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Ex.mo(a) Sr(a). Dr(a) Juiz(a) de Direito

1° Vara Civel da Comarca de Farroupilha
Processo n°: 5000151-33.2004.8.21.0048
Tipo: EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

Rafael J. Guarese, engenheiro civil, registrado no CREA RS sob n°. 109.412,
Graduado em Engenharia Civil - Universidade Federal do Rio Grande do Sul
(UFRGS), P6s-Graduado em Auditoria, Avaliagcdo e Pericias de Engenharia —
(IPOG), Consultor e Socio Proprietdrio da P4B Avaliacdes, Pericias e Negocios

Internacionais Ltda., designado por V. Exceléncia apresenta o Laudo Pericial:

1- OBJETIVO DA PERICIA:
O objetivo do presente Laudo Pericial € realizar a avaliacdo a valor justo

de mercado do imoével, objeto da lide.

2- OBJETO PERICIAL: Coordenadas { 29°10'49.0"S 51°19'24.6"W }

Propriedade de Dirceu Paulo Camaratta.

Uma Fracdo ideal de 2.000,00m?/125.928.00m? de parte dos Lotes
n°58, 160, 170, e 158, da Linha Palmeiro, Distrito de Farroupilha-RS.

Endereco: Estrada Henrique Antonio Galafassi, s/n° - Linha Palmeiro.

Capela de Todos os Santos, 1° Distrito de Farroupilha-RS

3- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

A avaliacdo trata de uma fracdo ideal dentro de um todo maior no
interior do municipio, cumpre informar que ndo foi realizado levantamento
planimétrico demarcatdrio, o requerido informou a localizagcdo aproximada

do terreno avaliando.
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4- VISTORIA:

A vistoria técnica foi realizada na data 12/07/2023, s 14 horas.

5- MEMORIAL DESCRITIVO (Procedimentos Adotados):

Para elaborar o presente laudo foram adotadas as seguintes diligéncias:
-Comuniquei as partes, via peticdo sobre a data e o hordrio da vistoria;
-Realizei vistoria ao local;

-Durante a vistoria realizei registro fotografico;

-Analisei a documentacdo acostada aos autos;

-Pesquisei o mercado de imdveis;

-Escolha da metodologia;

-Elaboracdo de documento final: Laudo de Avaliacdo.

6- CONSIDERAGOES INICIAIS:

O Laudo Pericial estd restrito ao enfoque técnico para a avaliagcdo do
imovel, através de vistoria “in loco”, andlise dos documentos acostados,
dados de mercado e Normas pertinentes. As dimensdes adotadas foram ds
constantes na matricula e conforme vistoria. Os documentos analisados e

juntados aos autos direcionaram e orientaram os trabalhos.

7- DESCRICAO DO IMOVEL OBJETO PERICIAL:

Propriedade de Dirceu Paulo Camaratta.

Matricula 8590 - Comarca de Farroupilha-RS
Fracdo ideal de 9.000,00m?2/125.928.00m? de parte dos Lotes n°58,
160, 170, e 158, da Linha Palmeiro, Distrito de Farroupilha-RS.

Endereco: Estrada Henrique Antonio Galafassi, s/n° - Linha Palmeiro.

Capela de Todos os Santos, 1° Distrito de Farroupilha-RS.
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FIG1.- reo avalianda - Aceso a fracdo de terreno de 9.000,00m?2.

Coordenadas { 29°10'49.0"S 51°19'24.6"W }

*Sobre a fracdo avalianda de 9.000,00 m? de terreno foram

constatadas trés unidades residenciais, sem averbacdo e sem projeto,

conforme se verifica no levantamento fotogrdfico respectivamente:

a)Uma edificacdo de trés pavimentos em alvenaria, sem revestimento,

com aproximadamente 270,00m?;

b)Uma edificacdo de dois pavimentos em alvenaria, sem revestimento,

com aproximadamente 320,00m?;

c)Uma edificacdo de um pavimento em alvearia com revestimento, e

aproximadamente 120,00m?,
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CLASSIFICACAO DO IMOVEL MATRICULA N°QUANTO A:

LIQUIDEZ: Liguidez Baixa.
DESEMPENHO DE MERCADO: Recessivo.

NUMERO DE OFERTAS: Baixo

ABSORCAO PELO MERCADO: Perspectiva razodvel.

PUBLICO ALVO PARA

ABSORCAO: Agronegdcio, Interessados em Chdcaras, etc

FACILITADORES: venda.

Imobilidrias, Corretor de imdveis, Sites de

8- INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS
A metodologia aplicavel € uma funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagcdes colhidas no mercado. A sua escolha é
justificada pelo estabelecido nas partes 1 e 3 da NBR 14.653, com o objetivo
de refratar o comportamento do mercado por meio de modelos que
suportem racionalmente o convencimento do valor.

Os procedimentos avaliatérios usuais tém a finalidade de identificar o valor
de um bem, de seus frutos e direitos, do seu custo, bem como determinar
indicadores de viabilidade técnica e/ou econdmica. Destaca-se que as
avaliacdes de valores monetdrios sdo sempre atuais, ou seja, ufilizando
dados de mercado, taxas e fatores contemporéneos, podendo variar
devido a diversas situacdoes, conforme Item 7.4.2 da NBR 14.653 — Parte 1.

Para o desenvolvimento do presente trabalho, teremos que nos valer do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (M.C.D.D.M.), afravés de
uso de Estatistica Descritiva. A avaliacdo por este método considera a
comparacdo com dados de mercado semelhantes ao imdvel avaliando.

Os resultados obtidos ufilizando-se Estatistica para equalizar as diferencas
nos elementos da amostra permitem qualificar o presente Laudo de
Avaliacdo como GRAU Il de Fundamentacdo e Grau lll de Precisdo.

Apods estudos do comportamento dos fatores que contribuem para a
formacdo dos precos de mercado dos elementos pesquisados, concluimos

que as varidveis predominantes na influéncia da formacdo do valor de
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TERRENOS, na mesma regido sdo: AREA (K1) e LOCALIZACAO (K2), sobre as
quais faremos as seguintes consideracoes:

» AREA e LOCALIZACAOQ: varidveis independentes;

Portanto, consta para este trabalho de avaliacdo a varidvel dependente

(valor unitdrio) e as varidveis independentes (K1 e K2), com é dados de
mercado de imoéveis similares=> 3(k+1).

FIG 2. - Area avalianda;

= Acesso Estrada Henrique Antonio Galafassi, s/n° - Linha Palmeiro
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9 MEMORIA DE CALCULO - TERRENO:

AVALACAO PERMONIAL
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9.1 - MEMORIA DE CALCULO - EDIFICACOES:

AVALIAGAQ PATRIMONIAL
Estrada Henrique Antonio Galafassi, s/n’ - Linha Palmeiro
EDIFICAGOES
) , , CUSTO REPRODUGAO , )

TM|  DESCRCAO MATRICULA | AREA (m?) IDADE (ANOS) | VIDA TR | CLASSFICAGRQ | FATORK | INDICEDERR ** | VALOR ATUALDDENERCADO

RSmt | RS/IOTAL

FARROUPILHA

| [EDFICAGAQ A 8590 | 20000 | 10900 | 160000 | 15 o0 E 3130 | 0480 R$ 29592000
) |DACACAQB 8590 | 3000 | 10900 | 160000 | 15 o0 E 3130 | 0480 R$ 350.72000
3 |DACACAOC 8590 | 12000 | 1.67886 | 1.80000 5 60 B 673 | 0930 RS 201.463.20
TOTALDE DIICAGOES 71000 RS 848.103.20




Processo 5000151-33.2004.8.21.0048/RS, Evento 85, LAUDO1, Pagina 8

Eng. CivilRafoel J. Guarese / CREA RS 109.412

10, FONTES PESQUISADAS:

https:/ /www.clicserrana.com.bor/imovel venda-areas-rurais-em-farroupilha/381

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/ruralfarroupilha-2986286 113 html2utm source=Lifull-connect&utm medium=CPC&utm campaign=Sale REST

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/rural-2-distrito-2986286259.html?utm source=Lifull-connect&utm medium=CPC&utm campaign=Sale REST

https://rs.mgfimoveis.com.br/chacara-2-dormitorios-1-banheiros-20m-de-area-construida-venda-rs-303302119

https://rs.mgfimoveis.com br/chacara-venda-rs-farroupilha-chacara-localizada-em-farroupilha-a-tez-minutos-301530376

https://rs. mefimoveis.com.br/chacaracom-4-dormitorios-localizadoa-no-hairro-nova-sardenhaem-farroupilha-298396591

11, CONCLUSAQ:

Diante disto, conclui-se que o objeto de avaliagao do presente laudo, no més de outulro de 2023 foi estimado em:

AVAUIAGAQ PATRIMONIAL

Estada Henrique Anfonio Galafassi, /n° - Linha Palmeiro

R 989.327,04

TOTAL GERAL

e DESCRIHO VAk:’E';éL”DAé & | Novecentos & oitenta & nove mil frezentos e vinte ¢ sete redis.

| [EDFICACOES RS 84810320

2 (TERRENO ( 9.000,00m?| RS 141.22384

TOTAL GERAL RS 989.327.04
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