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LAUDO DE AVALIAGAO
MATRICULA 1.994

Tipologia

prédio comercial

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

Prédio alvenaria — matricula 1.994 do Oficio de Registro de Iméveis, Comarca de Charqueadas/RS

Objetivo

Determinacgéo do valor de mercado

Finalidade

Instrugdo para agao judicial

Localizagao
Avenida Primeiro de Maio, 1035 - Charqueadas/RS

Area terreno (m?) Testada (m) Area construida (m?)
2.249,42 52,10 2.970,00

Metodologia / Tratamento de dados

Evolutivo / Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferéncia Estatistica

Resultados da Avaliagao / Especificagao

Valor de mercado (terreno + edificagédo): R$ 7.078.115,01
Fundamentacgéao (terreno): Grau | (13ptos) / Precisao (terreno): Grau I
Intervalar - Minimo: R$ 6.926.245,58

Intervalar - Maximo: R$ 7.229.992,73

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° 1.994 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  Pagina 1 de 3
COMARCA DE CHARQUEADAS
REGISTRO DE IMOVEIS CMM 160168 2 00015964-03

CERTIDAO Gabriele Lopes de Mello - Registradora

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo nesle
Oficio, o Livro n® 2 - Registro Geral, verifiquei constar na malricula o teor seguinte:

CNM. 160168.2.0001994-03
-

¥kl OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS —
i) COMARCA DE CHARQUEADAS - RS ns | meodme
. LIVRO N®°.2 - REGISTRO GERAL l I

CHARQUEADAS, 26 de margo de 2020 |,

b

wﬁu 2554, falto em 16/03/2020. . —LL - -
. UM TERRENO, constituide do lote 552 da quadra 24, com & area de
2.249,.42 m* (dois mil, duzentos e guarenta e nove metros e quarenta e dois
decimetros quadrades), situado na Avenida Primeiro de Maio, nimero 1035, lado
impar, esquina com a Rua James Johnson, bairro centre, zona urbana desta
cidade de Charqueadas/RS, com Bs seguintes confrontagbes: ac NORTE, divisa
com a Rua James Johnson, medinde 52,80 metros e com lerrenc da quadra 24,
medinde 13,90 metros, ficando 36,80 metros da Rua James Johnson, ao SUL, divisa

- n late 802, medindo 48,00 metros; ao LESTE, frente com a Avenida Primeiro de
*Aaic, medindo 52,10 metros, e, ac OESTE, divia com o lote 453, medindo 36,80
metros, por uma linha guebrada. medindo 13,90 metros & com o lote 40, medindo
11,00 metros. Dito terreno encontra-se no quarteirio formado pela Rua General
Osério, Avenida: Primeiro de Maio, Avenida Santa Barbara e Rua James Johnsan.
Acessdg(fes): um prédio comercial em alvenaria, medindo 2.701,14m InscricAo
municipal: nao consta. REGISTRO ANTERIOR: Registro de origem no livro 2RG,
matricula 21891 do Registro de Imdveis de S@o Jerbnimo, caput, datado de
01/02/2007 PROPRIETARIO: MACROPAN SUPERMERCADOS LTDA, inscrito no
CNPJ sob n® 93.171.668/0001-82, com sede na Avenida Senador Salgado Filho n®

867, neste municipio. RAZAO DA ABERTURA: Alteragha ncia. DOU FE
Charqueadas, 26 de margo de 2020, —— — . -
P

Abarturn de malriculs. RE20,70 (0760.03.2000003 D00RE = RE2.70) 3 ————E
Procaesamento sisirmeca 46 dados” RSS 00 (782 011800001 15600 = RS .40)
Camunicacio a0 sarvign e angam HE11 ﬂDdE{FBBN 1DO002 = FRE1.00) oy

- 1 - e
L 3 - P .

=S, N — —

{ . —— —~— p— ]
" \ B ] i -

SRR o A 2 oIS

R.1-1.994 Prolocolo n® 2554 de 16/03/2020.

. Hipoteca judicial. Conforme certidao para fins de averbacao, datado de
16/12/2019, oriundo do processc 156/1.18.0002464-3 (CNJ. 0011328-40.2018.8.21
0158), da 1* Vara Judicial da Comarca de Charqueadas. o objeto da presenta
matricula, com area de 2.249.42m" @ a acu-h-?. em HIPOTECA JUDICIAL,
para garantia do crédito constante no processo a ima c o. Valor da_acaor RS
5.160.487,08. DOU FE. Charqueadas, 27 de margo e 2020, i

B /-’

Registrs com valor decisrass: AS1 700,20 (0763 091800001 00104 = BEET 40) \
mmm de dados. F¥S 00 (0785.01 18000011 = R§1.40) = |
— /
f S e R AR e
\ SeeS T M Taa i GRS
Y — f‘ e "
‘-.________‘_ e e _.-H

Av.2-1.984 Protocolo n® 6789 de 14/08/2023.
TITULO: Averbagio do cédigo nacional de matricula. Fago conhecer que o Codigo
ol MNacional de Matricula - CNM da presente matricula & o seguinte:
160168 2,0001994-03, DOU FE. Charqueadas, 14 de agosto de 2023

CONTINUA HO

Continua na Préxima Pagina --:

Enderego: Rua Sao Paulo, 148 - Cruz de Malta - Charqueradas/RS - CEP: 96.745-000 - Fone: (5113658 1165
E-mail: richarqueadasia gmail.com
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Continuaciio da PAgina Anterior --i=i=i-=i=l=i=islsisisisinl=llml=ll=il el el el el el
CNM: 160168.2 0001984-03

TUTEY OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS CNM: 160168.2.0001694-03
8} COMARCA DE CHARQUEADAS - RS s R
$2  LIVRON°.2 - REGISTRO GERAL l
mﬁ:m 1fe Eﬂ—n—‘.@' el veRsg ;-'7 - T
ABDACED S8 valor uw-la;ndal;imq 076904 7780001 DATAS = NIAY """ - . .:J_.;;""
A X Warcelo Teread Gayer

Av.3-1.994. F'rmoéhlq n® 9050 de 28/04/2025. { il
TiTULO: Averbacio ~ OO TOTTE-Fadus ,,gm Wi com

o documento "dados cadastrais d _imével®, emitido-pe m“ iohiliario desta
cidade, o objeto do captit ﬁl a seguinte |nscricAd WiDEicigal 317. DOU f}E
Chargueadas, 28 : =

Averbaglo serm valor
Processamento = i

RIEL.00 (079904 2200001 10543 = REE20) — 4
‘de dadon: REE G0 (D768 01 200001 Dﬁlt_;.xﬂﬂﬁﬂl
R

R.4-1.984 Protocolo n 29/04/2025. i
TITULO: Registro de clausula de vigéncia. Pelo presente reg rtes
ao conhecimenio de terceiros, a existencia de clausula de vlgénda relafiva ao titulo.
PARTES: LOCADOR: MACROPAN SUPERMERCADOS LTDA., inscrito no CNPJ sob
n®-93.171.668/0001-82, com sede na Avenida Senador Salgado Filho n® B67, nesta
cidade. LOCATARIO: MW inscritc no CNPJ
sob n° 13 986 .009/0001-65, com sede na Rua Ad3c Fogques n°® 777, Bairro Vila lolanda.
cidade de Guaiba-RS. OBJETO: locaclio de 100% do caput T{TULO: contrato de
locaclo ndo residencial. datado de 10/02/2023. VALORES: Valor da locagso: RS
15.000,00. Valor para fins de emolumentos (prazo do contrato) R$1.800.000,00.
. o prazo de locag8o & de 10 (dez) anos, a iniciar a partir de
02/01/2024, @ com finalizagdo em 02/01/2034, sendo que neste prazo. novo
proprietario, no caso de venda, maanewndamopmm e cessdo ou
dagdo em pagamento, n dispor do i U FE. Chafgueadas, 29 de
abril de 2025. =

Ruegieiio oom valor declansdo; RES 178,40 00515 = RES4, 70)
Processamamo mﬂ-m RSS90 (088,01 - 100 ( E
.{ -

. W -

Av.5-1.994 Protocolo n 29/04/2025.

TITULO: Averbag3c de clausula de preferéncia. Confo no

registro anterior de numero 04 fago conhecer DE

PREFERENCIA em favor do locatario, sendo gque no caso de Tpromessa de

venda, cessdo, promessa de cessio ou dacio em pagamento, o Iomﬁrro tem direito
de preferéncia na aquisigio, em igualdade de condigbes com terceiros, nos termos do

titule. DOU FE. Charqueadas, 29 de abril de 2025,
Avnrbaciio serm valor declenade:. RF52,00 (0760.04. 2200001 10544 = RS5.20)

CnrmnuanaPrﬁmmaF’ag!nah - e I e K G

Endereco: Rus Sdo Paulo,148 - Cruz de Malkta - Charqueradas/RS - CEP: 96.745-000 - Fone: (51)3658.1165
E-mail richarqueadas @ gmail.com
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Pégina 3de 3
Continuagiio da PAagina Anterior -i-i--i-i-i-i-i=i=i=i=islmimlmlmislnlm i ml el s e
CNM 160168.2.0001994-03
CNM: 130*@“2"_'" 03
T OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS i
; {%‘, COMARCA DE CHARQUEADAS - RS -;?\ '
Q;_“_;j- LIVRO N°.2 - REGISTRO GEH&L | —'—'—“f_
CHARQUEADAS, de atoril

Processarmento wstrimon de dados Fﬂﬁ_ﬂﬂl’ﬂ?!ﬂl‘-ﬂ“ 220000 T UHESE = =_Hl?-10F > \\—_—j_ “"‘-—-.._\_‘_,

( ==
%

Nada rmais consia. O referdo & verdade e dou fé
CERTIDAC VALIDW POR VINTE (20) DIAS UTES
Charqueadas/RS, 30 de margo de 2026, 45 w’:? 7.

P A consulta estard deponivel em ate 24h

3 "f\, o site do Triunal de Astics do RS

http:/ [gotirs.jus.br] selodigital/ consulta
Charve de sutenbodade Dara Jonsuita

160168 53 2026 00001372 49

Lenize Cristialli
2% Subsatituta

Enderego: Rua S@o Paulo, 148 - Cruz de Malta - Charqueradas/RS - CEP: 96.745-000 - Fone: (51)3658. 1165
E-mail: ncharqueadasi@gmail com
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MODELO: TERRENOS/CHARQUEADAS-RS

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

1 Rua Amanda o 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

Google Earth
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 20 Total : 8
Utilizados ;15 Utilizadas 14
Outlier : 0 Grau Liberdade : 11

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGAO
Correlacéo : 0,98050 Total : 1481563,66909
Determinacao : 0,96137 Residual : 57226,55705
Ajustado : 0,95084 Desvio Padrédo : 72,12776
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 91,26129 D-Calculado 1 1,24153
Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : Regido ndo conclusiva 98%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo
-1a1 68 66
-1,64 a +1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y = 5,919380 + 225406,838412 * 1/X; + -10374,988852 * 1/X, + 688,780939 * X

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 577,85 Coefic. Aderéncia : 0,96137
Variagdo Total : 1481563,67 Variacdo Residual : 57226,56
Variancia : 98770,91 Variancia : 5202,41

Desvio Padrao : 314,28 Desvio Padrao 172,13
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Walares Obzervados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao
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0151
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0,05

Diztribuigio de Freqiénciz

-1.43a-0,80 -038a013 063a1,20

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Residuo fDP

A

2

-3

Andlise hista
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hd *
*
* *
T T T T T T
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1AREA

area do terreno m? Wil = f{ AREA )

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 200,96 a 2703,50 =
Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -9,88 % na estimativa 500

1.000 4

1.000 2.000
AREM,

X2 TESTADA

frente do terreno m WU = ff TESTADA )

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 8,00 a 38,00 2 =0l
Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 13,40 % na estimativa 0

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 4 000
Tipo: Dicotédmica Isolada

Amplitude: 1a 2,00 s00
Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenga entre extremos: 175,00 % na estimativa ) 5
Micronumerosidade: atendida. COML

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 = 0,95084)

X;AREA 1/x 6,82 0,01 0,76455

X, TESTADA 1/x -8,03 0,01 0,69109

X3 COML X 14,85 0,01 0,05180

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

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

el idv Var
Forma Linear
AREA
TESTADA
COML

A8

Xy | /x
Xz 1/x
X3 X
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x
Simulacties Identificadar:
= Vi Minimoda | Mésimo da édia da
Vaitve Tl Bl el I e 5000001
AREA 174 20096  270350| 877.41 Enderego:
TESTADA 14 52,10 8.00 38.00| 1859
COML % | 2,00 1,00 2,00| 1z
WU ¥ . 1.2B4.55 250,00 1.331,27| 577.85 Observagio:
Walor Estimada
|Mediana v 1.284,55
Intesvalos para 80% de Confiabilidade
Cma Errrp——
' minimo 1.217.04
'Y méximo 1.352.07
Predigio
¥ minimo 1165.23
Y méimo 140381 ]
Salvar Mova Copiar Adicionar a0 Modelo Ewcha Campo de Adbitrio
- Minimo (15
ID | Enderego | Observagsd AREA | TESTADA |COML  |vu | (159 09187
Méuimo (+15%] 147723
Valor arbitrado 1,284 55
0 %
Gréfico -
[ =] ; | AvabacEo Intervalar
Pontos de Méximo » 20 [T Vardvel AREA v |Semdados | Tae g 1
- Intesvalo de Canfiang v|
3:500.000 ¥ minitno [1.:17 ¥
o 3,000,000 i _21_0_‘ !
: 2500.000- ¥ méximo [1.352.07
L ) Equagio de Menor Intervalo
L | Equaciont 2= (1051 %)
1.000.000
500.000 1, : : : : : : ; : : : : Flede Neural _
200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400 2600 Walor Estimado 0.00
AREA - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga
AREA Walor Minima Méwimo  Amplitude % Miramo % Maximo Fechar
224942 288949246 2737.623.03 3.041.37018 1051 % 526% 526% =
ITEM DESCRIGAO IMOVEL IDADE A. | VIDA U. ESTADO DE CONSERVAGAO RESIDUAL | AREA UNIT. V. NOVO DEPREC.| V.ATUAL
1 GALPAQ SIMPLES MED 35 60 REPAROS SIMPLES #| 20% 2970,00 | R$ 2.652,02 |R§7.579.502,47 [ 44,74% |RS$ 4.188.622,55
VALOR DO CUB R 8-N (c) R$2.771,11 REFERENCIA MARGO/ 2026 BDI 20,00% TOTAL R$ 4.188.622,55

A=(L)(Xe )

V.ATUAL={1-[A+(1-A)-c]}-Vd+Vr

2" 'n o AREA = Area do imével em metros quadrados

UNIT. = Valor estimado de reprodugdo do imovel em R$/m?

V. NOVO = Valor estimado de reprodugao do imével em R$

DEPREC. = Parte do valor de novo do imoével sujeito a depreciagdo (Vd)
V. ATUAL = Valor do imével depreciado

Onde:

DADE A. = |dade aparente do imovel (x)
VIDA U. = Vida util do imovel conforme tipologia (IBAPE/SP) (n)

DESCRIGAO IMOVEL = Descricdo do imovel conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP)

ESTADO DE CONSERVAGAO = Conforme critério de depreciacdo de Heidecke
RESIDUAL = Valor residual ou de demoli¢éo referente ao valor do imével (Vr)

12



Processo 5005152-28.2025.8.21.0156/RS, Evento 32, LAUDO7, Pagina 13

ESPECIFICAGAQ DA AVALIAGAO

Segundo ABNT NER 1465322011
FUNDAMENTAGAO

Descrigio

Fontos ocbtidos

1 Ptos

Ptos 1

Carecter oacEC oo imdvel

[Compisia gusnc e Conx En

CoTo el cumn i En vEnEeE
w1l el
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AZoodz e Eus ST pwE g

drrars e

¢ I P T D
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VI O N D e e
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R N e Sen

[

canifcacic cox cacox ce

0 N LT T YN AL
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o mzmecE Sun omrmc i o d il
o e s oEE 22 imdve R T S TR L DTS
maliands nEs TeEm g = 100 gz limibe e
= "% cdolimibe sTo sl Bt - Db - F Y
B  cradmEe Es mEmitde X maparEr, nam e reiwdm gz imis e
e g i e o infar i,
infarior. k] o valor ssimacdo ndo
B cvalor sstimc nEs uEapezme 0% oo v
dirmpmrze 4% gz mlsr cmicalmdn e limie dm frenimire
calculmce no lmite ca foneire mrezRiral pErE En refece s
mmsErE pwra e E s VEME VD S8 CErE e
vr el am mdcuio 3 T B e ke, @ e mocu s
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" aCmitics D @ e cET Sa . x m -
hipltass nuls de medelzc armrss
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