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PERICIAS

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DA 62 VARA CiVEL DO FORO CENTRAL DA
COMARCA DE PORTO ALEGRE/RS

Processo: n°5133272-11-2021.8.21.0001
Autor : CONDOMINIO EDIFICIO VILLA DE FLORENCA
Réus : JOSE ALBERTO DA SILVA NECTOUX E OUTROS

PAULO RONDELLI SILVEIRA, brasileiro, engenheiro civil, inscrito regularmente no
CREA-RS sob o n°® 32.777-D, vem pelo presente dizer e requerer o que segue:
— que procedeu na avaliacao do imoével objeto do referido processo, compreendendo

apartamento e espaco-estacionamento do Edificio Villa de Florenga, localizado na Rua
Barao do Amazonas n° 209, no Bairro Petropolis, em Porto Alegre/RS, tendo para tanto
realizado a vistoria do mesmo, a pesquisa de mercado com o respectivo tratamento
estatistico dos dados da amostra coletada, o qual atingiu um elevado grau de preciséo e
de fundamentacao;

— que todo o trabalho foi realizado em estrita observancia aos preceitos das normas
técnicas da ABNT vigentes;

— que o trabalho acha-se consubstanciado no Laudo de Avaliagdo em anexo.

— € que, entendendo ter atendido a contento a tarefa que lhe foi cometida, Requer o
apensamento do mencionado laudo aos autos para ser submetido a elevada apreciagao

de Excia.

Termos em que pede e espera deferimento

Porto Alegre, 6 de outubro de 2025

L Spnd /.

Pdulo Rondelli Silveira
Eng. Civikc CREA/RS 32.777
ite"do Juizo

Pericias | Assisténcias Técnicas | Investigagdes

Atendimento Nacional
@©) contato@bspericias.com.br
® 4000-1786
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SOLICITANTE

PROCESSO

TIPO DO IMOVEL

LOCALIZAGAO

DATA

PERICIAS

Hs BECKER & SAWITZKI

LAUDO DE AVALIACAO

: JUiZO DA VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE

PORTO ALEGRE/RS

: N° 5133272-11-2021.8.21.0001

: APARTAMENTO COM ESPACO-ESTACIONAMENTO

: RUA BARAO DO AMAZONAS N° 209 - EDIFICIO “VILLA DE

FLORENGA” — BAIRRO PETROPOLIS
PORTO ALEGRE - RS

: 6 DE OUTUBRO DE 2025
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1. INTRODUCAO

O presente laudo tem por objeto o apartamento n° 202 juntamente com o espaco-
estacionamento-estacionamento n° 02 do Edificio Villa de Florenga, localizado na Rua
Bardo do Amazonas n° 209, no Bairro Petropolis, em Porto Alegre/RS.

Tem por objetivo a determinagédo do atual valor de mercado do citado imével (apto. +
vaga), com vistas a instruir o Processo n°® 5133272-11-2021.8.21.0001 que tramita na
62 Vara Civel do Foro Central da Comarca de Porto Alegre/RS, tendo como

Autor: o Condominio Edificio Villa de Florenca

Réus: o Sr. José Alberto da Silva Nectoux e Outros

2. RESUMO DA AVALIACAO

Valor de Mercado do Imoével (Apto. 202 + Esp.-estac.)........ccceeeeuu..eee. R$ 748.000,00

(Setecentos e quarenta e oito mil reais)

Valor de Liquidagao (venda imediata e pagto. a vista) ............ccccuuuueee R$ 650.000,00

(Seiscentos e cinquenta mil reais)

3. OIMOVEL AVALIANDO

3.1. LOCALIZAGCAO E SITUAGAO

O imovel dista cerca de:

- 200 m da Av. Protasio Alveso Grémio Nautico Unido
- 1.000 m da Av. Sen. Tarso Dutra (32 Perimetral)

- 1.150 m da Av. Ipiranga

- 1.600 m do Grémio Nautico Uniao

Esta inserido no quarteirdao formado pelas ruas Bardo do Amazonas, Felipe de
Oliveira, Ferreira Viana e Souza Doca, unidade do Bairro Petropolis.
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Situacao do edificio no contexto urbano
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3.2. INFRAESTRUTURA URBANA E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

O imével é servido por infraestrutura urbana completa, compreendendo: redes de
abastecimento de agua potavel, de energia elétrica, de telefonia, de iluminagéo
publica e de redes coletoras de esgotos pluviais e cloacais. Os logradouros
confrontantes apresentam pavimentagdo asfaltica, meios-fios e passeios
pavimentados em basalto irregular.

Além disso, € atendido por diversos servicos de utilidade publica, concedidos ou néo,
tais como: transporte coletivo (6nibus e lotagao), correio, coleta de lixo, seguranca,
instituicbes de ensino, comércio varejista diversificado, etc.

3.3. CLASSIFICACAO DA CIRCUNVIZINHANCA

A circunvizinhanga caracteriza-se por ser zona mista de padrao médio-alto.

3.4. TITULARIDADE

O imovel esta registrado pelas matriculas n° 86.662 (apto.) e 86.667 (espago-
estacionamento), do Registro de Imoveis da 22 Zona de Porto Alegre.

3.5. AVISTORIA

A vistoria no edificio e nas unidades avaliandas ocorreu no dia 29/09/2025, com inicio
as 9:00 h, conforme havia sido previamente agendado.

Pela parte Autora (Condominio) compareceu o Sr. Cassio Pereira Milano do Canto
como representante da equipe do Sindico Profissional terceirizado, o Sr. Luciano. Pela
parte Ré, acompanhou a pericia o Sr. José Alberto Nectoux, residente no local e co-
proprietario do imovel.

3.6. O EDIFICIO VILLA DE FLORENGCA

O Condominio Edificio Villa de Florenga tem partido em monobloco, com implantagao
afastada das divisas, e tem 7 pavimentos com a seguinte composic¢ao:

1° pavimento ou subsolo (ao nivel do passeio da Rua Bardo do Amazonas): hall de
entrada do edificio, apartamento de zelador (atualmente alugado para terceiro),
depdsito de material de limpeza, reservatério inferior de agua, compartimento de
armarios para moradores, medidores de energia elétrica;

4
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— 2° pavimento ou térreo (em cota de cerca de 1,0m acima do nivel do passeio da
Rua Felipe de Oliveira): portaria (desativada), sanitario, garagem e compartimento
dos medidores de gas;

— 3° ao 6° pavimentos: apartamentos, com duas unidades por andar, num total de 8
apartamentos;

— 7° pavimento: coberturas dos apartamentos do 6° pavimento.

Principais caracteristicas construtivas e de acabamento:
— Estrutura: de concreto armado;

— Elevagbes: em alvenaria de tijolos ceramicos; revestimento externo em fulget e
reboco pintado;

— Pavimentagbes: hall de entrada, escadaria e halls dos andares com lajotas de
arddsia; com basalto irregular na garagem;

— Esquadrias externas: em aluminio, com vidros temperados fumé, nas sacadas;
janelas/portas de madeira protegidas com venezianas, nos dormitorios;

— Instalacbes elétricas e hidrossanitarias de rotina, completas, com redes
embutidas;

— Acesso vertical: dispde de um elevador com cabine de indx, que atende a todos
os pavimentos (com excegao das coberturas); escadaria de concreto armado com
degraus revestidos em lajotas de arddsia;

— Servigos: portaria terceirizada; interfone.

Padrao construtivo: médio
Idade aparente: 35 anos
Estado geral de conservagéo: bom

O terreno sobre o qual acha-se construido o Ed. Villa de Florenga é de esquina, tem
formato retangular, medindo 22,40 m de frente, ao norte, para a Rua Felipe de Oliveira
e 38,60 m de frente, ao leste, para a Rua Bardao do Amazonas, perfazendo uma
superficie de 864,64 m2.

Observ.: o acesso social do edificio € realizado pela Rua Bardo do Amazonas,
enquanto o acesso as garagens é feito a partir da Rua Felipe de Oliveira. Entendemos
gque a denominagao de “subsolo” dada ao pavimento voltado para a Rua Bardo do
Amazonas, apesar de este estar ao nivel do passeio do logradouro, deve-se tao
somente ao fato de, com esse artificio, o empreendimento obter uma maior area
construida, uma vez que a frente para a Rua Felipe de Oliveira estd em cota mais
elevada e subsolos ndo contam como areas adensaveis para fins de cobmputo da area
maxima edificavel prevista pelo Plano Diretor.
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Vista do Edificio Villa de Florenca tomada desde a esquina da Rua Bardo
do Amazonas (a esquerda) com a Rua Felipe de Oliveira (a direita).

3.7. APARTAMENTO N° 202 e ESPACO-ESTACIONAMENTO N° 02

O apartamento 202 esta localizado no 2° andar ou 3° pavimento a contar da Rua
Bardo do Amazonas, de frente e a esquerda de quem daquela rua olha para o
edificio.

Dependéncias: vestibulo, sala de estar-jantar com lareira, varanda com
churrasqueira, trés dormitorios, sendo um do tipo suite com closet e sacada,
banheiro social, cozinha, area de servigo, depdsito, pequeno terraco e corredores de
circulagao.

Caracteristicas construtivas e de acabamento: pisos de tabudo (sala), carpete (area
intima), ladrilhos ceramicos (banheiros e dependéncias de servico) e lajotas de
ardosia (sacada); paredes rebocadas, emassadas e pintadas com tinta PVA (sala e
dormitérios); com azulejos do piso ao teto nos banheiros e dependéncias de servicgo;
forros rebaixados a gesso (banheiros) ou com lambris de madeira; esquadrias de
madeira, protegidas com venezianas nos dormitérios; varanda da churrasqueira com
fechamento externo em aluminio anodizado, com vidros fumé; loucas e metais de
padréao médio; pias com tampos de granito polido (cozinha) ou marmore; banheiro da
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suite com banheira; instalagbes de agua fria e quente (com aquecedor a gas de
passagem) e instalagdes elétricas completas, de rotina.

Area privativa real : 145,8370 m?
Area global real  : 198,0635 m?
Fracao ideal no terreno e nas coisas de uso comum: 0,1062

Estado de conservagao: bom. Necessita de pintura geral e alguns pequenos reparos.

O espacgo-estacionamento n® 02 é duplo, para dois veiculos, um atras do outro, e
esta localizado no segundo pavimento (ou térreo), o segundo a esquerda de quem
entra na garagem pela Rua Felipe de Oliveira.

Area privativa real : 12,000 m?
Area global real  : 14,4589 m?
Fracao ideal no terreno e nas coisas de uso comum: 0,050

4. AVALIACAO DO IMOVEL

4.1. METODOLOGIA AVALIATORIA

Devido ao tipo do imoével, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que € aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis (caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas), constituintes da pesquisa de mercado.

4.2. PESQUISA DE MERCADO

Para a determinagdo do valor unitario aplicavel ao imével em estudo, foi realizada
pesquisa de mercado compreendendo 27 amostras comparaveis, 23 das quais
serviram de base para os calculos de inferéncia estatistica.

A partir da citada pesquisa, cujas informag¢des mais detalhadas constam em anexo, foi
identificado o seguinte comportamento imobiliario:

VUnit =f (Loc ; Vaga; Area ; Pad ; And )
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onde:

— VUnit: variavel dependente ou explicada que representa o valor unitario (R$/m?2),
aplicavel sobre a area privativa do apartamento.

— Loc: variavel independente ou explicativa, tipo cddigo alocado, que expressa a
melhor ou pior localizagdo dos imdveis quando relacionados entre si e a polos de
atratividade, levando em consideragdao o conceito da vizinhanga/padrao dos
prédios nas proximidade, etc.; € o que comumente se denomina de desejabilidade
(maior ou menor, que os imoveis tém quando comparados entre si). A escala
adotada variou de 1 (localizagdo menos atrativa) até 3 (localizagdo mais atrativa),
com conceito dentro do intervalo para localizagédo intermediaria.

— Vaga: variavel independente (explicativa), quantitativa, que expressa a quantidade
de vagas de estacionamento vinculadas ao imovel.

— Area: variavel independente (explicativa), quantitativa, que expressa a area
privativa do apartamento, em metros quadrados.

— Pad: variavel independente (explicativa), do tipo proxy, que expressa o padrao
construtivo do edificio, sendo 1 = padrdo médio-baixo ou edificio muito antigo, 2 =
padrao médio e/ou edif. até 40 anos; e 3 = padrao médio-alto e/ou edificio mais
novo.

— Andar: variavel independente (explicativa), quantitativa, que expressa o andar em
que se posiciona o apartamento no prédio. Escala adotada: 1 = andar baixo; 2 =
andar médio; 3 = andar alto

Observ.: na planilha da pesquisa em anexo, foi descontado o percentual de 10% para
corrigir a elasticidade negocial, uma vez que todos os dados constam de ofertas e ndo
de negdcios realizados.

Essas variaveis sdo passiveis de testes estatisticos para a averiguacédo de sua real
influéncia na formagéo dos pregcos. Ao serem injetadas no modelo e sujeitas aos
testes de hipoteses, quando apresentam confiabilidade aos niveis de significancia
exigidos pela Norma, pela analise de seus regressores, faz-se possivel encontrar a
formula matematica que interpreta a formacdo dos pregcos no mercado. Neste
contexto, a avaliagdo deixa de ser uma mera “opiniao” do avaliador e passa a ser
considerada como uma interpretagao cientifica (estatistica) do mercado, ensejando
assim a determinacgao do valor procurado para o imovel que se esta avaliando.

Mediante tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-se que o
modelo de melhor representatividade dos elementos pesquisados, tendo como
variavel dependente o Valor Unitario (VUnit), possui a seguinte configuragao
matematica para a moda:
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VUnit = 2403,03568 * 2,718(-0’101237 * 1/LOC) * 2,718(0’106953 * Vaga) *
2,718(33’089157 *1/Area) = 2,718(0’188155 * Pad) = 2,71 g(0,037305 * And)

— Coeficiente de correlagao geral: r = 0,93357
— Os demais parametros estatisticos constam em anexo

4.3. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O imodvel avaliando apresenta os seguintes atributos:

- Loc = 2 (localizagao relativa boa)

— Vaga = 2 (duas vagas de garagem vinculadas ao apartamento)
— Area = 145,84 (area privativa do apartamento, em m?)

- Pad = 2 (padrao construtivo médio; idade aparente de 35 anos)
- And = 1 (apartamento em andar baixo)

Logo, o valor unitario inferido para o imével resulta em:

VUnit = 2.403,03568 * 2.718(0:101237/2) « 5 74(0,106953 * 2) 5 75(33,089157 / 145,84)

* 5 718(0,188155 * 2) « 5 £45(0,037305 * 1) _

VUnit = R$ 5.368,36/m?

Intervalo de confianga: - Lim Infer.
- Lim Sup.

R$ 5.128,69/m?
R$ 5.619,22/m?

Valor unitario adotado, em numeros arredondados: R$ 5.130,00/m (foi adotado um valor
unitario mais préoximo ao do limite inferior do intervalo de confianca, tendo em vista o
apartamento necessitar de pintura geral e alguns pequenos reparos, como lixagao do
piso de madeira, eventual troca do carpete, etc).

Destarte, o valor de mercado do apartamento n° 202, incluido o espago-estaciona-
mento n° 02, importa em:

Vapto.202 = 145,8370 m? x R$ 5.130,00/m? = R$ 748.143,81

ou, em numeros
comerciais

R$ 748.000,00

(Setecentos e quarenta e oito mil reais)
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4.4. VENDA DE LIQUIDAGCAO

Entende-se por Valor de Liquidagdo a venda de um ativo por um preco abaixo do
praticado no mercado. Tal pratica tem como consequéncia reduzir o prazo médio de
absorcdo de um bem na medida em que aumenta a sua liquidez.

Para determinar o valor de liquidacao foi utilizada a formula do valor presente, relativa
ao prazo médio que um imoével fica exposto no mercado até encontrar interessados em
sua aquisigao, sem alteragcao do precgo, qual seja:

Valor futuro

Valor presente = A+ i)

O signatario entende que o prazo médio de venda de um apartamento com
caracteristicas semelhantes € de cerca de 12 meses, prazo este que sera aqui
adotado.

A taxa de desconto utilizada para os célculos foi de 15%. Tal taxa contempla, além da
remuneragao minima comumente praticada pelos investidores, um custo de
manutengao (IPTU; condominio) que o proprietario despende até concluir a venda.

Os parémetros a considerar no calculo s&o os seguintes:
— Valor de Mercado (valor futuro): R$ 748.000,00
— Expectativa de Venda (n): 1 ano
— Taxa Minima de Atratividade (i): 15% a.a.

Portanto, o valor de mercado projetado para 1 ano (expectativa de venda), trazido a
valor presente pela referida taxa de desconto, importa em R$ 650.434,78, ou seja, ha
um desagio de praticamente 13% em relagdo ao valor de mercado se a transagao for
imediata e com pagamento a vista.

Assim, em numeros comerciais, o valor de liquidagao importa em:

VLiq = R$ 650.000,00

(Seiscentos e cinquenta mil reais)
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4.5. RESUMO DA AVALIACAO

Valor de Mercado do Imovel ... e eeenas R$ 748.000,00

(Setecentos e quarenta e oito mil reais)

Valor de Liquidagao (venda imediata e pagto. a vista).......... R$ 650.000,00

(Seiscentos e cinquenta mil reais)

Porto Alegre, 6 de outubro de 2025

Paulo Rondelli Silveira
g. Civil — CREA/RS 32.777
o do Juizo

Pericias | Assisténcias Técnicas | Investigacdes

AtendimentolNacional
@® contato@bspericias.com.br
@) 4000-1786



