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| AUTO DE REAVALIAGAO

EXECUGAO FISCAL N° 5041035-52.2014.4.04.710/RS

EXEQUENTE: UNIAO - FAZENDA NACIONAL

EXECUTADO: SINDICATO DOS ASSAL.ATIVOS, APOS.E PENS. NAS EMPR.
GERAD.,OU TRANSM.,0OU DISTR.,OU AFINS ENER.ELETR.NO RS. E ASSIT.FUN

1. DILIGENCIAS

Para a avaliagao dos imodveis de matriculas n® 11.320, 11.321, 11.322, 11.323,
11.324, 11.325, 11.326, 11.327, 11.328, 11.329, 11.330, 11.331, e das fragdes ideais
das matriculas 11.319 e 11.332, todas do Registro de Imdveis de Santiago/RS, nos

termos do mandado n° 710023790999, foram realizadas as seguintes diligéncias:
- vistoria do imovel;
- analise da ficha cadastral na prefeitura;
- analise da imagem de satélite via Google Earth;

- pesquisa comparativa de dados de mercado, por meio de anuncios publicados

na rede mundial de computadores, bem como nos arredores do imével.

2.REGIAO DO IMOVEL

O imével estd localizado no bairro Eletricitarios, em uma regido afastada do
centro urbano da cidade com caracteristicas residenciais, e em uma area limitrofe entre
a zona urbana e zona rural do municipio, com pouca infraestrutura de mercados,

farmacias ou comércio em geral nas proximidades.
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3.CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Os 14 iméveis representados pelas matriculas n° 11.319 a 11.332 do Registro
de Imoveis de Santiago, formam a area que servia de sede para o Sindicato dos
Eletricitarios, cada um possui a area de 10 metros de frente por 30 metros de

profundidade.

Cumpre salientar ainda que os lotes 6 e 19 sdo os que o executado é

coproprietario com Luiz Prestes.

Os lotes estao dispostos da seguinte maneira:

Apesar de nao haver construgdo averbada nas matriculas, ha um prédio de

alvenaria subdividido em um saldo e um galp&do que abrange aproximadamente os lotes
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6, 7 e 8 em sua totalidade. Conforme se vé da ficha cadastral da prefeitura, ha o registro
datado de 1983 de um prédio de 423m?, porém pela ferramenta Google Earth, verifica-
se aproximadamente 700m2. O imoével é subdividido em uma garagem/galpao de
aproximadamente 300m? e o saldo principal de aproximadamente 400m?, conforme

imagem abaixo:

£ Poligono sem titul

Berimetro
N0, 72m

Area
701,58 m*
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4. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

GALPAO/GARAGEM
o
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5. COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO, CUSTO DE REPRODUCAO E
DEPRECIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando que as particularidades do bem prejudicaram a comparacgao direta
de dados de mercado, a avaliagdo do imovel foi realizada por meio de elementos do
método evolutivo: primeiro, foi fixado o valor do terreno, a partir da comparac¢ao de dados
de mercado, conforme anuncios publicados na rede mundial de computadores, que
descrevem terrenos semelhantes ao do imével; em seguida, adotando o CUB-RS como
referéncia, foi estimado o custo de reprodugdo das benfeitorias; depois, utilizando a
tabela Ross-Heidecke (que estabelece percentuais de depreciagcdo conforme a idade do
bem e o seu estado de conservagao), o valor das benfeitorias foi ajustado de acordo com
as suas caracteristicas; por fim, o resultado se deu apdés calcular a soma entre o valor
do terreno e o valor das constru¢gdes. O calculo foi feito conforme o seguinte

demonstrativo:

6.1. VALOR DO TERRENO:

ANUNCIO DO IMOVEL 1
Link de acesso : https://www.facebook.com/groups/1443753255890842/posts/4163062213959919/
Area anunciada: 300 m?
Valor anunciado R$ 44.000,00

Vendo terreno medindo 10X30 no Bairro Eletrecitarios
rua Anténio José Bissaco . Informagao sobre prego e
condigdes apenas no numero do telefone da foto.

z/’ =
=
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ANUNCIO DO IMOVEL 2
Link de acesso: https://www.facebook.com/share/1BoPCLQoLu/?mibextid=wwXIfr
Area anunciada : 330 m?
Valor: R$ 45.000.00

Vendo terreno no bairro
Eletricitarios
GRATIS

Anunciado ha mais de uma semana em Sa...

a © R » ©

Alerta Enviar Salvar Compartil Mais
mensag... har

Descricao

Vendo terreno no bairro Eletricitarios
medindo 11 por 30 se quiser pode até ser
financiado documento tudo certo




Processo 5041035-52.2014.4.04.7100/RS, Evento 159, LAUDOREAVAL2, P4agina 18

‘.'4'“ B2
AT L4 30
S

PODER JUDICIARIO
JUSTICA FEDERAL
SECAO JUDICIARIA DO RIO GRANDE DO SUL
CENTRAL DE MANDADOS - SANTIAGO

ANUNCIO DO IMOVEL 3
Link de acesso: https://www.facebook.com/share/186BgJSFxw/?mibextid=wwXIfr
Area anunciada; 320m?
Valor: R$ 30.000,00
Ajuste localizagao (+25%)

Contato WhatsApp 55984368449 55999377530 Vendo terreno bem localizado no bairro Ana Bonato

rua calcada parada de 6nibus quase em frente terreno plano enxuto frente 10x32 fundos Boa
vizinhanca lugar ideal Para construir o sonho da casa propria

R$20.000 - SANTIAGO, RS

Terreno no Bairro Ana Bonato WhatsApp 55984368449 ou @ Enviar mensagem
55999377530

VALOR MEDIO DO M?

Valor por m?
Imoével 1 R$ 146,60
Imovel 2 R$ 136,36
Imével 3 R$ 117,18
Total RS 400,14
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VALOR DO TERRENO
Area do imével 4.200 m?
Valor médio do m? R$ 133,38
Resultado R$ 560.196,00

6.2CUSTO DE REPRODUCAO DAS BENFEITORIAS

Para apurar o custo de reproducédo das benfeitorias, foi utilizado o valor do
CUB-RS para galpao industrial (codigo Gl), disponibilizado pelo SINDUSCON-RS (
https://sinduscon-rs.com.br/wp-content/uploads/2026/01/PRECOS-E-CUSTOS-DA-
CONTRUCAO-DEZEMBRO-2025.pdf). Em seguida, o valor foi multiplicado pela area
aproximada das construgdes.

( PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUCAO

CUB/RS do més de DEZEMBRO/2025- NBR 12.721- Versfo 2006

Padrao de Codi Custo Vanagio %
PROJ ETOS acabamento 9 RS/m? Mensal | Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 241822 0.20] 362] 3.62
R -1 (Residéncia Unifamiliar) Mormal R1-N 3.194.20 0.08] 448 4,48
Alta R1-A 4279.74 029] 408 4.06
PP (Prédio Popular) Baixo PP 4-B 2.298,59 011] 407 407
Normal PP 4-N 3.122.49 0.03] 424 424
Baixo RE&-B 218296 .013] 3,70 3.70
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) MNormal R B-N 2.719,07 008| 405 4,058
Alto RE-A 3478.79 0.28] 434 434
== e Mormal R 16-N 2.662,84 0.13] 414 414
R - 16 (Residéncia Multifamil ' : :
i R16-A 3.552,23 0.07] 4.29] 428
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.762,93 0,05| 5,00 5.08
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.494,66 -0.06] 4,72] 472
COMERCIAIS
) ) Mormal CAL 8-N 3.512,36 0.11] 434 434
CAL-§ (Comacint Andir LveY). T CAL 8-A 4.053.,60 0.28] 5.21 5.21
CSL- 8 (Comercial Salas o Lojas) | Mol CSL &N 2709,26 001] 403 403
Alto CSL8-A 3.197.32 0.31] 586 5.86
. ; Mormal CSL 16-N 3.650.49 0.02] 410 410
CSL-16 (Comercial Salas e Lojas) ) CSL 16-A 4.299,70 032] 581 5.81
Gl (Galp&o Industrial) Gl 1.340,30 012] 298 2.98

Fonie: DEE — Snauscnniis
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Os indices aplicaveis ao CUB para diversos tipos de construgdo podem

seguir os seguintes valores comuns na pratica de avaliagéo:

TIPO DE CONSTRUGCAO iNDICE
Pavimento de uso comum e acesso 0,50
Depdsito 0,50
Garagem 0,50
Subsolo 0,50a0,75
Areas descobertas 0,25
Playground (descoberto) 0,25
Mezanino 0,50
Piscinas (concreto armado) 1,00
Ediculas 0,60a 1,00

CUSTO DE REPRODUGAO DAS BENFEITORIAS

Area do saldo 400 m?
Valor médio do m? Galpao Industrial R$ 1.340,30
Area Garagem (x0.5) 300m?
Resultado R$ 737.165,00

6.3DEPRECIAGAO SOBRE O VALOR DAS BENFEITORIAS

Tomando como referéncia a tabela Ross-Heidecke e considerando a vida util do
imével em 60 anos, e as benfeitorias possuem aproximadamente 40 anos, conforme
dados do cadastro da prefeitura (acima de 66% da vida util do bem) e aparentemente
necessitam de reparos importantes (coluna “G”), foi aplicado um percentual de

depreciacao de 78,6 % sobre o custo de reproducao.
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Tabela de Ross-Heidecke

IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAO IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAO

% DEVIDA | A B c D E F G H %DEVIDA| A B [+ D E F G H
2.00% 102 | 105 {351 903 | 1850 | 3930 (5310 7540 55.00% 4580 | 45.80 |47 20| 50.20 | 5560 | 6380 |7430| 86,60
4.00% 208 | 211 | 455 | 10,00 | 19.80 | 3460 [5360| 75.70 60.00% 48.80 | 48.80 |4930| 5220 | 5740 | 6530 |75.30| 8710
6.00% 318 | 321 |52 | 100 | 2070 | 3530 (5410 TE00 62,00% 50.20 | 50.20 |5150| 5420 | 59.20 | 66,70 7540 87.70
&.00% 432 | 435 |673 1210 | 2160 | 3610 (5460 76,30 64,00% 5250 | 52,50 |53 70| 5630 | 61,10 |'6830 |77 50 8820
10.00% 550 | 553 |7.88 | 1320 | 2260 | 3690 |55.20| 76.60 66,00% 54.80 | 54.80 |5590| 5840 | 69.00 | 6580 |7B60| 8880
12.00% 672 | 678 | 907 | 1430 | 2360 | 37,70 |55.80| 76,90 68,00% 87,10 | 5710 |5820] 6060 | 6490 | 71,40 |79.70 | 8940
14.00% 798 | 501 11_].31] l 1540 | 2460 | 3850 |56.40) 7720 70,00% 5950 | 59,50 {6050 ) 6280 | 66 80 | 7290 |80.80 | 90.40
16.00% 9.28 | %31 |11.60| #6560 | 2570 | 39.40 |57.00| 77.50 T2.00% 6220 | 52.20 |16290| 6500 | 68,80 | 7460 |81.90| 90,90
18:00% 10,60 | 1060 (1290 1780 | 2660 | 4030 |57.60) 77.80 74.00% 64.40 | B4.40 |6530| BT 30 | 7020 | 7620 (8310 91,20
20.00%. 12,00 | 1200 {1420 1910 | 27,90 | 41,80 |58.30| 78,20 76,00% 6690 | 66,90 |67 70| 6960 | 7230 | 7790 8430 9160
22.00% 1340 | 1340 (1560 2040 | 2910 | 4220 |59.00 | 76.50 T8.00% 69,40 | 6540 |7220] 7190 | T49¢ | 89560 |8550| 9240
24,00% 1450 | 1450 11700 2180 | 30,30 | 43,10 |59.60| 78,90 80.00% 72,00 | 7200 (7270|7430 | 7710 |.81.30 |8670| 9310
26.00% 16,40 | 16.40 (1850 2310 | 3150 | 4410 |60.40| 7930 82.00% T460 | 7460 |7530] 76,70 | 79,20 | 83.00 |88.00| 93.70
28.00% 1790 | 17.50 (20,00 2450 | 3280 | 4520 |61.10) 7980 84,00% 77.30 | 7730 (7780 7910 | 8140 | 8450 |B520| 9440
30.00% 1950 | 1950 |21.50) 26,00 | 34,10 | 4620 |61.80 | 80.00 86.00% 40.00 | 80,00 |B050| 81,60 | 8360 | B6G0 |O050| 9500
32.00% 21,10 | 21,10 |2310| 2750 | 3540 | 4730 |62.60 | 80 40 88,009:6_ 82,70 | 8270 |8320]| 84,10 | 8580 | 88,50 |91.60| 9570
34,00% 2280 | 22,80 |2470 2500 | 36,80 | 48.40 |63.40 | 80,80 90,00% 8550 | 85,50 18590| 8670 | 8810 | 90,30 93,10 96,40
36.00% 2450 | 24,50 |26.40| 3050 | 3810 | 4950 |63.20) 3130 52.00% 88.30 | 38.30 (B560) 89,30 | 90 40 | 8220 |9450| 97,10
38.60% 2620 | 2620 |28.10] 3220 | 3960 | 50,70 |65.00 | 81.70 94.00% 91,20 | 91,20 |91.40| 51,90 | 52,80 | 94,10 |95.80| 97 80
40.00% 2880 | 2880 {2990 3380 | 41,00 | 5190 |6590| 8210 96.06% 9410 (9410 19420| 5460 | 951¢ | 96,00 |9720( 98,50
42.00% 2990 | 29.80 (3160 3550 | 4250 | 53.10 |66.70 | 82.60 98.00% 97.00 | 97.00 {9710 97.30 | 9760 | 98,00 |98.00| 99.80
44,00% 3170 | 31,70 |33.40] 37.20 | 44.00 | 54.40 |67.60 | 83,10 100.00% | 100,00 100,00 |100.0| 100.00 | 100,00 | 100.0 [100,0| 100.0
45.00% 33.60 | 33.60 {3520 3850 | 4560 | 5560 |68.50 | 8350 IDADE EM % A B ¢ D E E B H
48.00%. 3560 | 3550 (3710 4070 | 47,20 | 5690 |69.40 | 84,00 DE VIDA
50.00% 3750 | 3750 |39.10| 42,50 | 4660 | 5820 |70.40 | 8450
52.00% 3950 | 39.50 (4190 44,00 | 5050 | 59.60 |71.30 | 85.00
54.00% 4160 | 4160 (4300 46,30 | 5210 | 6100 |72.30 | B5.50
56.00%: 43,70 | 4370 {4510 | 4820 | 5390 | 6240 |73,30| 86.00

A Mov E. Reparos simples;
B, Enere novo & regulan E Entre reparos simples ¢ importantes;
31 F!.I%I.I.IH.IT. Lr. Reparos importanies
B Eare segular ¢ eparos simples; | H. Entre separos imporantes e sem valor
VALOR DA CONSTRUGAO
Custo de reproducgao R$ 737.165,30
Depreciagao (Tabela Ross — Heidecker) - 78,60%
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VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor terreno R$ 560.196,00
Valor benfeitorias R$ 157.753,31
Resultado R$ 717.949,31
Resultado arredondado R$ 715.000,00

Por fim, necessario se faz estabelecer o valor da avaliagdo dos lotes em que o
executado possui fragcao ideal, para resguardo da parte do coproprietario, diante da

impossibilidade de cobmoda diviséo:

a) Lote 19 (sem benfeitorias): R$ 40.014,00 (quarenta mil e quatorze reais).
b) Lote 6 (com benfeitorias - garagem): R$ 83.023,00 (oitenta e trés mil e vinte

e trés reais).

Dessa forma, 50% dos imdveis de matricula 11.319 e 11.332 corresponde a

R$ 61.518,50 (sessenta e um mil quinhentos e dezoito reais e cinquenta centavos).

6. CONSIDERACOES FINAIS

Assim, o valor final de avaliagdo dos iméveis de matriculas n® 11.319, 11.320,
11.321,11.322, 11.323, 11.324, 11.325, 11.326, 11.327, 11.328, 11.329, 11.330, 11.331,
e 11.332, do Registro de Imoéveis de Santiago fica estabelecido em R$ 715.000,00

(setecentos e quinze mil reais).

Santiago, 27 de janeiro de 2026.

FILIPE NUNES DE CASTRO PEREIRA
Oficial de Justica Avaliador Federal



