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LAUDO DE AVALIAGAO
MATRICULA 1.993

Tipologia

terreno comercial RS-401

CHARQUEADAS / RS

Data de Referéncia da Avaliagao: abril/2026
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LAUDO DE AVALIAGAO

FICHA RESUMO
Solicitante/Requerente

José Nilo da Silva Serpa

Objeto

Terreno urbano — matricula 1.993 do Oficio de Registro de Iméveis, Comarca de Charqueadas/RS

Objetivo

Determinacgéo do valor de mercado

Finalidade

Instrugdo para agao judicial

Localizagao
Rodovia RS-401 - Charqueadas/RS

Area (m?) Testada (m)
2.240,03 36,50

Metodologia / Tratamento de dados

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferéncia Estatistica

Resultados da Avaliagao / Especificagao

Valor de mercado (mediana): R$ 2.956.817,20
Fundamentagéo: Grau | (13ptos) / Precisao: Grau |l
Intervalar - Minimo: R$ 2.632.830,34

Intervalar - Maximo: R$ 3.320.652,21

Responsavel Técnico

Ricardo Luiz Wortmann
Eng. Civil, CREA/RS 57.183

Porto Alegre/RS, abril de 2026.
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1/2019 (Procedimentos Gerais) e Parte 2/2011 (Iméveis
Urbanos), e baseia-se:

- nos documentos disponibilizados, Matricula n°® 1.993 do Oficio de Registro de Iméveis da
Comarca de Charqueadas/RS, conforme Certiddo datada de 30/03/2026;

- em informagdes constatadas “in loco” quanto a vistoria do imovel (externa*), realizada no dia
01/04/2026;

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corre¢gao dos documentos analisados.

Na presente analise considerou-se que toda a documentagao pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou
gravames.

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontacbes através de
instrumentos de medigédo. Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

As informagbes obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

O laudo de avaliagdao de uso restrito obedece a condi¢cdes especificas no que tange a sua
confidencialidade, finalidade ou utilizagao.

Foi adotada situagdao paradigma por auséncia de vistoria interna do bem, conforme item
7.3.5.2 da ABNT, NBR 14653:2, prosseguindo os trabalhos com base na alinea “c”.

» ANEXOS
0 DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
0 MEMORIA DE CALCULO - MODELO DE REGRESSAO
0 ESPECIFICAGAO
0 FOTOGRAFIAS
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL  Pagins 1 de 2
COMARCA DE CHARQUEADAS
REGISTRO DE IMOVEIS CNAL 160168.2.0001093-08

Tk B CERTID j (o) Gabriele Lopes de Mello - Registradora

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lel e por assim ter sido pedido. que revenda nesle
Oficio, o Livro n® 2 - Registro Geral, verifiquel constar na matricula o teor seguinte:

CNM: 160168.2.0001993-06
LIVRD MN°.2 - REGISTRO GERAL

ns. N e
CHARQUEADAS, 26de marpo  de2020 o T #1903

2554, feito em 18/03/2020. )
w&i TERRENO, constituido do lote 67 da quadra 319, cém.a dres de
2.240,03 m* (dois mil, duzentos e quarenta metros e trés decimetros quadrados),

situado na Rodovia RS 401, zona urbana desta cidade de Charqueadas/RS, com as
seguintes confrontagbes: ao NORTE, fundos com area desmembrada, medindo 31,14
metros; ao SUL, frente com a Rodovia RS 401, medindo 36,50 metros; ac LESTE,
divisa com terras de Nelson Loureire, medindo 61,00 metros; @, ac OESTE, diviea com
terras da quadra 89, medindo 79,00 metros. Dito terreno encontra-se no quarteirdo
formado pela Rua Espirito Santo, Rua Orvalino Dornelies, Rodovia RS 401 e terras das
quadras 89 e 90. Acessfo(bes) n@o ha. Inscricho municipal: 2113-8. REGISTRO
ANTERIOR: Registro de origem no livio 2RG, matricula 18846 do Rag!stro de Imdveis
de Sao Jerdnimo, registro 3, datado de 17/06/2010. - MACROPAN

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE CHARQUEADAS - RS

SUPERMERCADOS LTDA, inscrito no CNPJ sob n° 93.171.668/0001-82, com sede na
Avenida Senador Salgado Filho n® B67. neste municipio._

Alteracao de competéncia. DOU EE. Charqueadas, 26 de margo de 20 i
Abertura do malriculs RE20,70 (0769 T 2000003 00084 = RE2 70 3
Processamento elebntn oo de.dados: RES5, 00 (0789 01 1600001 1. ﬁ'—i‘ a0

Comunicscdo 30 SETVIGD U8 DHgam m«.;w.mnnu_amnan = R§1.80)

“ — o

R. 1 1.993 Protocolo n° 2554788 16/03/2020. -

Hipoteca judicial. Conforme certidéo para fins de averbac&o, datado de
161"12!'2!]19 orundo do processo 156/1.18,0002484-3 (CNJ. 0011329-40. 2018.8.21
0158), da 1* Vara Judicial da Comarca de Chargueadas, o objeto da presente
matricula, com area de 2.240,03m’, foi dado em HIPOTECA JUDICIAL, para garantia
do crédito constante no processo acims crtidn_'VETO—raE agao. R$ 5.160.487.08, DOU

FE. Charqueadas 27 de marga de 2020 -
REgistra Gorn valor A3, 703,70 (0759 L94800001 00107 = RG] 2 A SRS
FroCRssamento -I-N{nh:ud-mdu msmm 'W‘ 40 ;
‘\% P—— Riaer T SR "-.’m““’""’m )
~—— - A = :

Av.2-1.993. Protocolo n® 6789 de 14/08/2023, B
: Averbagio do codigo nacional dé matricia. Fago mnhecet je 0 Codigo-,
Nacional de Matricula - CNM da prmrﬂ? matricula & -~ seguinte;
< ’

160168.2.0001993-06. DOU FE Chargqueadas, 14 de a&)slo de 20{‘3
Avatiachs ebm valor deciarado hihd (0789 04 2200001 (4746 il

—

L)
R.3-1.9983. F'mincp_lg n® B462 de D5/11/2024. - -

Enderego: Rua S3o Pawlo, 148 - Cruz de Malta - Charqueradas/RS - CEP: 96,745-000 - Fone: (5113658, 1 165
E-maik: richarqueadns(@ gmail com




Processo 5005152-28.2025.8.21.0156/RS, Evento 32, LAUDOS, Pagina 5

Continuagao da Pagina Anterior

Pagina 2 de 2

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE CHARQUEADAS - RS

L5 REGER TG
£ <4 UVRON°.2- RESISTRQ.GERM- > - 1063
CHARQUEADAS, vimge

TITULO: Averbagiic de penhora. Certifico que conforme termo de penhora, datado de
26/09/2024, oriundo do processo 5003011-75.2021.8.21.0156/RS, da 1 Vara Civel
desta Comarca de Chargueadas, que o imdvel do caput, foi PENHORADO, assim
gerando a presungio absoluta de conhecimento de terceiros, conforme determina
o Cédigo de Processe Civil, sendo exequentes Marilhani Serpa e Silva e Caria da
Silva Serpa e executados Macropan Supermerdados Ltda e José Nilo da Silva
Serpa. Valor do débito: RS 554454646, alualizado ate 05/06/2024. Valor da
avaliagho do objeto R$ 385000,00. DEMAIS CONDICGES: As do titulo DOU FE
Chargueadas, 07 de novembro de 2024, A e ”

Averbagso corn vsor decksrade. RIAST RIL(NTEN 08, ME00001 00402 = RE80,00) J'_,
Proces SamRtn eslromcso dtﬂ-:m ASE 60 (0769 &1, 2200001 05220 < REZO} . = e
—_— 3 o M l'vr:wrﬁ‘-w
.\& = 2 .___._____:— %
T — = " _.___,_.—-/

Py

Nada mas corsta. O referido & verdade & dou fé
CERTIDAQ VALIDA FOR VINTE (20} DIAS UTE
Charqueadas/RS, 30 de margo de "

) A consiita estard deponcoel em ate
g mo site do Tribunal de Justica de RS

2

Lenize Cristielll 2
2" Substiuta

http:/  go.tirs. jus.br | selodigital  consulta
Chave de sutentiodade para conmiita
160168 53 2026 00001371 68

Enderego: Rua Sio Paulo.148 - Cruz de Mahta - Charqueradas/RS - CEP: 96.743-000 - Fane: (31)3658.1165

E-muail: ncharqueadas @ gmail com
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MODELO: TERRENOS/CHARQUEADAS-RS

Dadow| Endereco Observac3o [AREA  [TESTADA[RENDA [ZOMA  [ESOUINA | TESTADAJ COML  [VU

1 Rua Amanda Alve ero 86 Auxiliadora Predial 500,00 12,00 1.00 250,00
2 Rua Salvador Ledo, Chargueadas. Rio | Witt Imoveis 719,00 10,00 2.00 556,33
3 rua Livino &ndriott, 10/24 - Vila Rosa, [ Foster 1.615,00 38,00 200 13327
4 Genésio Marques 402 Crédito Real 850,00 17.00 2,00 1.058,82
5 Late 03, Avenida Cruz de Malta, Carpe Diem 360,00 12,00 1.00 468,75
3

7 Perimetial Leste Charqueadas, Rio Grar Ausiliadora Predial 626,00 15.00 1.00 423,32
8 Rua Das Extiemosas, no baimo Jardins, Auxiliadora Predial 372,00 12,00 1.00 357.53
H Jodo Alves Leote Auxiliadora Predial 200,96 g8.00 1.00 527 47
10 ORYALINO DORMELLES Centro, Chan Ausiliadora Predial 270350 35,00 1.00 443,87
1

12 Penmetral Sul Charqueadas, Rio Grande Auwiliadora Predial 360,00 12,00 1.00 444,44
13

14 Orvalino Prates Domelles Charqueadas, GQuinto Andar 897.07 30,00 1.00 501,63
15

16

17 Temeno na Rua Orvalino Domelles - s/ Conexdo Brokers 1.34357 23,80 1.00 429,69
18 Teneno Rua Padre Pinto - s/n - Vila S& Conexdo Brokers 816,00 18,00 1.00 367,52
19 Temeno Rua Silmar Berbigier Conexdo Brokers 563,99 12,00 1.00 354,62
20 SILMAR BERBIGIER, 341 - SA0 LOUF Conex3o Brokers 1.128.00 24,00 200 115248

("Tyoogle.E'ér-';fh.
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 20 Total 1 8
Utilizados 015 Utilizadas 14
Outlier : 0 Grau Liberdade : 11

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIAGCAO
Correlagéo : 0,96869 Total : 3,10992
Determinagédo : 0,93837 Residual : 0,19167
Ajustado : 0,92156 Desvio Padréo : 0,13200
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 55,82615 D-Calculado 1 2,08315
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regresséo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo
-1a1 68 73
-1,64 a +1,64 90 100
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y = 11 ,896024 * 2’71 8(268,097806 * 1/X1)* X20,748581 * 2’71 8(0,948304*X3)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 577,85 Coefic. Aderéncia : 0,95717
Variagdo Total : 1481563,67 Variacdo Residual : 63461,55
Variancia : 98770,91 Variancia : 5769,23

Desvio Padrao : 314,28 Desvio Padrao 1 75,96
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1AREA

area do terreno m? Wil = f{ AREA )

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 200,96 a 2703,50 2 400l
Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -6,56 % na estimativa 00

1.000 2.000
AREM,

X2 TESTADA

frente do terreno m WU = ff TESTADA )

Tipo: Quantitativa 800
Amplitude: 8,00 a 38,00 = sond
Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 11,90 % na estimativa 4004

e
10 20 30
TESTADA

* RENDA

conf bairro

Tipo: Proxy

Amplitude: 3,87 a 7,68

Impacto esperado na dependente: Positivo

*ZONA

1 - n&o central

2 - central

Tipo: Dicotédmica Isolada

Amplitude: 1 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

* ESQUINA

1 - meio de quadra

2 - esquina

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 1 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

* TESTADA/AREA

relacao frente / area

Tipo:

Amplitude: 0,0129 a 0,0398

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.
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X; COML

1 - perfil misto ou residencial Wl = COML )
2 - perfil comercial 1.000
Tipo: Dicotdmica Isolada =
Amplitude: 1a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Diferenga entre extremos: 158,00 % na estimativa 1
Micronumerosidade: atendida. COML

500

Y VU

Valor por metro quadrado
Tipo: Dependente
Amplitude: 250,00 a 1331,27

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala Li- T-Student Significancia Determ. Ajustado
near Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,92156)

X;AREA 1/x 5,28 0,0260219 0,74585

X, TESTADA In(x) 6,25 0,01 0,67279

X3 COML X 11,36 0,01 0,08381

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*+ MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*+ MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

el idv Var
Forma Linear
TESTADA
COML

A48

Xy | /x 94
Xz IH(X) -78
X3 X -37

Y |In(y)| -26
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Identificador:
5000001 |
Enderaco:
Observagao:
Walor Estimado
Medizna v 1.319.99 ]
Intervalos para 805% de Confiabiidade
Confianga
¥ minimo 117535
¥ mésimo 1.482.41
Predig3o
¥ minimo 1.065.58
Y méaximo 163513
Campo de Arbitrio
Minimo (15%) (112199

Masimo (+15%) 1517.99
Valor arbitrado 1.319.99 |

0 | % 0
Avaliagio Intervalar

AREA - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

Simulaches
o v Minimoda | Maximoda | Mediada
Vaigve [T Dyaes | Mg | | Mk
AREA 1% ....2.240.03 2009  270350|
TESTADA Infx) . 3650 2.00 =0
COML * | 2.00 1,00/ 2,00/ i
VU infy) 1.319.93 26000 1.33127] 57785
| ?:_ah_ra_ Nova Copiar Adiciona a0 Modelo Excluir
D | Endeieco | Observaghd AREA | TESTADA [ COML WUl |
vl| !_21] .g Varidvel AREA v || Semdados v
ﬁ;l:l 4£IJ Biljl] EIIII U."ﬂ] 12.“1 m'm 1.éIl 1.&‘]] 2.CIII] QJEID 2.4‘!]] 25‘“}

AREA Walor
2.240.03 1.319.99

Marimo  Ampltude % Minimo % Maxmo
1.482.41 2326% 1096% 12.31%

Minimo

1.175.35

' Intervalo de Confianca

' minimo

' méimo

Tz

Equagdo de Menor Intervalo

Equaglon®2=(385%)

Rede Neural
Walor E stimado

Fechar

1
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ESPECIFICACAOQ DA AVALIACAD
Segundo ABMT MBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAOQ

tem i Fontos obtidos
Ptos 1l Ptos I Pios
2 gk | e v
i o' ederiagls & [Pl okl Suaiin bk P P —— I
1] [0 o
1 - . '"lw_;: . & (k% 1), ofde L& O HlSed de 2 {1, odadek b b D oS anc Sa I
' il il i | ey i b sy i [Pl
a6 ko G e Ecr pwas dogles S 11 fu ey hem o el S i mmde
e el don dadon e vardeom anmiseks na il @ Sodkos ou dodos 8 x sl vis s Selos ¢ v aidees
} e |- - MedEagen, oom o e e ETeE TR o
ctardminb e ol ol re Rkt il
Lot t e = g Admitde, dusle gue
vl e e Sue i) i el s
] el e oafecimtal o S0 miye
it el il o S0 e irembanck nile SEEs SUpe
dvnlarda nlc e SLpeicion i 100% do ireis areebial
a 1M de imle areilel s, o b o
s — T I L pafol, hen et & fietide co inke amosliel
TRiach S0 inde amoalie iifmriod
i Fefmrien vl eslvrad Nk
I} & ikt amBiveeciy niln i 0N S v
i 15 23 e it s bk 1o e ol Fron b
CECAE) 1o Imie e onisos asmoalnl, el o redesde
araalial, pard o hefed da i, defai a8
vafireml | mm kol 1T i, m e m Ot
hival i mgnifolicas {Romsdito
a0 vy chim S cxsucin |
5 micden pRdh ® apein de i X i i
Hpees fud Se de Cacle
Vgt (el becoinsdad|
Rl i Sigrifelfca malid i
mdmido pain & iepaglo da
1
" P bl fucdd o0 e S Elimdri . I o ™
£ bt F o Sreachocsr
PONTUACAD 12 Pontos
ltem 9.2.1.1 da HER 14.653-2:2011
tAssimslar oo "X oS0 O bem b=t abendida )
al Aprmeeringin 0o Buds ra modeldedle Sormsieln.
& Bprimsetaln da ahilia do Fedele Ao s S elagle, com vl oo da coarlfda de coffpailarments dim variecls G varl e o reecln 63 st I
i L St 0 Sl i DO e am OO oo Dorilc: e melimeio
P et ol compiatn dim el men Cos s e e oeelo Leacts o Poce | e oo de Foobes de B ioracio
d) Sncho de ealirralva carirel
GRAL DE FUNDAMENTAGAD GRAU I

PRECISAD

| A am !ﬂmﬂd&tb’fﬂmiﬂd&ﬂﬂ% = LMD O vk cEntral da esimabival

Valor central estimado no modelo de regressao 1.319.99
A, 1 48241
Walonm o0 e als da cofa
Wit 147535
Drotovion rlisllvin o iviefeils Sa coflaig g ki
ulh -i0, e
Amplitude do intervalo de confianga 23.26%
GRAL DE PRECISAD GRAL W
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