Engenheira Civil / Perita Judicial

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) JUiZ(A) DE DIREITO DA 32 VARA CiVEL DA
COMARCA DE ARIQUEMES/RO.

Autos N°: 7001536-68.2019.8.22.0002

LAUDO PERICIAL;

SUMARIO

1. HISTORICO E CONTEXTUALIZAGAO DA PERICIA

2. NORMA ADOTADA 3
3. QUESITOS

4. LOCALIZACAO DO IMOVEL 15
5. LIMITAGCOES DA VISTORIA 16
6. ESTADO DE CONSERVACAO 17
7. IRREGULARIDADES CONSTRUTIVAS 17
8. METODOLOGIA UTILIZADA 18
9. DESCRICAO DO IMOVEL 18
10. ANALISE MERCADOLOGICA 19
11. CONCLUSAO 21
12. RELATORIO FOTOGRAFICO 25
13. CONSIDERACOES FINAIS 74

Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita Judicial Contato: +55 (69) 98153-1904

il - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
"} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43 Num. 136691141 - Pég. 1
i https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentollistView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704



Engenheira Civil / Perita Judicial

e HISTORICO E CONTEXTUALIZAGCAO DA PERICIA.

Trata-se de pericia técnica de engenharia destinada a avaliagdo mercadoldgica de
imovel urbano residencial localizado na Rua Natal, Setor 03, n° 2226, no municipio de
Ariquemes, realizada no ambito de demanda judicial.

O imovel objeto da pericia consiste em residéncia unifamiliar de grande porte,
originalmente concebida em padrdo elevado, implantada sobre dois terrenos urbanos
contiguos, totalizando aproximadamente 1.117,00 m? de area territorial.

A edificagdo principal é composta por multiplos pavimentos, suites, areas sociais,
elevador, piscina, area gourmet, garagem subterrdnea e demais estruturas acessorias,
tendo sido identificadas ainda constru¢des complementares ndo constantes no projeto
aprovado posteriormente apresentado a pericia.

A diligéncia pericial ocorreu mediante acompanhamento policial para viabilizagdo do
acesso ao imovel, em razdo das circunstancias verificadas no local.

Durante a vistoria, foram constatadas limitagdes operacionais relevantes, incluindo:

e elevado acimulo de residuos, moveis e objetos;

e ambientes parcialmente obstruidos;

e condigoes insalubres em determinados comodos;

o forte presenca de umidade, mofo e infiltracdes;

o instabilidade na rede elétrica;

e alguns coOmodos sem acesso a dgua (torneiras/chuveiros/bacias sanitérias);

o além da impossibilidade de inspecdo minuciosa integral de todos os ambientes.

Verificou-se ainda que o imdvel apresentava estado de conservacdo precario, com
sinais evidentes de auséncia prolongada de manutencdo predial, incluindo infiltracdes
generalizadas, deterioracdo de revestimentos, comprometimento de forros em gesso,
danos em pinturas, mobilidrios deteriorados pela umidade e possiveis reflexos em
elementos construtivos e estruturais.

Posteriormente a vistoria, foi disponibilizado projeto arquitetonico aprovado junto
ao Municipio, ocasido em que se constatou divergéncia entre a construgdo efetivamente
executada e a documentacdo apresentada, incluindo areas edificadas aparentemente
nao regularizadas perante o érgdo competente.

Além das condigdes fisicas observadas, foram considerados na presente analise:

e 0 comportamento do mercado imobiliario local;

e imodveis comparativos da mesma regido;

e a baixa liquidez mercadoldgica do bem;

e e 0 historico de tentativa frustrada de alienagdo judicial do imével pelo valor

aproximado de R$ 2.100.000,00, sem interessados na aquisic&o.
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A pericia teve por finalidade a determinacdo do valor atual de mercado do imovel,
considerando suas condicGes efetivamente observadas na data da vistoria, bem como os
fatores valorizantes e depreciativos incidentes sobre o bem.

e NORMA ADOTADA;

A presente avaliacao foi elaborada com fundamento no Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, em conformidade com os principios estabelecidos pela
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, especialmente no que dispde a NBR 14.653 —
Avaliacao de Bens.

O método adotado consiste na determinacdo do valor de mercado do imovel
mediante comparagdo com outros imdveis de caracteristicas semelhantes, situados na
mesma regido mercadoldgica ou em regides equivalentes, observando-se fatores como:

e localizacao;

e drea territorial;

e area construida;

e padrdo construtivo;

e tipologig;

e estado de conservacao;

e liquidez;

e funcionalidade;

e e condicbes de mercado.

Para a presente avaliacao, foram utilizados como pardmetros comparativos:

o valores de terrenos localizados no mesmo bairro, com areas aproximadas entre

570 m? e 580 m?;

e imovel residencial do tipo sobrado com padrao construtivo semelhante;

e além da andlise das benfeitorias adicionais existentes no imovel avaliado.

A composi¢do do valor considerou:

e o valor territorial correspondente aos dois lotes urbanos;

e o valor estimado da edificacdo principal;

e e 0 acréscimo relativo as benfeitorias diferenciadas, tais como piscina, elevador,

garagem subterranea e area gourmet.

Posteriormente, foram aplicados fatores depreciativos compativeis com as condi¢des
efetivamente constatadas durante a vistoria, incluindo:

o infiltracbes generalizadas;

e auséncia de manutencdo predial;

e deterioracdo de acabamentos;

e instabilidade na rede elétrica;

e sem acesso a agua em alguns cdmodos (torneiras/chuveiros/bacias sanitarias);

e necessidade de ampla reforma corretiva;

e irregularidades construtivas;
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e necessidade de regularizacdo urbanistica;

e baixa liquidez mercadoldgica;

o e elevado custo estimado de recuperacdo do imovel.

Também foram considerados:

e orcamento estimativo de reforma elaborado com base em referéncias SINAPI do

Estado de Rondonia;

o limitagdes operacionais da vistoria;

e impossibilidade de inspecdo integral de determinados ambientes;

e e 0 histdrico de auséncia de interessados em alienacdo judicial anteriormente

realizada.

A avaliagdo foi desenvolvida mediante anélise técnica das condicbes fisicas,
funcionais, documentais e mercadoldgicas do imdvel, buscando refletir, da forma mais
fiel possivel, o valor de mercado compativel com o estado atual do bem na data da
pericia.

e QUESITOS
1. Qual a metodologia utilizada para a realizacdo do Laudo de Avaliacdo?
Método Comparativo de Mercado.
2. Quais os critérios adotados para a avaliacao?

Para a determinacdo do valor do imével, foram adotados os seguintes critérios
técnicos, em conformidade com as diretrizes da ABNT, especialmente a NBR 14.653:

a) Localizagdo e inser¢do urbana:
e Andlise do bairro, infraestrutura disponivel (vias, saneamento, energia, comércio
e servicos);
e Padrdo construtivo predominante da regido;
e Potencial de valorizagdo ou depreciacao;

b) Caracteristicas do terreno:
e Areatotal;
o Topografia;
e Forma e aproveitamento;
o Situacdo (esquina, meio de quadra, aclive/declive);

¢) Caracteristicas da edificacao:
e Area construida;
e Padrdo construtivo;
e Idade aparente;
e Estado de conservacao;
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o Tipologia (residencial unifamiliar, padrdo econdmico/médio/alto);

d) Estado de conservacao:
e Avaliagdo visual dos elementos construtivos:
o Estrutura;
o Cobertura;
o Revestimentos;
o Instalagdes elétricas e hidraulicas;
o Necessidade de reparos ou reformas;

e) Dados de mercado (amostras comparativas):
e Coleta de imoveis similares na mesma regido.

f) Condicbes especificas do imdvel:
e Ocupacao (livre ou ocupado);
e Situacao documental;
e Eventuais 6nus ou restricoes;
e Liquidez reduzida (quando aplicavel);

g) Tratamento dos dados:
e Aplicacdo de fatores de homogeneizagéo;
e Exclusdo de outliers;
o Definicio do valor unitario médio (R$/m?);

h) Grau de liquidez e mercado:
e Consideracdo do tempo médio de comercializagao;
e Ajuste do valor em funcdo da atratividade do imovel;

Os critérios adotados visam refletir o valor mais provavel de mercado do imével,
considerando suas caracteristicas fisicas, localizacdo, estado de conservacdo e as
condicdes atuais do mercado imobiliario local.

3. Qual o nivel de precisao da avaliacao, levando em consideracao as informacoes
que possam ser extraidas do mercado local?

O nivel de precisdo da presente avaliacdo é classificado como grau de
fundamentacdo médio, conforme preconiza a ABNT, em especial a NBR 14.653.
Tal classificacdo decorre das seguintes condicdes:
o Utilizacdo do Método Comparativo de Dados de Mercado, com coleta de
amostras disponiveis na regido;
e Quantidade e qualidade das informagdes de mercado consideradas satisfatérias,
porém com limita¢gdes quanto a homogeneidade e confiabilidade total dos dados
ofertados;
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o Necessidade de aplicacdo de fatores de homogeneizacado, em razédo de diferencas
entre os imdveis comparaveis (localizagdo, padrado construtivo, area e estado de
conservagao);

o Eventual auséncia de informacdes completas sobre transacdes efetivamente
realizadas, sendo parte dos dados provenientes de ofertas anunciadas.

Dessa forma, a avaliacdo reflete o valor mais provavel de mercado, dentro de uma

faixa de variagdo compativel com as condi¢des do mercado imobilirio local, admitindo-
se uma margem de oscilagdo inerente ao método e a disponibilidade de dados.

4. Qual o estado de conservagao da construcao existente no imével?

A edificacdo apresenta estado de conservacdo precéario, evidenciando
significativo nivel de degradacdo decorrente da auséncia de manutencdo adequada ao
longo do tempo.

Foram constatadas patologias construtivas relevantes, com destaque para a
presenca generalizada de infiltracbes em diversos ambientes, comprometendo
revestimentos, pinturas e possivelmente elementos estruturais e de vedacao.
Observa-se ainda:

e sinais acentuados de deterioracdo em acabamentos;

o desgaste expressivo de componentes construtivos;

e indicios de umidade persistente;

e instabilidade na rede elétrica;

e cOmodos sem acesso a agua (torneiras/chuveiros/bacias sanitarias);

e aspecto geral compativel com estado de abandono e méa conservacao.

Durante a vistoria, verificou-se que diversos ambientes apresentavam elevado
acumulo de residuos, lixo, roupas e objetos espalhados, dificultando parcialmente a
inspecdo técnica e a correta avaliacdo de determinados comodos.

Foram observados ainda:

e restos de alimentos em estado de deterioracgao;

e presenca de insetos e outros vetores associados as condi¢des de insalubridade;

e presenca de fezes e urina de animais em diversos ambientes da residéncia;

e ambientes parcialmente alagados em decorréncia das infiltracdes existentes;

o forte odor de mofo em multiplos cémodos.

Em determinados ambientes, especialmente na sala de cinema, as condi¢des
encontradas inviabilizaram permanéncia prolongada e inspe¢do minuciosa, em razdo do
intenso odor de mofo e da condicdo geral de insalubridade do local.

Na cozinha, constatou-se elevado acimulo de loucas e materiais, bem como
comprometimento significativo dos moéveis planejados em MDF, os quais apresentavam
sinais de inchamento, deterioracdo e perda funcional decorrentes da a¢do continua da
umidade.
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Verificou-se ainda que alguns ambientes apresentavam oscilagdo no sistema de
iluminacdo, com lampadas piscando de forma intermitente, ndo sendo possivel, no
momento da vistoria, aferir se a origem da anomalia decorria de falha nas instalagdes
elétricas, umidade excessiva ou defeitos nos préprios dispositivos de iluminagéo.

Além disso, o acimulo excessivo de méveis e objetos em determinados cémodos
limitou parcialmente a inspecgdo visual de paredes, pisos, forros e demais elementos
construtivos.

Diante do exposto, conclui-se que o imdvel necessita de intervengdes corretivas
significativas, podendo demandar reforma de médio a grande porte, a fim de
restabelecer condicdes adequadas de habitabilidade, seguranga, salubridade e
desempenho construtivo.

5. Qual o estado de conservacao dos moveis existentes no imével?

Em razdo do elevado acimulo de objetos, residuos, roupas, moveis e demais
obstaculos distribuidos em diversos ambientes da residéncia, restou parcialmente
impossibilitada a realizacdo de avaliagdo minuciosa e integral do estado de conservacdo
de todos os méveis existentes no imovel.

As limitacbes encontradas durante a vistoria comprometeram a inspegdo
adequada de determinados ambientes e mobilidrios, ndo sendo possivel aferir
integralmente as condicdes fisicas e funcionais de todos os itens presentes.

Contudo, os moveis que puderam ser parcialmente avaliados apresentavam, em
sua maioria, sinais Vvisiveis de desgaste, deterioracdo, acdo da umidade e
comprometimento funcional, especialmente aqueles confeccionados em MDF e
materiais suscetiveis as infiltracbes constatadas no imdvel.

Dessa forma, conclui-se que os mobilidrios observados demandam reparos,
recuperacdo parcial e/ou substituicdo, em razdo do estado de conservacdo verificado
durante a vistoria pericial.

6. E necessario algum tipo de reforma para melhor aproveitamento do imével? Qual
o valor estimado?

Sim. O imdvel necessita de intervenc¢des corretivas e reformas de grande porte
para que possa apresentar condicdes adequadas de habitabilidade, seguranca,
salubridade e pleno aproveitamento funcional. Durante a vistoria foram constatadas
diversas patologias construtivas, degradagdes severas e irregularidades que
comprometem significativamente o desempenho da edificagdo.

Entre os principais problemas observados destacam-se: infiltragdes
generalizadas, presenga intensa de umidade, manchas de mofo e bolor, estufamento e
desprendimento de pintura e massa corrida, deterioracdo de revestimentos, exposicdo
de elementos estruturais, goteiras provenientes da cobertura/laje, ambientes insalubres,
além de acimulo excessivo de residuos e condi¢des precarias de utilizagdo dos cdmodos.
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Também se verificam necessidades de adequacbes elétricas, hidraulicas e
sanitarias, recuperacado de pisos e revestimentos, substituicdo de esquadrias danificadas,
revisdo da cobertura, tratamento de infiltragdes, recuperacdo de forros e paredes, além
de possiveis intervencdes estruturais a serem confirmadas mediante avaliagbes técnicas
complementares.

Além das reformas fisicas, hd necessidade de regularizacdes e adequacgdes
técnicas e funcionais do imovel, visando atender as condi¢des minimas de seguranca,
habitabilidade e valorizagdo patrimonial.

Considerando o estado geral de conservacdo da residéncia, a extensdo dos danos
identificados e os custos atuais de materiais, mdo de obra e servi¢os especializados,
estima-se que os valores necessarios para recuperacao, regularizacdo e readequacdo do
imével possam atingir e até ultrapassar a quantia de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais),
especialmente em razdo da severidade das patologias construtivas e do elevado grau de
comprometimento observado na edificacdo.

Ressalta-se, ainda, que os valores aqui estimados possuem carater preliminar,
podendo sofrer alteracbes apds elaboracdo de projetos executivos, ensaios técnicos
complementares e definicdo detalhada dos servicos necessarios para completa
recuperacdo do imovel.

7. A eventual necessidade de reforma do imdvel impacta negativamente no seu
valor de mercado?

Sim. A necessidade de reforma impacta negativamente o valor de mercado do
imovel.

Considerando o estado de conservacdo da edificacdo, caracterizado por elevado
grau de deterioracdo e pela presenca de patologias construtivas relevantes, ha influéncia
direta na reducdo de sua atratividade no mercado imobiliario.

Tal condigdo implica:
e Reducdo do nimero de potenciais interessados;
o Necessidade de investimento adicional para recuperagdo das condi¢des de uso;
e Aumento do risco percebido pelo comprador.
Dessa forma, o valor do imével sofre depreciacdo, uma vez que o custo estimado para
as intervengdes necessarias, bem como os riscos associados, é naturalmente
considerados pelos agentes de mercado no momento da negociagao.

8. Qual o tipo e construcao existente no imével? Edicula ou casa de frente? O tipo
existente reduz o valor de mercado do imével?

O imovel avaliado é caracterizado predominantemente como residéncia
unifamiliar de grande porte do tipo sobrado, implantada na porcdo posterior do terreno,
possuindo padrdo originalmente compativel com imével de alto padrao.
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Embora a edificagdo principal esteja localizada mais ao fundo do lote, tal
caracteristica, por si s6, ndo a enquadra tecnicamente como edicula.

A edicula, sob o ponto de vista construtivo e urbanistico, normalmente consiste em
edificacdo acessoria, secundaria e de apoio a residéncia principal, geralmente destinada
a usos complementares, como:

o depbsito;

e area de servico;

e espaco de lazer;

e dormitorio auxiliar;

e ou pequena moradia de apoio.

J& a residéncia principal caracteriza-se pela predominancia funcional e habitacional
do imdvel, concentrando os principais ambientes de permanéncia, convivéncia e uso
residencial, independentemente de sua posi¢ao no terreno.

No presente caso, a construgdo existente apresenta:

e ampla area edificada;

e multiplos pavimentos;

e suites;

e dreas sociais;

e area gourmet;

e piscing;

e elevador;

e garagem subterranea;

e e demais elementos compativeis com residéncia principal de elevado porte,
nao sendo tecnicamente caracterizada como simples edicula.

Além da edificacdo principal, foram identificadas constru¢ées complementares e
areas acessorias, incluindo:

e area gourmet;

e piscing;

e guarita;

e garagem subterranea;

o e edificacdo secundaria ndo constante no projeto aprovado disponibilizado.

Sob a 6tica mercadoldgica, o tipo construtivo em si ndo representa, isoladamente,
fator direto de desvalorizagdo do imovel.

Entretanto, as caracteristicas especificas da edificagdo, associadas:

e ao elevado porte do imovel;

e ao alto custo de manutencao;

e asirregularidades construtivas identificadas;

e ao estado avancado de deterioragao;
e e anecessidade de ampla reforma e regularizacao,
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acabam restringindo o publico potencial comprador, circunstancia que impacta
negativamente sua liquidez mercadoldgica e, consequentemente, seu valor de mercado
nas condi¢des atualmente observadas.

9. A construcio existente, do tipo edicula, de acordo coma sua finalidade e
distribuicao no lote, constitui fator de acréscimo ou depreciacao de valor?

Conforme constatado durante a vistoria, a edificacdo principal existente no
imovel ndo se caracteriza tecnicamente como edicula, apesar de estar implantada
predominantemente na porcdo posterior do terreno.

Trata-se, na realidade, de residéncia unifamiliar de grande porte, composta por
multiplos pavimentos, suites, areas sociais, piscina, area gourmet, elevador e demais
ambientes compativeis com imovel residencial de padrdo elevado.

Sob a dtica mercadoldgica, a distribuicdo da construgdo no lote ndo constitui,
isoladamente, fator direto de depreciacdo do imdvel, especialmente considerando a
ampla area territorial disponivel e a configuracdo construtiva observada.

10. A estrutura atual do imével atende as demandas atuais do mercado imobiliario?

N&o integralmente.

A estrutura atual do imdvel ndo atende plenamente as demandas
contemporaneas do mercado imobilidrio, especialmente em razdo do seu estado de
conservacao e das condigdes gerais da edificagdo.

Verifica-se que o imovel apresenta:

o Deficiéncias construtivas e de manutencdo, que comprometem seu desempenho

e funcionalidade;

e Desgaste acentuado dos sistemas construtivos, impactando diretamente na

habitabilidade;

e Necessidade de adequacdes e modernizacOes, para atender aos padrdes atuais

exigidos pelo mercado.

Além disso, aspectos como conforto, eficiéncia e padrdo de acabamento encontram-
se inferiores ao esperado para imoveis concorrentes na mesma regido, reduzindo sua
competitividade.

Dessa forma, conclui-se que o imével demanda intervencdes significativas, tanto de
recuperacdo quanto de atualizacdo, para que possa atender adequadamente as
exigéncias atuais do mercado imobiliario.

11. A estrutura atual do imével atende as normas de engenharia do Municipio? Se
nao, isso impacta negativamente no seu valor de mercado?

Conforme constatado na vistoria pericial e andlise posterior da documentacdo
disponibilizada, verificou-se divergéncia entre a edificacdo efetivamente executada e o
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projeto arquitetonico aprovado junto ao Municipio, havendo indicios da existéncia de
areas construidas nao regularizadas perante o érgdo competente.

Dentre as inconsisténcias observadas, destacam-se construcdes adicionais ndo
constantes no projeto apresentado, incluindo edificacdes complementares e garagem
subterranea, circunstancia que indica possivel desconformidade urbanistica e construtiva
em relacdo as normas municipais aplicaveis.

Em razdo das limitacSes operacionais enfrentadas durante a vistoria, bem como
da apresentacdo tardia dos projetos, ndo foi possivel aferir integralmente a
conformidade técnica e legal de toda a edificacdo perante a legislagdo municipal vigente,
sendo recomendavel eventual analise complementar junto aos érgdos competentes.

Contudo, sob a 6tica mercadoldgica e da engenharia de avaliagbes, a existéncia
de construcdes potencialmente irregulares impacta negativamente o valor de mercado
do imdvel, uma vez que pode gerar:

* necessidade de regularizagdo administrativa;

e custos adicionais com projetos, taxas e adequacoes;
e inseguranca juridica ao potencial comprador;

o restricdes registrais e urbanisticas;

o dificuldades de financiamento;

e ereducdo da liquidez mercadolégica.

Assim, as divergéncias identificadas entre a construgcdo executada e o projeto
aprovado constituem fator depreciativo relevante na formacdo do valor de mercado do
imovel avaliado.

12. Um imével com uma unidade com a mesma metragem do imével ora avaliado,
serve de comparativo de valor para este, levando em considera¢ao sua construcao
no tipo edicula?

Sim, desde que observadas as devidas compatibilizacdes técnicas quanto as
caracteristicas construtivas, padrdo de acabamento, estado de conservacdo, localizacao,
funcionalidade e insercdo mercadologica do imovel paradigma utilizado para
comparacao.

Conforme constatado na presente pericia, o imoével avaliado nédo se caracteriza
tecnicamente como edicula, apesar de sua implantacdo predominante ocorrer em porgéo
mais ao fundo do lote. A simples localizagédo da edificagdo na parte posterior do terreno
ndo é suficiente, isoladamente, para classifica-la como edicula, sobretudo considerando
que o imdvel possui caracteristicas tipicas de residéncia principal de grande porte.

13. A inexisténcia de arrematante nos ultimos leildes realizados, com valor minimo
de R$2.100.000,00, constitui indicio de que o imével avaliado ndo possui liquidez
no valor de R$2.100.000,00? (vide ATA de ID 117081547)
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A auséncia de interessados na aquisicdo do imével durante a alienacdo judicial
anteriormente realizada constitui elemento relevante para andlise da liquidez
mercadolégica do bem, especialmente considerando que o imoével foi ofertado ao
mercado pelo valor aproximado de R$ 2.100.000,00 sem éxito na concretizacdo da venda.

Sob a 6tica técnico-avaliatoria, a inexisténcia de arrematantes ou interessados em
procedimento publico de venda judicial representa indicativo concreto de resisténcia
mercadoldgica na faixa de valor entdo atribuida ao imdvel, evidenciando possivel
incompatibilidade entre o preco ofertado e o efetivo comportamento do mercado
imobiliario local.

Importante destacar que imodveis submetidos a alienacgao judicial normalmente ja
sdo ofertados em condigdes mercadoldgicas mais atrativas, justamente em razdo das
particularidades inerentes a modalidade de venda, circunstancia que, em tese, amplia o
interesse de potenciais adquirentes. Assim, a auséncia de interessados mesmo diante
desse cenario reforca a baixa absorcdo mercadolédgica do bem no patamar anteriormente
estabelecido.

Além disso, devem ser considerados fatores que impactam diretamente a liquidez do
imovel, dentre os quais:

o elevado custo de recuperacdo e reforma;

e estado avancado de deterioracéao;

o infiltracbes generalizadas;

e auséncia de manutencdo predial;

e irregularidades construtivas;

o divergéncia entre obra executada e projeto aprovado;

e necessidade de regulariza¢do urbanistica;

e elevado custo de manutencao futura;

o e perfil restrito de compradores compativeis com imdveis de grande porte.

Observa-se ainda que imoveis de alto padrdo com extensas areas construidas e
caracteristicas muito especificas tendem a apresentar publico comprador naturalmente
mais limitado, sobretudo em mercados imobiliarios regionais de menor absor¢do, como
o verificado no municipio de Ariquemes.

Dessa forma, o histérico de tentativa frustrada de alienagdo judicial constitui
importante parametro auxiliar para afericdo da liquidez e aderéncia mercadoldgica do
imovel, servindo como elemento técnico complementar na formagédo do convencimento
acerca do seu efetivo valor de mercado.

14. A inexisténcia de interessados nos ultimos 4 ciclos de venda direta realizada,
com valor minimo de R$ 2.100.000,00, constitui indicio de que o imével avaliado
néo possui liquidez no valor de R$ 2.100.000,00? (vide ATA de ID 119855039)
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Sim. A auséncia de interessados nos Ultimos 4 ciclos de venda direta,
considerando o valor minimo estipulado de R$ 2.100.000,00, constitui forte indicio de
baixa liquidez do imovel nesse patamar de preco.

Sob a 6tica mercadoldgica, a liquidez de um bem esta diretamente relacionada a
sua capacidade de conversdo em venda dentro de condi¢des normais de mercado. A
inexisténcia de propostas, mesmo apds sucessivas tentativas de comercializa¢do, indica
que o valor ofertado ndo se mostra aderente a realidade do mercado local.

Tal cenério sugere que:
e O preco estabelecido encontra-se acima do valor percebido pelos potenciais
compradores;
e Ha restricdo na demanda, possivelmente agravada pelas condi¢bes fisicas do
imovel e/ou fatores juridicos;
e O imdvel apresenta baixa atratividade comercial no valor indicado.

Dessa forma, conclui-se que o montante de R$ 2.100.000,00 ndo reflete, no
momento, um valor com liquidez de mercado, devendo ser revisto a luz de parametros
técnicos e das efetivas condi¢des de negociagéo.

15. Levando em consideracdo todos os quesitos anteriores, bem como as
caracteristicas do imével, qual o seu valor atual de mercado?

Considerando:

e as caracteristicas fisicas do imovel;

e sua ampla area territorial;

e 0 padrdo construtivo originalmente elevado;

e a existéncia de benfeitorias como piscina, elevador, drea gourmet e garagem

subterranea;

e a pesquisa mercadoldgica realizada;

e 0s imoveis comparativos utilizados;

e alocalizacdo do bem;

e bem como os fatores depreciativos constatados durante a vistoria;
apurou-se inicialmente valor potencial estimado de aproximadamente R$ 2.488.000,00
(dois milhoes quatrocentos e oitenta e oito mil reais), considerando o imével em

condigOes regulares de conservacao e regularidade construtiva.
Entretanto, diante das condicbes efetivamente verificadas durante a pericia,

incluindo:

o infiltracbes generalizadas;

e necessidade de ampla reforma corretiva;

e auséncia de manutencdo predial;

e deterioracdo de revestimentos e acabamentos;

e necessidade de regularizacdo urbanistica;

e irregularidades construtivas;
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e baixa liquidez mercadoldgica;

e elevado custo de recuperacao;

e e restricdo do publico comprador;
aplicou-se depreciacdo técnica compativel com o estado de conserva¢do observado,
estimada em aproximadamente R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais).

Dessa forma, conclui-se que o valor atual de mercado do imével corresponde a:

R$ 1.988.000,00 (um milhdo novecentos e oitenta e oito mil reais) na data da vistoria
pericial.

16. Quais os imoveis utilizados como parametro? Favor identificar os imoéveis com
fotos e informar se trata de antincio ou venda efetivada

Sobrado com 278m? Localizado no Condominio Sdo Paulo em Q
Ariquemes/RO

Condominio Sao Paulo - Ariquemes/RO
Condominio Sao Paulo

Venda
Cod.: 1255 R$ 1.190.000,00

3 1 2 278m* SABER MAIS
Quartos Suite Vagas Privat.
Sobrado com 300m? Localizado no Setor 06 em Ariquemes/RO Q

Setor 06 - Ariquemes/RO

Céd.: 3333
& Venda

R$ 1.200.000,00

3 1 2 300m* SABER MAIS
Quartos Suite Vagas Privat.
o i = " .
Exclusivo R Sobrado com 332m? Localizado Setor 03 em Ariquemes/RO. Q

Setor 03 - Ariqguemes/RO

Céd.: 3290 Venda

R$ 1.300.000,00

3 2 332m? SABER MAIS
Suites Vagas Privat.

Terreno Residencial/Comercial, 562,50 m?, Setor 03 - Ariquemes/RO L4
Setor 03 - Ariquemes/RO
Céd.: 2420

Venda
R$ 470.000,00
15,00 x 562m?
37,50 Totais SABER MAIS

Dimens.
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= Sl N 2 =
LR =TTl Baixou o preco

TEO306-MEN4 TE0228-MEN4 TEOI23-MEN4 TEO084-MEN4
Terreno Terreno Terreno Terreno
Setor 03 - Ariquemes - RO Setor 03 - Ariquemes - RO Setor 03 - Ariquemes - RO Setor 03 - Ariquemes - RO

50 m? 570m?

Venda Venda Venda
R$180.000 R$280.000 R$ 550.000

(https://www.mendesecampos.com.br/imoveis/a-venda/terreno/setor-
03?finalidade=residencial)

Ref: 002/2025 Terreno para Venda
— 712,50 m> @ R$589,00 m?

EXCELENTE TERRENO A VENDA TERRENO EM EXCELENTE LOCALIZAGAO NO SETOR 03
ENTRE AVENIDA JARU E 4 CACHOEIRA TERRENO MEDINDO 19 DE FRENTE POR 37,50 DE
COMPRIM....

R$ 420.000,00

(https://www.aislansantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno)

Ressalta-se que todos os elementos amostrais utilizados no método comparativo
direto de dados de mercado foram obtidos por meio de anuncios imobilidrios
disponibilizados por imobilidrias locais, considerando a limitagdo de acesso a
informacoes de transa¢des efetivamente concretizadas no mercado imobiliario da regido.

Os valores anunciados foram analisados criticamente e compatibilizados
tecnicamente com as caracteristicas do imoével avaliando, observando-se localizagao,
padrdo construtivo, area, estado de conservacdo e demais fatores de homogeneizagéo
pertinentes.

e LOCALIZACAO DO IMOVEL;

Imovel residencial urbano de alto padréo, edificado sobre 02 lotes urbanos,
situado na Rua Natal, Setor 03, n°® 2226, municipio de Ariquemes/RO.

O imével é constituido por residéncia do tipo sobrado, contendo multiplos
pavimentos, area de lazer com piscina, espaco gourmet, elevador, estacionamento
subterraneo e edificacdes complementares.
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A érea territorial total corresponde a aproximadamente 1.117,00m?.

Conforme projeto arquitetdnico posteriormente apresentado a pericia, consta
area regular aprovada correspondente a aproximadamente 537,68m? distribuida entre
pavimento térreo e superior. Entretanto, em vistoria in loco, constatou-se existéncia de
construgdes ndo constantes no projeto aprovado, estimadas em aproximadamente
288,00m? adicionais, também distribuidas entre pavimento térreo e pavimento superior,
além de garagem subterranea ndo constante na documentacdo disponibilizada.

As estimativas das areas irregulares foram realizadas mediante anélise
comparativa entre imagens aéreas e projecdes obtidas por ferramenta Google Maps,
diante da impossibilidade de levantamento métrico integral no local.

-— -

IMAGEM 01 — LOCALIZACAO AEREA DO IMOVEL.

e LIMITAGOES DA VISTORIA;

A diligéncia pericial ocorreu mediante acompanhamento policial para acesso ao
imdvel, em razdo das circunstancias encontradas no local.

Durante a vistoria, verificou-se limitacdo temporal e operacional para
permanéncia prolongada no imoével, bem como impossibilidade de execucdo de
levantamento métrico completo e inspecdo minuciosa de todos os ambientes.

Além disso, o imodvel apresentava elevado acumulo de objetos, residuos e
materiais diversos, comprometendo parcialmente a visualizacdo integral de elementos
construtivos e patologias existentes. Constatou-se, ainda, a presenca de ocupantes
residindo no imoével em condi¢bes precarias de salubridade e habitabilidade, diante da
existéncia de ambientes com umidade excessiva, infiltragdes, mofo, residuos organicos,
degradacdo de acabamentos e condi¢des inadequadas de higiene e conservacao.

Tais circunstancias comprometiam parcialmente as condi¢des minimas adequadas de
utilizacao residencial do imdvel.

Ressalta-se ainda que o projeto arquitetonico foi disponibilizado somente apds a
realizacdo da vistoria pericial, oportunidade em que foram identificadas divergéncias
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relevantes entre a edificacdo efetivamente executada e o projeto aprovado junto ao
6rgao municipal competente.

Dessa forma, determinadas areas e caracteristicas construtivas foram estimadas
tecnicamente mediante observacgdo in loco, analise documental posterior e imagens
aéreas.

o ESTADO DE CONSERVACAO;

O imével apresenta estado de conservacdo classificado como RUIM, com elevado
grau de depreciacdo fisica e funcional.
Durante a vistoria foram constatadas infiltragdes generalizadas em praticamente
todos os comodos da edificacdo, inclusive com presenca de recipientes destinados a
contencdo de dgua proveniente de goteiras ativas.
Observou-se ainda:
e deterioracdo de revestimentos;
e sinais severos de umidade;
e auséncia de manutencdo predial;
o elevado acumulo de residuos e materiais;
e comprometimento estético e funcional de diversos ambientes.
A condicdo geral encontrada implica necessidade de ampla intervencdo corretiva
e reforma substancial para readequacdo do imdvel aos padrées normais de
habitabilidade e mercado.

e IRREGULARIDADES CONSTRUTIVAS;

Verificou-se divergéncia entre a construcdo existente e o projeto aprovado
apresentado posteriormente.
Constatou-se existéncia de edificacbes executadas sem correspondente
aprovacao identificada nos documentos disponibilizados, incluindo:
e complexo residencial complementar;
e garagem subterranes;
e ampliacdes diversas.
Tais irregularidades podem implicar:
o necessidade de regularizacdo urbanistica;
e incidéncia de custos técnicos e administrativos;
o adequacdes perante o municipio;
e possiveis encargos tributarios;
e além de impacto negativo na liquidez e valor de mercado do imovel.
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e METODOLOGIA UTILIZADA;

A avaliacdo foi realizada pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, método amplamente aceito para avaliacdo de iméveis urbanos.
O procedimento consistiu na analise comparativa de imoéveis semelhantes
situados na mesma regido mercadoldgica, considerando:
e localizacao;
e padrdo construtivo;
e dimensdo;
e tipologia;
e estado de conservacao;
e e liquidez de mercado.
Foram também considerados:
o fatores depreciativos;
e irregularidades construtivas;
e auséncia de manutengdo;
e e baixa absorcdo mercadoldgica.

o DESCRICAO DO IMOVEL;

1. COMPLEXO PRINCIPAL;

Conforme projeto apresentado posteriormente a pericia, o imdvel possui area
regular aprovada correspondente a aproximadamente 537,68 m? distribuida entre
pavimento térreo e superior.

Pavimento Superior:

e 04 suites;
e COpa;
e saladeTV;

e saladejantar.

Pavimento Térreo:
e 01 suite;
e escritorio;
e lavabo;
e sala de cinema;
e COpa;
o living;
e quarto com acesso externo.
O imével conta ainda com: (NAO CONSTANTE EM PROJETO)
e elevador;
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piscina;

area gourmet;
estacionamento subterraneo;
area de lazer.

COMPLEXO SECUNDARIO (NAO CONSTANTE EM PROJETO);

Foi identificada edificagdo complementar ndo constante no projeto aprovado,

estimada em aproximadamente 288,00 m?, distribuida entre pavimento térreo e superior.

Pavimento Térreo:

cozinha gourmet;
area de servico;
canil;

deposito;

Pavimento Superior:

sala;
cozinha;
01 suite;
01 quarto.

e ANALISE MERCADOLOGICA:;

Embora o imével avaliado possua caracteristicas originalmente compativeis com

residéncia de alto padrao, foram identificados fatores significativamente depreciativos,

dentre os quais:

severo estado de conservacao;

infiltracdes generalizadas;

auséncia de manutencao predial;

irregularidades construtivas;

divergéncias entre a obra executada e o projeto aprovado;

necessidade de regularizacdo urbanistica;

baixa liquidez mercadolégica;

elevado custo de recuperagéo;

e restricdo do publico comprador.

Ressalta-se que o imdvel foi anteriormente submetido a alienacdo judicial pelo

valor aproximado de R$ 2.100.000,00, sem que houvesse interessados em sua aquisi¢do,
circunstancia que evidencia resisténcia mercadolégica na faixa de valor anteriormente
atribuida.

O histérico de auséncia de interessados constitui relevante indicativo técnico de

baixa absorcdo mercadolégica e possivel incompatibilidade entre a expectativa de valor

e a efetiva realidade do mercado imobiliario local.

ciufa73@gmail.com

Contato: +55 (69) 98153-1904

jl - CREA/RO 15314D

Lt WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKcDA4T2Fpb1dqdEVUCHJ1RW9BbmpzRzZBMHdAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnljRA==
X "} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43
https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704

Num. 136691141 - Pag. 19



Engenheira Civil / Perita Judicial

Na composicdo do valor mercadoldgico do imével avaliado, foram considerados
tanto os atributos valorizantes da edificacdo quanto os fatores depreciativos constatados
durante a vistoria técnica.

ASPECTOS VALORIZANTES OBSERVADOS:

e area territorial elevada, correspondente a aproximadamente 1.117,00 m?

e residéncia originalmente concebida em padréo elevado;

e presenca de piscina;

e elevador;

e area gourmet;

e garagem subterranes;

e expressiva area construida;

o localizagdo urbana consolidada.

Entretanto, apesar das caracteristicas originalmente compativeis com imével de alto
padrdo, foram identificados fatores depreciativos relevantes que impactam diretamente
o valor de mercado e a liquidez do bem.

FATORES DEPRECIATIVOS IDENTIFICADOS:
e estado de conservacao classificado como ruim;
» infiltracdes generalizadas em diversos ambientes;
o necessidade de ampla reforma corretiva;
e elevado acumulo de residuos e materiais;
e impossibilidade de inspecdo minuciosa de determinados ambientes;
o divergéncias entre a obra executada e o projeto aprovado;
e necessidade de regularizacdo urbanistica;
e possivel existéncia de passivo administrativo e urbanistico;
e baixa liquidez mercadoldgica;
e mercado regional limitado para iméveis de grande porte;
e auséncia de interessados em leildo judicial realizado com valor minimo de

R$2.100.000,00.

Além disso, devem ser considerados os custos estimados de reforma e
regularizacdo do imdvel, os quais impactam diretamente sua atratividade perante
potenciais compradores e influenciam negativamente seu valor de mercado.

Dessa forma, a avaliagdo mercadolégica foi realizada considerando o equilibrio
entre os atributos valorizantes do imodvel e os expressivos fatores depreciativos
observados durante a pericia, bem como o atual comportamento do mercado imobiliario
local.
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« CONCLUSAO;

Apds analise complementar dos elementos construtivos, caracteristicas
mercadoldgicas e potencial econdmico do imovel avaliado, procedeu-se a reavaliagdo
técnica considerando o valor bruto estimado do bem em condi¢des regulares de
conservacgao e regularidade documental.

Verificou-se que, considerando:

e aexpressiva area territorial;

e 0 padrdo originalmente elevado da construcao;

e aexisténcia de piscina, elevador, drea gourmet e garagem subterranea;

e aampla area construida;

e e alocalizacao urbana consolidada;
o imdvel, em condi¢des normais de conservagdo, manutencao e regularidade construtiva,
poderia atingir valor mercadolégico aproximado de:
R$ 2.468.000,00 (dois milhées quatrocentos e sessenta e oito mil reais).
CONSIDERANDO:

1. Média dos terrenos comparativos:
e R$ 180.000,00
e R$ 270.000,00
e R$420.000,00
e R$500.000,00
e R$ 550.000,00
Soma:
R$ 1.920.000,00
Média:
R$ 384.000,00
Valor correspondente a 02 terrenos R$384.000,00 x 2 = R$ 768.000,00

2. Valor do sobrado comparativo:
Valor informado:
R$ 1.300.000,00

3. Valor total estimado pelo comparativo simples

Terrenos:

R$ 768.000,00

Residéncia:

R$ 1.300.000,00

= R$ 2.068.000,00 (dois milhdes e sessenta e oito mil reais).
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Engenheira Civil / Perita Judicial

Entretanto, considerando que o imoével avaliado possui benfeitorias adicionais
relevantes ndo necessariamente contempladas de forma equivalente no imovel
paradigma utilizado, agregou-se valor correspondente as benfeitorias diferenciadas
existentes, dentre as quais:

e piscing;

e elevador;

e garagem subterranea;

e e demais estruturas acessorias.

Assim, considerando o acréscimo estimado das referidas benfeitorias, o valor
potencial do imdvel em condicdes regulares de conservacdo e regularidade documental
alcangaria aproximadamente:

R$ 2.468.000,00 (dois milhées quatrocentos e sessenta e oito mil reais).

Todavia, diante dos expressivos fatores depreciativos constatados durante a
vistoria, tais como necessidade de ampla reforma corretiva, infiltracdes generalizadas,
auséncia de manutencdo predial, irregularidades construtivas, necessidade de
regularizagdo urbanistica e baixa liquidez mercadoldgica, aplicou-se depreciagao técnica
compativel com o estado efetivamente observado no imdvel, resultando no valor final
de mercado de R$ 1.968.000,00 (um milhdo novecentos e sessenta e oito mil reais).

Considerando a depreciacdo estimada em aproximadamente R$500.000,00
(quinhentos mil reais), verifica-se que tal montante se mostra compativel com as
condicdes efetivamente observadas durante a vistoria pericial.

Constatou-se que praticamente todos os cOmodos do pavimento superior apresentavam
goteiras ativas e infiltracdes generalizadas, evidenciando comprometimento relevante da
cobertura da edificacdo e necessidade de intervencao corretiva substancial.

Conforme orgamento estimativo elaborado com base em composicdes da tabela
SINAPI do Estado de Ronddnia, somente os servicos necessarios para recuperacdo da
cobertura e reforma do telhado possuem custo aproximado de R$139.972,00 (cento e
trinta e nove mil novecentos e setenta e dois reais).

Além disso, devem ser considerados os custos adicionais necessarios para
recuperacao integral do imével, incluindo, dentre outros:

e pintura geral interna e externa;

e reparos e substituicdes de forros e elementos em gesso;

e recuperagao de revestimentos deteriorados;

e correcdo de infiltracoes;

e ajuste em toda rede elétrica;

e readequacdo de projeto arquitetonico;

e regularizagdo urbanistica da obra;

o adequacdes técnicas;

e recuperacdo de elementos estruturais potencialmente comprometidos pela

umidade;

Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita qudicial Contato: +55 (69) 98153-1904

jl - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
"} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43 Num. 136691141 - Pég. 22
as https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704



Engenheira Civil / Perita Judicial

o readequacdo de lajes afetadas pelas infiltragdes;
e além de servicos complementares de limpeza, remocdo de residuos e
reestruturacdo funcional dos ambientes.
Dessa forma, a depreciacdo aplicada mostra-se tecnicamente razoavel e compativel
com o elevado nivel de intervencdo necessario para restabelecimento das condi¢des

adequadas de habitabilidade, funcionalidade e valorizacdo mercadoldgica do imével.

e ORCAMENTO ESTIMATIVO - REFORMA DE TELHADO
Base referencial: SINAPI Rondonia — referéncia 2026
Area considerada: 420,00 m?

Item Descricao Unidade | Quantidade Valor Valor
Unitario Total
1 Remocao de | m? 420,00 R$ 18,00 R$
telhamento existente 7.560,00
2 Remocao e | m? 420,00 R$ 65,00 R$
substituicdo  parcial 27.300,00
de madeiramento
comprometido
3 Telhamento com | m? 420,00 R$ 86,28 R$
telha 36.237,60
ceramica/telhamento
similar — SINAPI
4 Cumeeiras, rufos e |m 85,00 R$ 48,00 R$
arremates metalicos 4.080,00
5 Impermeabilizacdo m? 120,00 R$ 75,00 R$
complementar em 9.000,00
pontos criticos
6 Revisdo estrutural do | vb 1,00 R$ R$
telhado 12.500,00 | 12.500,00
7 Transporte, retirada e | vb 1,00 R$ R$
destinacao de 8.500,00 8.500,00
entulho
8 Equipamentos, vb 1,00 R$ R$
icamento e 6.800,00 6.800,00
seguranca
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Engenheira Civil / Perita Judicial

SUBTOTAL: R$ 111.977,60

BDI estimado - 25%: R$ 27.994,40

VALOR TOTAL ESTIMADO: R$ 139.972,00 (cento e trinta e nove mil novecentos e
setenta e dois reais)

Observacoes Técnicas:

O presente orcamento possui carater estimativo, tendo sido elaborado com base
em referéncias da tabela SINAPI do Estado de Ronddnia, aliado as constatacdes obtidas
durante a vistoria pericial realizada no imével.

Considerando as limitagdes operacionais enfrentadas durante a diligéncia,
incluindo restricdo de acesso, impossibilidade de inspecdo integral da cobertura e
auséncia de levantamento métrico minucioso, os quantitativos adotados poderao sofrer
alteracoes apds eventual abertura completa do telhado e realizagdo de inspecdo técnica
detalhada da estrutura existente.

Durante a vistoria, foram constatados indicios de infiltracdes generalizadas,
goteiras ativas e possivel comprometimento parcial do madeiramento estrutural da
cobertura, circunstancias que podem demandar interven¢des adicionais ndo
integralmente mensuraveis no momento da pericia.

Os valores estimados poderao variar conforme:
e padrio efetivo das telhas existentes;
o extensdo real das patologias construtivas;
e necessidade de substituicdes estruturais complementares;
e condigdes de seguranca para execugao dos servicos;
o logistica operacional de acesso ao imovel;
o e eventual identificacdo de danos ocultos apés inicio das intervencdes.
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« RELATORIO FOTOGRAFICO:;

Presenca de infiltracbes e umidade acentuada em laje, com comprometimento
visivel do revestimento e indicios de falha no sistema de impermeabilizacdo da cobertura.

Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita Judicial

Contato: +55 (69) 98153-1904
@l - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
| "} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43 Num. 136691141 - Pég. 25
i https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentollistView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704



1. Presenca de infiltragdes em paredes internas, ocasionando comprometimento do
emassamento, destacamento da pintura e deterioracdo do revestimento
superficial.

2. Presenca de infiltracdo severa em laje, com elevado grau de umidade, formacao
de bolor e acentuada deterioracao do revestimento, observando-se auséncia de
pintura em determinados trechos em razdo do avangado processo de degradagao
causado pela a¢do continua da umidade.

3. AcUimulo de agua proveniente de goteiras ativas decorrentes de infiltracdes
existentes na cobertura e/ou laje da edificacao.
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Presenca de infiltracdo severa em laje, com elevado grau de umidade e formacdo
de bolor.
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Presenca de infiltracdo severa em laje, com elevado grau de umidade e formacao
de bolor.
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Presenca de infiltracdo com coloracdo avermelhada, indicando possivel oxidacao

de elementos metdlicos internos e avancado processo de deterioragdo ocasionado pela
acdo continua da umidade.
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Presenca de infiltracdo severa em laje, com elevado grau de umidade e formacao
de bolor.
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Presenca de infiltracdo severa em laje, com elevado grau de umidade e formacao
de bolor.
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Presenca de infiltracdo com coloracdo avermelhada, indicando possivel oxidacao

de elementos metdlicos internos e avancado processo de deterioragdo ocasionado pela
acdo continua da umidade.
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Presenca de infiltracdo com comprometimento do forro em gesso, apresentando
sinais visiveis de deterioracdo decorrentes da acdo continua da umidade.
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Presenca de manchas decorrentes de infiltracgo no papel de parede,
evidenciando acao continua da umidade no ambiente.

Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita Judicial

Contato: +55 (69) 98153-1904
Il - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
| "} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43 Num. 136691141 - Pég. 34
i https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentollistView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704



Presenca de manchas de infiltracdo, com deterioracdo da massa corrida,
comprometimento da pintura e avango da umidade até a camada de reboco.
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1) Forro em gesso comprometido em decorréncia de infiltragdes continuas,
apresentando sinais visiveis de deterioracdo causados pela acdo da umidade.

2) Infiltragdes com elevado grau de deterioracdo, ocasionando corrosdo da pintura,
exposicdo do reboco e atingimento de central de distribuicdo elétrica instalada
no ambiente.

3) Presenca de formacdo de lodo decorrente de infiltragdo antiga e persistente,
indicando exposicéo prolongada a umidade e auséncia de intervencéo corretiva
adequada.
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Comprometimento do forro em gesso em decorréncia de falhas de infiltracdo e
acao continua de umidade.
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Forro de gesso apresentando elevado grau de deterioracdo, com danos causados
por infiltracdes persistentes e excesso de umidade.
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Presenca de manchas de mofo e bolor ocasionadas pelo elevado grau de
infiltracdo na superficie analisada.
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Presenca de manchas de mofo e bolor ocasionadas pelo elevado grau de

infiltracdo na superficie analisada, bem como estufamento da massa corrida e
desprendimento/comprometimento da pintura.

Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita Judicial

Contato: +55 (69) 98153-1904
jl - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
| "} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43 Num. 136691141 - Pég. 41
as https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704



Exposicao da laje e estufamento do emassamento em decorréncia da agéo
continua da umidade proveniente de infiltracdes.
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Engenheira Civil / Perita Judicial
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Registro fotografico evidenciando auséncia de placas de gesso na é&rea
demarcada, indicando provavel remocdo para manutencdo prévia. Observa-se ainda
ambiente com forte odor de mofo, sugerindo elevada concentracdo de umidade e
possivel comprometimento das condi¢des de habitabilidade da sala de cinema periciada.
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Vigamento com fortes sinais de corrosédo, indicando degradagdo do elemento
estrutural e possivel comprometimento de sua integridade interna, com reducdo da
durabilidade e da capacidade resistente da viga.
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3

Evidencia a utilizagdo de baldes para contencdo de goteiras no ambiente do
closet, bem como a presenca de manchas no teto, indicando infiltracdes recorrentes e
persistentes no local periciado.
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Constata-se banheiro com acesso pelo closet, apresentando utilizacdo de baldes
para contencdo de agua no piso, bem como manchas no teto compativeis com
infiltragdo, indicando acdo recorrente de umidade no ambiente periciado.
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Constata-se laje com deterioragdo do revestimento, apresentando exposicdo de
armadura, decorrente de intensa infiltracdo, indicando comprometimento do elemento
estrutural e necessidade de intervencao corretiva.
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Cobmodo com acumulo significativo de méveis e entulhos, o que compromete a
visualizagdo integral dos elementos construtivos e inviabiliza, no momento da vistoria,
uma avaliagdo técnica precisa e detalhada das condi¢bes do ambiente.
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Banheiro com aciimulo de lixo e presenca de garrafas de bebidas alcodlicas,
existéncia de manchas no teto compativeis com infiltracdo, indicando condi¢des
inadequadas de higiene e possivel acdo recorrente de umidade no ambiente periciado.
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Verifica-se closet com acimulo de roupas no piso, obstruindo o acesso e
impedindo a entrada adequada para fiscalizacdo e avaliacdo técnica completa do
ambiente no momento da vistoria.
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Bancada com acUmulo de diversos itens, incluindo bebidas e alimentos em estado

de deterioragdo, bem como outros objetos, caracterizando condi¢des inadequadas de
organizacdo e higiene no ambiente periciado.
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Bancada com acumulo de diversos itens, incluindo bebidas alcodlicas, alimentos
em estado de deterioracdo e outros objetos, dentre eles recipiente contendo soda

caustica, caracterizando condi¢des inadequadas de organizagao, higiene e seguranga no
ambiente periciado.
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Verifica-se quarto com expressivo acimulo de roupas e residuos, sendo
constatada, sobre as mesas de cabeceira, a presenca de pratos com restos de alimentos
em estado de decomposicdo e presenca de bolor e insetos. Observa-se ainda dificuldade
de acesso ao closet em razdo de roupas dispostas no piso. No banheiro, identifica-se
acumulo de sacos de lixo. O conjunto das condi¢bes descritas caracteriza ambiente com
elevado grau de insalubridade, comprometendo as condi¢des minimas de habitabilidade
e uso regular do imovel.
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Engenheira Civil / Perita Judicial
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Ambiente com presenca significativa de 4gua acumulada no local, evidenciando
a ocorréncia de goteiras provenientes de infiltra¢des ativas, indicando falha no sistema
de vedacdo e estanqueidade da edificagdo.

Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita Judicial Contato: +55 (69) 98153-1904

Il - CREA/RO 15314D

' WkkxaVo5TIKTVVYVkt1 UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAVTUFQaGZGOGX4MWVxRIovWnIjRA==
¥ Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43
B https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26052109344259100000130876704
=Fs4 Numero do documento: 26052109344259100000130876704

Num. 136691141 - Pag. 66



Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita Judicial Contato: +55 (69) 98153-1904

Il - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
X "} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43
https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704

Num. 136691141 - Pag. 67



Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita Judicial

Contato: +55 (69) 98153-1904
Il - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
| "} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43 Num. 136691141 - Pég. 68
i https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentollistView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704



Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita Judicial

Contato: +55 (69) 98153-1904
Il - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
| "} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43 Num. 136691141 - Pég. 69
as https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704



Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita Judicial

Contato: +55 (69) 98153-1904
Il - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
| "} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43 Num. 136691141 - Pég. 70
as https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704



Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com

Perita Judicial Contato: +55 (69) 98153-1904
@l - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
X "} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43
https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704

Num. 136691141 - Pag. 71



Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com

Perita Judicial Contato: +55 (69) 98153-1904
il - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
X "} Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43
https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704

Num. 136691141 - Pag. 72



Rafaela Ciufa Menossi ciufa73@gmail.com
Perita Judicial

Contato: +55 (69) 98153-1904
Il - CREA/RO 15314D

i+ WkkxaVo5TIKTVVYVkt1UONKCDA4T2Fpb1dqdEVUcHJ1RW9BbmpzRzZBMHAvTUFQaGZGOGx4MWVxRIovWnIjRA==
_' Assinado eletronicamente por: RAFAELA CIUFA MENOSSI - 21/05/2026 09:34:43 Num. 136691141 - Pég. 73
g https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26052109344259100000130876704
Numero do documento: 26052109344259100000130876704



Engenheira Civil / Perita Judicial

o CONSIDERAGOES FINAIS

Conforme constatado durante a diligéncia pericial, o imovel objeto da presente
avaliacdo encontra-se em condi¢bes significativamente inferiores aos padrdées minimos
esperados para uma edificacdo destinada a habitacdo segura, salubre e funcional.

Uma residéncia em condi¢bes adequadas de habitabilidade deve proporcionar
seguranca estrutural, estabilidade das instalacdes elétricas e hidrossanitarias, conforto
ambiental, salubridade, estanqueidade contra infiltracdes, adequada circulagdo de ar,
integridade dos revestimentos e condi¢des dignas de utilizagdo por seus ocupantes.

Entretanto, o imdvel periciado apresenta cenario oposto, marcado por elevado grau

de degradagdo construtiva, auséncia de manutencdo adequada e manifestacdes
patoldgicas severas.
Foram identificadas infiltracbes intensas e persistentes em diversos ambientes,
ocasionando deterioragdo acentuada de revestimentos, estufamento de paredes,
proliferacdo de mofo e bolor, excesso de umidade e comprometimento do forro de
gesso, havendo risco potencial de desprendimento e despencamento de placas em razao
da saturagdo provocada pela dgua infiltrada.

As condi¢cbes observadas também representam riscos diretos a saude dos
ocupantes, especialmente em razdo da presenca continua de fungos, bolor, umidade
excessiva e ambientes insalubres, fatores que podem contribuir para problemas
respiratorios, alergias e agravamento das condi¢des sanitarias do imovel.

Verificou-se, ainda, possivel instabilidade e precariedade das instalagdes elétricas,
agravadas pela acdo constante da umidade, circunstancia que aumenta
consideravelmente o risco de curto-circuito, falhas operacionais e acidentes elétricos.

No tocante as é&reas técnicas e estruturais, observou-se auséncia de
documentacdo e informacdes relacionadas a manutencao do elevador, impossibilitando
aferir adequadamente suas condi¢cdes de seguranca, funcionamento e conformidade
técnica. Da mesma forma, ndo foram apresentados projetos, detalhamentos ou
documentacdo técnica referente a garagem subterranea, situacdo que limita andlises
mais aprofundadas acerca de estabilidade, impermeabilizacdo, drenagem e seguranga
estrutural do local.

Diante do conjunto de irregularidades, patologias construtivas e condigdes
precarias verificadas, conclui-se que o imével demanda intervengdes técnicas amplas,
imediatas e especializadas, visando restabelecer condi¢des minimas de seguranca,
salubridade, funcionalidade e habitabilidade, uma vez que, no estado atual, o imovel
apresenta riscos relevantes tanto a integridade fisica dos ocupantes quanto a
conservacao da prépria edificacdo.
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Ariquemes, 21 de maio de 2026.

RAFAELA CIUFA MENQOSSI
ENGENHERIA CIVIL
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