LAUDO DE AVALIACAO

Processo: 5013016-21.2023.4.04.7100

Porto Alegre/RS, 08 de setembro de 2025.
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1. SOLICITANTE
O solicitante ¢ o Juizo da 22* Vara Federal de Porto Alegre/RS, por meio do
processo 5013016-21.2023.4.04.7100.

2. OBJETIVO

O valor que se pretende determinar numa avaliagio é o valor venal de
mercado, ou seja, a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢bes do mercado
vigente.

3. METODOLOGIA

O Laudo foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 — que
normatiza os Procedimentos Gerais de um Laudo de Avaliacio, bem como a NBR 14.653-
3 — que normatiza os Procedimentos Especificos de um Laudo de Avaliacio de Imoével
Rural, ambas da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas).

A area de terreno foi avaliada pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado.

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:
v" Registro fotografico;
v Levantamento dos principais dados do imével;
v Pesquisa de mercado para imé6veis semelhantes e na mesma regido;
v Anilise dos dados e conclusio do laudo.

4. DADOS DO IMOVEIS

4.1 Descri¢do da Matricula n°® 8273 do RI Comarca de Sapiranga/RS.

Uma drea de terras com trinta mil metros quadrados (30.000,00m2.), localizada na
zona rural, no Campo da Brazina, no 3° distrito de Picada Hartz, neste municipio com as seguintes
medidas ¢ confrontagoes: ao oeste, mede cento e cinquenta e trés metros e trinta e quatro centimetros
(153,34m) a entestar com terras de Ardy Weber; e em parte com terras de Otto Muller, ou sucessor,
Arlindo Weber; formando ai um dngulo direcio veste/ leste, numa extensao de quinbentos e setenta e nove
metros e cinquenta centimetros (579,50m), entestando com terras de Beniamin Bondoeczuk, Willy
Bertholdo Klippel e Olmiro Margues de Souza; formando ai um dngulo direcao norte/ sul, numa extensio
de trinta e cinco metros e trinta e cinco centimetros (35,35m), entestando com terras do Municipio de
Sapiranga, antes de Edio Costa de Oliveira; formando ai um dngulo direcao leste/ oeste numa extensao de
quatrocentos e noventa e trés metros e cinco centimetro (493,05m); formando ai um dngulo diregao
norte/ sul, numa extensdo de cento e deoito metros e trinta e quatro centimetros (118,34m), entestando
nesses dois lados com terras de Edio Costa de Oliveira; formando ai um angulo direcio leste/ oeste, numa
extensao de oitenta e dois metros e sessenta e sete centimetros (82,67m), entestando com terras do Clube 19
de julho, antes de 1 aleriano Pedro da Silva.

4.2 Detalhes conforme constatagiao
Trata-se de um imoével em 4rea rural, com caracteristicas residenciais,
composto por varias edificagdes e benfeitorias, sendo elas: um lago artificial com
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dimensoes aproximadas de 600,00m?* (40x15m), com deck coberto de cerca de 25,00m?
uma piscina aparentemente de alvenaria com dimensées estimadas de 3,00x6,00m;
edificagao principal com area construida estimada em 325,00m?; edificacio adjunta com
cerca de 67,00m? area de churrasqueira com aproximadamente 60,00m? campo de areia
com dimensoes aproximadas de 360m? (12x30m); casa de madeira destinada aparentemente
ao caseiro, com area estimada de 50,00m? e um galpiao nos fundos em finalizagdao, com
area aproximada de 286,00m?* Todas as construcles estao inseridas em um terreno com
area total de 30.000,00 m>.

Ha um lago localizado na entrada do imével, com um gramado na lateral e
cercado, acompanhado de um deck com aproximadamente 25,00m? construido em
estrutura de madeira com cobertura. Ha, ainda, uma area coberta destinada a churrasqueira,
com estrutura aberta e cobertura, sem fechamento lateral, e contendo um banheiro.

Contém também uma piscina, construida aparentemente em alvenaria, a
qual encontra-se deteriorada, decorrente da acdo do tempo e da falta de manutengio,

estando atualmente fora de funcionamento.

As edificagoes principais apresentam idade aparente de cerca de 20 anos. A
edificagao principal é construida em alvenaria, com acabamento em tijolo aparente e faixas
pontuais de pintura, encontrando-se em regular estado de conservagdo. A edificacao
adjunta, também em alvenaria, aparenta funcionar como garagem, com fechamento em

portoes metalicos.

Também integra o conjunto edificado uma casa de madeira, que, segundo
informagdes apuradas, ¢é utilizada pelo caseiro do imoével, apresentando igualmente estado
de conservagao regular.

Nos fundos do imével, observa-se uma construcio em andamento, com
estrutura de madeira e cobertura ja concluida, aparentemente destinada a utilizagdio como

estabulo.

Abaixo o registro fotografico realizado:
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel localiza-se na Rua Dezenove de Julho, n® 860, area rural do
municipio de Sapiranga/RS, CEP 93824-899, com acesso a2 Rua Dezenove de Julho por
meio da Rodovia ERS-2309.

O imovel esta localizado em uma 4area rural, caracterizada pela presenca de
diversas residéncias. Nas proximidades, encontram-se o Clube 19 de Julho, bem como o
CTG Desgarrados da Queréncia.

A menos de 2 km, localizam-se o centro de distribuicao das Lojas Quero-
Quero, a Industria Quimica Basy Quimica e a Industria de Plasticos Allparts.

A localizagio pode ser conferida através do link  abaixo:
https://maps.app.goo.gl/H5NzHqRIwXXCe2t8A.
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Abaixo, imagem aérea da localidade

ﬁWATRiCULA 8.273 | & Logurdls

i FDISTRITO DE PICADAHARTZ LOCALIZADCR

RUADEZENOYVE DE JULHO, N° 830 a . POLIGCNCLOTE
AREARURAL | SAPIRANGARS
CAMPO DA BRAZINA! AREA DE 30 800 00m?

=

.y
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6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir um valor correto a area de terreno do imédvel avaliando,
foram pesquisadas amostras de lotes com caracteristicas semelhantes, a venda na regiao de
Sapiranga/RS. Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

6.1 Terreno na Rua Dezenove de Julho, n° 1460, com 4rea de 31.702m?, por
R$ 600.000,00, ou seja, R$ 18,93/m?2.
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para Comprar - paa Alygar - Contato

Compartithe 0 X in

Terreno/Lote a Venda com 31702m?
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6.2 Chacara no Morro Pelado em Sapiranga/RS, com drea de 40.000m?, por
R$ 600.000,00, ou seja, R$ 15,00/ m?2.

voct
' RONALDO : X SONHA § i
VENDA LOCAGAO NFORMAGOLS CONTATO
L\ VN Ahes NOS iy TATO goge3sz08 ™

REALIZAMOS!
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'Q Joyce Ribeiro " asoro

LEILOES OFICIAIS jrleiloes.

br -+ jreiloes

@joyceribeiroleiloeirc




6.3 Chécara em Sio Jacd em Sapiranga/RS, com drea de 20.000 m?, por
R$ 275.600,00, ou seja, R$ 13,78 /m?2.
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6.4 Chécara a venda na Area Rural de Sapiranga/RS, com area de 45.200m?,
por R$ 800.000,00, ou seja, R$ 17,70 /m?.

(57) 989934707 (51) 99003-6432 Q Busca por cddigo

Todss a2 categoriad Imdvess mals visios  Novidades  Fale conosco

Inica » NACH RS & venda » Sapranyga/Rs » Ares Rural de Sspranga » At RS BUO e > Chocara em Area Rural de Sagiran

compartihe (O € X in
Chacara a Venda com 4ha por RS 800.000

9 Avea Bural de Sapiranga, Sapiranga-RS
Comprar

RS 800.000

Dimensoes e metragens
L) © - What!
11 4,52 hectares drea total i 55,00 x 823,00 m dimensbes do o B o

% ando o imovel esta terreno

S ERO( COIND & COMPMento resosct innmente

% Ligamas para vocé

Area de terra no Bairro Centenario em Sapiranga !!!

Junior Willers
Cometor o Imovels

CRECL 79.116F

Quer mais informagoes?
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6.5 Chicara em Centendtio, Sapiranga/RS, com area de 48.000,00m?, por
R$ 1.000.000,00, ou seja, R$ 20,83 /m?2.

Global

Chdacara para Venda l Valor

Centenario, Sapiranga - RS

Linda chacara, de 48.000m? e £0,00m* de area construida, arec verde e agude

Contate-nos pelos fones:

Loecagao/Vendas/Atendimentio por WhatsApp:(51) 96914-0985
Vendas por chamodas:(51)

Fixo:(51) 3134-7774 | |51) 3599-2722

V4a203 60m* 48000m*

»

@ Caracteristicas
< Alvenaria < Area De Servigo < Arvores Frutiferas < Cercada{Q) < Cozinha
< Documentagdo: Escritura  © Lavanderia  © Pdatio <0 Plana(Q) < Sala: 2 <> Sala De Estar

< Sala De Jantar

@ Entre em Contato
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7. MEDIA ARITMETICA
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Iltem Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.1 31.702,00 R$ 600.000,00 R$ 18,93
6.2 40.000,00 R$ 600.000,00 R$ 15,00
6.3 20.000,00 R$ 275.600,00 R$ 13,78
6.4 45.200,00 R$ 800.000,00 R$ 17,70
6.5 48.000,00 R$ 1.000.000,00 R$ 20,83

VALOR MEDIO/M? R$ 17,25

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M2 DAS 5 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 5
MA = R$ 17,25/ m?2.

7.1 MEDIA FINAL

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 10%, para mais e para menos, eliminando as
amostras fora deste intervalo. Abaixo quadro com a média final.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.1 31.702,00 R$ 600.000,00 R$ 18,93
6.4 45.200,00 R$ 800.000,00 R$ 17,70
VALOR MEDIO/M? R$ 18,31

DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = R$ 18,31/ m?

7.2 Adequagio de mercado

Como ¢ sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de
imoveis, os valores obtidos nos anuincios nao representam o seu real valor, isso porque
muitas vezes os iméveis possuem seus valores ampliados para que o vendedor possa ter
uma margem razoavel de negociagao. Muitos ainda, anunciam imoéveis ja com valores

superiores para que possa aceitar permuta por outros iméveis, veiculos entre outros.

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto valor de
mercado, é necessario efetuar depreciacao do valor inicialmente encontrado na pesquisa de
mercado.

ricic@jrleiloes.com.br « jdeiloes.com b

(g) Joyce Ribeiro o

joyceribeirolellos




&>

Levando em consideragao os fatos destacados acima, serda considerado 10%
(dez por cento) de depreciagiao por conta do “fator oferta”. Portanto, o valor final agregado
do m? do imével avaliando resulta em R$ 16,48.

7.3 Valor Final do Terreno
Com base nos valores, analises e informagoes ja expostas, conclui-se que o
valor de mercado para a area de terreno do imével em questao é assim especificado:

VALOR DO TERRENO = METRAGEM PRIVATIVA X VALOR MEDIO DO M2
VALOR DO TERRENO = 30.000,00 m* X R$ 16,48
VALOR DO TERRENO = R$ 494.400,00

8. VALORACAO AREA CONSTRUIDA
Antes de atribuir valor a area construida, é importante a analise do tipo de

benfeitoria, suas caracteristicas e estado de conservacao.

8.1 Média de valores
De acordo com o boletim do SINDUSCON/RS, com data base de

07/2025, podemos verificar que, para projetos de alvenaria, o valor para novos projetos
correspondentes as residéncias é de R$ 2.384,10/m?, ja para valores de Galpao Industrial é
de R$ 1.324,99/m?2.

Por outro lado, as construgdes em madeira nio sao apuradas pela tabela
CUB elaborada pelo SINDUSCON/RS, razio pelo qual realizamos pesquisa em sites
especializados a fim de se estabelecer o preco médio de mercado para edificagdes de

madeira pré-fabricadas, conforme abaixo:

e PORTAL CHALE DE MADEIRA! — R$ 800,00/m?.
e CASAS FABRICADAS?— R$ 850,00/m?

e APARTAMENTO 14° - R$ 800,00/m?.

1 . Quanto custa uma casa de madeira? Pregos atualizados 2024. Chalé de Madeira, 2021. Disponivel
em: <https://chaledemadeira.com/casas/quanto-custa-uma-casa-de-madeira/> . Acesso em: 01 de set. de
2025.

2 . GUIA: Preco das casas de madeira — ATUALIZADO. Casas Fabricadas. Disponivel em:

<http://www.casasfabtricadas.com/precos-das-casas-de-madeira/>. Acesso em: 01 de set. de 2025.

3 Preco do metro quadrado (m?) das casas de madeira simples. APARTAMENTO14, 2022.
Disponivel em: <https://www.apartamentol4.com.br/preco-do-metro-quadrado-m%C2%B2-das-casas-
de-madeira-simples/>. Acesso em: 01 de set. de 2025.
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Portanto, verifica-se que o valor médio para uma edificagio de madeira
nova, pré-fabricada é de R$ 816,66 m?.

Ressalta-se, que esses valores devem ser utilizados como base para novos
rojetos, ¢ uma base orcamentiria para construcoes que ainda serdo realizadas, ou seja
b b b

novas.

Em uma constru¢do nova, o construtor podera edificar a residéncia
personalizando e adaptando de acordo com suas necessidades. Além disso, as construgdes
novas demoram um tempo consideravelmente maior para necessitar de manutengoes.

Considerando a explicagao citada acima, bem como que a edificagio nao é
nova, esta Leiloeira Oficial devera depreciar o valor inicialmente encontrado para novos

projetos.

Visando realizar essa depreciagio de forma condizente, tomaremos como
base a tabela de ROSS-HEIDECKE. O critério de ROSS-HEIDECKE ¢ um método
misto, que combina o estado de conservagao do imével com a idade em percentual da vida
util provavel, sendo o mais utilizado na engenharia de avaliagoes.

Levando em consideracdo a idade e com base na tabela e método citado, a

depreciagao dos valores inicialmente encontrados para o metro quadrado da construcao,
sera depreciado conforme a tabela abaixo:

Edificagio principal

Tabela de Ross-Heidecke

Devaive valores g2 indice de deprecacho noicacos peta tbefa de Ross-Hegecks

MSiu5es >

Dedes o midved

Seleccionar tise oo imavel

Ingicar 2208 02 irecwel jom 2n2s)

e g2

Sehacsicns #1800 Se caamaniagio

Indice de depreciagao: 34.1
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Edificagao adjunta.

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valeas de indice de depreciscBn mdcados pela tabels de Ross Hadedke

Insaucdes >

Dades do imdnel

Selsccionn Upo de wninml

(AHAGEW v
Ieaficae W b beadand (wen aris)

]
% do vida utd

M
Scdeccionar estada de conservagho

. Tapr amgres v

Indice de depreciagéo: 36.8

Casa de madeira

Tabela de Ross-Heidecke

Davolve vaores de indico do dogentiaco indicados pels 130eds do Ross-Hedetko

Ivugdes b

Dats do mived

Sebacionar (o de iniwed

A DE NACERA v

Ieabicar Kadw 60 bndael [sre snos)

% de wida il

Seleccionar estadd de conservacas

£ . Roparns dmples v

Indice de depreciacio: 23.6
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Area da churrasqueira

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve wilotis do oo 0o dopreciacio mdcados pats bels de Ross-Heoidockn

nstdes ?
Da%0s oo ool
Sefeccicnn tipo de moerl

GALPAC (TEROSIT v
Indicar idede do imovel jem ance|
% o vide uth

Seleccionar asado de conmrvagio

indice de depreciacgo: 21 6

Galpao dos fundos

Tabela de Ross-Heidecke

Devodve velores de indce de deprediacao indicados pelg tabela o8 Hoss-Hedecks

sty des b

Dran0s 00 Fedest
Saleccionar dpo de imdvel

GALPAD (DEPOSTE v

indica idade do imivel jem ancs)

% e vide (0

Selsccionat wwiado de consetvegho

F - Entes reporos srples & mpotrtes v

Indice de depreciago: 36.1

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagiao acima temos:
Edificagdo Principal: R$ 2.384,10/m? (valor para novos projetos do CUB)
—34,10% (indice de depreciagio) = R$ 1.571,12/metro quadrado.
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Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagiao acima temos:
Edificagdo Adjunta: R$ 2.384,10/m? (valor para novos projetos do CUB)
—36,8% (indice de depreciagio) = R$ 1.506,75/metro quadrado.

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagiao acima temos:
Casa de Madeira: R$ 816,66/m? (valor médio constru¢io madeira) —
23,60% (indice de deprecia¢ao) = R$ 623,93 /metro quadrado.

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagiao acima temos:
Area da churrasqueira: R$ 1.324,99/m? (valor para novos projetos do
CUB) - 21,60% (indice de depreciagio) = R$ 1.038,79/metro quadrado.

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciacio acima temos:
Galpio dos Fundos: R$ 1.324,99/m? (valor para novos projetos do CUB)
—36,10% (indice de depreciacio) = R$ 846,67 /metro quadrado.

8.2 Valor final das construgdes

Edificagao Principal
VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 325,00m? X R$ 1.571,12
VALOR DA CONSTRUCAO = R$ 510.614,00

Edificagao Adjunta
VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 67,00m? X R$ 1.506,75
VALOR DA CONSTRUGAO = R$ 100.952,25

Casa de Madeira
VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 50,00m? X R$ 623,93
VALOR DA CONSTRUCAO = R$ 31.196,50

Area Churrasqueira
VALOR DA CONSTRUGAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 60,00m? X R$ 1.038,79
VALOR DA CONSTRUGAO = R$ 62.327,40

Galpao dos Fundos
VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 286,00m? X R$ 846,67
VALOR DA CONSTRUCAO = R$ 242.147,62

VALOR TOTAL = R$ 947.237,77
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9. AVALIAGCAO DAS BENFEITORIAS
Conforme descrito anteriormente, o imével em questao ainda conta com as
seguintes benfeitorias: um lago com cerca de 40x15m e uma piscina com medidas

estimadas de 3x6m.

Em analise ao referido lago, notou-se que aparentemente o bem possui a
estruturagao parecida ao de uma piscina, feito em alvenaria, com dimensdes aproximadas

de 40 metros de comprimento por 15 metros de largura, aparenta idade por volta de 3 anos,

conforme imagens de satélite.

Diante disso, foi realizado o levantamento dos custos de cada etapa para a
construciao de um lago, considerando uma altura aproximada de 1,50 metros. Os valores

estimados sdo os seguintes:

e Fscavacao e Preparaciao do Terreno®: R$ 30,00/m? x 600,00 m? = R$ 18.000,00
e Construcio Estrutura em Alvenaria® R$ 162,99/m? x 600,00 m? = R$ 97.794,00
e Impermeabilizacio® R$ 73,13/m? x 600,00 m? = R$ 43.878,00

e TOTAL = R$ 159.672,00

4 Terraplanagem em Porto Alegre: Tudo que Vocé Precisa Saber, 2025. Disponivel em:

<https://mapaagro.com.br/terraplanagem-em-porto-alegre/>. Acesso em: 01 de set. de 2025.

5 EXECUCAO DE PISO INDUSTRIAL DE CONCRETO ARMADO, FCK = 20 MPA,
ESPESSURA DE 180 CM. AF_04/2022 (103916). ORCAMENTOR. Disponivel em:
<https://orcamentor.com/composicao/103916/?utm source=chatgpt.com>. Acesso em: 01 de set. de
2025.

6 Impermeabilizacio de reservatétios de 4gua, balsas ou piscinas, com argamassa. Gerador de Precos
Brasil. Disponivel em:
<https://brasil.geradordeprecos.info/obra _nova/Isolamentos e impermeabilizacoes/Impermeabilizaco
es/NIA Pocos de elevadores reservato/NIA021 Impermeabilizacao de reservatorios .htmlPutm so

urce=chatgpt.com>. Acesso em: 01 de set. de 2025.
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Com relagdo aos custos da piscina, aparentemente construida em alvenaria e
com aproximadamente 4 anos de uso, e considerando a auséncia de uma tabela especifica
de custos para esse tipo de estrutura, adotaremos como referéncia a Tabela Ross-Heidecke
para fins de depreciagio.

De acordo com o boletim do SINDUSCON/RS, com data-base de julho de
2025, verificamos que o valor para novos projetos de alvenaria, correspondentes a
residéncias de padrio baixo, ¢ de R$ 2.384,41/m?. Utilizaremos esse valor como referéncia,
uma vez que se trata de uma piscina em alvenaria e nao ha uma tabela especifica para custos
de construcido de piscinas.

Piscina

Tabela de Ross-Heidecke

Devalve valores da indice de degraciacio mdicados pela tabeia de Ross Hedecke

nshigdey by

0305 90 sl
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CASA OF ALVENARMA v

ndicas idode do imdrel jem ms)

i

N o vide uib

SlecConan 690 8 commnvegin

oparas Imporiavion & ¥ vake v

Indice de depreciacdo: 76

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciaciao acima temos:
Piscina: R$ 2.384,41/m? (valor para novos projetos do CUB) — 76,00%
(indice de depreciagao) = R$ 572,26/metro quadrado.

Piscina
VALOR DA PISCINA = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA PISCINA = 18,00 m? X R$ 572,26
VALOR DA PISCINA = R$ 10.300,68
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10. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL
Com base nos valores, analises e informagoes de mercado ja expostas,
conclui-se que o valor de mercado para o imével em questao ¢ assim especificado:

VALOR TOTAL IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DAS EDIFICACOES
+ VALOR DAS BENFEITORIAS

VALOR TOTAL IMOVEL = R$ 494.400,00 + R$ 947.237,77 + R$ 159.672,00 +
R$ 10.300,68
VALOR TOTAL IMOVEL = R$ 1.611.610,45

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 1.610.000,00

(um milhao e seiscentos e dez mil reais)

Limite inferior: R§ 1.449.000,00 | Limite superior R$ 1.771.000,00

10. ENCERRAMENTO
O corpo do parecer é composto de 20 paginas, todas de um lado s6, sendo
a ultima pagina assinada digitalmente.

Porto Alegre/RS, 08 de setembro de 2025.

ASSINADO DIGITALMENTE ‘
JOYCE RIBEIRO

Aconformidade com a assinatura pode ser verificads em:
http://serpro.gov.br/assinador-digital e SERPRO
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Leiloeira Oficial
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