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LAUDO DE AVALIAGAO
MATRICULA 1.995

Tipologia

prédios comerciais

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

Prédios alvenaria — matricula 1.995 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, 915 927 - Charqueadas/RS

Area terreno (m?) Testada (m) Area construida (m?)
946,67 24,40 904,00

Metodologia / Tratamento de dados

Evolutivo / Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferéncia Estatistica

Resultados da Avaliagao / Especificagao

Valor de mercado (terreno + edificagbes): R$ 4.521.453,67
Fundamentacgéao (terreno): Grau | (13ptos) / Precisao (terreno): Grau I
Intervalar - Minimo: R$ 4.420.993,66

Intervalar - Maximo: R$ 4.632.137,20

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°® 1.995 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 da 2
COMARCA DE CHARQUEADAS
REGISTRO DE IMOVEIS W 160168.2.0001985-47

.':-'. CERTID .ﬁ fe) Gabrisle Lopes de Mello - Registradora

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lel @ por assim ter sido pedido, que revendo neste
Oficio, o Livro n° 2 - Registro Geral, verifiguei constar na matricula o teor seguinte:

CNM: 160168.2.0001995-97

==

v OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS )]
A COMARCA DE CHARQUEADAS - RS na : _.Hsiué

£$T L LIVRO N®.2 - REGISTRO GERAL
CHARGQUEADAS, 26 de margo de 2020

& 1685

s

o3

mﬁuﬁ 2554, feito em 16/03/2020 )
um TERRENO constituido do lote 545 da quadra 05, com a ﬁM ‘de 946,67 i
m? (novecentos e quarenta e seis metros e sessenta e sete decimetros

quadrados), situado na Avenida Primeiro de Malo, nimero 927, lado impar, zona
urbana desta cidade de Charqueadas/RS, com as seguintes confrontacbes. ac
NORTE, medindo 36,20 metros no sentido leste a ceste, com o lote 521, com uma
linha gquebrada de 12 40 metros no sentido norte a sul @ medindo 10,10 metros no
santido leste a oeste, com o lote 443; ao SUL, com o lote 556, medindo 41,10 metros,;
a0 LESTE, frente com a Avenida Primeiro de Maio, medindo 24 40 metros; e, ao
OESTE, medindo 12,40 metros, no sentido norte a sul com o lote 443, com uma linha
quebrada de 10,10 metros no sentido leste a oeste, medindo 11,60 metros no sentido
nomne a sul, com o lote 34. Dito terreno encontra-se no quarteirdo formado pela Rua
James Johnson, Avenida Primeiro de Maio, Rua José Maria de Carvatho e Avemnida
Santa Barbara, & esta distante 24,00 metros da esquina formada com a Rua James
Johnson. Acessao(0es): (1) um prédio em alvenaria, medindo 104 67m?; (2) um prédio
em alvenaria, medindo 243,00m?, e (3) um prédio em alvenaria, medindo 107 20m*
InscricAo municipal: héo consta. REGISTRO ANTERIOR: Registro de origem no livio
2RG, matricula 22340 do Registro de Imdveis de Sa&o Jerdnimo, registro , datado de
20/04/2008. PROPRIETARIO: MACROPAN SUPERMERCADOS LTDA, inscrito no
CNPJ sob n® 83.171.668/0001-82. com sede na Avenida Senador Salgado Filho n®
867, neste municipio. RAZAO DA ABERTURA: Alieracio de competéncia. DOU FE
- ? -

Charqueadas, 26 de margo de 2026-— > )
Anermus de matricls; REZ0,70 (0709.03. 200000000087 = RI2TH] -~ s - ———
nto eletrdnico de dados RSS,00 (07EE.01 1800001 2 = RS1.40) ~
Comunicoiio M senico e arigam Mllﬁﬂimymﬂg‘:;‘;w- RE1 90} - ¥
\ e . ___,_ﬂ-:f e

—— " : = ML
R.1-1.985. Protocolo n® 2554 de 16/03/2020. ..--"’”)
TITULD; Hipoteca judicial. Conforme certiddo para fins de avarbacﬂo datado de

16/12/2019, oriundo do processo 156/1.18.0002464-3 (CNJ. 0011320-40 2018.8.21.
0156), da 1* Vara Judicial da Comarca de Charqueadas, o objeto da prescnte
matricula, com area de 946,67m” & acessdes, foi dado em HIPOTECA JUDICIAL,
para garantia do crédito constante no processo-gcima mnda,_valqr da acgéo RS

5.160.487,08. DOU FE. Charqueadas; 27 da m _ma de 2020. -
Aegiatro com walor declamdo RS 703,20 (0788 05 - P
Processamenio eletrinics de dadon. S8 00 (0788 0T JASGE3 = RS A0) T -
= _ﬂ_ ek __:_'rma.e-,p'
s = s _ ey

Av.2-1.995. Prolocolo n® B?’EQ de 14/08/2023 = e
; Averbacao do cédigo nacional de matricula. Fago conhecer que o Codigo f

COMTINUA MO
Continua na Proxima Péagina ' 2 gk

Enderego: Rua Sio Paulo, 148 - Cruz de Makha - Charqueradas/RS - CEP: 96.745-000 - Fone: (51)3658.1165
E-maik: richarqueadas@gmail com
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Continuagiio da Pagina Amerior - === ==i=i===l ===l e
CNM: 160168 2 0001985-97
ey OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS CNM: 150133-2-0001995-9?
43 COMARCA DE CHARQUEADAS - RS iz
T 4 LIVRO N°.2 - REGISTRO GERAL
Wl& de ﬁe 20 =5 vigsg 1,665

Nacional de Matricula— - CNM da m&%gxe matricula & c Jagﬁj’n;:_
160168.2.0001885-97 DOU FE. Charqueadas, 14- é-agus'm de 2023. - o
Avarbaclo sem vakor deciaraba: Nl (76004, ZH0000. 04747 = inil] -

Y ——
N N “-_H:v:'r\:uir

R.3-1.995. Protoc n® 8462 de 05/11/2024. - t
: Averbagéo —Ceffifico que conforme ler'rnu ﬁ&-m:l:lﬂqrﬂ._dah!ﬂn de

26/08/2024, oriunde do processo 5003011-75.2021.8.21 0156/RS, da '1* Vara Civel
desta Comarca de Charqueadas, que o imdvel do caput, fol PENHORADO, assim
gerando a presuncdo absoluta de conhecimento de tarcelros, conforme determina
o Cédigo de Processo Civil, sendo exequentes Marilhani Slrpl e Silva & Carla da
Silva Serpa e gxecutados Macropan Supermerdados Ltda & José Nilo da Silva
Serpa. Valor do débito: RS 5544 54646 aluadlizado até 05/08/2024. Valerda
avaliag@io do objeto: R$ 2.870.000,00. w@g&fhs do tituls, DOU FE.
Chargueadas, 07 de novembro de 2024 - ;

Awerbapio com walor declamde nﬂmm:mwlm—m-—ﬂﬂﬁm "
2 Procepsameo aletrdnco de decos mm:nrsan!:znmtm RE ooy e

Mada mais consta. O referdo & verdade & dou 1é
CERTDAD VALIDA POR VINTE (20) DIWS UTES
Charqueadas/RS, 30 de margo de 2026, as 10:

A consuita estard disponived em ate 24h

ne site do Tribural de Justca do RS

http:/ /go.tirs. jus.be[selodigital | consulta
Chave de autenbodade Dars CONUITE

160168 53 2026 00001373 21

Lenize Bvlsllu!ll f
2° Substiluta

I;'rldcr:.‘én: Rua Sdo Paulo,148 - Cruz de Malta - Charqueradas/RS - CEP: 96,745-000 - Fone: (51)3658.1165
E-mail: 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

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: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO
Correlagao : 0,96869 Total 1 3,10992
Determinagcdo : 0,93837 Residual 1 0,19167
Ajustado : 0,92156 Desvio Padrao : 0,13200
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 55,82615 D-Calculado : 2,08315
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1ai 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
Variagéo Total : 1481563,67 Variagédo 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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nde:

DESCRIGAO IMOVEL = Descricado do imével conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP)

DADE A. = Idade aparente do imavel (x)
IDA U. = Vida atil do imével conforme tipologia (IBAPE/SP) (n)

ESTADO DE CONSERVAGAO = Conforme critério de depreciagdo de Heidecke
RESIDUAL = Valor residual ou de demolicéo referente ao valor do imével (Vr)

Simulacfies i Identificador.
s F Val Minimoda | Masmoda | Médiada
Vaidue el B B Tl ol o | Soo0001
|AREA 1w 200.96 2.70350 877 i Enderaco:
| TESTADA Infx] 24.40 8.00 38.00) 1859
|COML ] 2.00 1.00 2,00 1.27)
WU Infy) 1.149.88 250,00 1.331.27 577,85 Observagio:
kit
Mediana v 1.149.88
Intervalos para B0% de Confisbiidade
 minimo 1.043,76
Y maximo 1.266,80
Predic3o
' minima 937.39
*f méximo 1.41055
Sahear Nova Copiar Adicionar a0 Models Ewehuir Campa de Arbitria
Minima (-1
D Endere Observacsi] AREA | TESTADA | COML | VU | L19%) 977,40
Mawmo [+15%)  1.322.36
Valor arbitrado 1,149 88
s 0 2 n
Gréfico
: - e ; : i AvaliagEn Interval
Pontos de Méximo v | | 20 o Vaidvel AREA v || Semdados v | .V c3o Intery, u
- — Il - - — — . _Ime"“'a_bﬁcmm
2,500,000 Y minmo |1.043.76
E 2,000,000 ¥ maximo 11.265.80
= 4500000 Equagio de Menor Intervalo
3 12=
1.000.000- EquagBon®2=(955%)
5000004 - : — ; - - . ; ; ; : . Rede Neuwral
200 400 600 200 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000 2200 2.400 2,600 Valor E stmado 0.00
AREA - Yalor Estimadio & Intervalo de Confianga
AREA Vot Mirimo Mésimo  Ampitude % Mirima % Méximo - Eoctinn
946.67  1.088.556.90 986.096.89 1.199.240.43 1940% 923% 1017 % v
ITEM DESCRIGAO IMOVEL IDADE A. | VIDA U. ESTADO DE CONSERVAGAO RESIDUAL | AREA UNIT. V. NOVO DEPREC.[ V.ATUAL
1 GALPAQ SUPERIOR 40 80 ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES 20% 904,00 R$ 5.757.64 |R$5.204.907,54 | 34,05% [RS$ 3.432.896,77
VALOR DO CUE R 8-N (c) RS 277111 REFERENCIA MARGO/ 2026 BDI 20,00% TOTAL RS 3.432.896,77
1y (% , X
A=(S)(=+ ) . o
2°'n n AREA = Area do imével em metros quadrados
UNIT. = Valor estimado de reproducéo do imével em R$/m?
V.ATUAL={1-[A+(1-A)-c]}-Vd+Vr V. NOVO = Valor estimado de reprodugéo do imével em R$
DEPREC. = Parte do valor de novo do imovel sujeito a depreciacéo (Vd)
V. ATUAL = Valor do imdvel depreciado

1
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Segundo ABNT MBR 14553-2:2011
" Descrica Pontos obtidos
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el Cande Gue mimz medices cex
ELE bl it i ] o i A cEm 2o il e
oo mcher’sti o 2o imdve G T RS AT L D T e
RIS RS T B L &2 lim e smosre
m '00% colimite s s BT T nfEoeTE
- . - BipErEr N ET e § rraied e e imis sz
1 = = Q=
s e X o e i i e el i i,
il R L Eols Ll
E] = vl o meti mad s N wimpazes IT% Sz walor
Jimpuzme "2 ds valer miculeds ne limis de freneire
onl culmdn Nz limibe ce fonie e m s rel. g e refencex
mmErrE. g e En VETEEE SEpErsliEe
v e em mdcu i i e mn i, @ @ mSduic
Ml e zignNcince (semabins
g vmlor dnx cums cauden]
3 T TR T T S me I It 1%
hipiiems numcece cecn
g rEEr o Joerte Sem el
Ml ce S ignificdnoe mkdms
- mEmliEE e § O e Sn ) . I - a
hipiiass nuBm comMocelc Aarmss
dobmmimE C S0 edeozr
PONTUAGAO 13 Pontos
ltem 9.2.1.1 da NBR 14.653-2: 2011
i Axinaier e " cemn o bem sade atendibio)
ml ApemnisGic oo Bcone mocaicace coTgieia
- Apsmnisuc i e s medss e s maliegis oom v ioEsEs 20 S EEn ol 22 ST rET S D SRRV BCE T SEE VEMS VEED BT A sE T B M e x
N 26T ST TUNE I I T DTS ST s e s
[ 3] can o cEs oo D el © TN eNCeneC S SO ST C 8 TN CEC T LB S NS mocein, bem coms cdax fonma de nErmacE s
(-3} A CToNT S e ETEinE e
GRA U DE FUNDAMENTA GAO| GRAUI
i [Zears 1w irtar valn o= conflanca de S0% am oMo 00 vaky cainal ds sstimatiel
Valor central estimado no mode lo de regre ssao 1.149,88
A
“vmlzran co inbervo e oznfi
A
Sew.ice relwt voe 2 Nt dw oenl
PN I1%
Amplitude do intervalo de confianga 19.40%
GRAU DE PRECISE O GRAL M

12
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