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Exma. Sra. Dra. Juíza de Direito do 2º Juízo da 1ª Vara Cível 
Processo nº 5002029-92.2013.8.21.0010 – Execução de Título Extrajudicial  
Exequente: Leony Terezinha Coelho da Silva 
Executados: Nosso Lar – Casa de Permanência para Idosos Ltda. ME e outros 
Nesta Comarca  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    ANDRESSA BRESOLIN FETTER, corretora e avaliadora 
de imóveis regularmente inscrita no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários sob nº 
CNAI 20198, com escritório profissional no endereço abaixo grafado, honrada com sua 
designação para atuar como perita avaliadora deste MM. Juízo no processo em questão, 
respeitosamente, REQUER A JUNTADA DO PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE 
BEM IMÓVEL elaborado por determinação do r. despacho do evento 111. 

 
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL 
 
 
 
1 OBJETO: Imóvel constituído pelo lote nº 15 da quadra nº 1115 com benfeitorias, 

situado na Rua Ângelo Scavino, 460, Bairro Nossa Senhora de Fátima, na cidade de Caxias 
do Sul, RS. 

 
 
2 OBJETIVO: Verificar as características do imóvel objeto com vistas a viabilizar a 

apresentação da respectiva avaliação ao MM. Juízo e às partes. 
 
 

3 RELATO DAS DILIGÊNCIAS: A vistoria do imóvel foi feita pela perita designada, 
Andressa Bresolin Fetter, no dia 23 de setembro de 2025, às 10h30. No local foi recebida pela 
executada Sra. Noelci Teresinha de Araújo Barea, que permitiu o acesso e vistoria do imóvel.  

 
O levantamento fotográfico feito está apresentado no apêndice A, do qual algumas das 

fotos estão reproduzidas no Laudo e todas estão indicadas no texto por seus números entre 
parênteses junto aos aspectos que ilustram. 

 
 

 4 METODOLOGIA: A avaliação do imóvel será feita pelo Método Comparativo Direto 
de Dados de Mercado, que, segundo a ABNT NBR14653:1 (ABNT, 2019), é aquele que 
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 
elementos comparáveis constituintes da amostra. 
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5 LOCALIZAÇÃO: A localização do imóvel pode ser observada nas imagens do 

Google Earth (figura 1), bem como o acesso ao local está ilustrado pela foto 1 do apêndice A. 
 

Figura 1 – Imagem por satélite 
 

 
  Fonte: Google Earth (2025) com anotação aproximada do objeto pela autora do Laudo 

 
 

6 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL: O lote tem área de 720,00 m² conforme matrícula nº 
14.363 (Evento 64, MATRIM&Oacute; VEL3, Página 1), tendo frente para a Rua Ângelo 
Scavino, 460, Bairro Nossa Senhora de Fátima, nele está construída uma casa em alvenaria 
com um pavimento. A área averbada que consta na matrícula é de 167,50 m², porém 
atualmente a área aproximada do imóvel é de 211 m². 

 
A casa é em alvenaria com reboco e selador bem desgastado (3/5). Possui varanda, 

duas salas, cozinha, quatro dormitórios, banheiro privativo, dois banheiros sociais, garagem 
e área de serviço. As esquadrias são em madeira (3), o piso é em cerâmica na cozinha e 
banheiros (8, 13, 17 e 19), nas salas e dormitórios em parquet (9, 11, 15 e 18), onde tem forro 
é em madeira e o telhado em fibrocimento. O lote é todo cercado por muro e grades. 

 
O estado de conservação do imóvel é classificado como entre reparos simples e 

importantes, é possível observar o desgaste do revestimento externo (3/5), danos nas paredes 
por infiltração (7, 18), diversas fissuras e/ou rachaduras em paredes (5, 9, 10, 14, 19), peças 
cerâmicas quebradas e/ou rachadas (16), desplacamento da pintura em paredes internas 
(12/14), desgaste acentuado do parquet (9, 11, 15), danos por infiltração pela laje da garagem 
(7).  

 
 
7 VALOR DO IMÓVEL: Considerando-se a situação atual do mercado imobiliário de 

compra e venda de casas para moradia em Caxias do Sul, a área construída total, a distância 
ao centro da cidade, o padrão construtivo normal, o estado de conservação caracterizado 
como entre reparos simples e importantes, a área do lote, os adicionais de segurança e 
conforto (cercamento, portão automático, banheira, água quente e churrasqueira), uma vaga 
de garagem, uma suíte, três wcs e a área construída a regularizar, entre outros aspectos 
valorizantes e desvalorizantes do imóvel, na comparação com 59 informações do mercado 
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imobiliário de Caxias do Sul disponíveis no banco de dados da avaliadora relativas a casas 
para moradia em oferta ou vendidas nos últimos 48 meses na cidade,  

 
avalia-se o imóvel descrito no item 6 do Laudo, nesta data, em 

R$ 650.000,00 (seiscentos e cinquenta mil reais). 
 
 
8 QUESITOS DO EXEQUENTE 
O exequente apresentou os seguintes quesitos, reproduzidos do Evento 81, 

EMBDECL1, Páginas 3 e 4. 
 
8.1 “1 – Observando o imóvel num todo, ele está localizado em uma 

zona central ou periferia; possui asfaltamento na frente; tem 

facilidades de acesso a rodovias que desembocam em grandes centros; 

tem infraestrutura de entorno, tem rede elétrica trifásica, linhas 

telefônicas, internet, esgoto pluvial, iluminação pública, coleta de 

lixo; tem acessibilidade a serviços comunitários, tais como: ônibus, 

táxis, parques, recreação, clubes sociais, farmácias, supermercados, 

lancherias, Igrejas; ensino público e privado, Universidade, 

hospitais, etc...” 
- O imóvel se localiza em um bairro da cidade com infraestrutura completa, tem 

comércio, unidade básica de saúde, mercados, farmácia, linha de ônibus, praça, escolas, 
supermercados, as ruas do bairro possuem calçamento, iluminação pública. 

 
8.2 “2 – Qual a posição solar do imóvel? E, sua topografia?” 
- A orientação solar do terreno é norte, fica acima do nível da rua e sua topografia é 

semiplana. 
 
8.3 “3 – Informe, também, qual é o valor do imóvel sobredito, 

observando o desgaste e tempo das benfeitorias (se existentes), o uso, 

a ação da natureza ou obsolescência normal e outras condicionantes que 

entenda o Sr. Perito que devam ser aplicadas?” 

- Considerando as características atuais do imóvel, conforme item 7 do Laudo, o valor 
do imóvel é de R$ 650.000,00 (seiscentos e cinquenta mil reais). 

 
8.4 “4 – Qual o valor do imóvel objeto de avaliação, observando 

as regras da Receita Federal em relação à depreciação do bem?” 

- Considerando as características atuais do imóvel, inclusive a depreciação pelo seu 
estado de conservação, conforme item 7 do Laudo, o valor do imóvel é de R$ 650.000,00 
(seiscentos e cinquenta mil reais). 

 
8.5 “5 – Qual é o valor pago pelo imóvel na época que os Executados 

o adquiriram?” 

- Conforme consta na Matrícula no registro R.5 em 25 de fevereiro de 1993 o valor 
declarado do imóvel foi de CR$ 55.000.000,00 (cinquenta e cinco milhões de cruzeiros) e o 
valor fiscal de CR$ 366.355.058,00 (trezentos e sessenta e seis milhões trezentos e cinquenta 
e cinco mil e cinquenta e oito cruzeiros). 

 
8.6 “6 – Foi realizada alguma benfeitoria/melhora após a aquisição 

do referido imóvel pelos Executados em 25 de fevereiro de 1993? Quantos 

pavimentos possui a benfeitoria? Metragem? Quantas vagas? Quais as 

condições internas e externas da benfeitoria?” 

- A área averbada que consta na matrícula foi ampliada. A casa possui um pavimento, 
tem atualmente a área aproximada de 211 m², uma vaga de garagem e o estado de 
conservação do imóvel externo e interno é considerado entre reparos simples e importantes. 
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8.7 “7 – Em caso de existência de benfeitoria, se encontra 

averbada/regularizada? Em caso negativo, qual seria o custo aproximado 

com projeto e averbação?” 

- A diferença entre a área averbada e não averbada é de aproximadamente 43,50 m. 
A perita não pode informar o custo aproximado com projeto e averbação da área não averbada 
por não se tratar de área de atuação da perita (regularização de imóveis parcialmente 
averbados). 

 
8.8 “8 – Ainda, a eventual não averbação da benfeitoria é fator 

de diminuição no valor de mercado do imóvel?” 

- A existência de parcela não averbada foi fator considerado na avaliação do imóvel. 
 
8.9 “9 – Queira o “Expert”, em face à perícia telada, trazer outros 

esclarecimentos que julgue importantes a boa solução do litígio 

telado?” 

- No momento nada a acrescentar. 
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APÊNDICE 
A – Levantamento fotográfico  

__________________________________________________________________________ 
 
Sendo o que cabia vistoriar, pesquisar e avaliar, e colocando-me ao dispor deste MM. 
Juízo para quaisquer esclarecimentos sobre o trabalho realizado, dou por encerrado 
este PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL lavrado em quatro 
folhas timbradas e numeradas e acompanhado de um apêndice. 
 

  
 Caxias do Sul, 03 de novembro de 2025. 
 
 

 
 
 

 
Andressa B. Fetter 

Corretora e Avaliadora de Imóveis 
CRECI 54.559 / CNAI 20198 
Perita Avaliadora Designada 
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APÊNDICE A 
 

LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO  
 

 

 

 

       
1 Entorno no sentido oeste   2 Fachada frontal 
 
 
 
 

    
3 Fachada frontal e lateral direita   4 Lateral direita e garagem 
 
 
 

 

                                              
5 Lateral esquerda   6 Vista no sentido nordeste 

 
 
 
 
 
       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ANDRESSA BRESOLIN FETTER                    CRECI 54.559 / CNAI 20198 
CORRETORA E AVALIADORA DE IMÓVEIS 

 

Rua Pinheiro Machado, 1811 – sl. 33 * 95020-171 * Caxias do Sul * RS * Fone (54)99969-4049 * andressa.abeni@gmail.com 

 
 

       
7 Garagem   8 Cozinha 
 

                            
9 Sala   10 Sala 
 

                                         
11 Quarto 1   12 Quarto 1 
 

                                           
13 Banheiro 1   14 Quarto 2 
 
 
       

                                             
15 Quarto 3  16 Circulação 
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17 Banheiro 2  18 Quarto 4 
 

                                                   
19 Banheiro privativo  
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