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LAUDO DE AVALIACAO

Francisco Jones Oliveira, Corretor de Imdveis, Avaliador inscrigdo n® 31.076, vem, apresentar o Laudo
de Avaliagdo do imdvel a sequir descrito preparado conforme descricdo da matricula, e demais
informagdes pertinentes, tudo de acordo com a pesquisa realizada junto ao mercado imobilidrio de
imdveis com caracteristicas semelhantes a venda ou vendidos.

Objetivo do trabalho:

Este trabalho tem por objetivo determinar o valor de mercado de uma drea localizada no Bairro Mato
Queimado, conforme matricula abaixo descrita e caracterizada, amparado em pesquisa de mercado,
e ainda levando em conta negdcios recentes realizados em imdveis com caracteristicas semelhantes,
para que o valor final atribuido ao imdvel, encontre respaldo para os fins pretendidos.

Método Utilizado:

Avaliar um bem é de extraordindria complexidade, é essencial desde logo tracar metas para dar valor
a alguma coisa, mesmo porque hd vdrias hipoteses e facetas que podem tornar valioso em
determinada época e para determinadas pessoas, e também a lei de oferta e procura influéncia, as
vezes ocasionalmente, e de maneira especial, no valor de um imével. O que deverd preponderar em
uma avaliagdo é a comparagdo entre valores dados a imdveis no mesmo local, e com caracteristicas
semelhante, tendo as pesquisas dirigidas sendo efetuadas junto a fontes especializadas. Assim sendo,
usamos no presente trabalho o “método comparativo de dados de mercado”.

Defini¢do do conceito de valor:

O valor é identificado pelo valor de mercado, que é o valor médio ou o valor mais provdvel a ser
atingido em transacbes normais em dado momento. Eles ndo coincidem com o prego
necessariamente, por causa da imperfeicdo do mercado, que provoca dificuldades nos julgamentos
dos individuos formando-se uma faixa de pregos aceitdveis em torno do valor médio.

Nivel de rigor adotado:
O trabalho enquadra-se como nivel expedito.

Descricdo do Imével Avaliando:

Imével: Uma Fragéio de Terras, com uma drea superficial de 954,41m? (novecentos e cinquenta e
quatro metros e quarenta decimetros quadrados), localizada na Rua Francisco José Rodrigues, Bairro
Mato Queimado, zona rural do Municipio de Gramado/RS, sem benfeitorias, com as seguintes
medidas e confrontages: partindo de um ponto de encontro da divisa Sul com a Rua Francisco José
Rodrigues, distante seiscentos e quinze metros (615,00m) da esquina da Rua Francisco José Rodrigues
com a estrada Parque dos Pinheiros, seque entdo no sentido, Leste-Oeste, por uma extens@o de
13,87m (treze metros e oitenta e sete decimetros, fazendo divisa com terras de Arlete Castilhos,
formando entdo dngulo interno de 77946°50, seque entdo no sentido Sudoeste-Nordeste, por uma
extensdo de 36,70m (trinta e seis metros e setenta centimetros, fazendo divisa com terras de Martin
Afonso Opttiz, formando entGo um dngulo interno de 109958, seque entdo no sentido Sudeste-
Noroeste, por uma extensdo de 31,93m (trinta e um metros e noventa e trés centimetros), fazendo
divisa com terras de Paulo Roberto do Amaral, a partir deste ponto, segue no sentido Nordeste-
Sudoeste, por uma linha curva, na extensdo de 48,11m (quarenta e oito metros e onze centimetros),
entestando com a Rua Francisco José Rodrigues, lado dos impares, sem quarteirdo delimitado.




Imovel devidamente matriculado sob o n? 33.656, Livro n® 02 RG, do Cartdrio de Registro de Imdveis
da Comarca de Gramado/RS.

Edificacdes e benfeitorias: sobrea drea descrita encontra-se edificado casa em alvenaria e madeira
em razodvel estado de conservagdo.

Identificacdo e Vistoria:

O imdével em questdo encontra-se localizado a Rua Francisco José Rodrigues n® 250, bairro Mato
Queimado, apds a sede Campestre do CTG Manotaco e da sede Campestre do Esporte Clube Gaticho
em estrada secunddrio, mas com asfalto, distante em torno de 5 km do centro da cidade de
Gramado/RS, e em torno de 600 metros da estrada principal, trajeto todo em asfalto, localidade de
Mato Queimado destaca-se pela tranquilidade, pelas belas propriedades, sitios de lazer, diversos
Loteamentos e Condominios com enorme verde em seus entornos, além de disponibilizar todos os
servigos bdsicos necessdrios a coletividade, por isto o Bairro Mato Queimado é hoje alvo de
investidores em face de que os terrenos e as dreas maiores serem planos e de fdcil acesso inclusive
com ligacdo ao Parque do Caracol e a cidade de Canela também com o trajeto todo em asfalto
recente. Ao final segue fotos do imédvel.

Avaliacédo pelo método comparativo com as amostras identificadas:

Para avaliagcéo usamos as medidas conforme a matricula de 954,14m? para a apuracdo do valor da
drea, pesquisamos na micro regido onde localiza-se o imdvel onde encontramos uma gama de
imdveis disponiveis para a venda, vendidos e em negocia¢do, com e sem benfeitorias. A pesquisa foi
realizada em imdveis localizados ao longo da Estrada que vai ao Loteamentos Mato Queimado e nos
Loteamentos proximos porque ndo encontramos referéncias préximas ao imével avaliando que é na
estrada que dd acesso ao CTG Manotaco e Esporte Clube Gatcho, por este motivo reduzimos em
percentual, por considerar essa nuance como negativa para a liquidez do imdével, por tratar-se de um
imdvel mais distante da estrada principal, que nos leva a considerar uma depreciagdo de 25% sobre o
valor apurado.

Baseado neste contexto é que elaboramos a pesquisa de mercado, pra assim obtermos a exata
orientagdo e apurarmos o valor do imdvel.

Fontes de pesquisa:

A pesquisa realizada envolveu informagdes colhidas no mercado de imdveis a venda e vendidos
localizados ao longo da faixa que liga ao bairro bem como loteamentos préximos, com e sem
benfeitorias.

Fontes Area/m? Valor RS Situacéo

1- 728m? 742.000,00 oferta

2- 634m? 604.000,00 em negociagdo
3- 700m? 1.060.000,00 oferta

4- 802m? 742.000,00 oferta

5- 640m? 766.000,00 vendido

6— 660m? 689.000,00 em negociacdo

Total: 4.164m? RS 4.603.000,00

Valor total em m? : total de m? = valor apurado m? x drea_m? = valor apurado drea - 25%
(depreciacdo) = Valor do terreno e benfeitorias.

RS 4.603.000,00 : 4.164m? = RS 1.105,00

RS 1.105,00 x 954m? = RS 1.054,000,00

RS 1.054.000,00 — 25% = RS 790.500,00

Valor Final:




Terreno e benfeitorias: RS 790.500,00(Setecentos e noventa mil e quinhentos reais).

Quesitos formulado pela parte executada:

1) Qual o valor do Imével penhorado, considerando a média da regido?

R. RS 1.054,00 o metro quadrado sendo o valor final do imével e benfeitorias concluido em RS
790.500,00, considerando a depreciacdo causada pela localiza¢do do imdvel que encontra-se fora do
eixo principal da faixa.

2) Se existe benfeitorias? Qual o valor das benfeitorias?
R. Sim existe edifica¢@o. O valor encontra-se incluso no valor final do imdvel.

3) Se existe dgua, luz, asfalto no Imovel?
R. Sim, e o trajeto é todo em asfalto, o bairro possui todos os servigos bdsico necessdrios a
coletividade.

Consideracdes:
A atividade profissional que exercemos, em conjunto com a coleta de informagbes e o permanente

acompanhamento dos valores praticados na comercializa¢Go deste tipo de imdvel, nos deixam
seguros quanto a escolha do método, bom como, a certeza de que o valor final alcan¢ado, encontra
se de acordo com o mercado imobilidrio local.

Conclusdo:

As andlises, opiniées e conclusées expressas nesse laudo, sdo baseadas em dados, diligéncias,
pesquisa, cdlculos e levantamentos realizados pelo préprio avaliador, tendo-se como idéneas e
verdadeiras todas as informacgbes obtidas com terceiros.

Assim, segue o presente laudo por mim redigido, ao final assinado.

Gramado, 12 de agosto de 2025.

Francisco Jones Kehl de Oliveira
Avaliador - Insc. 31.076



Fotos do Imdvel:













