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

PROCESSO N° 5000246-43.2017.4.04.7120/RS
EXEQUENTE: UNIAO — FAZENDA NACIONAL
EXECUTADO: ANTONIO PAULO ISIDORO DOMINGUES (ESPOLIO)

AUTO DE AVALIACAO

1. DILIGENCIAS

Para a avaliagdo do imével de matricula n® 11.060 do Registro de Imdveis de Sao
Francisco de Assis, nos termos do mandado n® 710022327635, foram realizadas as seguintes
diligéncias:

- vistoria do imovel;

- levantamento fotografico.

- verificagdo das imagens de satélite via Google;

- pesquisa comparativa de dados de mercado, por meio de aniincios publicados na
rede mundial de computadores.

2. REGIAO DO IMOVEL

O imoével estd localizado no bairro Centro, em uma regido de caracteristica
predominantemente residencial, ausentes pontos de interesse (escolas, supermercados, farmécias,
etc) como demonstra a seguinte imagem, obtida por meio das funcionalidades do Google Maps:

Promotoriaidedusticade @

Padaria'Severo % : A
Sao Francisco de Assis/RS

R. Venancio Aires,
’ 199 - Centro

Acesso recente

RAVenancioJAires

Posto Pioneiro Matriz 0
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Na matricula n° 11.060 do Registro de Imoveis de Sdo Francisco de Assis, consta a
seguinte descri¢ao:

IMOVEL UM TERRENO URBAND, com a area de 744,00m2, loealizado a Rua Ve-
nancio Aires, lado {mpar, Quadra 026, Setor NO, Lote 350, distando 30,00m da -
quina mais proxima qus & a Rua Floriano Paixoto, com as ssquintes redidag o con-
frontagoes: NORTE mede 29,18m & limita-se com terreno de propriedade de Dorva
lino 5. Bordinhdo, Luiz Carlos Bordinhac & Jose Guevedo $ SUL meds 29,l8m
8 limita=se com terreno pertencents a Eva dos Santos E made 25,60m

za
%ﬁtﬂ-

matricula

8 limita-ss com terrsno da prnpri.adada de Jose Luiz QESTE (meda
25,40m ¢ limita-se com a Rua 'u‘amncio Aires; onde situado no gua
t.-irau formado pelas ruas: Vandncio Aireg, F1 nheiro Rocha L@ |
Gabriel Machadoj3 Contando ™UMA CASA DE MADEI 47,40m2, ou saja,
7,90m de frents por 6,00m de frents a fundo 2 213 da Rus Usnam -

cio Aires, ((I(\\‘ o

Primeiramente consigno que ha divergéncia entre o n° da residéncia constante na
matricula do imdvel e o encontrado local, visto que esta localizado no n® 199 da Rua Venancio

Aires.

Durante a vistoria, foi possivel observar no imovel uma casa de madeira sobre o terreno.
Trata-se de uma residéncia em péssimo estado de conservacdo, atualmente inservivel para
moradia, que ndo serd objeto de avaliacdo em razao de sua infima interferéncia no valor do imovel.

Atras da residéncia de madeira, ha uma construcdo de alvenaria de aproximadamente
40m?, de baixo padrio de acabamento, que necessita de reparos simples e importantes.
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IMAGENS DE SATELITE (GOOGLE EARTH)

£ Mat. n® 11.060

| Perimetro
. 1099m

Area
744,21 m*

/ Editar
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6. COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO, CUSTO DE REPRODUCAO E
DEPRECIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando que as particularidades do bem prejudicaram a comparagao 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 comparacao de dados de mercado, conforme
anuncios publicados na rede mundial de computadores, que descrevem terrenos semelhantes ao do
imoével; em seguida, adotando o CUB-RS como referéncia, foi estimado o custo de reproducgdo das
benfeitorias; depois, utilizando a tabela Ross-Heidecke (que estabelece percentuais de depreciagao
conforme a idade do bem e o seu estado de conservagdo), o valor das benfeitorias foi ajustado de
acordo com as suas caracteristicas; por fim, foi calculada a soma entre o valor do terreno e o valor
das construgdes. O calculo foi feito conforme o seguinte demonstrativo:

6.1 - COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO

ANUNCIO DO IMOVEL 1
Link de acesso : https://www.vanessasudati.com.br/imovel/2071064/terreno-venda-sao-

francisco-de-assis-rs-centro

Area: 272 m?
Valor: R$ 130.000,00
Ajuste (esquina): -15%
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ANUNCIO DO IMOVEL 2

Link de acesso: https://www.vanessasudati.com.br/imovel/2089464/terreno-venda-sao-
francisco-de-assis-rs-centro

Area: 264 m?
Valor anunciado R$ 60.000

ANUNCIO DO IMOVEL 3
Link de acesso: https://www.vanessasudati.com.br/imovel/3489273/terreno-venda-sao-
francisco-de-assis-rs-centro

Area anunciada : 450 m?
Valor: R$ 75.000,00
Ajuste (localizacao): +10%
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VALOR MEDIO DO M?
Valor por m?
Imovel 1 R$ 406,25
Imovel 2 RS$ 227,27
Imovel 3 RS 183,33
Total RS 816,85

VALOR DO TERRENO
Area do imével 744 m?
Valor médio do m? R$ 245,05
Resultado R$ 182.317,20

7. CUSTO DE REPRODUCAO DAS BENFEITORIAS

Para apurar o custo de reproducdo das benfeitorias, foi utilizado o valor do CUB-RS
para galpdo industrial (cédigo GI), disponibilizado pelo SINDUSCON-RS (https://sinduscon-
rs.com.br/wp-content/uploads/2025/05/PRECOS-E-CUSTOS-DA-CONTRUCAO-ABRIL-
2025.pdf). Em seguida, o valor foi multiplicado pela area aproximada das construgoes.




Processo 5000246-43.2017.4.04.7120/RS, Evento 105, LAUDOAVAL2, P&gina 10

SG=h
SN
PODER JUDICIARIO
JUSTICA FEDERAL
SECAO JUDICIARIA DO RIO GRANDE DO SUL
CENTRAL DE MANDADOS - SANTIAGO

CUB/RS do més de ABRIL/2025- NBR 12.721- Vers&o 2006

Padrio de Cédigo Custo Variagdo %
PROJ ETOS acabamento R$/m? Mensal | Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R18 2344 88 057] 048 6,50
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal RN 307313 D44] 052 8.19
Alto R1A 412823 038] 038 8.42
— Baixo PP 48 221988 0.67] 051 7.21
PP (Prédio Popula : : ) :
(Predio Popular) Normal PPAN 3.010.20 0,44 0,49 8,31
Baixo RSB 211108 061] 033 795
R - 8 {Residéncia Multifamiliar) Normal R8N 2622.00 0.45] 037 8.49
Alto R8A 335179 0.47| 053 9,24
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) ~ (omal ___{R10N 2.506,05 045, 0,36 8,20
Alto R16.A 3.425 50 046 057 9.31
PIS {Projeto de Interesse Social) PIS 1.688,74 056( 067 6,98
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.383,50 019( 005 5,93
COMERCIAIS
CAL- 8 (Comercial Andar Livies) _|Normal CAL BN 3.389 61 050] 069 922
Alto CALB.A 3.894.08 059] 1,09 10,50
_ _ Normal CSL 8N 261670 051| 048 8.41
CSL-B(C | Salas e L : ; s ;
(Comercial Salas e Lojas) ) - CSL8A 3.058.40 0.74| 1.26 10,19
- ) Normal CSL16N 3.525 88 054 054 B.68
CSL-16 (Comercial Salas e Lojas) "), - CSL16.A 411485 0.75| 1.26 10,33
Gl (Galpiio Industrial) Gl 120936 0.16| 017 5 84

CUSTO DE REPRODUCAO DAS BENFEITORIAS

Area da casa alvenaria 40 m?
Valor médio R$ 2.344,88
Resultado RS 93.795,20

7.1 DEPRECIACAO SOBRE O VALOR DAS BENFEITORIAS

Tomando como referéncia a tabela Ross-Heidecke e considerando que as benfeitorias
possuem pelo menos 30 anos, e uma vida Util provavel de 60 anos, (50% da vida util do bem) e
aparentemente necessitam de reparos simples e importantes (coluna “F”), foi aplicado um
percentual de depreciacdo de 58,20 % sobre o custo de reprodugdo.
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Tabela de Ross-Heidecke

IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAO IDADE EM ESTADOC DE CONSERVACAQ

%DEVDA| A [ B |c| D | E| F |G| H %DEVDA| A | B |C| D | E | F |6 | H
2. 00% 102 1058 | 3,51 9503 18,90 | 3930 |63.10| 75,40 58.00% 4580 | 4580 (4720 5020 | 5560 | 63,80 |7430| 86,60
4 00% 208 21 | 455 | 1000 | 19.80 | 3460 |5360| 75.70 60.00% 4580 | 4880 [4930| 5220 | 5740 | 6530 |75.30| &7.10
600% | 318 | 321 | 562 | 1100 | 2070 | 35,30 |54.10] 76,00 6200% | 50,20 | 50.20 [51.50] 54.20 | 5920 | 66,70 [75.40 | 87,70
8.00% 432 435 | 6,73 )| 1210 | 21,60 | 36,10 |54 60 76,30 64 00% 5250 | 5250 |53,70| 56.30 | 61.1C | 6830 |7750| 8820
1000% | 550 | 553 | 7.88 | 1320 | 2260 | 36.90 |55.20] 76.60 6600% | 5480 | 5460 |5590| 56.40 | 69.00 | 69,80 |78.60 | 85,80
1200% | 672 | 675 |9.07 | 1430 | 2360 | 37,70 [s5.80] 7690 68,00% | 57.10 | 57.10 |56.20| 60,60 | 6450 | 7140 [73.70] 8940
14.00% 7.98 801 |1030) 1540 | 24.60 | 3850 |5640| 77.20 70.00% 53.50 5950 |6050| 6280 | 6660 | 7290 |50.80| 5040
16.00% | 928 | 931 |11.60] 1650 | 2570 | 39.40 |57.00| 7750 72.00% | 6220 | 62.20 62,90 65.00 | 68:80 | 7450 |81.90 | 90,90
18,00% 10,60 | 10,80 |1290| 17580 | 26,80 | 40,30 |57 60| 77,80 T400% 64,40 | 64,40 (6530 6730 | 7080 | 76,20 |8310| 91,20
20.00% IZ.EIEIV 12:7007 14.; 197.'7”] 2190 417.7370 ‘5{3.30 Tﬁ.?ﬂ 76.00% 575.50 66,90 167,70 ES',EU ??90 7790 |84.30 Sj;sﬂ
2200% | 13.40 | 13.40 |15.60] 2040 | 29,10 | 4220 [s9.00] 78,50 78.00% | 69.40 | 69.40 |72.20] 71,90 | 7490 | 8960 |85.50 | 92.40
24,00% 14,90 | 1450 {1700 2180 | 30,30 | 43,10 |59.60| 78,90 80.00% 7200 | 7200 |7270| 7430 | 7710 | 81,30 |86.,70 | 93,10
2600% | 1640 | 16.40 |18.50] 2310 | 3150 | 44.10 |60.40] 79.30 8200% | 74560 | 7460 |75.30| 7670 | 7920 | 83.00 |88.00| 9370
2800% | 17.90 | 17.90 |2000] 2450 | 32:80 | 4520 |61.10] 7960 B400% | 77.30 | 77.30 |77.80] 79.10 | 81,40 | 8450 |8920] 94,40
30.00% 1550 | 1950 |2150| 2600 | 34.10 | 4620 |61.80| 80.00 B86.00% 80,00 | 80.00 |B050| 81,60 | 8360 | 8660 |9050 | 95.00
3200% | 21,10 | 2110 |23,10] 2750 | 35.40 | 4730 |62.60] 80,40 83.00% | 8270 | 8270 |83.20] 84.10 | 8580 | 88,50 |91.60| 9570
3300% | 22.80 | 22.80 [24,70 2900 | 36,80 | 46.40 |63.40] 80,80 90.00% | 8550 | 8550 |85.90| 86.70 | 85,10 | 90,30 |93.10 | 96.40
36.00% 2450 | 2450 |26 40| 3050 | 38,10 | 4950 |64.20| 81,30 92.00% 88,30 | 8830 |88,60| 89.30 | 9040 | 9220 94.50 97,10
38.00% | 2620 | 2620 |28,10] 3220 | 39.60 | 50.70 |65.00] 8170 9400% | 9120 | 91.20 |91.40] 9190 | 9280 | 8410 |s5.60| 7,80
40,00% 2880 | 2880 12990 3380 | 4100 | 5190 |6590| 82.10 96.00% 9410 | 94,10 19420 3460 | 9510 | 96,00 5720 | 96,50
4200% | 29.90 | 29,80 |3160] 3550 | 42.50 | 53.10 |66.70 | 82,60 9800% | 97,00 | 97.00 |97.10] 97.30 | 9760 | 98,00 |98.00| 9580
4400% | 3170 | 3170 |33.40] 3720 | 400 | 54.20 |67.60 83,10 100,00% | 100.00|100.00 |100.0] 100,06 | 100.00 | 1000 |100.0] 1000
46.00% 33,60 | 33,60 |35.20( 3850 | 4560 | 5560 |68.50| 83,50 IDADE EM % A 8 c D E F e H
48.00% | 3560 | 3550 |37.10] 4070 | 47.20 | 56.90 |69.40 ] 84,00 DE VIDA

5000% | 3750 | 37.50 |39.10| 42560 | 48,80 | 58.20 |70.40 8450 - 7

7?2.09'? 39,50 | 3950 |4190] 4400 | 50,50 | 5960 |71.30)] 85,00

5400% | 41,60 | 4160 |43.00] 4830 | 52.10 | 61,00 |7230] 85,50

55.“']%7 43,70 | 43.70 (4510 4320 | 5350 | 6240 |7330| 86.00

A MNov E. Reparos simples;
. Enere nove & regular E Entre reparos simples ¢ importantes;
C. Regular G. Reparos importantes

D Entre regular ¢ wparos simples; || {. Entre eparos importantes e sem valor

VALOR DA CONSTRUCAO
Custo de reproducio R$ 93.795,20

Depreciaciio (Tabela Ross — Heidecker) -58,20%
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8. CONSIDERACOES FINAIS

Assim, o valor final de avaliagdo do imovel de matricula n® 11.060 do Registro
de Imoveis de Sao Francisco de Assis fica estabelecido em R$ 221.523,59 (duzentos e vinte e
um mil quinhentos e vinte e trés reais).

Santiago, 21 de maio de 2025.

FILIPE NUNES DE CASTRO PEREIRA
Oficial de Justica Avaliador Federal



