LAUDO DE AVALIACAO

Processo: 5001189-79.2015.4.04.7104

Porto Alegre/RS, 14 de agosto de 2025.
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1. SOLICITANTE
O solicitante é o Juizo da 1* Vara Federal de Passo Fundo/RS, por meio do
processo 5001189-79.2015.4.04.7104.

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¢ées 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-
2 — que normatiza os Procedimentos Especificos de um Laudo de Avaliagio de Imovel
Urbano, 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 fotogrifico;
v Levantamento dos principais dados do imével;
V" Pesquisa de mercado para iméveis semelhantes e na mesma regiao;
v Anilise dos dados e conclusio do laudo.

4. DADOS DO IMOVEIS

4.1 Descrigio da Matricula n° 24.972 do Registro de Imoveis da 4*
Zona — Porto Alegre/RS.

Uma casa de alvenaria, com a drea de 335,00m2, sitnada na rua Desembargador Hugo
Candal, n® 115, com suas dependéncias, benfeitorias, instalagies e o respectivo terreno constituido do lote n’
34, da gquadra E-1, com 12,00m de frente, ao sul, entestando nos fundos, ao norte, na mesma extensio de
12,00m, com propriedade da Associacao Beneficente ¢ Educacional de 1858, dividindo-se ao oeste, na
extensao de 33,00m, com propriedade de Tulio Felipe Verds, e ao leste, com a mesma extensao de 33,00m,
com propriedade da Associagao Beneficente ¢ Educacional de 1858, distando o lado oeste 102,00m da
esquina da rua José Antonio Aranba.

4.2 Detalhes conforme constatagao

Trata-se de um imodvel de uso residencial, composto por uma edificagao de
multiplos pavimentos, com area construida estimada em 455,86 m? em um terreno com
area total de 396,00 m?. O imével possui, ainda, uma piscina aparentemente de fibra, com
dimensoes aproximadas de 6,00 m x 3,00 m totalizando cerca de 18,00 m?.

O imével possui idade aparente de 45 anos, em regular estado de
conservagao. A edificagdo nao possui fechamento frontal, como muro, ou cerca, sendo o
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acesso livre tanto para a entrada principal quanto para a garagem. Na parte posterior do
terreno, observa-se a existéncia de um muro baixo que delimita a divisa do imével.

A construgdo apresenta caracteristicas arquitetonicas antigas, com elementos
internos que incluem moéveis de estilo rastico, pisos escuros, datados e estampados, bem
como pias, loucas e janelas antigas e amplas. Verificam-se sinais de desgaste fisico e
auséncia de manutenciao em diversos ambientes, incluindo ocorréncia de mofo, infiltragoes
e umidade, além de pintura visivelmente deteriorada.

Cabe ressaltar que as imagens utilizadas para esta avaliagio datam de
setembro de 2020 e, posteriormente, do ano de 2024. A equipe técnica desta leiloeira oficial
realizou tentativas de nova vistoria no imovel, com o objetivo de atualizagdo das
informagbes e registro fotografico, contudo, nao obteve éxito. Segundo informagdes
prestadas pelas partes envolvidas, a atual ocupante do imével é uma senhora com mais de
80 anos de idade, e, por respeito a sua condi¢ao de satide e idade avangada, os responsaveis
optaram por nao permitir a visitagao, a fim de evitar eventuais transtornos a moradora.

Abaixo o registro fotografico realizado:
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével localiza-se na rua Desembargador Hugo Candal, n°® 115 no bairro
Trés Figueiras, insetido no petimetro urbano do municipio de Porto Alegre/RS.

O imovel esta localizado em uma regidao predominantemente residencial,
caracterizada pela presenca de diversos condominios de alto padrao em seu entorno. Nas

proximidades, hd também alguns estabelecimentos comerciais, como restaurantes,
escritorios, escolas, farmacias, entre outros.

A menos de 500 metros, localizam-se as pracas Desembargador La Hire
Guerra e Geraldo Zaniratti. A aproximadamente 900 metros, encontram-se os shoppings
Iguatemi e Viva Open Mall, além do Colégio Farroupilha. O imével também esta situado a
menos de 2 km do Parque Germania e do Country Club de Porto Alegre.

A localizagio pode ser conferida através do link

abaixo:
https:/ /maps.app.goo.gl/NpdxkGBMr1jQgy8U7.
Abaixo, imagem aérea da localidade
| MATRICULA 24.972 i § Legends ;
LOTE 134 - QUADRAE. | . . =} FERMEIRSILETE
} RUADESEMBARGADOR HUGO CANDWL, 115 ==
TRES FIGLEIRAS - PORTC ALEGRERS ‘ > | ~ : . |

10)¢
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6. PESQUISA DE MERCADO

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

6.1 Terreno no bairro Trés Figueiras, com area de 520,00 m? por

R$ 3.000.000,00, ou seja, R$ 5.769,23/m?.

= ‘ VivaReal Alugor Comprar Festival da mudanga

i

# Nenhuma classificogto ©
ndo | &S | Lot A 1967 imdvels codastrodos
Rua Carlos Huber

Envie uma mensagem

RS 3.000.000 = o™ oo

Enowre

Rua Carlos Huber, 101 - Trés Figueiras, Porto Alegre - RS
© Eexplore a localizacéo do imével

'3

Ola, gostoria de ter mais
Informagdes para comprar

Lote/Terreno @ Venda, 520 m* por RS 3.000.000 lote/tarreno, Rua Carlos Huber, 101 -

—TrAe Klouicuas. Bocto Alocco. - QS oo
whig 10 o caante 166 Co no Vvo Reo
Raceber ofertas similares

Excalenta tarreno no bairre Tras Figueiras com 520 mta®, com 13,20 mits ce
-4

el residenciol ou

S80 & Enviar mensogem

frenta por 39,39 mits de fundos, pora conatrugdo ge imo

comerciol fico proximo O rotula da Protdsio Alves, 1ocil ac

disponibiidade de transporte publico

Agende com um de Nossos especialisic:s para conhecer esta imaovel

4 Termos
B0 uRO 5o 3 comport 3
(51) 3344- _Vver telefone . & 0 1 Folimica de privacisocs
3wty W ! t "o it * Termos de use saciin 2
tarct 1 Patitica o i
mieaoe Fale com o anunciante
privocidode
% (5)) 3344 Ver tolefone
kn Anuncio criodo am 723 da daerembeo do 2021, otualizaodo ha L dia

E
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6.2 Terreno no bairro Trés Figueiras, com area de 640,00 m? por
R$ 3.000.000,00, ou seja, R$ 4.687,50/m?2.

= ‘Vivaneal Alugor Comprar Festlval doa mudanga & Entrar

2 Schumacher Negocios Ime... &

@ Crect 22224-J-RS

# Nenhuma classificagao ©

A 2.582 imoveis cadastrodos

Envie uma mensagem

R$ 3.000.000 noointormodo m!s.ooo l David

= 540 m*

\ teste@teste.combr
Fnosare -

Avenida Luiz Manoel Gonzago, 469 - Trés Figueiras, Porto Alegre - RS [ )
‘ (44) 09887-67M2
© Eexplore alocalizagéo do imével - J

o, gostario de ter mals
Informaogdes para comprar
Lote/Terreno a Venda, 640 m?* por RS 3.000.000 lota/terranc, Avenida Luiz Manoe|
wligo do o o=, 6257-BO | CHdigo no Viva Real 2808006574
Receber ofertas similares.
Excelente Terrona de 640m7 no Trés Figueiras - Localizog¢do Privilegiodo em

Porto Alegre
Enviar mensagem

Medingo 14 metros de frente para a Av. Luiz Manoel Gonzaga, no Bairro Trés

"gh‘-?:'(lf:- i L0 1 Var tolotone | Traior mensogen” /ol
Whotaapg U Clerso ¢ ¥ 30 y I‘qmo:
deauso Seur dodos seni xartihacos "
Oportunidade Gnico para investidores ou paro quem dese|a construir em NUNCKIMEY pam 1T 0 CONMOTO A R
uma dos reglées maois nobres da copital gatoha. Este terreno de 640y, com hcouie o Houso Relliics de privacidede
topografia plana e excelenta aproveitomanto, esta locallzado no bairro Trés
Figueiras, conhecido por sua tranquiidode, seguranga & alto podrdo Fale com o anunciante
residencial
% (5)) 3266~ Ver telslons
A poucos minutos da Av. Nilo Peganha, proximo oos (‘.ulc}gin'. Anchioto o
Farroupiiha, Shopping Iguatemi @ com [Ged acesso s principais vias do {$ WhatsApp

cidode, o Imovel oferece a combinagbo perfeita entre axclusividade e

conveniéncia
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6.3 Terreno no bairro Trés Figueiras, com area de 370,00 m? por
R$ 550.000,00, ou seja, R$ 1.486,49/m?>.

= @B VivaReal Alugar  Comprar  Festival da mudanga

Poaimob £}

@ Crecx 24064-1-RS

* Nenhuma classificagao ©

y A 1945 imoveis cadostrados

Venda | RS | LotesTermanos 4 venda am Porto Alogre | Trés Figueiras |
Matios Jose Bins
venda Envie uma mensagem
CoNaommo oTL
R$ 550.000  ico  mszso "
o 370 m* v Vista para o mar
| |
Endereco

Rua Matias José Bins, 1223 - Trés Figueiras, Porto Alegre - RS

© Explore a localizagio do imovel

Ol4, gostaria de ter mais
informagoes pora comprar
Lote/Terreno @ Venda, 370 m* por R$ 550.000 lote/terrena, Ruo Matios José Bins, |

w93 . Tedie Klevanitewe. Qoo ALOots m ./

(Codigo do o nosonte TEDIGO | COdigo no Viva Raol: 27801436866 )

Receber ofertas similares.
Excalente terreno com 370 metros quadredos (8,9x37.3) em otima localizogdo

@ proximo do Shopping iguatemi e Boutbon Shopping. -
Enviar mansogem
(51) 3517-..Ver teiefone

koar em “Ver teiafone’, estou clents & CoNCordo co

Termos de ueo Seu
o 1 nosso Politico de

cadk

OTEOtIhOGIS COM anuUNLIgTes Tard ol
PEvoidnda

oNtaio soficodo

Aot < rosa Politico de prvacidode

@ Anuncio criodo em 18 de levereiro gea 2(

5, atuolizado hG 1 mes

Fale com o anunciante

Qe (51) 3517- Vor telefone

£\ Nunca taga transterdncias ou quoaisquer adiantamentos sem (O WhatsApp
conferancia &/ou visita do imavel
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6.4 Terreno no bairro Trés Figueiras, com area de 792,00 m? por

R$ 2.300.000,00, ou seja, R$ 2.904,04/m?.

Alugov Comprar Festival da mudanca

= ml vivaReal

”
7

Looghe

RS 2.300.000 = 0™

e 792 m?

Enclereco
Trés Figueiras, Porto Alegre - RS

© Eexplore a localizaglo do imével

Lote/Terreno @ Venda, 792 m? por RS 2.300.000
| Coon0 oo anunclonts. J713F Codigo oo Viva Reol: 281895850120)

RARIDADE!!! Luxton vende termeno com 24 m de frente por 33 de fundos, total
ce 792m’ na parte nobre e plana do bolrro Trés Figueiras; proximo da praga

Lo Hire Guerra, oy Teixeira Mendes e Shopping iguotemi, Pronto para

gonstrugao do casa de mais alto padrdo do bairro. NGO perca esta

oportunidade unica @ irreplicovel

(51) 3207-_Ver telefone
Termos de uso .
e . Politica de

privacidade

@ Andncio crindo em 9 de julho d

Joyce Ribeiro
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Entrar

@
O

Luxton Exceléncia Imobiliaria

& Cracl; 23949-)-FS

W Nenhuma classificogao @

A 1168 imovels cadastrados

Envie uma mensagem

[

David

teste@taste.com.br

[

(44) 99867-86712

Ofa, gostaria de ter mais
Informagdes para comprar
loteterreno - Trés Figueiras, Porto

AL DE o sn Lo

Receber ofertas similores.

Enviar mensogem

Termos
de uso Seuu dodon mw prnpart o

1 Politica de privocidode

Fale com o anunciante
% (51) 3207

Ver tolefone

(&) WhatsApp

|
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6.5 Terreno no bairro Trés Figueiras, com area de 350,00 m? por
R$ 555.000,00, ou seja, R$ 1.585,71/m?2.

Yimovelweb [a N = R

Favorito ) Compartilhar < Notas pessoais 5 Ocultar anuncio 2%

OFoxter vENDE

3083.7777

Feasctorr ot TH

Ver tadas as fotos |G

Tetreno - 350m” - 1 vaga

Venda RS 555.000
IPTU RS 1570 Ems

Contate o anunclante

Nofme Telelone

® Rua General Salvador Pinhelro, 150 - Trés Figueiras, Trés

Figueiras, Porto Alegre e
e e daanhend “ | Olal Quero wer contatado sobre este imavel am
o > LY vends que ' em Imavelwet
3 ”
R P A g “. P g Contatar -
% B Y o
’\ :v \ > AD QMM 08 @514 ACRItANGD 0% Termas @ COOCHes 00 U0 & &5
« \. . Poiibcus de priemcicdade
~ % "~ \
s‘ \\ - "
o0 hege fewm > . ~ ot
. R R X
e -~ p 4 ; .
4 Y i - S FOXTER IMOBIUARSA - RS
* yee g !/ Y O Foxter
L PR #
350 m’ tot. 350 m* util 1vaga

Terreno, 350 m?, em Trés Figueiras

Otimo terreno para construclo e casa com vista, em rua caima e a 3min. do
Parque Germania e Iguatemi
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6.6 Terreno no bairro Trés Figueiras, com area de 374,00 m? por
R$ 850.000,00, ou seja, R$ 2.272,73 /m?>.
Yimovelweb O B =
Favorito ) Compartilhar ={ Notas pessoms % Ocultar anuncio %

TITTER T ——

,)' !

Contate o anunciante

Venda RS 850.000
IPTU RS 500 Ema

@ TEIXEIRA MENDES 105, Trés Figuelras, Porto Alegre

Ofd! Quero Saf CONTITAIO0 SODMe 0510 IMSvel em
vanda que vi em Imovelwob

AU wrrvier. wock el scetando o Teimos & caundodes o woo & o

PoMcas de privacidads

— Auxiiiadon Predial - Ipiranga

@t

374 m’ tot. 374 m’ il

Terreno 11 x 34, 374m2, perto do Shopping Iguatemi.

Excelente oportunidade! Um terreno com oumae localizacBo, & 5 min. do
Shopping iguatemi ¢ dos prncipals coiNgios da cidade, Junto a 1odos 05
recursos do bairro, medindo Tim X 34, totsl de 374m2 & Somente
comercializados conjuntamente com outro terrene numero, 105 Consulte o

corretor da Auxiliadora Predial indicado
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7. MEDIA ARITMETICA
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.1 520,00 R$ 3.000.000,00 R$ 5.769,23
6.2 640,00 R$ 3.000.000,00 R$ 4.687,50
6.3 370,00 R$ 550.000,00 R$ 1.486,49
6.4 792,00 R$ 2.300.000,00 R$ 2.904,04
6.5 350,00 R$ 555.000,00 R$ 1.585,71
6.6 374,00 R$ 850.000,00 R$ 2.272,73

VALOR MEDIO/M? R$ 2.672,24

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M2 DAS 6 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 6
MA = R$ 2672,24/m?>.

7.1 MEDIA FINAL

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 15%, 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?
6.6 374,00 R$ 850.000,00 R$ 2.272,73
VALOR MEDIO/M? R$ 2.272,73

DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = R$ 2.272,73/m?

7.2 Adequagao de mercado

Como ¢ sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de
imoveis, os valores obtidos nos andncios 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 negociacio. Muitos ainda, anunciam imoéveis ja com valores
superiores para que possa aceitar permuta por outros imoveis, veiculos entre outros.

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

Levando em consideragao os fatos destacados acima, serd considerado 10%
(dez por cento) de depreciagao por conta do “fator oferta”. Portanto, o valor final agregado
do m? do imével avaliando resulta em R$ 2.045,45

c@jreiloes.com.br - jeiloes.com b
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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 imoével em questao ¢é assim especificado:

VALOR DO TERRENO = METRAGEM PRIVATIVA X VALOR MEDIO DO M2
VALOR DO TERRENO = 396,00 m? X R$ 2.045,45
VALOR DO TERRENO = R$ 809.998,20

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 a Residéncias de padrio alto (R1-N) é de R$ 4.209,91/m?.

Ressalta-se, que esses valores devem ser utilizados como base para novos
rojetos, ¢ uma base orcamentaria para construcoes que ainda serao realizadas, ou seja
5 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

pro]etos.

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 conservagiao do imével com a idade em percentual da vida
util provavel, sendo o mais utilizado na engenharia de avalia¢oes.

Levando em consideracdo a idade e com base na tabela e método citado, a
depreciagao dos valores inicialmente encontrados para o metro quadrado da construgao,
sera depreciado conforme a tabela abaixo:

ZJQ Joyce Ribeiro —
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Tabela de Ross-Heidecke

Devoive valores de indice de depreciac3o indicados pela tabela de Ross-Heidecke

nstrucdes >

Dados do vl

Seleccionar 4o de Imével

CASA DF ALVENARIA v

Indicar I6ace O imdvel (em anos)
% gde vida wl

Seleccionar e300 de CONSENAGI0

PO JMpkes v

Indice de depreciagdo: 66.8

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciacio acima temos:
Residéncia: R$ 4.209,91/m? (valor para novos projetos do CUB) — 66,8%
(indice de depreciacio) = R$ 1.397,69/metro quadrado.

8.2 Valor final da construgio

RESIDENCIA
VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 455,86 m? X R$ 1.397,69
VALOR DA CONSTRUCAO = R$ 637.150,96

9. AVALTACAO DAS BENFEITORIAS
Conforme descrito anteriormente, o imoével em questao ainda conta com
uma piscina de fibra com dimensdes aproximadas de 6x3m.

Dessa forma, foi realizada pesquisa em site especializado na venda de

piscinas em Porto Alegre/RS, encontrando modelo semelhante tamanho com capacidade,
conforme amostra

LEILOES OFICIAIS lolo@jreiloes com.br - jrleiloes
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ORCAMENTO

Modelo da Piscina: Afrodite Il slim Dimensodes: 6.00 x 2.70 x 1.40 Volume: - 18m?

=
Instalacdo (mdo de obra especializada)
Escavacdo
Acessdrios para limpeza (aspirador, peneira, etc)
Dispositivos
lluminacdo em Powerled (blindados)
Hidromassagem
Motor a prova dagua (100% seguranca elétrica) <
Protecdoe anti succao ( 100% seguranca hidraulica) ot
Filtro de areia PH filter (NBR 10339) a
Material hidraulico e elétrico da piscina f
Caixa de comando (100% seguranca elétrica) O
Espera para cascata ‘
Espera para aquecimento
Automacio (automatiza filtragem e iluminag&o) SMART |
Capa térmica (protege e aquece a agua)
Gerador de cloro (produz cloro através do sal) PREMIUM
SEM BORD'A PASTILHADA coM BORQA PASTILHADA
. CLASSICA ) CLASSICA
A vista R$ 18.480,00 A vista R$ 20.480,00
Entrada 30% + 10X 5'5;‘_45'?3‘;71 o Entrada 30% + 10X 6'1;‘_‘23@2621 i
18x 1.331,78 18x 147591
‘ SMART ; SMART
A vista R$ 20.540.00 A vista R$ 22.540.00
Entrada 30% + 10X 6'116_%3‘3);’,;; E Entrada 30% + 10X 6'7:5%?2;110"
18x 1.480,23 18x 1.624,36
) PREMIUM _ ' ) PREMIUM ,
A vista R$ 24.720,00 A vista R$ 26.720,00
Entrada30% +10x | 4000 10X Entrada30% +10x | 20000 10X
18x 1.781,47 18x 1.925,60

Entretanto, tendo em vista que o objeto avaliando é usado, e o fato de estar
ha muito tempo sem a devida manutenc¢ao, devemos considerar cerca de 50% do valor de
mercado encontrado para um item novo. Portanto, temos que o valor médio para a piscina
avaliada, tomando como base a classica é de R$ 9.240,00.
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10. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL
Com base nos valores, analises e informag¢oes de mercado ja expostas,
conclui-se que o valor de mercado para o imével em questao ¢ assim especificado:

VALOR IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DAS EDIFICACOES
VALOR IMOVEL = R$ 809.998,20 + R$ 637.150,96 + R$ 9.240,00
VALOR DO IMOVEL = R$ 1.456.389,16

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 1.456.000,00

(um milhdo quatrocentos e cinquenta e seis mil reais)
Limite inferior: R$ 1.310.400,00 | Limite superior R$ 1.601.600,00
10. ENCERRAMENTO

O corpo do parecer é composto de 16 paginas, todas de um lado sé, sendo
a ultima pagina assinada digitalmente.

Porto Alegre/RS, 14 de agosto de 2025.

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial
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