Av. Goidnia, n° 5270 - Bairro: Centro
M Rolim de Moura — RO - CEP: 76.940 - 000
Contatos: (69) 98411 — 9850
ricardoholando@gmail.com

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

INTERESSADO:

Nome/Raz&o Social: A.M. GALLO COMERCIO E REPRESENTACOES DE RAGCAO
LTDA.

CPF/CNPJ: 23.778.007/0001-34

Endereco: Av. Nilo Peganha 4386, Bairro Centro

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

PROPRIETARIO:

Nome/Raz&o Social: A.M. GALLO COMERCIO E REPRESENTAGCOES DE RAGAO
LTDA.

CPF/CNPJ: 23.778.007/0001-34

Endereco: Av. Nilo Peganha 4386, Bairro Centro

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

OBJETIVO DA AVALIAGAO: Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o
valor comercial mais provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para

apresentacao nos autos da recuperacao judicial.

DATA DA VISTORIA: 21 /04 / 2025

LOCALIZAGAO DO IMOVEL:

Endereco: Av. Nilo Pegcanha

Numero: 3930

Bairro: Centro

Lote: 04

Quadra: 05

Setor: 01

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO
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METODO AVALIATIVO:

Critérios: Custo Unitario Basico de Construcao Residencial, Padrao Galpao

Industrial: Gl, referente ao més: 03 e ano: 2025. Em cumprimento ao que dispde o
Artigo 54° da Lei 4.591 e com base na emenda NBR 12.721:2006 da ABNT
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS), o SINDUSCON/RO,
elaborou a tabela de custos por m? da Construgao, relativo ao més de MARCO/2025,

assim orientada na tabela abaixo:

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA
POPULAR (RP10Q)

PROJETO
RP1C 1.961.27
GI 1.184,63
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Para o calculo do valor do imével utilizaremos o Método do Custo de Reproducéo, ja
para o calculo da depreciacao utilizaremos o Critério de ROSS-HEIDECKE.

IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO

Lote Urbano n° 04 da Quadra 05, Setor 01, no Municipio de Alta Floresta D’Oeste -
RO, medindo 11,85 metros de frente para a Avenida Nilo Pecanha, por 35,00 metros
da frente aos fundos de ambos os lados e 11,85 metros na linha de fundos, perfazendo
414,75m2,

Matricula 4.686 do Cartério de Registro de Imdveis de Rolim de Moura — RO.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Liquidez: Regular

Desempenho de mercado: Regular

Numero de ofertas: Regular

Absorgéo pelo mercado: Regular

Facilitadores para a negociagdo do bem: Anuncio visual, placa que demonstre a

intencédo de venda do imovel.

NiVEL DE PRECISAO:

Nivel Normal

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:
IMOVEL URBANOQ] X] IMOVEL RURAL [ |

|:|Terreno |:| Residencial Comercial |:| Rural

Denominacgao: Edificacdo comercial com um pavimento.

Matricula: 4.686 — Livro 2 de 24/06/2002.

Comarca: Alta Floresta D’Oeste — RO
Area Total: Terreno = 414,75 m?

Area Explorada/Utilizada: 414,75 m?
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CARACTERIZAGAO DAS CONSTRUCOES E BENFEITORIAS:
Caracteristicas:

Edificacdo comercial sendo pavimento térreo, paredes em alvenaria, rebocada e
pintada, cobertura em estrutura metalica e piso em concreto.

COORDENADAS:
COORDENADAS DO IMOVEL
Pontos Latitude Longitude
V-01 11°55'58.60”’S 61°59'39.46”0
V-02 11°55'568.60”’S 61°59’39.06”0
V-03 11°55'59.76”S 61°59'39.06”0
V-04 11°55'69.76”S 61°59’39.46”0

FOTOS DO IMOVEL.:

|
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Foto 01 — Vista Frontal da Edificagédo (Localizagao)
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Foto 02 — Vista Interna da Edificacao

Foto 03 — Vista Interna da Edificacao
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Foto 04 — ista Interna da Edificacao

Foto 05 — Vista Interna da Edificagao
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Foto 07 — Vista Interna da Edificagao
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Foto 08 — Vista Interna da Edificacao

RESULTADO DA AVALIAGAO:
o Valor do Terreno (Vt):

Conforme pesquisa realizada no municipio, temos uma média de preco de R$
1.300,00/m?, em nossa avaliacdo temos um terreno com area de 414,75 m?,
logo teremos para esse terreno o valor arredondado de R$ 539.175,00.

o Valor da Construgao:

Utilizando a Férmula:
V=axc
Onde:
V — Valor da Edificacdo em R$
a — Area de Construcdo em m?
¢ - Custo unitario basico em R$/m?



Av. Goidnia, n° 5270 - Bairro: Centro
M Rolim de Moura — RO - CEP: 76.940 - 000
Contatos: (69) 98411 — 9850
ricardoholando@gmail.com

Com area construida de 414,75 m? e custo unitario basico de R$ 1.184,63/m?
(Unidade Residencial Padrao Normal), segundo o SINDUSCON/RO de acordo
com a tabela referente ao més de marco do ano de 2025, temos:

V=axc; V=41475x1.184,63 ; V =R$ 491.325,29

Calculo do valor da construgdo levando em consideragdo a depreciagao da
construgao:

Usando:
Vida util de uma edificagcao Galpbes/Depdésitos é estimada em 70 anos

Idade da mesma, seja estimada ou real, € de 4 anos, para conhecermos
a IDADE EM % DE VIDA:

Assim podemos afirmar, que um galpdo/depdsito com 4 anos de construido, ja
atingiu 5,71% da sua vida util, arredondando esse valor para 6%.

Para uma construgéo, de acordo com o critério de HEIDECKE, que esta em
estado novo, temos o Estado de conservagao “A”.

De acordo com a Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagao de Iméveis, uma
construgcédo que estar no Estado de conservagao “A” e a IDADE EM % DA
VIDA é 6, o fator de Depreciagéao Fisica — Fator k € 3,18%.

Entao o valor da construcao levando em consideracao a depreciacao é:
Vo=V - (V xd);

Residéncia:

Va4 =491.325,29 - (491.325,29 x 3,18%);

V4 =491.325,29 - (15.624,14);

Va = R$ 475.701,15

. Valor do imével:

O valor do imdvel sera o valor do terreno mais o valor da construgao.
Viotal= Vit + Vg;

Viota= R$ 539.175,00 + R$ 475.701,15;

Viota= R$ 1.014.876,15
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O valor total levantando é de R$ 1.014.876,15 (Um milhdo, quatorze mil,
oitocentos e setenta e seis reais e quinze centavos). As areas consideradas no

laudo encontram-se na certidao de Inteiro Teor apresentada pelo proprietario.
Descrever a situacao atual do imével: esta em estado novo.
Valor da(s) benfeitoria(s): R$ 475.701,15

Valor total do Imével: R$ 1.014.876,15

Valor de Mercado do Imével R$ 1.014.876,15 (Um milhdo, quatorze mil,

oitocentos e setenta e seis reais e quinze centavos).

Valor Arredondado de Venda Forcada R$900.000,00 (Novecentos mil
reais).

ENCERRAMENTO

Tendo encerrado a avaliagao, lavro o presente Laudo que contém 10 (dez)
paginas, numeradas sequencialmente, com 01 (um) anexo contendo 05 (cinco) folhas

— Tabelas utilizadas e a anotagao de responsabilidade técnica — ART do profissional.

Rolim de Moura — RO, 19 de maio de 2025.

Ricardo Holando dos Santos
Engenheiro Civil
CPF: 961.651.972-72
CREA n°. 17.695 — D/RO
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Anexos



APRENDA A UTILIZAR A TABELA DE ROSS-HEIDECKE PARA
DEPRECIACAO DE IMOVEIS

Para melhor entendermos o processo de depreciacdo de um bem utilizando a Tabela
de Depreciacao de Ross-Heidecke, temos que conhecer alguns conceitos basicos:

Depreciagao: E a perda da aptid&o de servir ao fim que o imével se destina, provocando
a decadéncia do valor intrinseco do bem.

Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacdo
€ o momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de reformas de grande
monta.

Idade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificagdo e a data de
referéncia da avaliagao.

Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagéo e o fim da sua vida util.

Valor residual: E o valor de demoligdo ou de reaproveitamento de parte dos materiais
ao fim da sua vida util.

Valor novo: E o custo de reproducdo de uma edificacdo nova através de orcamentos
analiticos.

Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.

A depreciagdo de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compdem a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de
manutencao ou material sem qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais,
deterioracao, desgaste constante e decreptude.

Ja a depreciagdo de ordem funcional abrange a inadequacao (falhas de projeto e/ou
execugao), superagao (obsoletismo) e anulagéo (inadaptabilidade a outros fins). Este
tipo de depreciagao nao se enquadra em formulagées matematicas genéricas.



- Aprendendo a utilizar a Tabela Ross-Heidecke:

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciacao de um bem, em relacao

direta ao estado em que se encontra.

Na primeira tabela, encontramos os varios estados de conservagdo, como: Novo,Entre novo e
regular, Regular, Entre regular e reparos simples, Reparos simples,Entre reparos simples
e importantes, Reparos importantes ¢ Entre reparos importantes e sem valor, classificados

pelos codigos: A, B, C,D,E, F, G ¢ H.

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA, onde encontramos
o percentual de vida 1til de um bem avaliando, numa escala de 2% al100%, seguida pelos codigos

dos diversos estados de conservagao.

Tabela de Ross-Heidecke

para Depreciacao de Imoveis

CODIGO CLASSIFICAGAO CODIGO CLASSIFICAGAO
Reparos simples

Entre reparos simples
e importantes

Reparos importantes

Entre reparos
importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAGCAO

Entre novo e regular

Entre regular e reparos

A Novo
B
C Regular
D .
simples
IDADE EM
% DEVIDA| A
2,00 1,02
4,00 2,08
6,00 3,18
8,00 4,32
10,00 5,50
12,00 6,72
14,00 7,98
16,00 9,28
18,00 10,60
20,00 12,00
22,00 13,40
24,00 14,90
26,00 16,40
28,00 17,90
30,00 19,50
32,00 21,10
34,00 22,80
36,00 24,50
38,00 26,20

B
1,05
2,11
3,21
4,35
5,53
6,75
8,01
9,31
10,60
12,00
13,40
14,90
16,40
17,90
19,50
21,10
22,80
24,50
26,20

Cc
3,51
4,55
5,62
6,73
7,88
9,07
10,30
11,60
12,90
14,20
15,60
17,00
18,50
20,00
21,50
23,10
24,70
26,40
28,10

E
F
G
H

D
9,03
10,00
11,00
12,10
13,20
14,30
15,40
16,60
17,80
19,10
20,40
21,80
23,10
24,60
26,00
27,50
29,00
30,50
32,20

E
18,90
19,80
20,70
21,60
22,60
23,60
24,60
25,70
26,80
27,90
29,10
30,30
31,50
32,80
34,10
35,40
36,80
38,10
39,60

F G H
39,3053,10/75,40
34,6053,6075,70
35,30/54,10/76,00
36,10 54,60/76,30
36,90 55,20/76,60
37,70155,8076,90
38,50/56,4077,20
39,4057,00|77,50
40,3057,60,77,80
41,80/58,3078,20
42,20/59,00 78,50
43,1059,60 78,90
44,10 60,40,79,30
45,20161,10/79,60
46,20/61,80 /80,00
47,30 162,60 80,40
48,40 63,40 80,80
49,50 164,20 81,30
50,70165,0081,70



40,00 28,80 | 28,80 129,90| 33,80 | 41,00 51,90 65,9082,10
42,00 29,90 | 29,80 |31,60 35,50 H 42,50 53,10/66,70 82,60
44,00 31,70 | 31,70 133,40 37,20 | 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 | 33,60 35,20 38,90 | 45,60 55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 | 35,50 37,10 40,70 | 47,20 156,90 69,40 84,00
50,00 37,50 | 37,50 139,10 42,60 | 48,80 |58,20/70,40 84,50
52,00 39,50 | 39,50 41,90 44,00 | 50,50 159,60 71,30 85,00
54,00 41,60 | 41,60 43,00| 46,30 | 52,10 161,00 72,30/85,50
56,00 43,70 | 43,70 145,10| 48,20 | 53,90 62,40 73,30/86,00
58,00 45,80 | 45,80 (47,20 50,20 | 55,60 63,8074,30/86,60
60,00 48,80 | 48,80 (49,30 52,20 | 57,40 65,30/75,30/87,10
62,00 50,20 | 50,20 |51,50 54,20 | 59,20 166,70 75,40 87,70
64,00 52,50 | 52,50 |53,70 56,30 | 61,10 68,30 /77,50 88,20
66,00 54,80 | 54,80 55,90 58,40 | 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 | 57,10 58,20 60,60 | 64,90 71,40/79,70 89,40
70,00 59,50 | 59,50 160,50 62,80 | 66,80 72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 | 62,20 162,90 65,00 | 68,80 74,60 81,90 /90,90
74,00 64,40 | 64,40 65,30 67,30 | 70,80 76,20 83,10 /91,20
76,00 66,90 | 66,90 67,70 69,60 | 72,90 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 | 69,40 72,20 71,90 | 74,90 189,60 85,50 /92,40
80,00 72,00 | 72,00 |72,70 | 74,30 | 77,10 |81,30/86,70 /93,10
82,00 74,60 | 74,60 (75,30 76,70 | 79,20 83,00 88,00/93,70
84,00 77,30 | 77,30 177,80 79,10 | 81,40 [84,5089,20 94,40
86,00 80,00 | 80,00 80,50 81,60 | 83,60 86,60 90,50 95,00
88,00 82,70 | 82,70 83,20 84,10 | 85,80 88,50/91,80 95,70
90,00 85,50 | 85,50 185,90 86,70 | 88,10 190,30/93,10 /96,40
92,00 88,30 | 88,30 188,60 89,30 | 90,40 92,20/94,50 97,10
94,00 91,20 | 91,20 91,40 91,90 | 92,80 194,10 95,80 /97,80
96,00 94,10 | 94,10 194,20 94,60 | 95,10 196,00 97,20 /98,50
98,00 97,00 | 97,00 97,10 97,30 | 97,60 198,00 98,00 99,80
100,00 100,00100,00100,0|100,00 100,00 |100,0|100,0/100,0

- Como utilizamos a tabela?
Como a tabela nao proporciona uma leitura direta, € necessario que conhegamos
aVida Util dos Imoéveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, para

aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a IDADE EM % DE VIDA do imével
avaliando:

APARTAMENTOS — 60 anos
BANCOS — 70 anos
CASAS DE ALVENARIA — 65 anos

CASAS DE MADEIRA — 45 anos



HOTEIS - 50 anos
LOJAS - 70 anos
TEATROS — 50 anos
ARMAZENS — 75 anos
FABRICAS - 50 anos
CONST. RURAIS - 60 anos
GARAGENS - 60 anos
EDIF ESCRITORIOS — 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos
SILOS — 75 anos
Exemplo pratico:
Se a vida util de um apartamento € estimada em 60 anos, e a idade do mesmo, seja
estimada ou real, é de 25 anos, para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste
imovel, aplicamos a regra de trés simples:
60 anos --------- 100

25 anos --------- X

Assim podemos afirmar, que um apartamento com 25 anos de construido, ja
atingiu 41,67%"* da sua vida util.

Cotejando com seu estado de conservagao, eleito pelo Avaliador, no alto da tabela
(Cédigos: A, B,C,D, E, F, G e H), identifica-se o percentual de depreciacdo a ser
adotado.

OBS. No exemplo acima o percentual encontrado* deve ser arredondado para 42% (
Vide Tabela)
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

INTERESSADO:

Nome/Razéao Social: VALCIR GALLO
CPF/CNPJ: 558.866.559-72

Endereco: Av. Rondodnia 4801, Bairro Centro
Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

PROPRIETARIO:

Nome/Razé&o Social: VALCIR GALLO
CPF/CNPJ: 558.866.559-72

Endereco: Av. Rondénia 4801, Bairro Centro
Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

OBJETIVO DA AVALIAGAO: Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o
valor comercial mais provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para

apresentacao nos autos da recuperacao judicial.

DATA DA VISTORIA: 21/ 04/ 2025

LOCALIZAGAO DO IMOVEL:

Endereco: Av. Rondénia

Numero: 4801

Bairro: Centro

Lote: 04-J

Quadra: 09

Setor: 02

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO
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CROQUI OU ROTEIRO DE ACESSO:

METODO AVALIATIVO:
Critérios: Custo Unitario Basico de Construcao Residencial, Padrao Residencial Alto:

R-1, referente ao més: 03 e ano: 2025. Em cumprimento ao que dispde o Artigo 54°
da Lei 4.591 e com base na emenda NBR 12.721:2006 da ABNT (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS), o SINDUSCONY/RO, elaborou a tabela de

custos por m? da Construgao, relativo ao més de MARCO/2025, assim orientada na

tabela abaixo:

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

t PADRAO %
PADRAO BAIXO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 | 2.142,14 R-1 |2351,68) | R-1 | 3.172,57|
_PP4 | 2.14645| | PP-4 |240000| | R8 | 2.626,07
R-8 2.072,87 R-8 |2.110,02 R-16 2.797,90
PIS 1.494,28 R-16 | 2.090,76
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Para o calculo do valor do imével utilizaremos o Método do Custo de Reproducao, ja

para o calculo da depreciacao utilizaremos o Critério de ROSS-HEIDECKE.

IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO

Lote Urbano n° 04-J da Quadra 09, Setor 02, no Municipio de Alta Floresta D’Oeste -
RO, medindo 45,00 metros de frente para a Avenida Rondénia, por 51,30 metros da
frente aos fundos de ambos os lados e 45,00 metros na linha de fundos, perfazendo
2.308,50 m2.

Matricula 18.855 do Cart6rio de Registro de Imoveis de Rolim de Moura — RO.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Liquidez: Regular

Desempenho de mercado: Regular

Numero de ofertas: Regular

Absorcao pelo mercado: Regular

Facilitadores para a negociagdo do bem: Anuncio visual, placa que demonstre a

intencdo de venda do imével.

NiVEL DE PRECISAO:

Nivel Normal

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

IMOVEL URBANOQ] X] IMOVEL RURAL [ ]

|:|Terreno Residencial |:| Comercial |:| Rural

Denominacgao: Edificacdo comercial com um pavimento.

Matricula: 18.855 — Livro 2 de 16/11/2022.

Comarca: Alta Floresta D’Oeste — RO
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Area Total: Terreno = 2.308,50 m?

Area Explorada/Utilizada: 328,30 m?

CARACTERIZAQAO DAS CONSTRU(;()ES E BENFEITORIAS:
Caracteristicas:

Edificagdo residencial de pavimento térreo, em alvenaria de tijolos ceramicos,

rebocados e pintados, cobertura em telha de barro, forro em gesso e piso ceramico.

COORDENADAS:
COORDENADAS DO IMOVEL
Pontos Latitude Longitude
V-01 11°56'11.67”’S 61°59'36.42”0
V-02 11°56'10.22”’S 61°59'36.42”0
V-03 11°566'10.22”S 61°59'34.69°0
V-04 11°56'11.67”’S 61°59'34.69”0

FOTOS DO IMOVEL:

Foto 01 — Vista Frontal da Edificagdo (Localizagao)
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Foto 03 — Vista da Edificacao
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Foto 04 — Vista da Edificacao

Foto 05 — Vista aérea da edificacao construida no lote
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Foto 06 — Vista aérea da edificacdo construida no lote

Foto 07 — Vista Interna da Edificagéo — Area gourmet
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Foto 09 — Vista Interna da Edificagdo — Sala de Estar
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Foto 10 — Vista Interna da Edificacdo — Area gourmet

Foto 11 — Vista Interna da Edificagao - Cozinha
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Foto 12 — Vista Interna da Edificacao - Escritorio

Foto 13 — Vista Interna da Edificagao - Dormitério
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RESULTADO DA AVALIAGAO:
o Valor do Terreno (Vi):

Conforme pesquisa realizada no municipio, temos uma média de preco de R$
333,33/m?, em nossa avaliacdo temos um terreno com area de 2.308,50 m?
logo teremos para esse terreno o valor de R$ 769.492,30.

o Valor da Construcéo:

Utilizando a Formula:
V=axc
Onde:
V — Valor da Edificacdo em R$
a — Area de Construgdo em m?
¢ - Custo unitario basico em R$/m?

Com érea construida de 328,30 m? e custo unitario basico de R$ 3.172,57/m?2
(Unidade Residencial Padrao Alto), segundo o SINDUSCON/RO de acordo
com a tabela referente ao més de margo do ano de 2025, temos:

V=axc; V=32830x3.172,57 ; V=R$1.041,554,73

Calculo do valor da construcédo levando em consideracdo a depreciagao da
construgao:

Usando:
Vida util de uma casa de alvenaria é estimada em 65 anos

Idade da mesma, seja estimada ou real, € de 35 anos, para conhecermos
a IDADE EM % DE VIDA:

Assim podemos afirmar, que uma casa de alvenaria com 28 anos de
construido, ja atingiu 53,84% da sua vida util, arredondando esse valor para
54,00%.

Para uma construcdo, de acordo com o critério de HEIDECKE, que esta em
estado regular, temos o Estado de conservagao “C”.

De acordo com a Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagao de Imdveis, uma
construgcado que estar no Estado de conservagao “C” e a IDADE EM % DA
VIDA ¢é 54, o fator de Depreciacao Fisica — Fator k é 43,00%.
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Entao o valor da construcao levando em consideracao a depreciacao é:
Vo=V - (V xd);
Residéncia:
Vd = 1.041,554,73 - (1.041,554,73x 43,00%);
V4 = R$ 593.686,19
o Valor do imével:
O valor do imovel sera o valor do terreno mais o valor da construgao.
Viotal= Vit + Vg;
Viota= R$ 769.492,30 + R$ 593.686,19;

O valor total levantando é de R$ 1.363.178,49 (um milhdo, trezentos e
sessenta e trés mil, cento e setenta e oito reais e quarenta e nove centavos). As
areas consideradas no laudo encontram-se na certiddo de Inteiro Teor apresentada
pelo proprietario.

Descrever a situagao atual do imével: esta em estado regular.
Valor da(s) benfeitoria(s): R$ 593.686,19
Valor total do Imével: R$ 1.363.178,49

Valor de Mercado do Imével R$ 1.363.178,49 (Um milhdo, trezentos e

sessenta e trés mil, cento e setenta e oito reais e guarenta e nove centavos).

Valor Arredondado de Venda Forcada R$1.200.000,00 (Um milhdo e

duzentos mil reais).

ENCERRAMENTO
Tendo encerrado a avaliag&o, lavro o presente Laudo que contém 12 (doze)

paginas, numeradas sequencialmente, com 01 (um) anexo contendo 05 (cinco) folhas
— Tabelas utilizadas e a anotagao de responsabilidade técnica — ART do profissional.

Rolim de Moura — RO, 18 de maio de 2025.

Ricardo Holando dos Santos
Engenheiro Civil
CPF: 961.651.972-72
CREA n°. 17.695 — D/RO
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Anexos



APRENDA A UTILIZAR A TABELA DE ROSS-HEIDECKE PARA
DEPRECIACAO DE IMOVEIS

Para melhor entendermos o processo de depreciacdo de um bem utilizando a Tabela
de Depreciacao de Ross-Heidecke, temos que conhecer alguns conceitos basicos:

Depreciagao: E a perda da aptid&o de servir ao fim que o imével se destina, provocando
a decadéncia do valor intrinseco do bem.

Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacdo
€ o momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de reformas de grande
monta.

Idade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificagdo e a data de
referéncia da avaliagao.

Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagéo e o fim da sua vida util.

Valor residual: E o valor de demoligdo ou de reaproveitamento de parte dos materiais
ao fim da sua vida util.

Valor novo: E o custo de reproducdo de uma edificacdo nova através de orcamentos
analiticos.

Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.

A depreciagdo de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compdem a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de
manutencao ou material sem qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais,
deterioracao, desgaste constante e decreptude.

Ja a depreciagdo de ordem funcional abrange a inadequacao (falhas de projeto e/ou
execugao), superagao (obsoletismo) e anulagéo (inadaptabilidade a outros fins). Este
tipo de depreciagao nao se enquadra em formulagées matematicas genéricas.



- Aprendendo a utilizar a Tabela Ross-Heidecke:

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciacao de um bem, em relacao

direta ao estado em que se encontra.

Na primeira tabela, encontramos os varios estados de conservagdo, como: Novo,Entre novo e
regular, Regular, Entre regular e reparos simples, Reparos simples,Entre reparos simples
e importantes, Reparos importantes ¢ Entre reparos importantes e sem valor, classificados

pelos codigos: A, B, C,D,E, F, G ¢ H.

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA, onde encontramos
o percentual de vida 1til de um bem avaliando, numa escala de 2% al100%, seguida pelos codigos

dos diversos estados de conservagao.

Tabela de Ross-Heidecke

para Depreciacao de Imoveis

CODIGO CLASSIFICAGAO CODIGO CLASSIFICAGAO
Reparos simples

Entre reparos simples
e importantes

Reparos importantes

Entre reparos
importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAGCAO

Entre novo e regular

Entre regular e reparos

A Novo
B
C Regular
D .
simples
IDADE EM
% DEVIDA| A
2,00 1,02
4,00 2,08
6,00 3,18
8,00 4,32
10,00 5,50
12,00 6,72
14,00 7,98
16,00 9,28
18,00 10,60
20,00 12,00
22,00 13,40
24,00 14,90
26,00 16,40
28,00 17,90
30,00 19,50
32,00 21,10
34,00 22,80
36,00 24,50
38,00 26,20

B
1,05
2,11
3,21
4,35
5,53
6,75
8,01
9,31
10,60
12,00
13,40
14,90
16,40
17,90
19,50
21,10
22,80
24,50
26,20

Cc
3,51
4,55
5,62
6,73
7,88
9,07
10,30
11,60
12,90
14,20
15,60
17,00
18,50
20,00
21,50
23,10
24,70
26,40
28,10

E
F
G
H

D
9,03
10,00
11,00
12,10
13,20
14,30
15,40
16,60
17,80
19,10
20,40
21,80
23,10
24,60
26,00
27,50
29,00
30,50
32,20

E
18,90
19,80
20,70
21,60
22,60
23,60
24,60
25,70
26,80
27,90
29,10
30,30
31,50
32,80
34,10
35,40
36,80
38,10
39,60

F G H
39,3053,10/75,40
34,6053,6075,70
35,30/54,10/76,00
36,10 54,60/76,30
36,90 55,20/76,60
37,70155,8076,90
38,50/56,4077,20
39,4057,00|77,50
40,3057,60,77,80
41,80/58,3078,20
42,20/59,00 78,50
43,1059,60 78,90
44,10 60,40,79,30
45,20161,10/79,60
46,20/61,80 /80,00
47,30 162,60 80,40
48,40 63,40 80,80
49,50 164,20 81,30
50,70165,0081,70



40,00 28,80 | 28,80 129,90| 33,80 | 41,00 51,90 65,9082,10
42,00 29,90 | 29,80 |31,60 35,50 H 42,50 53,10/66,70 82,60
44,00 31,70 | 31,70 133,40 37,20 | 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 | 33,60 35,20 38,90 | 45,60 55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 | 35,50 37,10 40,70 | 47,20 156,90 69,40 84,00
50,00 37,50 | 37,50 139,10 42,60 | 48,80 |58,20/70,40 84,50
52,00 39,50 | 39,50 41,90 44,00 | 50,50 159,60 71,30 85,00
54,00 41,60 | 41,60 43,00| 46,30 | 52,10 161,00 72,30/85,50
56,00 43,70 | 43,70 145,10| 48,20 | 53,90 62,40 73,30/86,00
58,00 45,80 | 45,80 (47,20 50,20 | 55,60 63,8074,30/86,60
60,00 48,80 | 48,80 (49,30 52,20 | 57,40 65,30/75,30/87,10
62,00 50,20 | 50,20 |51,50 54,20 | 59,20 166,70 75,40 87,70
64,00 52,50 | 52,50 |53,70 56,30 | 61,10 68,30 /77,50 88,20
66,00 54,80 | 54,80 55,90 58,40 | 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 | 57,10 58,20 60,60 | 64,90 71,40/79,70 89,40
70,00 59,50 | 59,50 160,50 62,80 | 66,80 72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 | 62,20 162,90 65,00 | 68,80 74,60 81,90 /90,90
74,00 64,40 | 64,40 65,30 67,30 | 70,80 76,20 83,10 /91,20
76,00 66,90 | 66,90 67,70 69,60 | 72,90 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 | 69,40 72,20 71,90 | 74,90 189,60 85,50 /92,40
80,00 72,00 | 72,00 |72,70 | 74,30 | 77,10 |81,30/86,70 /93,10
82,00 74,60 | 74,60 (75,30 76,70 | 79,20 83,00 88,00/93,70
84,00 77,30 | 77,30 177,80 79,10 | 81,40 [84,5089,20 94,40
86,00 80,00 | 80,00 80,50 81,60 | 83,60 86,60 90,50 95,00
88,00 82,70 | 82,70 83,20 84,10 | 85,80 88,50/91,80 95,70
90,00 85,50 | 85,50 185,90 86,70 | 88,10 190,30/93,10 /96,40
92,00 88,30 | 88,30 188,60 89,30 | 90,40 92,20/94,50 97,10
94,00 91,20 | 91,20 91,40 91,90 | 92,80 194,10 95,80 /97,80
96,00 94,10 | 94,10 194,20 94,60 | 95,10 196,00 97,20 /98,50
98,00 97,00 | 97,00 97,10 97,30 | 97,60 198,00 98,00 99,80
100,00 100,00100,00100,0|100,00 100,00 |100,0|100,0/100,0

- Como utilizamos a tabela?
Como a tabela nao proporciona uma leitura direta, € necessario que conhegamos
aVida Util dos Imoéveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, para

aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a IDADE EM % DE VIDA do imével
avaliando:

APARTAMENTOS — 60 anos
BANCOS — 70 anos
CASAS DE ALVENARIA — 65 anos

CASAS DE MADEIRA — 45 anos



HOTEIS - 50 anos
LOJAS - 70 anos
TEATROS — 50 anos
ARMAZENS — 75 anos
FABRICAS - 50 anos
CONST. RURAIS - 60 anos
GARAGENS - 60 anos
EDIF ESCRITORIOS — 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos
SILOS — 75 anos
Exemplo pratico:
Se a vida util de um apartamento € estimada em 60 anos, e a idade do mesmo, seja
estimada ou real, é de 25 anos, para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste
imovel, aplicamos a regra de trés simples:
60 anos --------- 100

25 anos --------- X

Assim podemos afirmar, que um apartamento com 25 anos de construido, ja
atingiu 41,67%"* da sua vida util.

Cotejando com seu estado de conservagao, eleito pelo Avaliador, no alto da tabela
(Cédigos: A, B,C,D, E, F, G e H), identifica-se o percentual de depreciacdo a ser
adotado.

OBS. No exemplo acima o percentual encontrado* deve ser arredondado para 42% (
Vide Tabela)
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

INTERESSADO:

Nome/Razéao Social: VALCIR GALLO
CPF/CNPJ: 558.866.559-72

Endereco: Av. Rondodnia 4801, Bairro Centro
Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

PROPRIETARIO:

Nome/Razé&o Social: VALCIR GALLO
CPF/CNPJ: 558.866.559-72

Endereco: Av. Rondénia 4801, Bairro Centro
Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

OBJETIVO DA AVALIACAO: Este laudo de avaliacdo tem por objetivo estabelecer o
valor comercial mais provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para

apresentacdo nos autos da recuperagéo judicial.
METODOLOGIA: Método comparativo direto.

DATA DA VISTORIA: 21/ 04 / 2025
DESCRIGCAO SUMARIA DO BEM: Lote 04 da Quadra 09, Setor 02, localizado & Rua

Santa Catarina, sem numero, Bairro Centro, com area de 4.843,06m?, municipio de
Alta Floresta D’Oeste — RO, matricula 18.856 do Cartério de Registro de Iméveis de
Alta Floresta D’Oeste — RO.

LOCALIZAGAO DO IMOVEL:

Endereco: Rua Santa Catarina

Numero: Sem numero

Bairro: Centro

Lote: 04

Quadra: 09

Setor: 02

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste- RO.
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OBJETIVO:

Determinacgao do valor de venda em hasta publica — vendal/liquidagao forgada

Liquidacao forcada: Valor para uma situacdo de venda compulséria, tipico de leildes
e também muito utilizado para garantias bancarias. Quando utilizado, deve ser
também apresentado o valor de mercado. Este valor reflete o valor de um bem para
uma venda em um curto espaco de tempo. Desta forma os valores de liquidacao
forcada conduzem sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois nestes casos
€ violada uma das condi¢bes basilares de mercado do bem, que € a sua velocidade
de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidagao forcada como “condicao relativa a hipétese
de uma venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absor¢cado pelo
mercado”. E que o seu prego se deriva da quantia auferivel na condi¢ao de liquidagao

forcada.

IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO

Lote Urbano n° 04 da Quadra 09, setor 02, no Municipio de Alta Floresta D’Oeste -
RO, medindo 45,00 metros de frente para a Rua Santa Catarina, por 111,70 metros
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da frente aos fundos de ambos os lados e 44,26 metros na linha de fundos, perfazendo

4.843,06m?2.

Imdével sem benfeitorias.

Av. Goidnia, n° 5270 — Bairro: Centro
Rolim de Moura — RO — CEP: 76.940 — 000

Contatos: (69) 98411 — 9850
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Matricula 18.856 do Cartdrio de Registro de Imdveis de Alta Floresta D’Oeste — RO.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Liquidez: Baixa

Desempenho de mercado: Baixo

Numero de ofertas: Baixo

Absorgéo pelo mercado: Baixo

Facilitadores para a negociagdo do bem: Anuncio visual, placa que demonstre

intencédo de venda do imovel.

NiVEL DE PRECISAO:

Nivel Normal

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

IMOVEL URBANQ| X]

|:| Residencial

Terreno

IMOVEL RURAL [ ]

|:| Comercial |:| Rural

Denominacgao: Edificacdo Residencial com um pavimento.

Matricula: 18.856 — Livro 2 de 16/11/2022.

Comarca: Alta Floresta D’Oeste — RO

Area Total: Terreno = 4.843,06 m?

CARACTERIZAGAO DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS:

Imdével sem benfeitorias.

COORDENADAS:
COORDENADAS DO IMOVEL
Pontos Latitude Longitude
V-01 11°56°'10.18”S 61°59'34.73”0
V-02 11°56’10.18”S 61°59’31.03”0
V-03 11°56°11.63”’S 61°59'31.03”0
V-04 11°56°11.63”S 61°59'34.73”0
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FOTOS DO IMOVEL:

Foto 01 — Vista do lote (Rua Santa Catarina)

Foto 02 — Vista do interior do lote.
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Foto 04 — Vista do interior do lote
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Foto 06 — Vista aérea do lote

INDICAGAO DOS METODOS AVALIATIVOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para a obtencao do valor do terreno, foi utilizado o método comparativo direto
de custo, conforme item 8.32 da NBR-14.653-2, norma da ABNT — Associacao
Brasileira de normas Técnicas: onde se deve considerar uma amostra composta por

imoveis de projetos semelhantes, a partir da qual sao elaborados modelos que
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seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de

mercado.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Pesquisa realizada no municipio de Alta Floresta D’Oeste - RO, durante os dias
21/04/2025 a 02/05/2025.

Na pesquisa, foram coletados valores de lotes similares nas proximidades do
imoével avaliado. Dos resultados obtidos na pesquisa, 60% dos terrenos apresentaram
o valor de R$277,85 m? (duzentos e setenta e sete reais e oitenta e cinco centavos)
por metro quadrado, obtendo este como sendo o valor base.

RESULTADO DA AVALIAGAO

Conforme pesquisa realizada, temos uma média de preco de R$ 277,85/m?, em
nossa avaliagao temos um terreno com area de 4.843,06 m?, logo teremos para esse
terreno o valor de mercado de R$1.345.644,22.

Valor de Mercado do Imovel R$ 1.345.644,22 (Um milhdo, trezentos e

quarenta e cinco mil, seiscentos e quarenta e quatro reais e vinte e dois

centavos).
Valor Arredondado de Venda Forcada R$1.200.000,00 (Um milhdo e

duzentos mil reais).

ENCERRAMENTO

Tendo encerrado a avaliagdo, lavro o presente Laudo que contém 7 (sete)

paginas numeradas sequencialmente.

Rolim de Moura — RO, 18 de maio de 2025.

Ricardo Holando dos Santos
Engenheiro Civil
CPF: 961.651.972-72
CREA n°. 17.695 — D/RO
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

INTERESSADO:

Nome/Raz&o Social: A.M. GALLO COMERCIO E REPRESENTACOES DE RAGCAO
LTDA.

CPF/CNPJ: 23.778.007/0001-34

Endereco: Av. Nilo Peganha 4386, Bairro Centro

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

PROPRIETARIO:

Nome/Raz&o Social: A.M. GALLO COMERCIO E REPRESENTAGCOES DE RAGAO
LTDA.

CPF/CNPJ: 23.778.007/0001-34

Endereco: Av. Nilo Peganha 4386, Bairro Centro

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

OBJETIVO DA AVALIAGAO: Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o
valor comercial mais provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para

apresentacao nos autos da recuperacao judicial.
METODOLOGIA: Método comparativo direto.

DATA DA VISTORIA: 21/ 04/ 2025
DESCRIGAO SUMARIA DO BEM: Lote urbano n°02, 21, 22, 23, 24, 25 e 26 da

Quadra 05, Setor 01, localizado na Av. Rondénia esquina com a Av. Para, sem
numero, Bairro Liberdade, com area de 2.650,50m? municipio de Alta Floresta
D’Oeste — RO, matricula 17.588 do Cartério de Registro de Iméveis de Alta Floresta
D’Oeste — RO.

LOCALIZAGAO DO IMOVEL:
Endereco: Avenida Rondénia
Numero: Sem numero

Bairro: Centro

Lote: 02, 21, 22, 23, 24, 25 e 26
Quadra: 05
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Setor: 01
Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste — RO.

CROQUI OU ROTEIRO DE ACESSO:
g QoL SEe 2

|
P B —
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OBJETIVO:

Determinacao do valor de venda em hasta publica — vendal/liquidagao forcada

Liquidacao forgcada: Valor para uma situagdo de venda compulséria, tipico de leildes
e também muito utilizado para garantias bancarias. Quando utilizado, deve ser
também apresentado o valor de mercado. Este valor reflete o valor de um bem para
uma venda em um curto espaco de tempo. Desta forma os valores de liquidagao
forgada conduzem sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois nestes casos
€ violada uma das condi¢bes basilares de mercado do bem, que € a sua velocidade
de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidagao forcada como “condicao relativa a hipétese
de uma venda compulséria ou em prazo menor que o0 médio de absorgao pelo
mercado”. E que o seu prego se deriva da quantia auferivel na condi¢ao de liquidagao

forcada.
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IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO

Lote Urbano n° 02, 21, 22, 23, 24, 25 e 26 da Quadra 05, setor 01, no Municipio de
Alta Floresta D’Oeste - RO, medindo 40,00 metros de frente para a Av. Rondénia,
seguindo por 33,10 metros pelo lado norte, divisa com o lote 01 até o lote 03,
contornando o lote 03 sentido sul por 5 metros e seguindo por 37,80 metros na divisa
lado norte, divisa com os lotes 03, 04 e 05, fazendo fundo com o lote 20 por 35 metros,
divisa da lateral sul com a Av. Para por 71 metros, perfazendo 2.650,50m>2.

Imével sem benfeitorias.

Matricula 17.588 do Cartorio de Registro de Imoveis de Alta Floresta D’Oeste — RO.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Liquidez: Baixa

Desempenho de mercado: Baixo

Numero de ofertas: Baixo

Absorgao pelo mercado: Baixo

Facilitadores para a negociagdo do bem: Anuncio visual, placa que demonstre a

intencdo de venda do imével.

NiVEL DE PRECISAO:
Nivel Normal

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:
IMOVEL URBANJ X] IMOVEL RURAL [ ]

[ ]Residencial [ X]Terreno [ ]Comercial [ ]Rural

Denominacgao: Edificacdo Residencial com um pavimento.

Matricula: 17.588 — Livro 2 de 16/04/2018.

Comarca: Alta Floresta D’Oeste — RO

Area Total: Terreno = 2.650,50 m?
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CARACTERIZAGAO DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS:

Imovel sem benfeitorias.

COORDENADAS:
COORDENADAS DO IMOVEL
Pontos Latitude Longitude
V-01 11°55'69.58”S 61°59'37.61”0
V-02 11°56’0.88”S 61°59’37.61”0
V-03 11°56’0.88”S 61°59'39.9370
V-04 11°565'69.75”S 61°59'38.69”0
V-05 11°65'59.75”S 61°59'38.69”0
V-06 11°55'69.58”S 61°59'38.69”0

FOTOS DO IMOVEL:

Foto 01 — Vista do lote (Av. Rondénia)
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F1oto 03 — Vista éére d.; Iot.'
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Foto 06 — Vista do interior do lote

INDICAGAO DOS METODOS AVALIATIVOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para a obtenc¢ao do valor do terreno, foi utilizado o método comparativo direto
de custo, conforme item 8.32 da NBR-14.653-2, norma da ABNT — Associacao
Brasileira de normas Técnicas: onde se deve considerar uma amostra composta por
imoveis de projetos semelhantes, a partir da qual sao elaborados modelos que
seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de

mercado.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Pesquisa realizada no municipio de Alta Floresta D’Oeste - RO, durante os dias
21/04/2025 a 02/05/2025.

Na pesquisa, foram coletados valores de lotes similares nas proximidades do
imoével avaliado. Dos resultados obtidos na pesquisa, 70% dos terrenos apresentaram
o valor de R$620,00 m? (seiscentos e vinte reais), obtendo este como sendo o valor

base.
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RESULTADO DA AVALIAGAO

Conforme pesquisa realizada, temos uma média de preco de R$ 620,00/m?, em
nossa avaliagao temos um terreno com area de 2.650,50 m?, logo teremos para esse
terreno o valor de mercado de R$1.643.310,00.

Valor de Mercado do Imével R$ 1.643.310,00 (Um milhdo, seiscentos e

quarenta e trés mil e trezentos e dez reais).

Valor Arredondado de Venda Forcada R$1.400.000,00 (Um milhdo e

quatrocentos mil reais).

ENCERRAMENTO

Tendo encerrado a avaliagdo, lavro o presente Laudo que contém 8 (sete)

paginas numeradas sequencialmente.

Rolim de Moura — RO, 19 de maio de 2025.

Ricardo Holando dos Santos
Engenheiro Civil
CPF: 961.651.972-72
CREA n°. 17.695 — D/RO
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

INTERESSADO:

Nome/Raz&o Social: A.M. GALLO COMERCIO E REPRESENTACOES DE RAGCAO
LTDA.

CPF/CNPJ: 23.778.007/0001-34

Endereco: Av. Nilo Peganha 4386, Bairro Centro

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

PROPRIETARIO:

Nome/Raz&o Social: A.M. GALLO COMERCIO E REPRESENTAGCOES DE RAGAO
LTDA.

CPF/CNPJ: 23.778.007/0001-34

Endereco: Av. Nilo Peganha 4386, Bairro Centro

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

OBJETIVO DA AVALIAGAO: Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o
valor comercial mais provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para

apresentacao nos autos da recuperacao judicial.
METODOLOGIA: Método comparativo direto.

DATA DA VISTORIA: 21 /04 / 2025
DESCRICAO SUMARIA DO BEM: Lote urbano n°01 da Quadra 05, Setor 01,

localizado na Av. Rondbnia esquina com a Av. Nilo Peganha, sem numero, Bairro
Liberdade, com area de 993,00m?, municipio de Alta Floresta D’Oeste — RO, matricula
17.587 do Cartério de Registro de Imoveis de Alta Floresta D’Oeste — RO.

LOCALIZAGAO DO IMOVEL:

Endereco: Avenida Nilo Peganha esquina com a Avenida Ronddénia
Numero: 3948

Bairro: Centro

Lote: 01

Quadra: 05

Setor: 01
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Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste — RO.

CROQUI OU ROTEIRODE ACESSO:
- '-- ! gt Al L -Illh
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METODO AVALIATIVO:

Critérios: Custo Unitario Basico de Construgdo Residencial, Padrao Alto CAL - 8,

referente ao més: 03 e ano: 2025. Em cumprimento ao que dispde o Artigo 54° da Lei
4591 e com base na emenda NBR 12.721:2006 da ABNT (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS), o SINDUSCON/RO, elaborou a tabela de
custos por m? da Construgao, relativo ao més de MARCO/2025, assim orientada na
tabela abaixo:

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS
CAL |(Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial S8alas & Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL -8 [2.732,21 CAL -8 |2.984 89
CSL -8 [2.157,95 CSL-8 |2.370,65
CSL - 16 |2.900,16 CSL - 16 |3.159.76
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Para o calculo do valor do imével utilizaremos o Método do Custo de Reproducéo, ja
para o calculo da depreciacao utilizaremos o Critério de ROSS-HEIDECKE.

OBJETIVO:
Determinacao do valor de venda em hasta publica — venda/liquidagao forgada

Liquidacao forcada: Valor para uma situagdo de venda compulsoria, tipico de leildes
e também muito utilizado para garantias bancarias. Quando utilizado, deve ser
também apresentado o valor de mercado. Este valor reflete o valor de um bem para
uma venda em um curto espaco de tempo. Desta forma os valores de liquidacao
forcada conduzem sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois nestes casos
€ violada uma das condicdes basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade
de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidacao forcada como “condic¢ao relativa a hipotese
de uma venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absorgcao pelo
mercado”. E que o seu preco se deriva da quantia auferivel na condicao de liquidacao

forcada.

IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO

Lote Urbano n° 01 da Quadra 05, setor 01, no Municipio de Alta Floresta D’'Oeste -
RO, medindo 30,00 metros de frente para a Av. Rondénia, por 33,10 metros da frente
aos fundos de ambos os lados e 30,00 metros na linha de fundos, perfazendo
993,00m>.

Matricula 17.587 do Cartorio de Registro de Imoveis de Alta Floresta D’Oeste — RO.

DIAGNOSTICO DE MERCADO
Liquidez: Regular

Desempenho de mercado: Regular
Numero de ofertas: Regular

Absorcao pelo mercado: Regular
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Facilitadores para a negociagdo do bem: Anuncio visual, placa que demonstre a

intencdo de venda do imével.

NiVEL DE PRECISAO:
Nivel Normal

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:
IMOVEL URBANJ X] IMOVEL RURAL [ ]

[ ]Residencial [ ]Terreno Comercial [ ]Rural

Denominacgao: Edificacdo Residencial com um pavimento.

Matricula: 17.587 — Livro 2 de 16/04/2018.

Comarca: Alta Floresta D’Oeste — RO
Area Total: Terreno = 993,00 m?

CARACTERIZAGAO DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS:

Construcédo de um prédio comercial em alvenaria.

CARACTERIZAGAO DAS CONSTRUCOES E BENFEITORIAS:
Caracteristicas:

Edificagcado em tijolos, concreto armado e coberto com telhas de fibrocimento, contendo
03 (trés) pavimentos, sendo: um subsolo, com area construida de 347,30 m?
(trezentos e quarenta e sete metros quadrados e trinta centimetros quadrado);
contendo 01 (um) depésito inferior, 01 (um) DML, 01 (um) vestuario masculino, 01
(um) vestuario feminino e 01 (uma) area de descarga; um térreo, com area construida
de 992,84 m? (novecentos e noventa e dois metros quadrados e oitenta e quatro
centimetros quadrado), contendo 01 (um) deck, 01 (uma) conveniéncia, 01 (um)
saldo, 01 (um) estoque, 04 (quatro) salas: um pavimento superior, com area
construida de 278,56 m? (duzentos e setenta e oito metros quadrados e cinquenta
e seis centimetros quadrado), contendo 04 (quatro) salas, 01 (um) lavatério, 01 (um)
lavabo: Totalizando 1.618,70 m? (um mil, seiscentos e dezoito metros quadrados e
setenta centimetros quadrado); Prédio esse, que teve sua planta aprovada pela
Prefeitura Municipal de Alta Floresta D’Oeste — RO, tudo conforme Concesséo de
Licengca para Construgcao n°005/2019, recebendo o respectivo Habite-se
n°048/2022.
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COORDENADAS:
COORDENADAS DO IMOVEL
Pontos Latitude Longitude
V-01 11°55'68.58”S 61°59'38.69”0
V-02 11°55'69.58”S 61°59'38.69”0
V-03 11°565'59.58”S 61°59'37.61”0
V-04 11°55'68.58”S 61°59'37.61”0

FOTOS DO IMOVEL:

Foto 01 — Vista frontal da edificagdo, Av. Nilo Pecanha
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Foto 03 — Via de acesso, Av. Nilo Peganha.
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Foto 05 — Patio do posto de combustivel
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Foto 07 — Vista do interior da loja de produtos agropecuarios
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Foto 09 — Sanitarios
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Foto 10 — Vista do interior da loja de produtos agropecuarios
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Foto 11 Vista do interior da loja de produtos agropecuarios
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Foto 12 — Vista do interior da loja de produtos agropecuarios

Foto 13 — Acesso a conveniéncia
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Foto 15 — Vista do interior da loja de conveniéncia
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Foto 17 — Vista do deck
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Foto 19 — Vista do depdsito
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Foto 21 — Vista do depdsito



Av. Goidnia, n° 5270 - Bairro: Centro
1l Rolim de Moura — RO — CEP: 76.940 — 000
Contatos: (69) 98411 — 9850
ricardoholando@gmail.com

Foto 22 — Vista do depdsito

- Fotol 23 — Vista d(; 'depc’)s:ito
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Foto 25 — Vista do interior da loja de acessérios country
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Foto 27 — Elevador de acesso a loja
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Foto 30 — Vista do interior da edificagéo - Escritério

Foto 31 — Vista do interior da eificagéo - Escritério
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INDICAGAO DOS METODOS AVALIATIVOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para a obtencdo do valor do terreno, foi utilizado o método comparativo direto
de custo, conforme item 8.32 da NBR-14.653-2, norma da ABNT — Associagao
Brasileira de normas Técnicas: onde se deve considerar uma amostra composta por
imoveis de projetos semelhantes, a partir da qual sdo elaborados modelos que
seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de

mercado.

RESULTADO DA AVALIAGAO:
o Valor do Terreno (V4):

Conforme pesquisa realizada no municipio, temos uma média de preco de R$
2.000,00/m?, em nossa avaliagao temos um terreno com area de 993,00 m?,
logo teremos para esse terreno o valor de R$ 1.986.000,00.

o Valor da Construcéo:

Utilizando a Formula:
V=axc
Onde:
V — Valor da Edificacdo em R$
a — Area de Construgdo em m?
¢ - Custo unitario basico em R$/m?

Com area construida de 1.618,70 m2 e custo unitario basico de R$ 2.984,89/m?
(Unidade Comercial Padrao Alto), segundo o SINDUSCON/RO de acordo com
a tabela referente ao més de margo do ano de 2025, temos:

V=axc; V=1.618,70x2.984,89 ; V=RS$4.831.641,44

Calculo do valor da construcédo levando em consideracdo a depreciagao da
construgao:

Usando:
Vida util de uma lojas € estimada em 70 anos

Idade da mesma, seja estimada ou real, € de 2 anos, para conhecermos
a IDADE EM % DE VIDA:

21
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Assim podemos afirmar, que uma edificacao classificada como LOJAS com 2
anos de construido, ja atingiu 2,85% da sua vida util, arredondando esse valor
para 3%.

Para uma construgéo, de acordo com o critério de HEIDECKE, que esta em
estado novo, temos o Estado de conservagao “A”.

De acordo com a Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagao de Imdveis, uma
construgcado que estar no Estado de conservagao “A” e a IDADE EM % DA
VIDA é 3, o fator de Depreciagéao Fisica — Fator k € 1,55%.

Entdo o valor da construcao levando em consideracéo a depreciacao é:
Vo=V - (V xd);

Edificacdao comercial:

Va =4.831.641,44 - (4.831.641,44 x 1,55%);
Va = R$ 4.756.751,00

° Valor do imével:

O valor do imdvel sera o valor do terreno mais o valor da construgao.
Viotai= Vit + Vg;

Viotai= R$ 1.986.000,00.+ R$ 4.756.751,00;

Viota= 6.742.751,00

O valor total levantando é de R$ 6.742.751,00 (seis milhées, setecentos e
quarenta e dois mil, setecentos e cinquenta e um reais). As areas consideradas
no laudo encontram-se na certiddo de Inteiro Teor apresentada pelo proprietario.

Descrever a situagao atual do imével: esta em estado novo.
Valor da(s) benfeitoria(s): 4.756.751,00;

Valor total do Imével: R$ 6.742.751,00

22



Av. Goidnia, n° 5270 - Bairro: Centro
M Rolim de Moura — RO - CEP: 76.940 - 000
Contatos: (69) 98411 — 9850
ricardoholando@gmail.com

RESULTADO DA AVALIAGAO

Valor de Mercado do Imével R$ 6.742.751,00 (seis milhdes, setecentos e

quarenta e dois mil, setecentos e cinquenta e um reais).

Valor Arredondado de Venda Forgcada R$6.000.000,00 (seis milhoes de
reais).

ENCERRAMENTO

Tendo encerrado a avaliagdo, lavro o presente Laudo que contém 23 (vinte e
trés) paginas, numeradas sequencialmente, com 01 (um) anexo contendo 05 (cinco)
folhas — Tabelas utilizadas e a anotagao de responsabilidade técnica — ART do

profissional.

Rolim de Moura — RO, 18 de maio de 2025.

Ricardo Holando dos Santos
Engenheiro Civil
CPF: 961.651.972-72
CREA n°. 17.695 — D/RO
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APRENDA A UTILIZAR A TABELA DE ROSS-HEIDECKE PARA
DEPRECIACAO DE IMOVEIS

Para melhor entendermos o processo de depreciacdo de um bem utilizando a Tabela
de Depreciacao de Ross-Heidecke, temos que conhecer alguns conceitos basicos:

Depreciagao: E a perda da aptid&o de servir ao fim que o imével se destina, provocando
a decadéncia do valor intrinseco do bem.

Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacdo
€ o momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de reformas de grande
monta.

Idade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificagdo e a data de
referéncia da avaliagao.

Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagéo e o fim da sua vida util.

Valor residual: E o valor de demoligdo ou de reaproveitamento de parte dos materiais
ao fim da sua vida util.

Valor novo: E o custo de reproducdo de uma edificacdo nova através de orcamentos
analiticos.

Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.

A depreciagdo de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compdem a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de
manutencao ou material sem qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais,
deterioracao, desgaste constante e decreptude.

Ja a depreciagdo de ordem funcional abrange a inadequacao (falhas de projeto e/ou
execugao), superagao (obsoletismo) e anulagéo (inadaptabilidade a outros fins). Este
tipo de depreciagao nao se enquadra em formulagées matematicas genéricas.



- Aprendendo a utilizar a Tabela Ross-Heidecke:

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciacao de um bem, em relacao

direta ao estado em que se encontra.

Na primeira tabela, encontramos os varios estados de conservagdo, como: Novo,Entre novo e
regular, Regular, Entre regular e reparos simples, Reparos simples,Entre reparos simples
e importantes, Reparos importantes ¢ Entre reparos importantes e sem valor, classificados

pelos codigos: A, B, C,D,E, F, G ¢ H.

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA, onde encontramos
o percentual de vida 1til de um bem avaliando, numa escala de 2% al100%, seguida pelos codigos

dos diversos estados de conservagao.

Tabela de Ross-Heidecke

para Depreciacao de Imoveis

CODIGO CLASSIFICAGAO CODIGO CLASSIFICAGAO
Reparos simples

Entre reparos simples
e importantes

Reparos importantes

Entre reparos
importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAGCAO

Entre novo e regular

Entre regular e reparos

A Novo
B
C Regular
D .
simples
IDADE EM
% DEVIDA| A
2,00 1,02
4,00 2,08
6,00 3,18
8,00 4,32
10,00 5,50
12,00 6,72
14,00 7,98
16,00 9,28
18,00 10,60
20,00 12,00
22,00 13,40
24,00 14,90
26,00 16,40
28,00 17,90
30,00 19,50
32,00 21,10
34,00 22,80
36,00 24,50
38,00 26,20

B
1,05
2,11
3,21
4,35
5,53
6,75
8,01
9,31
10,60
12,00
13,40
14,90
16,40
17,90
19,50
21,10
22,80
24,50
26,20

Cc
3,51
4,55
5,62
6,73
7,88
9,07
10,30
11,60
12,90
14,20
15,60
17,00
18,50
20,00
21,50
23,10
24,70
26,40
28,10

E
F
G
H

D
9,03
10,00
11,00
12,10
13,20
14,30
15,40
16,60
17,80
19,10
20,40
21,80
23,10
24,60
26,00
27,50
29,00
30,50
32,20

E
18,90
19,80
20,70
21,60
22,60
23,60
24,60
25,70
26,80
27,90
29,10
30,30
31,50
32,80
34,10
35,40
36,80
38,10
39,60

F G H
39,3053,10/75,40
34,6053,6075,70
35,30/54,10/76,00
36,10 54,60/76,30
36,90 55,20/76,60
37,70155,8076,90
38,50/56,4077,20
39,4057,00|77,50
40,3057,60,77,80
41,80/58,3078,20
42,20/59,00 78,50
43,1059,60 78,90
44,10 60,40,79,30
45,20161,10/79,60
46,20/61,80 /80,00
47,30 162,60 80,40
48,40 63,40 80,80
49,50 164,20 81,30
50,70165,0081,70



40,00 28,80 | 28,80 129,90| 33,80 | 41,00 51,90 65,9082,10
42,00 29,90 | 29,80 |31,60 35,50 H 42,50 53,10/66,70 82,60
44,00 31,70 | 31,70 133,40 37,20 | 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 | 33,60 35,20 38,90 | 45,60 55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 | 35,50 37,10 40,70 | 47,20 156,90 69,40 84,00
50,00 37,50 | 37,50 139,10 42,60 | 48,80 |58,20/70,40 84,50
52,00 39,50 | 39,50 41,90 44,00 | 50,50 159,60 71,30 85,00
54,00 41,60 | 41,60 43,00| 46,30 | 52,10 161,00 72,30/85,50
56,00 43,70 | 43,70 145,10| 48,20 | 53,90 62,40 73,30/86,00
58,00 45,80 | 45,80 (47,20 50,20 | 55,60 63,8074,30/86,60
60,00 48,80 | 48,80 (49,30 52,20 | 57,40 65,30/75,30/87,10
62,00 50,20 | 50,20 |51,50 54,20 | 59,20 166,70 75,40 87,70
64,00 52,50 | 52,50 |53,70 56,30 | 61,10 68,30 /77,50 88,20
66,00 54,80 | 54,80 55,90 58,40 | 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 | 57,10 58,20 60,60 | 64,90 71,40/79,70 89,40
70,00 59,50 | 59,50 160,50 62,80 | 66,80 72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 | 62,20 162,90 65,00 | 68,80 74,60 81,90 /90,90
74,00 64,40 | 64,40 65,30 67,30 | 70,80 76,20 83,10 /91,20
76,00 66,90 | 66,90 67,70 69,60 | 72,90 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 | 69,40 72,20 71,90 | 74,90 189,60 85,50 /92,40
80,00 72,00 | 72,00 |72,70 | 74,30 | 77,10 |81,30/86,70 /93,10
82,00 74,60 | 74,60 (75,30 76,70 | 79,20 83,00 88,00/93,70
84,00 77,30 | 77,30 177,80 79,10 | 81,40 [84,5089,20 94,40
86,00 80,00 | 80,00 80,50 81,60 | 83,60 86,60 90,50 95,00
88,00 82,70 | 82,70 83,20 84,10 | 85,80 88,50/91,80 95,70
90,00 85,50 | 85,50 185,90 86,70 | 88,10 190,30/93,10 /96,40
92,00 88,30 | 88,30 188,60 89,30 | 90,40 92,20/94,50 97,10
94,00 91,20 | 91,20 91,40 91,90 | 92,80 194,10 95,80 /97,80
96,00 94,10 | 94,10 194,20 94,60 | 95,10 196,00 97,20 /98,50
98,00 97,00 | 97,00 97,10 97,30 | 97,60 198,00 98,00 99,80
100,00 100,00100,00100,0|100,00 100,00 |100,0|100,0/100,0

- Como utilizamos a tabela?
Como a tabela nao proporciona uma leitura direta, € necessario que conhegamos
aVida Util dos Imoéveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, para

aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a IDADE EM % DE VIDA do imével
avaliando:

APARTAMENTOS — 60 anos
BANCOS — 70 anos
CASAS DE ALVENARIA — 65 anos

CASAS DE MADEIRA — 45 anos



HOTEIS - 50 anos
LOJAS - 70 anos
TEATROS — 50 anos
ARMAZENS — 75 anos
FABRICAS - 50 anos
CONST. RURAIS - 60 anos
GARAGENS - 60 anos
EDIF ESCRITORIOS — 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos
SILOS — 75 anos
Exemplo pratico:
Se a vida util de um apartamento € estimada em 60 anos, e a idade do mesmo, seja
estimada ou real, é de 25 anos, para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste
imovel, aplicamos a regra de trés simples:
60 anos --------- 100

25 anos --------- X

Assim podemos afirmar, que um apartamento com 25 anos de construido, ja
atingiu 41,67%"* da sua vida util.

Cotejando com seu estado de conservagao, eleito pelo Avaliador, no alto da tabela
(Cédigos: A, B,C,D, E, F, G e H), identifica-se o percentual de depreciacdo a ser
adotado.

OBS. No exemplo acima o percentual encontrado* deve ser arredondado para 42% (
Vide Tabela)



Av. Goidnia, n° 5270 - Bairro: Centro
M Rolim de Moura — RO - CEP: 76.940 - 000
Contatos: (69) 98411 — 9850
ricardoholando@gmail.com

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

INTERESSADO:

Nome/Raz&o Social: A.M. GALLO COMERCIO E REPRESENTACOES DE RAGCAO
LTDA.

CPF/CNPJ: 23.778.007/0001-34

Endereco: Av. Nilo Peganha 4386, Bairro Centro

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

PROPRIETARIO:

Nome/Raz&o Social: A.M. GALLO COMERCIO E REPRESENTAGCOES DE RAGAO
LTDA.

CPF/CNPJ: 23.778.007/0001-34

Endereco: Av. Nilo Peganha 4386, Bairro Centro

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO

OBJETIVO DA AVALIACAO: Este laudo de avaliacdo tem por objetivo estabelecer o
valor comercial mais provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para

apresentacao nos autos da recuperagéo judicial.

DATA DA VISTORIA: 21 /04 / 2025

LOCALIZAGAO DO IMOVEL:

Endereco: Av. Nilo Peganha

Numero: 3930

Bairro: Centro

Lote: 03

Quadra: 05

Setor: 01

Municipio/UF: Alta Floresta D’Oeste - RO
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METODO AVALIATIVO:

Critérios: Custo Unitario Basico de Construcdao Residencial, Padrao Galpao

Industrial: Gl, referente ao més: 03 e ano: 2025. Em cumprimento ao que dispde o
Artigo 54° da Lei 4.591 e com base na emenda NBR 12.721:2006 da ABNT
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS), o SINDUSCON/RO,
elaborou a tabela de custos por m? da Construgao, relativo ao més de MARCO/2025,

assim orientada na tabela abaixo:

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA
POPULAR (RP10Q)

PROJETO
RP1C 1.961.27
GI 1.184,63
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Para o calculo do valor do imével utilizaremos o Método do Custo de Reproducéo, ja
para o calculo da depreciacao utilizaremos o Critério de ROSS-HEIDECKE.

IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO

Lote Urbano n° 03 da Quadra 05, Setor 01, no Municipio de Alta Floresta - RO,
medindo 11,85 metros de frente para a Avenida Nilo Pecanha, por 35,00 metros da
frente aos fundos de ambos os lados e 11,85 metros na linha de fundos, perfazendo
414,72m?>

Matricula 3.489 do Cartério de Registro de Imoveis Alta Floresta D’Oeste — RO.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Liquidez: Regular

Desempenho de mercado: Regular

Numero de ofertas: Regular

Absorcao pelo mercado: Regular

Facilitadores para a negociagdo do bem: Anuncio visual, placa que demonstre a

intencdo de venda do imével.

NiVEL DE PRECISAO:
Nivel Normal

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:
IMOVEL URBANJ X] IMOVEL RURAL [ ]

[ ]Terreno [ ]Residencial Comercial [ ]Rural

Denominacao: Edificagcdo comercial com um pavimento.

Matricula: 3.489 — Livro 2 de 21/05/1998.

Comarca: Alta Floresta D’Oeste — RO
Area Total: Terreno = 414,72 m?

Area Explorada/Utilizada: 414,72 m?



Av. Goidnia, n° 5270 - Bairro: Centro
1l Rolim de Moura — RO — CEP: 76.940 — 000
Contatos: (69) 98411 — 9850
ricardoholando@gmail.com

CARACTERIZAGAO DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS:

Caracteristicas:

Edificacdo comercial sendo pavimento térreo, paredes em alvenaria, rebocada e

pintada, cobertura em estrutura metalica e piso em concreto.

COORDENADAS:
COORDENADAS DO IMOVEL
Pontos Latitude Longitude
V-01 11°55'568.60”’S 61°59’39.07”0
V-02 11°565'58.60”S 61°59'38.69°0
V-03 11°565'69.79”S 61°59’38.69”0
V-04 11°565'59.76”S 61°59'39.07°0

FOTOS DO IMOVEL:

Foto 01 — Vista Frontal da Edificagédo (Localizagao)
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Foto 03 — Vista Interna da Edificagao
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Foto 05 — Vista Interna da Ed‘ificaéo
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Foto 06 — Vista Interna da Edificagao

RESULTADO DA AVALIAGAO:

o Valor do Terreno (Vt):

Conforme pesquisa realizada no municipio, temos uma média de preco de R$
1.300,00/m?, em nossa avaliacdo temos um terreno com area de 414,72 m?,
logo teremos para esse terreno o valor arredondado de R$ 539.136,00.

o Valor da Construgao:

Utilizando a Formula:
V=axc
Onde:
V — Valor da Edificacdo em R$
a — Area de Construcdo em m?
¢ - Custo unitario basico em R$/m?
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Com area construida de 414,72 m? e custo unitario basico de R$ 1.184,63/m?
(Unidade Residencial Padrao Normal), segundo o SINDUSCON/RO de acordo
com a tabela referente ao més de marco do ano de 2025, temos:

V=axc; V=41472x1.184,63 ; V =RS$ 491.289,75

Calculo do valor da construgdo levando em consideragdo a depreciagao da
construgao:

Usando:
Vida util de uma edificagcao Galpbes/Depdésitos é estimada em 70 anos

Idade da mesma, seja estimada ou real, € de 4 anos, para conhecermos
a IDADE EM % DE VIDA:

Assim podemos afirmar, que um galpdo/depdsito com 4 anos de construido, ja
atingiu 5,71% da sua vida util, arredondando esse valor para 6%.

Para uma construgéo, de acordo com o critério de HEIDECKE, que esta em
estado novo, temos o Estado de conservagao “A”.

De acordo com a Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagao de Iméveis, uma
construgcédo que estar no Estado de conservagao “A” e a IDADE EM % DA
VIDA é 6, o fator de Depreciagéao Fisica — Fator k € 3,18%.

Entao o valor da construcao levando em consideracao a depreciacao é:
Vo=V - (V xd);

Residéncia:

V4 =491.289,75 - (491.289,75 x 3,18%);

V4 =491.289,75 - (15.623,01);

V4 = R$ 475.666,74

° Valor do imével:

O valor do imovel sera o valor do terreno mais o valor da construgao.
Viotal= Vit + Vg;

Viota= R$ 539.136,00 + R$ 475.666,74;

Viota= R$ 1.014.802,74
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O valor total levantando é de R$ 1.014.802,74 (Um milhdo, quatorze mil,
oitocentos e dois reais e setenta e quatro centavos). As areas consideradas no

laudo encontram-se na certidao de Inteiro Teor apresentada pelo proprietario.
Descrever a situagao atual do imével: esta em estado novo.
Valor da(s) benfeitoria(s): R$ 475.666,74

Valor total do Imével: R$ 1.014.802,74

Valor de Mercado do Imével R$ 1.014.802,74 (Um milhao, quatorze mil,
oitocentos e dois reais e setenta e quatro centavos).

Valor Arredondado de Venda Forcada R$900.000,00 (novecentos mil
reais).

ENCERRAMENTO

Tendo encerrado a avaliagao, lavro o presente Laudo que contém 9 (nove)
paginas, numeradas sequencialmente, com 01 (um) anexo contendo 05 (cinco) folhas

— Tabelas utilizadas e a anotagao de responsabilidade técnica — ART do profissional.

Rolim de Moura — RO, 18 de maio de 2025.

Ricardo Holando dos Santos
Engenheiro Civil
CPF: 961.651.972-72
CREA n°. 17.695 — D/RO
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Anexos



APRENDA A UTILIZAR A TABELA DE ROSS-HEIDECKE PARA
DEPRECIACAO DE IMOVEIS

Para melhor entendermos o processo de depreciacdo de um bem utilizando a Tabela
de Depreciacao de Ross-Heidecke, temos que conhecer alguns conceitos basicos:

Depreciagao: E a perda da aptid&o de servir ao fim que o imével se destina, provocando
a decadéncia do valor intrinseco do bem.

Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacdo
€ o momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de reformas de grande
monta.

Idade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificagdo e a data de
referéncia da avaliagao.

Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagéo e o fim da sua vida util.

Valor residual: E o valor de demoligdo ou de reaproveitamento de parte dos materiais
ao fim da sua vida util.

Valor novo: E o custo de reproducdo de uma edificacdo nova através de orcamentos
analiticos.

Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.

A depreciagdo de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compdem a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de
manutencao ou material sem qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais,
deterioracao, desgaste constante e decreptude.

Ja a depreciagdo de ordem funcional abrange a inadequacao (falhas de projeto e/ou
execugao), superagao (obsoletismo) e anulagéo (inadaptabilidade a outros fins). Este
tipo de depreciagao nao se enquadra em formulagées matematicas genéricas.



- Aprendendo a utilizar a Tabela Ross-Heidecke:

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciacao de um bem, em relacao

direta ao estado em que se encontra.

Na primeira tabela, encontramos os varios estados de conservagdo, como: Novo,Entre novo e
regular, Regular, Entre regular e reparos simples, Reparos simples,Entre reparos simples
e importantes, Reparos importantes ¢ Entre reparos importantes e sem valor, classificados

pelos codigos: A, B, C,D,E, F, G ¢ H.

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA, onde encontramos
o percentual de vida 1til de um bem avaliando, numa escala de 2% al100%, seguida pelos codigos

dos diversos estados de conservagao.

Tabela de Ross-Heidecke

para Depreciacao de Imoveis

CODIGO CLASSIFICAGAO CODIGO CLASSIFICAGAO
Reparos simples

Entre reparos simples
e importantes

Reparos importantes

Entre reparos
importantes e s/ valor

ESTADO DE CONSERVAGCAO

Entre novo e regular

Entre regular e reparos

A Novo
B
C Regular
D .
simples
IDADE EM
% DEVIDA| A
2,00 1,02
4,00 2,08
6,00 3,18
8,00 4,32
10,00 5,50
12,00 6,72
14,00 7,98
16,00 9,28
18,00 10,60
20,00 12,00
22,00 13,40
24,00 14,90
26,00 16,40
28,00 17,90
30,00 19,50
32,00 21,10
34,00 22,80
36,00 24,50
38,00 26,20

B
1,05
2,11
3,21
4,35
5,53
6,75
8,01
9,31
10,60
12,00
13,40
14,90
16,40
17,90
19,50
21,10
22,80
24,50
26,20

Cc
3,51
4,55
5,62
6,73
7,88
9,07
10,30
11,60
12,90
14,20
15,60
17,00
18,50
20,00
21,50
23,10
24,70
26,40
28,10

E
F
G
H

D
9,03
10,00
11,00
12,10
13,20
14,30
15,40
16,60
17,80
19,10
20,40
21,80
23,10
24,60
26,00
27,50
29,00
30,50
32,20

E
18,90
19,80
20,70
21,60
22,60
23,60
24,60
25,70
26,80
27,90
29,10
30,30
31,50
32,80
34,10
35,40
36,80
38,10
39,60

F G H
39,3053,10/75,40
34,6053,6075,70
35,30/54,10/76,00
36,10 54,60/76,30
36,90 55,20/76,60
37,70155,8076,90
38,50/56,4077,20
39,4057,00|77,50
40,3057,60,77,80
41,80/58,3078,20
42,20/59,00 78,50
43,1059,60 78,90
44,10 60,40,79,30
45,20161,10/79,60
46,20/61,80 /80,00
47,30 162,60 80,40
48,40 63,40 80,80
49,50 164,20 81,30
50,70165,0081,70



40,00 28,80 | 28,80 129,90| 33,80 | 41,00 51,90 65,9082,10
42,00 29,90 | 29,80 |31,60 35,50 H 42,50 53,10/66,70 82,60
44,00 31,70 | 31,70 133,40 37,20 | 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 | 33,60 35,20 38,90 | 45,60 55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 | 35,50 37,10 40,70 | 47,20 156,90 69,40 84,00
50,00 37,50 | 37,50 139,10 42,60 | 48,80 |58,20/70,40 84,50
52,00 39,50 | 39,50 41,90 44,00 | 50,50 159,60 71,30 85,00
54,00 41,60 | 41,60 43,00| 46,30 | 52,10 161,00 72,30/85,50
56,00 43,70 | 43,70 145,10| 48,20 | 53,90 62,40 73,30/86,00
58,00 45,80 | 45,80 (47,20 50,20 | 55,60 63,8074,30/86,60
60,00 48,80 | 48,80 (49,30 52,20 | 57,40 65,30/75,30/87,10
62,00 50,20 | 50,20 |51,50 54,20 | 59,20 166,70 75,40 87,70
64,00 52,50 | 52,50 |53,70 56,30 | 61,10 68,30 /77,50 88,20
66,00 54,80 | 54,80 55,90 58,40 | 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 | 57,10 58,20 60,60 | 64,90 71,40/79,70 89,40
70,00 59,50 | 59,50 160,50 62,80 | 66,80 72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 | 62,20 162,90 65,00 | 68,80 74,60 81,90 /90,90
74,00 64,40 | 64,40 65,30 67,30 | 70,80 76,20 83,10 /91,20
76,00 66,90 | 66,90 67,70 69,60 | 72,90 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 | 69,40 72,20 71,90 | 74,90 189,60 85,50 /92,40
80,00 72,00 | 72,00 |72,70 | 74,30 | 77,10 |81,30/86,70 /93,10
82,00 74,60 | 74,60 (75,30 76,70 | 79,20 83,00 88,00/93,70
84,00 77,30 | 77,30 177,80 79,10 | 81,40 [84,5089,20 94,40
86,00 80,00 | 80,00 80,50 81,60 | 83,60 86,60 90,50 95,00
88,00 82,70 | 82,70 83,20 84,10 | 85,80 88,50/91,80 95,70
90,00 85,50 | 85,50 185,90 86,70 | 88,10 190,30/93,10 /96,40
92,00 88,30 | 88,30 188,60 89,30 | 90,40 92,20/94,50 97,10
94,00 91,20 | 91,20 91,40 91,90 | 92,80 194,10 95,80 /97,80
96,00 94,10 | 94,10 194,20 94,60 | 95,10 196,00 97,20 /98,50
98,00 97,00 | 97,00 97,10 97,30 | 97,60 198,00 98,00 99,80
100,00 100,00100,00100,0|100,00 100,00 |100,0|100,0/100,0

- Como utilizamos a tabela?
Como a tabela nao proporciona uma leitura direta, € necessario que conhegamos
aVida Util dos Imoéveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, para

aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a IDADE EM % DE VIDA do imével
avaliando:

APARTAMENTOS — 60 anos
BANCOS — 70 anos
CASAS DE ALVENARIA — 65 anos

CASAS DE MADEIRA — 45 anos



HOTEIS - 50 anos
LOJAS - 70 anos
TEATROS — 50 anos
ARMAZENS — 75 anos
FABRICAS - 50 anos
CONST. RURAIS - 60 anos
GARAGENS - 60 anos
EDIF ESCRITORIOS — 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos
SILOS — 75 anos
Exemplo pratico:
Se a vida util de um apartamento € estimada em 60 anos, e a idade do mesmo, seja
estimada ou real, é de 25 anos, para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste
imovel, aplicamos a regra de trés simples:
60 anos --------- 100

25 anos --------- X

Assim podemos afirmar, que um apartamento com 25 anos de construido, ja
atingiu 41,67%"* da sua vida util.

Cotejando com seu estado de conservagao, eleito pelo Avaliador, no alto da tabela
(Cédigos: A, B,C,D, E, F, G e H), identifica-se o percentual de depreciacdo a ser
adotado.

OBS. No exemplo acima o percentual encontrado* deve ser arredondado para 42% (
Vide Tabela)



