORA JUDICIAL. Procede-se esta averbagfio par
constar que parte do imével constante desta matriculal encontra-se penhor:
judicialmente, conforme Mandado de Penhora, de 25/10/2085 e Auto de Penhofa, ‘de
" cxpulidos pelo Poder Judicidrio desta Comurca, 3" Vara C{vel, extraidos dos

HORA JUDICIAL. Procede-se esta averbagfio para
] constante desta matricula, encontra-se penhorado

i ficio n® 487/07, de 31/08/2007, expedido pelo MM. Juiz de
to da 3° Vara Civél, desta Comarca, Dr. Mério José Milani e Silva, extraido dos

Segue NO Varso e

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/MSKON-FANX7-SS2Q2-WD45Q
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Valide aqui
este documento

] CNM: 096248.2.0042972-15

Autos d¢ Execug#io Fiscal sob n°® 007.2002.003444-6, movido pelo Instituto Nacional de
Seguro fSocial — INSS, em face de Country Club de Cacoal, conforme R-12/5.263, de
09/10/2007, Av-3(40.051, de 02/08/2016 e Av-3/40.199, de 25/10/2016 deste’ Oficio.
Eu, AO A O (») Bernadete Lorena de Oliveira, Oficial de Registro, ( )
Neilson da Silva Pagel,-@@al Substituto, conferi, dou fé e subscrevo.-JGOIL.

Av-4/42 /02/2020.\PENHORA JUDICIAL. Procede-se esta averbag@io para
const que parte do imdhvel constante desta matricula, encontra-se " penhorado
judicfalmente, conform ndado Judicial de 28/03/2012 e Auto de Penhora, de
04/05/2012, expedidos€ pelo Poder Judicidrio da Comarca de Cacoal, 3* Vara Civel,
extraidos dos Autos de Cumprimento Ac Scntenga, sob n°® 0049295-60.2004.822.0007/1 6,

movido por Comércio de Piscinas Mantovani LTDA-ME em face de Country Club de = Biigr
Cacoal, conforme R-21/5.263, de 29406/2012, Av-4/40.051, de 02/08/2016 e Av-4/40.199, {
de 25/10/2016, deste Oficio. Eu, | wDusssui . O ( » ) Bernadete Lorena de

fé e subscrevo.-JGOIL.

Oliveira, Oficial de Registro, ( ) ]Teilson da Silva‘hgioﬁcial Substituto, conferi, dou

Av-5/42.972 de 19/02/2020. Procegle-se esta averbagfio pgfa constar que parte do imével
constante desta matricula,'\enco -se penhorado judicialmente, comforme Mandado
Judicial de 29/05/2013 e Auto enhora, de 19/08/2013, expedidos pelo Poder Judicidrio
da Comarca,de Cacoal, 4* Vara Civel, extraidos dos Autos de Execugfio Fiscal, sob n°
0010507-30/2011.8.22.0007, movido por Servigo Autdnomo de Agua e Esgoto de Cacoal
- SAAE, et face de Country Club de Cacoal, conforme R-24/5.263, de 03/09/2013, Av-
6/40.051, [ de  02/08/2016 e Av-6/40.199, de 25/10/2016, deste Oficio.
Eu, R (+) Bernadete Lorena de Oliveira, Oficial de Registro, ( )
Neilson di\ Silva Pagel, Oﬂ'ciaQubstituto, conferi, dou fé e subscrevo.-JGOI.

/20 :‘;?NHORA JUDICIAL. Procede-se esta averbagéio para
iméy

constar Jque parte do constante desta matricula, encontra-s¢ penhorado
judicialghente, conforme andado Judicial de 17/07/2013 e Auto de Penhora, de
013, expedidgs pelo Poder Judicidrio da Comarca de Cacoal, 4* Vara Civel,
extraidos dos Autos fle Execugdio Fiscal, sob n° 0007893-81.2013.8.22.0007, movido por
Fazenda Piblica do/Municipio de Cacoal, em face de Country Club de Cacoal, conforme
R-25/5.263, de 10/10/2013, Av-7/40.051, dc 02/08/2016 e Av-7/40.199, de 25/10/2016,

deste Oficio. Eu,_| Lassaiaate O ( @) Bernadete Lorcna de Oliveira, Oficial
de Registro, ( ) Neilson da Silva el, Oficial Substituto, conferi, dou fé e subscrevo.-
JGOI. :

/07/2021. Protogglo:/80.294 de 29/06/2021. ARREMATAGAO. Nos

termos da_Cartg/de Arrematagio”de 31/07/2018 e Certidfio de transito em julgado de
17/02/2020, extraido dos Autos de Execugfio Fiscal sob n® 0000908-33.2012.822.0007,
expedidos pela 4* Vara Civel da Comarca de Cacoal, neste Estado, coube ao arrematante,
MIGUEL ANTONIO PAES DE BARROS FILHO, de nacionalidade brasileira,
solteiro, que declara sob as penas da Lei, nédo ter convivéncia piblica em unifio estavel,
nos termos do artigo 1.723 e seguintes do Cédigo Civil Brasileiro, filho de Miguel
Antonio Paes de Barros e Rosimery Maria de Lima Paes de Barros, portador da CI.LRG n®
1.000.738-SESDEC-RO e inscrito no CPF/MF sob n° 001.111.792-38, advogado,
residente e domiciliado na Avenida Porto Velho, 3.701, Centro, nesta cidade, do imével
constante desta matricula, a FRACAO IDEAL DE TERRAS, medindo 300,00 m?
(trczentos metros quadrados), dentro e em comum nas respectivas divisas e confrontagdes
integrais, por arrematagiio em hasta ptblica e pelo maior lance oferecido de R$ 95.000,00
(noventa e cinco mil reais), que servird para titulo e conservagio de seus direitos.
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CERTIDAO DE INTEIRO TEOR
(Art. 19, §1° Lei 6.015/73)

CNM: 096248.2.0042972-18

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL 1 oficto de Registro do Imgbvels

Comarca de Cacoal

|19_/‘_)2/2_0_2&| L ch.-l Mzwgz;az Estado de Rondd: ‘

Continuagdo da ficha n® 01...

Condigdes: as constantes da Carta. Guia de ITBX sob n° 14729 alor de R$ 1.900,00,
recolhido em 29/06/2021. Emitida a DOIL Emols. R$ 848 0: R$ 169,67 FUNDEP:
R$ 33,93 FUNDIMPER: R$ 63,63 FUMORPGE:E i gital: C4AAN39902-
2BOCA R$ 1,18, Total: R$ 1.142, 23 ST — e A ) Bernadete
- Lorena’de Ohvexrn, Oficial de Regis = 1 son da Bilva Pagel, Oficial Substxtuto
confen, dou fé e subscrcvo -IGB. 3 )
W Protocolo: 80. 644 de 05/08/2021. CANCELAMENTO. Nos

termos do Oficio, sob n® 280/2018, de 05/12/2018, expedido pela 4" Vara Civel da
Comarca de Cacoal, neste Estado, extraido dos Autos de Execugiio Fiscal sob n® 0010507-
30.2011.8.22.0007, procede-se esta averbagfio, para constar o cancelamento da averbagio
de n® 05 (cinco) desta ma a, oriunda do R-24/5.263 de 03/09/2013, AV-6/40.051 de-
02/08/2016 ¢ AV-6/40 de 25/10/2016, em decorréncia da liberagio da Penhora.
Emols. R$ 40 58 R$ 8,12 FUNDEP: R$ 1,62 FUNDIMPER: R$ 3,04
R ] Digital: C4AA031337-D110A R$ 1,18, Total: R$ 55,76.
) Bemudcto Lorena de Oliveira, Oficial de chlstro,

AV-9/42 972 g 21[09/202 Protocolo: 81.069 de 21/09/2021. CANCELANIENTO Nos
térmos do Oficio, sob n° 0007893-81.2013.8.22.0007/2021, de 16/09/2021, expedido pela
4" Vara Civel da Comarca de Cacoal, neste Estado, extrafdo dos Autos de Execuglio Fiscal
sob n°. 0007893-81.2013.8.22.0007, procedg-se esta averbago, para constar o
cancelamento da averbagiio de n® 06 (seis)@esta matricula, oriunda do R-25/S.263 de
10/10/2013, AV-7/40.051 de 02/08/2016 & XV-7/40.199 de 25/10/2016,-€m decorréncia
da liberat;ﬁo da Pen.hora Emols 8 0 58 FUJU: R$ 8,12 FUNDEP R$ 1,62
Selo Digital: C4AAO33184-23FB3 Rs

Oficial de Ragxs 5 @ va Pagel, Oficial Substituto, conferi, dou fé .
subscrevo.-IGB. s g ’

V-10/ /2022. Protocolo: 82.448 de 10/03/2022. CANCELAMENTO. Nos
termos da DecisBo/Oficio n® 19/2022, de 24/01/2022, expedido pelo Juizo de Direito da 3°
Vara Civel desta Comarca, procede-se esta gwerbagéio, para constar, o cancelamento do
registro n° 4 (quatro) desta matricula, em rréncia da baixa da penhora, ocorrida nos.
Autos, sob n°® 0049295-60.2004.8.22.0007. ols. R$ 45,03 FUJU: R$ 9,01 FUNDEP!
R$ 1,80 FUNDIMPER: R$ 3,38 FUMO GE:-R$ 1,35 Selo Digital: C4AAP31885-
924EA R$ 1,31. Total: R$ 61,88. Eu, & (¥ ) Bernadete Lorena
de Oliveira, Oficial de Registro, ( ) Neiljon da Silva Pagel, Oficial Substituto, conferi,
dou fé e subscrevo.-TKOD. a\

189S 3

AV-11/42.97 2024. Ex Oficio. omplementa—se a averbjg@io n® 1/42.972, para
constar que o nijfnero 76.149 e a daty 19/02/2020, referente 4o protocolo do titulo
apresentado. Eu, YPIRA) (%) Bernadete Loréna de Oliveira, Oficial de
Registro, () Nelilson da Silva F . Oficial Substituto, conferi, dou fé e subscrevo.-
MSNB. ’Bge\ .

/ . Segue No Verso s—

[

RTIFICO e dou fé, que o ultimo ato praticado na matricula n® 42.972 foi o (Av.11) e que esta certiddo é reprodugdo fiel ¢
tualizada de todo o contetido da matricula original, sendo suficiente para fins de comprovacio de propriedade, direitos, onus|
reais e restri¢des sobre o imével, independentemente de certificagdo especifica do oficial registrador (§11, Art. 19 da Lei Federal
In® 6.015/73). Certiddo vilida por 30 (trinta) dias (Art. 1° IV do Decreto n°® 93.240/86).

ICacoal/RO, 08 de agosto de 2025.

Emolumentos. RS 28.24; -
Bernadete Lorena de Oliveira FUIU oo RS 5.65: & szrdim_h%?r:l ;‘;R?
. . L orregedoria ustica
Cofloiar Tcar L S TE ST Selo Digital de Fiscalizagdo
; . i C4AAX30337-40E67
Neilson da Silva Pagel Fumorpge Consulte a validade em
Oficial Substituto TS:::I Www.tjro_jus.br/consultaselo/
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