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CNM: 097519.2.0030288-38

> HEGISTHO DE IMOVE!S DA COMARCA DE GHAHAI:HJ -
' I LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

FLS ; MATRICLLA

"~ Gramado, 02 de julho de 2014 _ [ 1 I 30.288

[IMOVEL: UM TERRENO, designado como Lote n® 11 da Quadra “A”, do Loteamento Popular

* | denominado “ALTOS DA VIAGAO FERREA”, com drea de 281,30m? (duzentos e oitenta e um

. | metros quadrados e trinta decimetros quadrados) lote de meéio de quadra, distante cento e

1 oito metros e oito centfmetros (108,08m) do inicio da quadra, estd localizado no lado dos
niimeros pares da Rua Boca de Ledo, localizado na quadra A, que e mada pelas Ruas 01,

- Boca de Ledo, Area de Preservacao Permanente 01 e com terras de/Q % eelotto, com as
seguintes medidas e confrontacdes: frente & Sudeste, medind =
nove centimetros (11,69m), confrontando-se com a Rua Bocs

interno de 87°30°27"; por um lado, a Sudoeste, medind ; pis s e quarenta e
cinco centimetros (26,45m), confrontando-se com o Lote- 1) da jives -. A (g ra € com parte da
Area de Preservacdo Permanente 01, ﬁ:-rmandu :-' mba G -_ no. de : fundos, 2

Noroeste, medindo dez metros e setenta e 0ito c B cnnt‘mntandn-se coma

Area de Preservagdo Permanente 01, formandgfz 4€7102°26'1 11% e, pelo. outro
lado, & Nordeste, medindo vinte e '
confrontando-se. com o Lote 12 da mesmg{di

-. ngulo interno de 89"55'31"
Mumcipm DE GRAMADC

urldica de direito ptiblico interno,
de administrativa na Avenida das

BEQIS’]‘R{) RIDE Matricglag : , do Livro 2-RG, deste Oficio.-
| PROTOCOLO: 55739, de 19062132 (¢

_ EMOLUMENTOS: R$14,26 Sele
. .| OREG. SUBST.DO RE

. GRAMADO, j4 qualificado na matricula, neste ato representado por .
Nesmr Tissot, brasileiro, casado, empresério portadnr do RG

ntimero 297.412.549-20, portador do RG sob ndmero 1398645-SSP/PR, residente e
domiciliado na Rua Terra Nova n® 240, Bairro Virzea Grande , nesta cidade.- :
FORMA DO TITULO: Escritura publica, lavrada no Tabelionato de Notas local, no Livro n® 292, |
- s fls. 178, sob n® 34.500/076, aos 14 de novembro de 2014.- . )
IMOVEL: O imével objeto desta matricula.-
~ VALOR: R$7.578,22. . AVALIACAOQ FISCAL: Dispensado da avaliagdo pela Fazenda Estadual.-
CONDICAO: Estabelece o outorgante doador, na forma do Artigo 5° do Decreto n° 167/2014,
0 seguinte: Artigo 5° - pelo prazo de dez (10) anos, fica vedada a comercializacdo do lote ora
 doado, sob pena.de reversio do mesmo para o munlcipm Todas as demais condi¢bes
constam da reﬁ:nda escritura.-

CONTINLA NQ VERSD

SOLICITADO POR: GUSTAVO TURANI - CPF/CNP.: ***.664.400-** DATA: 10/08/2026 11:15:34
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REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE GRAMADO
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

MATRICULA

FLS
Gramado, 07 dejaneirode 2015 [ v | 30288 M|
EmitidaaD.OL- -
PROTOCOLO: 57204 de 24/12/2014.- |
EMOLUMENTOS: R$131,00. Selo: 0250.00.1300001.44 09~ R$5,40.-
0 REG. SUBST. DO REGISTRO DE IMOVEIS: ¥ : v . LMR
' : ST Natanael Vélzenir Mene

DO

CONTINUA NOVERSD |

SOLICITADO POR: GUSTAVO TURANI - CPR/CNPJ: ***.664.400-"* DATA: 10/08/2026 11:15:34
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I LEILOEIRO PUBLICO OFICIAL - JUCISRS N° 392/19

Gustawo Turani==-"*

LEILDES

LAUDO PERICIAL DE
AVALIACAO IMOBILIARIA

Avaliacao pelo metodo comparativo direto de dados de mercado —

imovel urbano situado no Bairro Varzea Grande, Municipio de Gramado,
Estado do Rio Grande do Sul.

Processo n® 5001720-79.2019.8.21.0101
Comarca Gramado/RS

R. Boca de Ledo, n° 300 —
Endereco

Varzea Grande

n® 30288 — CRI de
Matricula

Gramado/RS

Area do terreno 281,30 m*

Avaliacao para hasta

Finalidade i
piblica

Fotagrafia do imdvel avaliado — Rua Boca de Ledo, n® 300, Balrro

Warzea Grande, Gramado/RS.

contata@turanilelloes. com.br - www turanileiloes. cam. br

Fls_:
(51)99220-9918 | (54) 9 9934-3714 | DEOO 000 2405
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Gustavo Turani
Gramado/RS, 10 de agosto de 2026. Leiloeira Plblico Oficial — JUCISRS n® 392/13

contato@turanileiloes com.br - www turanileiloes.com.br
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SUMARIO

I Do Objeto, da Finalidade e da Metodologia do Laudo
I Do Imovel Avaliado

Il Da Localizagao e Insergéo Urbana

IV Das Benfeitorias e do Padrao Construtivo

V' Da Caracterizacao das Edificacdes — Casa de Frente e Casa de Fundos
VI Do Método Comparativo de Dados de Mercado

Vil Do Custo Construtivo

Vil Dos Elementos Comparativos de Mercado

IX Da Selecao das Amostras Similares

X Dos Fatores Valorizantes e Depreciativos

Xl Da Apuracao do Valor e Conclusdo

Xl Das Fontes Consultadas

contato@turanileiloes com.br - www.turanileiloes com_br
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CAPITULO | — DO OBJETO, DA FINALIDADE E DA METODOLOGIA DO LAUDO

O presente laudo tem por objeto a avaliacio técnica do imdvel urbano n® 300 da Rua Boca de Ledo, Bairro
Varzea Grande, Municipio de Gramado, Estado do Rio Grande do Sul, inscrito sob a matricula n® 30.288 do
Cartdrio de Registro de Iméveis (CRI) da Comarca de Gramado/RS, objeto de constrigdo judicial nos autos do
processo n® 5001720-79.2019.8.21.0101.

A avaliacéo foi elaborada por Gustavo Turani, Leilogiro Publico Oficial (JUCISRS n® 392/19), com a finalidade de
apurar o valor de mercado do bem penhorado, para fins de sua alienagéo judicial em hasta publica (leildo), nos
termos dos artigos 870 a 878 do Cadigo de Processo Civil (Lei n® 13.105/2015).

Os trabalhos observaram, no gue coube as circunstancias do caso concreto, os principios e procedimentos
técnicos preconizados pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) nas normas NBR 14.653-1
(Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2 (Avaliacao de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbaneos), tendo sido adotado o Método Comparative Direto de Dados de Mercado como metodo avaliatério
principal, pelas razbes técnicas expostas no Capitulo VI.

Este laudo esta estruturado em capitulos que tratam, sucessivamente, da identificagdo do imdvel e de sua
situacao registral (Capitulo Il), de sua localizacdo e insercdo urbana (Capitulo Ill), do padrao construtivo das
benfeitorias existentes e da caracterizagao individualizada de cada edificagao (Capitulos IV e V), da metodologia
avaliatéria e do custo construtivo (Capitulos VI e VII), dos elementos de mercado utilizados como parametro
comparativo (Capitulo VIII), dos critérios técnicos de selecdo das amostras similares (Capitulo 1X), dos fatores
valorizantes e depreciativos identificados (Capitulo X), da apuracao do valor final (Capitulo XI) e das fontes
consultadas (Capitulo XII).

contato@turanileiloes com.br - www turanileiloes.com.br
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CAPITULO Il — DO IMOVEL AVALIADO

Trata-se do imdvel urbanc n® 300, situade na Rua Boca de Ledo, Bairro Varzea Grande, Municipio de
Gramado/RS, com area de terreno de 281,30 m® (duzentos e oitenta e um metros quadrados e trinta decimetros
guadrados), no gual se implantam duas edificages residenciais de baixo padrdo construtivo, com areas
aproximadas de 40,25 m? e 35,00 m?, nao averbadas na matricula. O imével esta inscrito sob n® de matricula
30.288 do Cartorio de Registro de Imaveis (CRI) de Gramado/RS, com a seguinte descrigio registral:

F

“IMOVEL: UM TERRENO, designado como Lote n° 11 da Quadra "A*, do Loteamenlo Popular denominado "ALTOS
DA VIACAD FERREA" com drea de 281,30m? (duzentos e oitenta e um melros quadrados e trinta decimetros
guadrados) lote de meio de guadra, distante cento e oito metros e oito centimetros (108,08m) do inicio da guadra,
esté localizado no lado dos nimeros pares da Rua Boca de Ledo, localizado na quadra A, que é formada pelas Ruas
01, Boca de Ledo, Area de Preservagdo Permanente 01 e com terras de Clobes Zucolotto, com as seguintes medidas
e confrontagdes: frente & Sudeste, medindo onze metros e sessenta e nove cenfimetros (11,68m), confronfando-se
com a Rua Boca de Ledo, formando dngulo interno de 87°30°27"; por um lado, & Sudoeste, medindo vinte e sefs
mefros e quarenta e cinco centimetros (26,45m), confrontando-se com o Lote 10 da mesma quadra e com parte da
Area de Preservacdo Permanente 01, formando dngulo inferno de 80°4'51": fundos, & Noroeste, medindo dez metros
e setenta e oito centimetros (10,78m), confrontando-se com a Area de Preservacdo Permanente 01, formando dngulo
inferno de 102°26'11"; e, pelo outro lado, a Nordeste, medindo vinle e quatro melros e dez cenfimetros (24, 10m),

confrontando-se com o Lote 12 da mesma guadra, formando dngulo inferno de 89°58'31"."

Enderego Rua Boca de Ledo, n® 300

Bairro / Municipio Varzea Grande — Gramado/RS, CEP 95670-000
Matricula / CRI n® 30.288 — CRI de Gramado/RS

Area de terreno 281,30 m*

Area construida (ndo averbada) = 40,25 m? + 35,00 m* (duas edificagdes)

Observa-se que as edificacdes existentes no imovel ndo constam averbadas na matricula, circunstancia
recorrente em iméveis de padro popular na regido, que impde cautelas adicionais quanto a regularizagéo do
bem por eventual arrematante — sem prejuizo de sua consideracao, no plano fatico, para fins desta avaliagao,
nos termos dos Capitulos IV, V e VIl

contato@turanileiloes com.br - www turanileiloes.com.br

Fls.:
151) 9 9220-9918 | {54)98934-3714 | D800 000 2405



Frocessa S001720-79.2019.6.21 0101/RS, Evenlo B1. LAUDOZ, Fagina 6 |

Gustﬂm Turuni— .. LAUDD PERICIAL DE AVALIAGCAO IMOBILIARIA
LEILOES Processo n® S001720-79, 20198 21.0101 - Matricula n® 30,288 — CRI de Gramado/RS

CAPITULO Ill — DA LOCALIZAGAO E INSERCAO URBANA

QO imével avaliado localiza-se na Rua Boca de Ledo, n® 300, Bairro Varzea Grande, Municipio de Gramado/RS,
CEP 95670-000,

Localizagio do imdvel avaliado, com indicacao de acesso pela Rua Boca de Ledo. Fonle: Google Maps.

Quanto as caracteristicas do Municipio, Gramado/RS possui economia predominante nos setores de turismo,
hotelaria, comércio, alimentagio e industria (producao tradicional de chocolates, malhas, méveis e artesanato),
com populagido média de cerca de 40.134 (quarenta mil, cento e trinta & quatro) moradores em area urbana,
conforme Censo IBGE de 2010,

Destaca-se que o Municipio apresentou acréscimo populacional de 24,29% em 12 (doze) anos — ou seja, a
demanda habitacional aumentou no periodo, de modo que a liquidez e a expansdo urbanalcomercial devem
apresentar consequente incremento.

MNao obstante, o imovel avaliando situa-se em area afastada dos polos turisticos do Municipio, em bairro

de ocupagdo predominantemente residencial e popular, habitado majoritariamente por moradores locais e
trabalhadores da regido — circunstancia que o dissocia da valorizacdo tipica das areas centrais e turisticas

de Gramado/RS.

Quanto as condigoes fisicas de insergéo, trata-se de terreno com topografia em aclive acentuado, desprovido de
muro ou cercamento delimitador. O acesso principal ocorre diretamente pela via pablica, pavimentada em pedras
irregulares (basalto), por meio de entrada nao pavimentada para veiculos, gue conduz a uma garagem ou area

coberta de estrutura simples nos fundos do terreno. A area frontal apresenta entulhos de construcao e vegetagao

contatoi@turanileiloes. com.br - www.turanileiloes. com.br
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rasteira. A conjugacao desses fatores caracteriza insergdo urbana de padrao simples, com gualidade e liquidez
inferiores &s de areas centrais e turisticas do Municipio, circunstancia diretamente considerada na selegio dos
elementos comparativos {Capitulo VIIl) e na apuragao do valor final (Capitulo X).

contato@turanileiloes. com.br - www.turanileiloes com_br
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CAPITULO IV — DAS BENFEITORIAS E DO PADRAO CONSTRUTIVO

O terreno € ocupado por duas edificagdes residenciais, nao averbadas na matricula; uma situada de frente para
a Rua Boca de Leao, com area aproximada de 40,25 m?, e outra nos fundos do lote, com area aproximada
de 35,00 m?. Ambas apresentam padrdo construtivo baixo, composto predominantemente por estrutura de
madeira, cobertura em telhas de fibrocimento, apoiada sobre pilares de alvenaria de tijolos em razao do desnivel

do terrenao.

Vista das edificagdes existentes, evidenciando o padrao construtive em madeira g o5 entulhas de construgdo na area frantal.

Em razdo da auséncia de averbagdo das construgdes na matricula, as respectivas areas construidas foram
estimadas por meio de ferramenta de medigdo sobre imagem de satélite, tendo sido apurada area de
aproximadamente 40,25 m* para a edificacdo de frente, e confirmadas as dimensdes do terreno, conforme

registros reproduzidos a sequir.

contata@turanilelloes. com.br - www turanileiloes.cam.br
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Medicdo indicativa (21,30 m) utilizada como apoio & confergncia das

dimenstes do lote.

IMedir distancia

Cligue no mapa para adicionar ao seu caminho

Area totak 40,25 m? (433,27 ft3)
Distincia total: 25,46 m (83,52 pés)

i —
Eslimativa da é&rea construida {=40,25 m?®) por feramenta de
medigao em imagem de salélile.

O padrao construtivo identificado, a auséncia de averbagao e as demais condigfes descritas neste capitulo sdo
determinantes para a caracterizacao individualizada das edificagbes (Capitulo V) e para a definigdo do método e
dos parametros de avaliagio adotados (Capitulos VI e VII).

contato@turanileiloes. com.br - www_turanileiloes_com_br
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CAPITULO vV — DA CARACTERIZACAO DAS

EDIFICACOES — CASA DE FRENTE E CASA DE FUNDOS

O terreno avaliado & ocupado por duas edificagoes residenciais auténomas, ambas nao averbadas na matricula,
caracterizadas individualmente a seguir.

Casa de frente — edificagdo residencial com area aproximada de 40,25 m?, implantada na porgao frontal do
lote, voltada para a Rua Boca de Ledo, de onde se da seu acesso principal, tanto de pedestres guanto de
veiculos. Construida predominantemente em madeira, com cobertura em telhas de fibrocimento, apoiada sobre
pilares de alvenaria de tijolos em razdc do desnivel acentuado do terreno. Sua area foi estimada por ferramenta
de medicao sobre imagem de satélite (Capltulo V), ante a auséncia de averbacgao.

Casa de fundos — edificagéo residencial com area aproximada de 35,00 m?, implantada na porgdo posterior do
lote, igualmente construida em madeira, com cobertura em telhas de fibrocimento e apoio scbre pilares de
alvenaria. Seu acesso ocorre pela entrada de veiculos ndo pavimentada gue atravessa o lote a partir da via
publica, a qual conduz também a uma garagem ou area coberta de estrutura simples, situada nos fundos do

terreno, que serve de apoio as residéncias.

Ambas as edificagdes apresentam padrdo construtive baixo e destinacdo exclusivamente residencial, sem
fundacdo em padrdo técnico adequado, com fiagdo elétrica aparente e instalagdes hidraulicas irregulares
(Capitulo VII). Embora permitam o uso imediato do imdvel — circunstancia considerada na majoragéo do valor
unitario (Capitulo Xl) —, ndo possuem, por seu estado e padrdo, valor de mercado auténomo relevante, razdo
pela qual a avaliagio se concentrou no valor do terreno, nos termos dos Capitulos V1 a [X.

contato@turanileiloes com.br - www turanileiloes.com.br
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CAPITULO VI — DO METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste, nos termos da NBR 14.653-1/2 da ABNT, na
identificacao do valor de mercado do bem avaliando per meio do tratamento técnico de atributos e caracteristicas
de elementos comparaveis — imoveis efetivamente transacionados ou ofertados no mercado, contemporaneos a
data da avaliacdo, que guardem semelhanga de localizagao, uso, caracteristicas fisicas e situagao juridica com o

bem avaliando.

O método pressupde, essencialmente, quatro etapas: (i) pesquisa e coleta de dados de mercado — ofertas e
fransagbes — relatives a imdveis comparaveis, preferenciaimente na mesma regido ou em regifes de
caracteristicas socioecondmicas assemelhadas; (i) homogeneizagdo dos dados coletados, mediante fatores de
correcao (localizacao, area, testada, topografia, padrido construtivo, estado de conservagao, época da oferta,
entre outros) que tornem os elementos comparaveis entre si @ com o bem avaliando; (iii) tratamento técnico dos
dados homogeneizados, para obtengao do valor unitario — por metro quadrado — representativo do mercado; e
(iv) aplicagao do valor unitario obtido & area do bem avaliando, chegando-se ao valor total de mercado.

Trata-se do método normalmente mais adequado para a avaliagdo de imdveis urbanos residenciais e terrenos,
por refletir diretamente o comportamento do mercado imobiliario local, sendo preferivel aos métodos da renda ou
do custo sempre que houver dados de mercado suficientes e idoneos.

MNo presente caso, em razdo da auséncia de benfeitorias averbadas e do padrdo construtivo das edificagtes
existentes — que, como exposto no Capitulo VI, ndo possuem valor de mercado autdnomo relevante —, a
pesquisa comparativa privilegiou o valor do metro guadrado de imdveis (terrenos e residéncias de padrao
simples) localizados no Bairro Varzea Grande e adjacéncias, no Municipio de Gramado/RS, adotando-se como

grandeza de comparagao o valor unitario por metro quadrado de area, nos termos detalhados no Capitulo VIII.

contato@turanileiloes com.br - www turanileiloes.com.br
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CAPITULO VIl — DO CUSTO CONSTRUTIVO

Verificou-se que as benfeitorias existentes no imavel foram edificadas em madeira, sem observancia de padrio
construtivo estabelecido pelo Sindicato da Inddstria da Construcao Civil ou por normas técnicas de engenharia.
As edificagbes ndo apresentam fundagdo em padrdo técnico adequado, possuem fiagdo elétrica aparente e

instalacdes hidraulicas irregulares, em desconformidade com as normas técnicas aplicaveis.

Messas condigbes, ndo & tecnicamente recomendavel a utilizagdo do metodo evolutivo ou do custo de reedigo
(valor do metro quadrado de construgao) como parametro de apuracdo de valor, porquanio tais benfeitorias,
dado o seu estado precario e padrdo construtive abaixo do usual, ndc possuem valor de mercado ou
comparativo autdnomo relevante. Assim, a analise avaliatoria concentrou-se, principalmente, no valor de
mercado do terreno, nos termos do Capitulo VI.
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CAPITULO VIl — DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE MERCADO

Para fins de aplicagdo do metodo comparativo, foram pesguisados e selecionados 10 (dez) elementos de

mercado — imdveis residenciais e terrenos a venda no Bairro Varzea Grande e adjacéncias, Municipio de
Gramado/RS —, cujas caracteristicas, valores ofertados e respectivos valores unitarios por metro quadrado séo

reproduzidos a seguir, acompanhados do correspondente registro fotogréfico e do enderego eletrbnico (link) de

cada anuncio, relacionados também no Capitulo XII.

Area Valor

Descrigao

considerada ofertado

R$ R§

; iR 5 2
01 Casa, 3 quartos, 2 banheiros, 1 vaga — R. Boca de Ledo, Varzea Grande 300,00 m? (total) 700.000,00 233333

R% RE
02 Casa, Vila Olimpica, 2 dormitérios, 1 vaga — Varzea Grande 360,00 m? (total)
550.000,00 1.527,00
03 Casad deira, 3 dormitdrios, Vila do Sol — Va Grand 332,00 m? (tofal “ RS
sa de madeira, 3 dormitdrios, Vila do Sol — Vérzea Grande i (total) 550.000,00 1.656.,62
i Casalsobrado, 3 quartos — Varzea Grande, 1° de Maio (Auxiliadora 362,00 m? (total) R3 R$
Pradial de Canela, ref, 436752) il £95.000,00 1.974.43
o : R4 RS
05 Casa, 2 dormitarios, Vila do Sol — Vérzea Grande 300,00 m* (total)
450.000,00 1.500,00
06 T / lot domini Va Grand 200,00 m? i i
erreno | lote em condominio — Varzea Grande i
" 277.83000  1.389,15
oF | T Vi Grande (Joseé Caberl 324,00 m* R Ré
erreno — Varzea Grande (José Caberlon) ; 425.000,00 1.311.72
Terreno, 274 m® — Varzea Grande [ Altos da Viagdo Férrea, similar ao R
08 . 274,00 m? R% 8029
late avaliando 220.000,00
i Terreno, 571 m* — Varzea Grande ! Altos da Viagdo Férrea, malor que o i b R RS 753.06
lote avaliando, localidade similar ; 430.000,00 :
i Terreno, 360 m® — Varzea Grande [ Allos da Viagdo Férrea, similar ao 260.00 R$ RE
lote avaliando, localidade similar ' 381.500,00 1.060,83
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‘warmds B3 E0DOD | v e semone
Comamadeg E - BTL 300

- {Carteries oy W i npbbac
B s 4

0 DO D LRAD ENT RO T

4 L
.'. '1 & : 1 e
Elemento 01 — casa témea, 3 gquaries, 2 banheiros, 1 vaga,
77 m? dleis / 300 m? lotais. R$ 700.000,00 — RS 2.33333m®
Andncio: imovelweb com.br

Elemento 03 — casa de madeira, Vila do Sal, 3 dormitérios, terena
de 332 m* R§ 55000000 — RS 1656.62m%

gramadoclassimavels.com.br

Anuncia;

Elemento 05 — casa, Vila do Sol, 2 dormitdrios, 80 m? construidos /
300 m* de terreno. R$ 450.000,00 — R$ 1.500,00/m* Anlncio;
irrl-'.:uele.'n-;;r'_-i|n;-1dc-.t;*:—m.'ﬂr

Elemento 02 — casa na Via Olimpica, 2 dormitérios, 55 m?
construidos / 360 m® de temrenc. R$ 550.000,00 — R$ 1.527.00/m?

Andncio: gramadoclassimaveis. cam.br

RE 625000 (e ——.

Pmecrighs

.'Ll.:u-: .'JJ-I.:.‘:\.'._:.:.'\=-\:.:I..-.I' 33a car o oinbe ey, covde. Sdermnm T
Elemente 04 — casa/sobrado, bairre 1% de  Maio, 3
guartos, 352 m* totais. RE 69500000 — R% 1.974.43m*

Anlincio: imovais. trovit.com br

e

Temaan, Lo/ Condarsinin & venda, | Localtogda
00"+ Voo Grands
T T " .

T8
b g gy e e L e

U e i i sk

Elemento 06 — ferena em condominia, 200 m®, sem benfeitorias,
RE 277.830,00 — R 1.389,15/m* Anlncio; zapimoveis.com.br
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Elemento 07 — terreno, 324 m?, sem benfellorias, RS 42500000 — Elemento 08 — terreno, 274 m® Allos da Viagdo Férrea,
R 1.311,72'm? Andncio; imavelweb.com.br similar ao lote avaliando. R$ 22000000 — RS B02.91/m:

Andncio: zapimoveis.com.br

- LAl

S G ke rereds Ceien &
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3 it e b B i

Lt o  walin, B - Vb Conintor amsnclone
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Lole[Tereno d vendo. 360 - incalzngde
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7 i ey ey I dwber e v 't ] e
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¥ okne A

& bolb reaiy ke n el

ey —r o e

Elemento 09 — temenc, 571 m® Altos da Viagio Fémea, Elemento 10 — terreno. 360 m? Altos da \iagio Férrea
maigr gque o lote avaliando. R$ 43000000 — RE 753.06/m* similar ao lote avaliando. R 38190000 — RH 1.060.83'm*
Andncio: vivareal.com . br Andncio: vivaraal.com.br

A amostra pesquisada apresenta valores unitarios entre R$ 753,06/m* e R$ 2.333,33/m?. Essa amplitude decorre
da natureza heterogénea dos elementos coletados, que se distribuem em trés grupos distintos: (i) elementos 01
a 05 — imdveis residenciais edificados, de padrao construtivo regular, cujos pregos remuneram tanto o terrenoc
guanto a construgao; (ii) elementos 06 e 07 — terrenos sem benfeitorias, porém situados em condominio ou em
porges do bairro dotadas de infraestrutura e padrdo de ocupacdo superiores; e (i) elementos 08 a 10 —
terrenos sem benfeitorias situados no préprio Loteamento Popular Altos da Viacdo Férrea, ou em sua imediata
vizinhanga, com maxima similitude de localizagdo, topografia & padrido de ocupagdo em relagdo ao imdvel
avaliando (destacados na tabela acima).

Pelas razdes técnicas expostas no Capitulo IX, apenas o terceiro grupo — as amostras efetivamente similares
(elementos 08, 09 e 10, com valores unitarios de RS 802,91/m? R$ 753,06/m* e R$ 1.060,83/m?) — foi utilizado
na composi¢do do valor final, resultando na média aritmética de RS 872,27/m? adotada no Capitulo XI como

base da apuracao, com a majoragao ali fundamentada.
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CAPITULO IX — DA SELECAO DAS AMOSTRAS SIMILARES

A NBR 14.653-2 da ABNT recomenda que a amostra de dados de mercado seja composta por elementos com o
maior grau de semelhanca possivel com o bem avaliando — quanto a localizagdo, a destinacao, as
caracteristicas fisicas e a situagdo mercadolégica —, de modo a reduzir a necessidade e a magnitude dos
fatores de homogeneizagdo. Quanto maiores os ajustes exigidos para tornar um elemento comparavel, maior a
subjetividade introduzida no resultado; inversamente, amostras naturalmente homogéneas conferem ao valor
apurado maior aderéncia ao mercado efetivo da localidade.

Por essa razdo, para fins de composigao do valor final, foram utilizadas somente as amostras da regido com
caracteristicas efetivamente similares as do imével avaliando, sendo descartados os imdveis com benfeitorias
de padrao elevado e os terrenos situados em localidades nobres ou dotadas de infraestrutura superior,

conforme segue:

* Elementos 01 a 05 — descartados. Tratam-se de imdveis edificados com construgdes de padrac regular,
averbaveis e em estado de conservacdo adequado, cujos precos remuneram, em parcela relevante, o valor
das edificagbes. Como as benfeitorias do imodvel avaliando ndo possuem valor de mercado autdénomo
(Capitulos IV, V e VII), a utilizacao desses elementos exigiria abatimentos estimativos de grande magnitude
— de dificil justificagao técnica —, distorcendo o resultado para maior.

+ Elementos 06 e 07 — descartados. Embora se tratem de terrenos sem benfeitorias — grandeza fisicamente
comparavel —, situam-se em condominic com infraestrutura implantada e em porgao do bairro de ocupacao
mais gqualificada, condigbes de localizagdo superiores as do Loteamento Popular Altos da Viagdo Férrea, o
gue elevaria indevidamente o valor unitario do avaliando.

» Elementos 08, 09 & 10 — adotados. Terrenos sem benfeitorias situados no préprio Loteamento Altos da
Viagdo Férrea ou em sua imediata vizinhanga — mesma localizagdo, mesma topografia acidentada
caracleristica da localidade e mesmo padrdo popular de ocupagao do imével avaliando —, dispensando
fatores de homogeneizacao relevantes.

Amostra similar Area Valor ofertado R$/m?
Elemento 08 — Altos da Viacdo Férrea 274,00 m? Rs 220.000,00 R% 802,91
Elemento 09 — Altos da Viagao Férrea 571,00 m? RS 430.000,00 R§ 753,06
Elemento 10 — Altos da \Viagao Férrea 360,00 m? RS 381.900,00 R% 1.080,83
Média aritmética das amostras similares RS 872,27

A média de RS 872 27/m? representa, com fidelidade, o valor de mercado da terra nua na localidade especifica

em que o imdvel avaliando se insere, servindo de base a apuragdo do Capitulo X1,

contato@turanileiloes. com.br - www.turanileiloes com_br
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CAPITULO X — DOS FATORES VALORIZANTES E DEPRECIATIVOS

VALORIZANTES

LocalizagBo no Municipio de Gramado/RS, polo
turistico de projecao regional & nacional

Crescimento populacional de 24,29% em 12 anos
— demanda habitacional e liquidez em alta

Terreno de meic de gquadra, com testadas
e confrontagies regulares e bem definidas
na matricula

Existéncia de duas edificagies que, ainda que de
padrao simples, permitem uso imediato do imdvel

DEPRECIATIVOS

» Padrao construtivo baixo das benfeitorias (madeira,
telha de fibrocimento, sem fundacdo padrio)

« Auséncia de averbagdo das  construgdes
na matricula

» Topografia em aclive acentuade e auséncia de

muro ou cercamento delimitadar

+ Insercdo em area afastada dos polos turisticos e

comerciais valorizados do Municipio

Fls.:
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CAPITULO XI — DA APURAGAO DO VALOR E CONCLUSAO

Levando em consideragdo os fatos apontados neste laudo — em especial a amostragem dos terrenos da regido
(Capitulo VIII), a selecdo exclusiva das amostras similares (Capitulo IX), a circunstancia de as benfeitorias
comparadas possuirem qualidade superior 2 do objeto desta avaliagdo, e por se tratar de residéncias fora do
padrao construtivo usual (Capitulos IV, V e VIl) —, a avaliagdo do imdvel foi apurada essencialmente sobre o

valor de sua area de terreno, a partir da média das amostras similares, de R$ 872 27/m?,

Sobre essa base, foi realizada a majoragio do valor do metro quadrado em face das benfeitorias existentes: em
gue pese nao possuam valor de mercado auténomo (Capitulos IV, V e VIl), as duas edificagdes permitem o uso
imediato do imével e influem positivamente na venda, justificando o arredondamento do valor unitério de R$
872,27/m* para R$ 950,00/m* — acréscimo de aproximadamente 8,9%.

Valor
Parcela

apurado

Area do terreno (matricula n° 30.288) 281,30 m? —

Média das amaostras similares (elementos 08 a

10) Método comparative — Capitulos Vil & X RS 872.27/m?

Majoragdo de =83% em face das
Walor unitario adotado ) RS 950,00/m?
benfeitorias
RS

Valor de mercado total 281,30 m* x R$ 950,00
267.235,00

Atribui-se, portanto, ao imével objeto da matricula n® 30.288 do CRI de Gramado/RS o valor de mercado de R$
267.235,00 (duzentos e sessenta e sete mil, duzentos e trinta e cinco reais), correspondente aco valor

unitario de R$ 950,00 (novecentos e cinquenta reais) por metro quadrado de terreno.
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CAPITULO XIl — DAS FONTES CONSULTADAS

Para a elaboragdo do presente laudo foram consultadas as seguintes fontes de informacéo:

Certiddo da matricula n® 30,288 do Cartaric de Registro de Imdveis (CR|) da Comarca de Gramado/RS, constante dos
autos do processo n® 5001720-79.2019.8.21.0101,

Levantamento fotografico do imdvel avaliado & de seu entorno (registros reproduzidos nos Capitulos 1l & V).

Google Maps — imagens de satélite e ferramenta de medigdo, utilizadas para a estimativa das areas construidas nao
averbadas e para a localizagdo do imdvel (Capitulos 11 & IV).

Anuncios de imaveis residenciais e terrenos a venda no Bairro Varzea Grande e adjacéncias, Municipio de Gramado/RS
— consultados para a pesquisa de mercado do Capltulo VI, todos acessados em 10/08/2026, nos seguintes
enderecos aletriinicos:

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE}) — Censo Demografico 2010, dados populacionais do Municlpio
de Gramado/RS.

ENDEREGOS ELETRONICOS DOS ANUNCIOS (ELEMENTOS 01 A 10)

01 — hitps:(fwww, imavelweb, com br'prepredadesicasa-no-bairro-varzea-granda-2548624551 himl

02 — hitps:{'gramadoclassimovels cam. brimovelcasa-vila-olimpica-varzea-grande/dG8

03 — https:(igramadoclassimoveis.com.briimovel/casa-a-venda-no-bairo-varzea-grande-vila-do-sol-em-gramado-rs 789

04 — biltps Nimoveis, trovit com, brideta lirevit- BR-BEE0000T 46441 B5TT00

05 — hitps:/imovelemgramado. com. briimoveis/ivendalgramado/vila-do-soll-'casal1 564imovel 1239448

06 — hitps:{fwww zapimoveis.com. brimovelivenda-terreno-iote-condominio-com-anergia-elefrica-varzea-grande-gramado-rs-200m2 -id-2 8537
34849/

07 — hitps:{iwww imavelweb. com bripropredades/imovels-na-varzea-grande-300581 3955 himl

08 — hitps:fwww. Zapimoveis. com. orimovel venda-terenc-lote-condominio-altos-da-viacao-ferrea-gramado-rs-274m2-id-28 T 55608 28/
09 — hitps:Mwenwvivareal com. brimovel/lote-lerenc-varzea-grande-bairras-gramado-57 1m2 -venda-R 54 30000-id 2879567832/

10 — hitps:'www vivareal com.briimovel/iote-terrenc-varzea-grande-bairros-gramado-360mZ-venda-RS381800-id-253 1459830/

Cdpia da matricula do imovel e o registro fotografico dos anincios consultados na pesquisa de mercado seguem

arquivados junto ao presente processo, a disposigéo para consulta.

MNada mais.

Gramado/RS, 10 de agosto de 2026.
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