LAUDO DE AVALIACAO

Processo: 5000475-72.2018.4.04.7118

Porto Alegre/RS, 24 de julho 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 5000475-72.2018.4.04.7118.

2. OBJETIVO
O valor que se pretende determinar numa avaliagao 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¢gdes do mercado vigente.

3. METODOLOGIA

Este Parecer Técnico 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 LLaudo de Avaliagio de Imoével Urbano,
ambas da ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas), sendo que o valor do terreno foi
apurado através do Método Comparativo de Dados de Mercado.

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:
Constatacdo # Joco com registro fotografico;
Levantamento dos principais dados do imovel;
Informacdes inerentes a localizacao do imovel,

Pesquisas de mercado realizadas para imoéveis na mesma regiao;

Analise dos dados e conclusao do parecer.

4. DADOS DO IMOVEL

4.1 Descrig¢ao da Matricula n° 6.676 do CRI de Sarandi/RS

IMOVEL: Um terreno urbano, do lote n°2, da guadra n° 13, desta cidade, com a drea de
681,50m7 com 18,80 metros de frente com a Avenida Sete de Setembro e 38,95 metros de frente, com a rua
Domz Pedro 11, formado por trés retingulos, sendo: o primeiro, a partir da Avenida Sete de Setembro, com 14,70
metros por 15,80 metros; e segundo, com 9,10 metros por 19,40 metros e o tercezro com 15,15 metros por 18,00
metros, confrontando: ao NORTE, com terreno de Artemio Concento, numa extensio de 18 metros e com terreno
deles vendedores, numa extensao de 1,40 metros; ao NOROESTE, com a rua Don Pedro 11, em toda a
extensdao do terreno de 38,95 metros; ao SULESTE, com o terreno deles vendedores por paredes e muros ao
SUDOESTE, com a Avenida Sete de Setembro, numa extensio de 3,60 metros e com o terreno de vendedores,
numa extensao de 3,60 metros; com um prédio de alvenaria, rampas, muros e ontras instalages do Posto Ipiranga,
tudo construido antes do ano de 1966, sendo gue as paredes e muros sobre a divisa Suleste, passam a pertencer em
comum entre os vendedores e compradores, nao podendo, entretanto, estes levantar a parede acima do pavimento
térreo, devendo permanecer na atual altura que se encontram.

4.2 Detalhes conforme constatagao
Trata-se de um imodvel comercial, qual seja um posto de combustiveis, com uma
area total edificada de aproximadamente 266m? sobre um terreno com 681,50m?

O imével conta com uma cobertura para a area de estacionamento com
aproximadamente 120m?. O restante dos 146,5m?* é composta pelas edificagdes que compunham
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escritorios, conveniéncia e oficina, tudo com idade aparente de aproximadamente 50 anos, em
regular estado, mas necessitando de reparos e revitalizagoes.

Além disso, o imével conta com dois tanques de combustiveis externos, de
combustiveis desativados, bastante deteriorados, sem condicoes de funcionamento.

As instalacoes encontram-se desativadas, sem funcionamento.

Em anexo o registro fotografico realizado.
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel estd situado na Av. Sete de Setembro, n° 779, esquina com a Rua Pedro
Zorzeto, em Sarandi/RS. Trata-se de regiao predominantemente comercial e residencial, com
algumas estruturas industriais relevantes. A sua localizacao pode ser conferida através do link:
https://maps.app.goo.gl/xEDp432i1ryCSvD26.

Além disso, destaca-se que em regides de acesso foram implementados novos
loteamentos residenciais, ocasionando em um aumento na ocupag¢ao da area.

Abaixo a imagem area do imovel:

'('ﬂ'.)‘ Joyce Ribeiro
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6. PESQUISA DE MERCADO
Visando atribuir valor correto a irea de terreno do imdvel avaliando, buscamos
amostras semelhantes na regiao do bem. Abaixo os antincios mais compativeis encontrados.

6.1 Imoével: Lote com area de 1.108,00m? por R$ 800.000,00, ou seja,
R$ 722,02 /m?2.

’UQ Joyce Ribeiro
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Comprar «

Voitas

Tenho interesse!

Entre em contato pelo Whatsapp

© (54) 99934.2235

Lomal
hix
Comprar - Temano
Vende-se Grande Terreno de Esquinal
Q Rua Senador Alberto Pasquaknl com Placido de Castra *amor e datn petsaa Arus =
. . - e 1

R$ 800.00

0,00

sgem

Informagdes do imoével

« 1.108.00 m* Area Total

[]) Joyce Ribeiro A
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6.2 Imével: Lote com area de 500m?, por R$ 450.000,00, ou seja, R$ 900,00/ m?>.

Toazza Romerson - 28 de maio de 2024 - (3

"@ compra, venda e aluguéis SARANDI RS - Participar

% 4 VENDE-SE® &

L TERRENO: (Pronto para construgdo)
I¥ Localizado na Rua Otavio Ribeiro,
Centro de Sarandi /RS;

Area total de 500,00m?,
frente 12,50m x fundo 40,00m;

S % Valor R§450.000,00 & &

W JFone: 98402-5907
CRECI-RS 35.527
TOAZZA

Excelente TERRENO

- Area total 500,00m?
- Frente 12,50 / Fundo 40,00
- End: Rua Otavio Ribeiro

toazza@ymail.com
www.toazzaimoveis.com.br

@ Joyce Ribeiro TS
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6.3 Imével: Lote com area de 557,05m? por R$ 395.000,00, ou seja,
R$ 709,09/m?2.

TERRENO - SARANDI/RS
R$395.000 - Em estoque

Venda de imoveis residenciais

Anunciado em Sarandi RS

@ Enviar mensagem R salvar A Compartilhar

Detalhes
Condicao Novo

Em Sarandi/RS, terreno residencial com area de 557,05m?,
com muroes, ruas asfaltadas, com toda a infraestrutura
necessaria para construcdo, localizado na Rua Pedro de
Marco, Loteamento Tolotti.

Investimento RS 395.000,00
Te convido a conhecer!
Nelson Linn Junior

CRECI 61315F
[hidden information] Ver menos

Sarandi, RS

A localizac3o € aproximadsa

Enviar mensagem

UQ Joyce Ribeiro
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6.4 Imovel: Lote com area de 336m?, por R$ 230.000,00, ou seja, R$ 684,52/m?.

Terreno para venda em Sarandi/RS

12/28 pronto para construcao !
R$230.000

Venda de imoveis residenciais

Anunciado H3 15 semanas em Sarandi, RS

@ Enviar mensagem A salvar A Compartithar

Detalhes
Condicdo Novo

Terreno para venda em sarandi/RS pronto para construir!

Avaliado em 250.000

!

Sarandi, RS

A |ocalizag3o & aproximads

Enviar mensagem

6.5 Imovel: Lote com area de 483m?, por R$ 350.000,00, ou seja, R$ 724,64 /m?.

(ﬂ) Joyce Ribeiro
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Terreno R$350.000,00

- mabifiacia Banolan

Descrigho do Imovel

Grcwlante aportunidade’ Terre cAlEad b Rs Joso Tewes > Bt 1o Uniiveraitaric
UITW Do regprOes Mt trangurlas ® velonrades e cidade 71 M A6 metros de PR
frente 000 32,99 metros de profundidade *Ota rando apronmagaments 483 m? o

- M COBIEAC s04E!. Ideel BarR CONELrUCAO roseh a .

1etalT 00 A T INETBOLLTUTUAR CO WL SNerpia wletrica @ Buminack Teletona

PUBECA © DAIFTD Univers iAo e desTacs Dor sel arnbisnte © sl

ITive S AnoeEs s 2 e ey L3008 fTarmacias & com i PLEIAT B COrT ) =
Jade € wan
Perteito pae ol r . i e e T ™ grance § 2l

alc y

o Mas Vet ey

-
~

£/V10 UIME Mensogenm

RS 395.000 - vmea s menn

ie Arvrsiete dhe Sihes, | - Gowetrn, Sammedi - 25
) Carors o ok mgio Bs vt

Andlise cdo prego

L m

L

Terrenc / Lote / Condominio & venda, 450m* - Centro &

;
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7. MEDIA ARITMETICA
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

P

QUADRO DE AMOSTRAS

Item | Metragem (M?) | Valor total Valor/m*
6.1 1108 R$ 800.000,00 R$ 722,02
6.2 500 R$ 450.000,00 R$ 900,00
6.3 557,05 R$ 395.000,00 R$ 709,09
6.4 336 R$ 230.000,00 R$ 684,52
6.5 483 R$ 350.000,00 R$ 724,64
6.6 450 R$ 395.000,00 R$ 877,78
VALOR MEDIO/M? R$ 769,68

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$/M? DAS 6 AMOSTRAS/6 =
MA = R$ 769,68,/ m?

7.1 Média 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, o quadro definitivo de amostras:

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (M?) Valor total Valor/m?
6.1 1108 R$ 800.000,00 R$ 722,02
6.3 557,05 R$ 395.000,00 R$ 709,09
6.5 483 R$ 350.000,00 R$ 724,64
VALOR I\f‘IEIZJI.C)II\t‘I2 R$ 718,58

DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = SOMA DO R$/M? DAS AMOSTRAS RESTANTES/3
MF = R$ 718,58/ M?

7.2 Fator Oferta

E sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de imoéveis, que
os precos obtidos nos anuncios nao representam o seu real valor. Isso porque, por conta do
“Fator Oferta”, muitas vezes os iméveis tém seus valores ampliados para que o vendedor possa
ter uma margem razoavel de negociacao.

Muitos ainda, anunciam iméveis ja com valores superiores para que possa aceitar
permuta por outros imoéveis, veiculos entre outros, razio pela qual costuma ser aplicado um
percentual de depreciacio de 10%, a fim de se afastar esse aumento mencionado, estimando
assim o real valor do imével.
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Entretanto, considerando a localizagdo mais privilegiada, em ponto comercial do
centro, a referida depreciagao nao sera aplicada.

8. 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 imével em questio ¢ assim especificado:

VALOR DO TERRENO = METRAGEM X VALOR MEDIO DO M2
VALOR DO TERRENO = 681,50m? X R§ 718,58
VALOR DO TERRENO = R$ 489.712,27

9. VALORACAO AREA CONSTRUIDA
Antes de atribuir valor a area construida, ¢ importante a analise do tipo de
benfeitoria, suas caracteristicas e estado de conservacao.

9.1 Média de valores
De acordo com o boletim do SINDUSCON/RS, com data base de 06/2025,
podemos verificar que, para o padrio comercial normal, o valor para novos projetos ¢é de

2.613,21/m? Quanto aos projetos referentes ao galpio, o valor médio apurado foi de R$
1.295,94/m>.

Ressalta-se, que esses valores devem ser utilizados como base para novos projetos,
¢ uma base orcamentaria para construgdes que ainda serdo realizadas, ou seja, novas.

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

Considerando a explicagao citada acima, e tendo em vista que as edificagdes nao

sao novas, esta profissional devera depreciar o valor inicialmente encontrado para novos projetos.

Visando realizar essa depreciagao 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 avaliagdes.

Levando em consideracio a idade e com base na tabela e método citado, a
depreciagao dos valores inicialmente encontrados para o metro quadrado das construgoes sera

conforme indicado nas tabelas abaixo:

CONSTRUCOES

ZJQ Joyce Ribeiro S
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Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacdo indicados peia labela de Ross-Heldecks

Instrugdes >

Dades do mdrved
Seleccunat 1po de mndvel
Lo ~
Indicar isade oo mével (oo anos|
“ e vida il
Seleccnner #3tado de corservaio

£ - Baporos yrgres ¥

Indice de depreciagio: 68.8

COBERTURA

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores oe Indice de depreciacao Indiados pela fabeia de Ross-Hedeoke

rtrocdes >

Dados 00 mdval
Seleccienas g de sndwet

JALPAO \DEFOSTO v
N (Gafe (0 Fvivel |ere anis)

S de vde M

Seleccisnat exlado de Conservigio

T Repeoy sTpres v

[ndice de depreciagio: 68.8

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciaciao acima temos:

Construgdes: R$ 2.613,21 (valor para novos projetos do CUB) — 68,8% (indice
de depreciagio) = R$ 815,32 /metro quadrado.

UQ Joyce Ribeiro

LEILOES OFICIAIS tolc@jreiloes com.br « jrdeiloes

@joyceribeiroleiloeiic




Processo 5000475-72.2018.4.04.7118/RS, Evento 99, LAUDOAVAL2, P&gina 14 |

P

Cobertura: R§ 1.295,94 (valor para novos projetos do CUB) — 68,8% (indice de
depreciacao) = R$ 404,33 /metro quadrado.

9.2 Valor final das construgdes

VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
Construcoes = 146,5m? X R$ 815,32= R$ 119.444,38

Galpao = 120m* X R$ 404,33= R$ 48.519,60

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS = R$ 167.963,98

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 questdo ¢ assim especificado:

VALOR IMOVEL = VALOR TERRENO + VALOR EDIFICACOES
VALOR DO IMOVEL = R$ 489.712,27 + R$ 167.963,98
VALOR DO IMOVEL = R$ 657.676,25

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 658.000,00
(seiscentos e cinquenta e oito mil reais)

Limite inferior: R$ 592.200,00 | Limite superior: R$ 723.800,00
11. ENCERRAMENTO

O corpo do parecer é composto de 14 paginas, todas de um lado so, sendo a
ultima pagina assinada digitalmente.

Porto Alegre/RS, 24 de julho de 2025.

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial
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