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RESUMO

Data da avaliacdo 12 de julho de 2026.

Objeto Imével Urbano

Finalidade Determinar valor de mercado.

Metodologia(s) Método comparativo de dados de mercado. e acordo com a ABNT 14.653.

Localizacao Rua Av. 02 de Abril n? 776, bairro Cento, Ji-Parana - RO

Area Total do Terreno: 355.80 m?2

Areas Area Total Construida: 148,01 m?

Matricula n? 18.799

Documentacgao

Avaliagao R$ 300.000,00 (Trezentos Mil Reais.)
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INTRODUCAO

O presente Laudo de Avaliagdo de Imovel € elaborado pela T&S Engenharia,
especializada em fornecer analises precisas e abrangentes para propriedades imobiliarias. Este
documento tem como objetivo fornecer uma avaliagéo técnica e imparcial do imovel identificado
através da COPIA DA CERTIDAO DE INTEIRO TEOR, MATRICULA CARTORIAL DE
REGISTRO SOB N¢ 18.799 no Cartério de Registro de Iméveis COMARCA de Ji-Parana - RO,
com a finalidade de prover informacgoes relevantes para fins de avaliagdo mercadologica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacao: 02/07/2026
Data da Visita: 12/07/2026

EQUIPE TECNICA

Avaliador Responsavel: GUILHERME TEIXEIRA DE OLIVEIRA
Registro Profissional: 1022077147D-GO

CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido central de Ji-Parana, em Rondénia, apresenta relevo plano a suavemente
ondulado, com altitude média de 170 metros. O clima é equatorial umido, favorecendo uma
vegetacdo exuberante e rios volumosos, como o Machado e o Urupd, que cortam a cidade. A
area urbana é dividida por esses rios, e parte dela sofre com enchentes devido a ocupagao
desordenada. A cidade esta situada em uma zona de transi¢c&o entre floresta amazénica e areas
de cerrado, o que contribui para sua biodiversidade.

No aspecto socioeconbémico, Ji-Parana é um polo regional com forte presenca nos
setores de servicos e industria, que representam cerca de 70% e 21% da economia local,
respectivamente. A cidade possui um distrito industrial em expansao e é conhecida pela
producéao de granito e derivados do leite. A agricultura, embora em declinio, ainda contribui com
mandioca, milho e café. Ji-Parana também se destaca pela diversidade cultural, resultado da
migracao de pessoas de varias partes do Brasil, e por sua infraestrutura educacional e de saude
relativamente desenvolvida..

DESCRICAO DO IMOVEL

A area do imével descrito nesse laudo encontra-se uma edificagdo em alvenaria, com
area contendo: Sala, cozinha, 02 quartos sendo 01 suite, garagem com vaga para 02 veiculos,
forro em PVC na garagem, forro do resto da casa em madeira, coberto com telha de barro com
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estrutura em madeira, banheiro social e despensa na area externa, janela de ferro com vidros
canelados, pogo manilhado com bomba, conforme fotos em anexo..

AVALIACAO

A determinagdo da metodologia a ser adotada leva em conta diversos fatores
intrinsicamente vinculados ao valor final a ser atribuido ao imovel. Esses fatores incluem a
finalidade para a qual o trabalho foi contratado, a natureza especifica do imével em analise e a
disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias obtidas junto ao mercado.

De acordo com o item “Especificagcao das Avaliagbes” da NBR 14653-1(ABNT) - Avaliagao
de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 1: Iméveis Urbanos, Item 7.5 -
Escolha da metodologia, A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliagao e os dados de mercado disponiveis. Para a identificagdo do
valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido em 8.3.1 e na NBR 14653-2(ABNT) - Avaliacdo de Bens da
Associagao Brasileira de Normas e Técnicas - Parte 2 Iméveis Urbanos, Item 8.3.2 - Método
Comparativo Direto de Custo.

Com base nessas informacdes, a metodologia € cuidadosamente selecionada com o
objetivo de representar de forma precisa o comportamento do mercado, utilizando meios que
sustentem os valores calculados. No contexto deste trabalho, para estabelecer o Valor de
Mercado para Venda, a opc¢ao foi pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

Dessa forma, foram identificados no campo elementos comparaveis ao imovel avaliado,
aos quais foram aplicados diversos fatores de equivaléncia, tais como:

- Situagdo: Priorizando amostras em uma mesma localizagdo geografica e
socioeconOmica.

- Tempo: Dando preferéncia a elementos contemporaneos a avaliacédo em curso.

- Caracteristicas: Buscando, dentro das possibilidades de mercado, semelhangcas em
relacdo ao imovel em estudo quanto as questdes fisicas, disposicdo, adequacao,
aproveitamento, entre outros.

Paralelamente ao tratamento estatistico, foram conduzidas analises de mercado
considerando as caracteristicas especificas do imével em analise, sua situacédo e a conjuntura
de mercado.
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CONCLUSAO

O presente trabalho fundamenta-se:
- Na documentacao fornecida pelo interessado.
- Nos elementos no local da vistoria do bem periciado

- Dados obtidos junto a agentes do mercado imobiliario, todos tomados de boa fé e
confiaveis.

- Considerando todos os quesitos citados, pode-se atribuir o valor venal do bem periciado
em R$ 300.000,00 ( Trezentos Mil Reais).

Para VENDA FORCADA, adota-se um desconto de 10% (DEZ POR CENTO).

Considerando o valor venal para VENDA FORCADA, sobre o valor do bem periciado e
suas benfeitorias, e aplicando o desconto pode-se atribuir o valor venal de R$ 270.000,00
(Duzentos e Setenta Mil Reais).

Destacamos que este estudo foi conduzido de forma imparcial e independente,
completamente isento de qualquer influéncia por parte dos profissionais envolvidos,
assegurando completa neutralidade. Sem mais consideragdes a relatar ou reportar, firmo e
assino o presente laudo.

Assinado de forma digital por

Guilherme Teixeirhcueme eve el T&S Engenharia wstiguiarecsouses
e Ullveira 0300 e Sol ugées 3)2?(;)(;5': 2026.07.12 17:43:24
Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-G
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ANEXO I-DOCUMENTACAO RECEBIDA
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Livro 2 de Registro Geral

. Z SERVIGO DEM ISTRD _.E IMOVEIS
Matricula N°;  18.799 cn;%ﬁm:;m;::u
[

Data: 15 de agosto de 2008 FichaN": 1

IMOVEL: Lote de Terras Urbano n® 10-A, da Quadra 45, do Setor 02.01-Centro, situado na avenida 02
de Abril, no 1° Distrito da Planta Geral, desta cidade de Ji-Parana-RO, com a &rea de 355,80 m*
(trezentos e cinguenta e cinco metros quadrades e oitenta decimetros quadrados), com os limites e
caonfrontagdes seguintes: FRENTE: para a avenida 02 de Abril, medindo 11,40 metros; FUNDOS: com
o lote n® 08, medi 10,73 metros; LADO DIREITC: com o lote n® 11, medindo 30,28 metros; LADO
o lote n® 10, medindo 30,58 metros. Proprietario: MUNICIPIO DE JI-PARANA,
pessoa juridica/de difeito plblico, inscrito no CNPJ/MF sob n® 04.082.672/0001-25, com sede na

Avenida Dois ill, n® 1701, Bairro Urupd, nesta cidade de Ji-Parana-RO. Registro Anterior: R-1-
18.386, Fi ivro 02, em 15 de abril de 2008 (15/04/2008), deste Servigo de Registro de

Iméveis.
subscreve

reverite, Kénia Carolina Pires Camilo, digitou. O Oficial, Bel. José Roberto Mass,

R-1-18.799 - Protocolo n® 41.139, de 11 de agosto de 2008

TITULO DE PROPRIEDADE. - Pelo Tilulo Definitive de Propriedade Sobre Imével Urbano n.*
266/PRF/2008, as Folhas 266 do Livro 001, expedido em 29 de maio de 2008 (28/05/2008), o
proprietario MUNICIPIO DE JI-PARANA, retro qualificado, transmitiu o imével desta matricula por
alienagao feita a WESLEY GRUDTNER MARTINS, brasileiro, funcionario plblico, inscrito no CPF/MF
n® 290.477.812-87, portador da Cédula de |dentidade RG n® 00000.288.488-SSP/RO, casado pelo
regime de comunh3o parcial de bens-oom LENILDA MARIA DA SILVA GRUDTNER, brasileira,
funcionaria pldblica, inscrita no CPF n9107.115.622-53, portadora da Cédula de ldentidade RG n®
104.576-SSP/RO, residentes e donticiliagos na avenida 02 de abril, n® 776, bairre Centro, nesta
cidade de Ji-Parana-RO. Sendo dado para efeitos fiscais o valor de R$ 11.400,00 (onze mil e
quatrocentos reais). Condigbes: ag consfantes do referido titulo. Custas: R$ 14,50. Emolumentos: RS
145,00. Em 15 de agosto de 2 crevente Kénia Carolina Pires Camilo, digitou. O Oficial Bel.

José Roberto Nass, subscrev W
AV-2-18.799
ERRO EVIDENTE. Em virtude do erro na transposigdc dos elementos do imovel desta
matricula, & feito a presente averbagéo nos termos do inciso |, letra "a" do artigo 213 da Lei
Federal n° 6.015/73, ,ﬁara‘:constar que para constar que a area correta do imével desta
matricula é 335,80 m? (trezentos e trinta e cinco metros quadrados e oitenta decimetros
quadrados), e ndg como ficou constando da abertura da mesma. Em 20 de outubro de 2023.

O Escrevente, M thd%nrigqa Damasceno de Souza, digitou. O Oficial, Bel. José Roberto
Nass, subscreveur_./ |/} !,ﬂ,b;b,{‘,fl

AV-3-18.799 - Protocolo n® 100.171, de 17 de outubro de 2023.

CONSTRUCAQO. Pelo requerimento, datado de 06 de outubro de 2023 (06/10/2023),
devidamente legalizado, o proprietario WESLEY GRUDTNER MARTINS, brasileiro, casado,
funcionério piblico, filhe de Laerson Esteves Martins e Vilma Grudtner Martins, poartadar da
Cédula de |dentidade RG n® 298488-55P/RO, inscrito no CPF/MF sob o n® 290.477.812-87,
rasidente @ domiciliado na rua Ciro Escobar, n® 622, bairro Casa Preta, nesta cidade de Ji-
Parana-RO, requereu a presente averbaglio para constar que edificou no imével desta

ERENREEREET
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CNM: 096164.2.0018799-20

matricula uma obra nova residencial unifamiliar contendo 01 (um) pavimento em alvenaria,
com a area construida de 148,01 m® (cento e quarenta e oito metros € um decimetro
quadrade), a qual recebeu o n® 776 da avenida 02 de Abril, conforme Carta de Habite-se n.?
741/2023, expedida em 21 de setembro de 2023 (21/09/2023), pela Secretaria Municipal de
Planejamento da Prefeitura Municipal desta cidade de Ji-Parana-RO, dispensada a

apresentagéo da Certiddo Negativa de Débitos Relativos as ContribuicSes Previdenciarias e
as de Terceiros, da Secretaria da Receita F;?al do Brasil, em conformidade com o artigo
1.193-A, Secéo VI, Subsegio IV, do Capitu 1 das Diretrizes Gerais Extrajudiciais. Sendo
atribuido a construgéo o valor de R$ 282.000; 00 (duzentos e oitenta e dois mil reais). Custas:
RS 125,07. Fundep: R$ 25,01. Fundimper: 46,90. Fumorpge: R$ 18,76. Emolumentos: RS
625,33. Selo de Fiscalizagdo Digital n® E3AAV35603-4E8A4. R$ 1,39, Total: R$ 842,46. Em
20 de outubro de 2023. O Escrevente, atheus nrigue Damasceno de Souza, digitou. O
Oficial, Bel. José Robsrto MNass, subscre l..!J /‘ 4L {A

R-4-18.798- Protocolo n® 103.602, de 01 de agosto de 2024.

DACAO EM PAGAMENTO - Pcla Escritura Publica de Confissio de Divida e Dacao de
Imovel em Pagamento, lavrada os vinte e trés dias do més de julho do ano de deis mil e vinte
e quatro (23/07/2024), as folhas 021/023 do livro 118-E, no 2° Oficio de Registro Civil e
Tabelionato de Notas, desta cidade e comarca de Ji-Parana-RO, os proprietdrios e
intervenientes pagadores WESLEY GRUDTNER MARTINS, filho de Laerson Esteves Martins
e Vilma Grudtner Martins, e sua esposa LENILDA MARIA DA SILVA GRUDTNER, filha de
Minelvino Alexandrino da Silva e Carmerinda Rosa da Silva, casados entre si sob o regime
da comunhao parcial de bens, na vigéncia da Lei Federal n® 6.515/77, brasileiros, ele
funcionério plblico e ela aposentada, portadores respectivamente das Cédulas de ldentidade
RG ns 298488-SSP/RO e 104576-SSP/RO, inscritos no CPF/MF sob 0s n®s 280.477.812-87
e 107.115.622-53, residentes e domiciliados na avenida Jk, n® 2178, bairro Casa Preta, nesta
cidade de Ji-Parana-RO, transmitiram o imével desta matricula, em que devedora
RESTAURANTE E CHURRASCARIA SERTANEJO LTDA, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 14.570.257/0001-93, com sede na avenida Jk, n® 2178, bairro
Casa Preta, nesta cidade de Ji-Parana-RO, reconhece a impossibilidade de saldar sua
obrigagao e desejando quitar a divida ora confraida, confessada e reconhecida, conforme
consta na referida escritura, sendo aceita pela credora, da a titulo de dag&o em pagamento,
em favor da credora: COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DE
ASSOCIADOS UNIRONDONIA LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 01.664.968/0001-85, com sede na rua avenida Calama, n® 2.488, bairro
S&o Jodo Bosco, na cidade de Porto Velho-RO, pelo valor de R$ 296.010,00 (duzentos e
noventa e seis mil e dez reais). Sendo apresentado neste ato Guia de Recolhimento de ITBI
Iementar n° 181359/181528. Condigbes: as constantes da referida escritura. Inscricio
Cadastral n® 2010004500100100. Custas: R$ 432,93. Fundep: R$ 86,59. Fundimper: RS
,35. Fumorpge: R$ 64,94, Emolumentos: R$ 2.164,66. Selo de Fiscalizagao Digital n®

34780-24B24. RS 1,44. Total: R$ 2.912,91. Em 14 de agosto de 2024. A Escrevente,
/iritlna de Olwalra Frerre digitou. O Oflmal Bel. José Roberto Nass, subscreveu.”

e s
WW& 1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEILS E
ANEXO0S
EMOIUMBNLOS «.ocvenvceerenc e rsenasnenees RS 26,94 IL-PARANA - RONDONIA
FUjlececasees ... R% 5,39 = =

T Rs 108 CERTIDAO

.R% 2,02 || Certifico e dou fé que a presente certiddo em 1 folhas
.R%§ 0,81 por mim autenticadas e reproduc3o fiel da matricula
X35260BFF4E || n* 18.799, desta Serventia Extrajudicial e, portanto,
.R% 1,44 || nostermos do paragrafo 1% do artigo 19 da Lei Federal
s n® 6.015/73, tem valor de certidéo de inteiro teor.
Ressalto gue os eventuais onus e gravames existentes
530 0s gue constam na referida matricula. Caso nao
] conste nenhum, estar-se-3 diante de imdvel livre e

Fundep .
Fundimper
Fumorpge.
Selo de Fisc. Digital n

Efetue a leiturs do QRCODE
impresso ou acesse -
hittps: / feelo.tjro. jus. br

desembaracado. Walida por 30 dias, conforme Decreto
TOTAL . P e .. R$ 37,68 || n® 93, 240, Art. 1%, 1V, de 09/05/1986.
Consulte a validade do selo em Ji-Parand-RO, 22 de agosto de 2024,

www.tjro.jus.br/consultaselo/

Assinado Digitalmente por Bel. José
Roberto Nass - Oficial

As certiddes do Registro de Imdveis podem ser
solicitadas eletronicamente pela plataforma
https:/ /registradores.onr.org.brf
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ANEXO Il - LOCALIZACAO
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ANEXO Il - IMOVEIS ANALOGOS

g imovelweb a p =

Favorito Q) Compartilhar < Notas pessoais 5 Ocultar antincio ¥

Casa - 89m? - 2 quartos - 1 vaga

Contate o anunciante

Venda RS 350.000 | Me avisar se o preco baixar ‘

Email

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-araca-ji-parana-ro-
3012493616.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=8&n search id=5f3d67f7-3e4d-4ba9-b7f8-
ab512c3c2129

ANEXO IV — PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estdo sujeitas as
condi¢des, assuncgoes e limitacdes a seguir:

Exceto se informado, por escrito e encaminhada a documentacdo pertinente, presume-se que:

I.  Orelatdrio final foi baseado nas informacdes fornecidas pelo Contratante, as quais sao
consideradas precisas, completas e corretas.

II.  N&o foram tomadas medidas nos imodveis e tampouco foram efetuados levantamentos
topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza.

16
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VL.

VII.

VIII.

XI.

XIl.

Na falta de informagdes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas no
conhecimento da T&S Engenharia. As informacgdes de terceiros e do mercado sao colhidas de
acordo com as melhores praticas, mas a T&S Engenharia nao garante e nem se responsabiliza
por sua veracidade.

Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienagdo, aquisi¢ao ou locag¢ao dos
imoveis.

A T&S Engenharia reserva-se o direito de rever o laudo caso haja comprovagao de erro ou
engano na informagdo encaminhada pela contratante ou nas premissas acima consideradas ou
venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercializacdo dos iméveis.

O trabalho é dirigido ao Contratante nomeado neste laudo e a T&S Engenharia ndo tem
obrigacdes e responsabilidades perante terceiros que eventualmente venham a assumir
posicOes e decisGes com base neste trabalho. Este trabalho ndo poderd ser publicado em todo
ou em parte.

Os avaliadores da T&S Engenharia declaram nao ter conhecimento de interesse presente ou
futuro, préprio ou de familiares nos iméveis objeto deste estudo a serem analisados.

Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de sucessos futuros. O laudo final
reflete a andlise na data e na conjuntura mercadoldgica em que foi realizado. A T&S Engenharia
ndo assume responsabilidade por mudancas de comportamento do mercado ou alteragdes nos
métodos ou critérios de avaliacao.

Este relatdrio ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo por escrito da T&S Engenharia
sendo que, no caso de eventual autorizacao, devera ser publicado em sua integralidade, nao
sendo permitida em nenhuma hipétese a publica¢cdo ou divulgacdo parcial. Ainda, na
reproducao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis
e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Este relatdrio ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo por escrito da T&S Engenharia
sendo que, no caso de eventual autorizacao, devera ser publicado em sua integralidade, nao
sendo permitida em nenhuma hipétese a publicacdo ou divulgacdo parcial. Ainda, na
reproducao de qualquer informacao, a fonte deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis
e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliacdo e ndo representam um
numero exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do mercado vigente.

Declaramos que essa avaliacao é totalmente independente e ndo possui envolvimento algum
dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboracao.
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