PARECER AVALIATIVO
Matricula 38.362

Processo: 5012998-97.2023.4.04.7100

Porto Alegre/RS, 13 de agosto de 20206.

LEILOES OFICIAIS contato@jrleiloes.com.br « jrleiloes.com.bor

- TR
(JQ Joyce Ribeiro | 0800 500-9960
@

joyceribeiroleiloeira



Processo 5012998-97.2023.4.04.7100/RS, Evento 185, LAUDOAVAL2, Pagina 2 |

¢
U
1. SOLICITANTE

O solicitante ¢ o Juizo da 22* Vara Federal de Porto Alegre/RS, por meio do
processo 5012998-97.2023.4.04.7100.

2. OBJETIVO

O valor que se pretende determinar numa avaliagio é o valor venal de
mercado, ou seja, a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do mercado
vigente.

3. METODOLOGIA

O parecer foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 — que
normatiza os Procedimentos Gerais de avaliagao, bem como a NBR 14.653-2 — que
normatiza os Procedimentos Especificos de avaliacio de imével urbano, ambas da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas).

A area de terreno foi avaliada pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado.

Abaixo, detalhamento seguido no presente documento:
v Registro fotografico;

v Levantamento dos principais dados do imovel;

v Pesquisa de mercado para iméveis semelhantes e na mesma
regiao;

v Analise dos dados e conclusao do parecer.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descrigio da Matricula n° 38.362 do Oficio do Registro de
Imoéveis Comarca de Estancia Velha/RS

IMOVEL: Un ferreno sem benfeitorias, situado no Bairro Lago Azul, em
Estincia Velha/RS, localizado dentro do quarteirio formado pela Avenida Enropa, Rua Hungria,
Rua Portao e terras de propriedade de Maria Victoria Baptista, composto do lote 27 da quadra
13 do Loteamento Vista Alegre, com a drea de 271,95 metros quadrados, com frente ao
veste, no sentido da largura, para a Rua Portao, lado impar, na extensao de 10,00 metros, fundo ao leste,
limita com o lote 02, na extensao de 10,00 metros, ao norte, no sentido do comprimento, limita com o lote
28, na extensio de 27,28 metros, ao sul, limita com o lote 26, na extensao de 27,11 metros, dista 12,00
metros da esquina com a Avenida Europa, em direcio norte.

4.2 Detalhes conforme constatagido

Trata-se de um imével de uso comercial, composto por um barracio
edificado no estilo de galpao industrial, com area construida de aproximadamente 230,00m?.
Além do galpao, consta também uma edificacio em alvenaria, localizada nos fundos do
terreno, aparentemente destinada ao uso como escritorio, com area aproximada de 40,00m?,
totalizando 270,00m? construidos.
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As edificacbes encontram-se em regular estado de conservagio,

apresentando idade estimada de aproximadamente 8 anos, e estiao inseridas em um terreno
com 4area total de 271,95 m2.

O barracao ¢é constituido por sistema construtivo misto, em alvenaria, com
cobertura e parte da estrutura em elementos metalicos. Apresenta fachada com portio
metalico para acesso e, em seu interiofr, piso em cimento.

A edificagao destinada a escritério possui esquadrias em vidro. Ressalta-se
que ndo foi possivel realizar o acesso ao interior do imével, uma vez que a equipe da
Leiloeira Oficial nao foi atendida no local, encontrando-se o imdvel fechado no momento
da vistoria, inclusive cadeado.

O imovel esta localizado em via pavimentada, dispondo de delimitagao por
meio de guias e passeio publico.

A seguir o registro fotografico do bem:
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL
O imoével avaliado estd situado na Rua Portio, n® 4.230, no Loteamento
Vista Alegre, Bairro Lago Azul, no municipio de Estancia Velha/RS.

A regiao caracteriza-se pelo uso misto, predominantemente residencial e
comercial, apresentando diversas residéncias em seu entorno, bem como estabelecimentos
comerciais e de prestacao de servicos, tals como pizzaria, barbearia, restaurante, estética
automotiva e oficina mecanica. O imével encontra-se, ainda, nas proximidades da fabrica
de calcados, bolsas e acessorios Luz da Lua, bem como da empresa Delly’s Food Service.

A localizag¢io pode ser conferida através do link:

https://maps.app.goo.gl/W4jfyQbaqPBg5FQb6.

Abaixo, imagem aérea da localidade

zg.)‘ Joyce Ribeiro
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LOTE 27 . QLMDRA 13 i | ’ ; LOCALZADOR
LOTENVENTOVISTRALEGRA : : () PERMETRO
EARRO LAGO AZL

ESTANCIAVELHARS

Observagao: A imagem acima se trata de delimitagao aproximada do bem.

6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuit um wvalor correto a2 area do imodvel avaliando, foram
pesquisadas amostras de lotes com caracteristicas semelhantes, na regiao do imével avaliado.
Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

6.1 Terreno situado em Lago Azul, Estincia Velha/RS, com drea de
250,00m?, por R$ 161.800,00, ou seja, R$ 647,20/ m?.
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6.2 Terreno a venda situado no Bela Vista, préximo ao bem, em Estancia
Velha/RS, com area de 351,49m?, por R$ 200.000,00, ou seja, R$ 569,01/ m?.
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6.3 Terreno localizado no Bairro Lago Azul, em Estancia Velha/RS, com
area de 250,00m?, por R$ 260.000,00, ou seja, R$ 1.040,00/m?2.

Terreno - Bairro Lago Azul - Estancia Velha

[, 250" arva total By 10m = 25m dimensao 00 Terrs

R$ 260.000,00

© 2397
ﬁ Tern Jen msrcia
o p= A

Sabre o imovel

ferreno no basrro l.ﬁ»{‘,l'v Arul, na cidade de Extancia Valha/RS
e Tecreno com 250m

o Medides 10vn x 250

. Pranc

* Localizado em via de grande fluxo & junto a zona industrial do odade

Imaobiliaria Hoffmann

(51) 98262-2119

eokh 23541

ST G
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6.4 Terreno situado na Rua Portio, em Estancia Velha/RS, com area de
600,00m?, por R$ 400.000,00, ou seja, R$ 666,67 /m?.
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6.5 Terreno comercial situado no Lago Azul, em Estincia Velha/RS, com
area de 1.306,00m?, por R$ 636.000,00, ou seja, R$ 486,98/m?2.

Imoveis

Terreno plano com 1.306m” no Lago Azul

» Cidigs 123353

Lago Azul, Estancia Velha
Terreno Comercial em Estincia Velha

Venda: R$ 636.000,00 i | 0 9 @ X
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( PR PO Cn y
l\‘ " ' 1 * \
= =
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W
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6.6 Terreno 2 venda situado na Rua Portio, n® 1276, Lira, Estancia
Velha/RS, com area de 1.171,00m?, por R$ 517.000,00, ou seja, R$ 441,50/ m?.
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7. MEDIA ARITMETICA
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Ttem Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.1 250,00 R$ 161.800,00 R 64720
6.2 35149 R 20000000 RS 569,01
6.3 230,00 RE 260.000,00 R 1.040,00
6.4 600,00 B.$ 400.000,00 R§ 666,67
6.5 1.306,00 R 636.000,00 R 486 98
6.6 1.171,00 RE517.000,00 EE441,50
VALOR MEDIO/MNE R$ 641,89

DETERMINAGCAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M? DAS 6 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 6
MA = R$ 641,89/m?

7.1 MEDIA FINAL

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 15%, para mais e para menos, eliminando as
amostras fora deste intervalo. Abaixo quadro com a média final.

QUADRO DE AMOSTRAS

Ttem Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.2 250,00 R$ 161.800,00 R§ 647,20

6.3 35149 R 200.000,00 E$ 569,01

6.5 600,00 R.$ 400.000,00 R§ 666,67

VAL OR MEDIO/ME RS 627,62

DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = R$ 627,62/ m?>

7.2 Adequagio de mercado

Como ¢ sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de
imoveis, os valores obtidos nos andncios nao representam o seu real valor, isso porque
muitas vezes os iméveis possuem seus valores ampliados para que o vendedor possa ter
uma margem razoavel de negociacio. Muitos ainda, anunciam iméveis ja com valores
superiores para que possa aceitar permuta por outros imoveis, veiculos entre outros.

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto valor de
mercado, é necessario efetuar depreciacao do valor inicialmente encontrado na pesquisa de
mercado.

0800 500-9960
contato@jrleiloes.com.br « jrleiloes.com.bor
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Levando em consideragio os fatos destacados acima, sera considerado 10%
(dez por cento) de depreciagao. Portanto, o valor final agregado do m? do imével avaliando
resulta em R$ 564,86.

8. VALOR DA AREA
Com base nos valores, analises e informagdes de mercado ja expostas,
conclui-se que o valor de mercado para a area do terreno € assim determinado:

VALOR DA AREA = AREA DO IMOVEL X VALOR MEDIO DO M2
VALOR DA AREA = 271,95m? X R$ 564,86
VALOR DA AREA = R$ 153.613,68

9. VALORAGCAO AREA CONSTRUIDA
Antes de atribuir valor a area construida, é importante a analise dos tipos de
benfeitorias, suas caracteristicas e estado de conservacao.

9.1 Média de valores

De acordo com o boletim do SINDUSCON/RS, com data base de
07/2026, podemos vetificar que, para projetos comerciais, o valor pata novos projetos
correspondentes a (CSL 8-N) é de R$ 2.909,57/m? ji para a construcio de galpao
industrial, o valor correspondente a GI ¢ de R$ 1.405,29.

Ressalta-se, que esses valores devem ser utilizados como base para novos
projetos, é uma base or¢amentaria para construgdes que ainda serdo realizadas, ou seja,

novas.

Em uma constru¢ao nova, o construtor podera edificar a residéncia
personalizando e adaptando de acordo com suas necessidades. Além disso, as construgoes
novas demoram um tempo consideravelmente maior para necessitar de manutengoes.

Considerando a explicagao citada acima, bem como que a edificagao nio ¢
nova, esta Leiloeira Oficial devera depreciar o valor inicialmente encontrado para novos
projetos.

Visando realizar essa depreciagao de forma condizente, tomaremos como
base a tabela de ROSS-HEIDECKE. O critério de ROSS-HEIDECKE ¢é um método
misto, que combina o estado de conservagao do imével com a idade em percentual da vida
util provavel, sendo o mais utilizado na engenharia de avaliagoes.

Levando em consideracio a idade ¢ com base na tabela ¢ método citado, a
depreciagao dos valores inicialmente encontrados para o metro quadrado da construcio,
serao depreciados conforme tabelas abaixo:
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~ Galpio 230,00m? (8 anos)

Tabela de Ross-Heidecke

Devoive valores de indice de depreciacdo indicados pela fabela de Ross-Heidecke

Instnicdes b

Dados do imével
Seleccionsr tipo de imdvel
G4 PAQ {DEPOSITO) v
Indicar idade do imdvel {em anos)
% de vida il
Seleccionar estado de conservacao

D - Enfre regular e reparos simples v

indice de depreciagdo: 14.3

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciaciao acima temos:
Galpao: R$ 1.405,29/m? (valor para novos projetos do CUB) — 14,30%
(indice de depreciacio) = R$ 1.204,33/m?

Galpao
VALOR DA CONSTRUGAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 230,00m? X R$ 1.204,33
VALOR DA CONSTRUCAO = R$ 276.995,90

- Escritorio 40,00m? (8 anos)

LEILOES OFICIAIS contato@jrleiloes.com.br « jrleiloes.com.br
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Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de Indice de depreciaciio indicados pela tabela da Ross-Hedeacke

Instruces >

Dacos 9o imdvel

Selscclonar tipo da imovel

EDIFICIO ESCRITORIOS Z

Indicar idade do imdvel (em anos)

% de vida ool

Sedscclonar estado de conservagao

0 - Enws regulir & reparcs simples v

indice de depreciago: 14.3

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciacio acima temos:
Escritorio: R$ 2.909,57/m? (valor para novos projetos do CUB) — 14,30%
(indice de depreciagio) = R$ 2.493,50/m>.

Escritorio
VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 40,00m? X R$ 2.493,50
VALOR DA CONSTRUCAO = R$ 99.740,00

10. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL
Com base nos valores, analises e informagdes de mercado ja expostas,
conclui-se que o valor de mercado para o imével em questao ¢ assim especificado:

VALOR DO IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DAS EDIFICACOES
VALOR DO IMOVEL = R$ 153.613,68 + R$ 276.995,90 + R$ 99.740,00
VALOR DO IMOVEL = R$ 530.349,58

UQ Joyce Ribeiro 0800 500-9960
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VALOR MEDIO ESTIMADO TOTAL: R$ 530.000,00

(quinhentos e trinta mil reais)

Limite inferior: R$ 477.000,00 | Limite superior: R$ 583.000,00

11. ENCERRAMENTO
O corpo do parecer é composto de 16 paginas, todas de um lado s6, sendo
a ultima pagina assinada digitalmente.

Atenciosamente,

Porto Alegre/RS, 13 de agosto de 2026.

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial
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