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EXCELENTISSIMO DOUTOR ALEXANDRE MORENO LAHUDE,
HE“. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL DA COMARCA DE PELOTAS -
H'h‘

PROCESSO: N* 022/1.18.0001384-7
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ESPECIE: AGAO DE EXECUGAQ DE TITULO EXTRAJUDICIAL
PARTES AUTOR: BANGO FIBRA S A

REU: COOPERATIVA SUL RIOGRANDENSE DE LATICINIOS
LTDA E QUTROS

-
JOSE FRANCISCO M. CONCEICAO, Porlio o !
Avalindor judicial “ad-hoc®, nomendo nos outos do processo om eplgrale, o
ancaminha & Vossa Exceldncla, o respectivo Parecer Téenico do Avaliagio 1
Morcadologica. n
0 presente Loudo & resulledo do trabalho i
técnico eletuado pelo Perilo @ Avaliador do juizo, gue tudo verificou, e deu 16, o
qual submete o consideragiio de Vossa Exceldncin, e partes do processo,
"
Nasles Termos f
Poda Dalerimenio ]
< y
Pelotas, 06 dofulubro de 2021, i
£ g
Josd Franc

Porito, Avaliadid Judicial *nd-hoc”
CRECI - N* 6926 CNAI-N"2344
Cadastrado no TJ-RS,



1°  PARECER TECNICO DE AVALIACAO

MERCADOQLOGICA:

1. INTRODUGAO:

0O presente trabalho tem por finalidade avaliar o seguinte
imavel:

APARTAMENTO, N*202 situado & Rua: General Osorio,
n®1.223 . no Edificio Monte Carlo em Pelotas —RS.

0 Laudo & necessario para instruir © processo
n*022/1.18.0001384-7, referente 4 Aclo de Execugdo de Titulo Extrajudicial,
que tramita na 3* Vara Civel na Comarca de Pelolas, onde as partes sdo

AUTOR: BANCO FIBRA 5.A.

REU: COOPERATIVA SUL RIOGRANDENSE DE LATICINIOS
LTDA. E OUTROS.

2. METODOLOGIA:
METODOLOGIA UTILIZADA:

Para a redlizag8o do presente trabaltho wulilizou-se o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, gue permite a
determinagio do valor levando em consideragio as diversas tendéncias e
flutuagbes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuactes e
tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado
e utilizado para a avaliagdo de imdveis.

Meste método, a determinagao do valor do imdvel avaliando
resulta da comparacio deste com outros de nalureza e caracterislicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesguisados no
mercado. As caracteristicas e os atnibutos dos dados obtidos s3o ponderados
por meio de lécnicas de homogeneizagao nommatizadas.

3. PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DO
APARTAMENTO, N°202, SITUADO A RUA:GENERALOSORIO
N° 1.223 NO EDIFICIO MONTE CARLO NO MUNICIPIO DE
PELOTAS. RS.
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANTONIO LEOPARDI RIGAT GARAVAGLIA MARIANNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2022 as 19:42 , sob o numero WJMJ22410443796

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1037232-30.2017.8.26.0100 e cddigo D4067E3.
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3.1. DESCRICAO DO BEM TRANSCRITA DO REGISTRO DE IMOVEIS:

0 apartamento n®202, localizado no 2° pavimento do Edificio Monte
Carla, situado em zona urbana desta cidade, & Rua General Osono n® 1.223,
confrontando-ge ao norte com a drea de recuo & acesso a garagem do subsolo,
a0 =Ul com a drea de recuo e acesso a garagem do témeo, ao leste com 0
apartamenta 201, hall de entrada e escada e a oeste com os fundos do edificio,
medinda 25560m* de drea privativa real, & qual comesponde 58,13m® nas
dreas reais de uso comum, tolalizando 313,73m® de drea real, a esle
apartamento ¢ atnbuido o pameiro deposito saindo da escada de servigo na
direcdo ceste, no pavimento da cobertura, cabendo a este apartamento uma
fragdo weal de 0,1326 do terreno onde assenta a edificagdo. O terreno onde
assenia a construgdo mede 15m70 de frente leste & Rua General OsGrio, por
JEm30 do extensdo da rente ao fundo, a caste, alé entestar com a sUCassao
Hotelho e José dos Santos Oliveira, dividinde-se pelo lado sul com sucessores
do Fideline Gentil dos Santos Damé e ao norte com Delci Vieira Femandes.

Registro de Imdveis 12°Zona, Livio n°2 — Registro Geral, folhas 1,2. Matricula
a8 563
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3.2 -VISTORIA:

3.3 - CARACTERISTICAS PARTICULARES:

3.3.1 = DO APARTAMENTO:

0O APARTAMENTO, n202, estd situado &8 Rua General
O=dno, n*1.223, ne Edilicio Monle Carlo, mede 255,60m* de area prvativa real,
tem inds garagens, vinculadas ao apartamento com levam o ndmera 202,
conforme demonstram as folos. O refendo Apariamento avaliando, tem os
seguintes cdmodos Trés domitdnos, sendo uma suite do casal, um lavabo,
uim banhaino de sempregada, um banheiro auxiliar, sala com dois ambientes e
lareirn, dependéncia de empregada, terraco, drea de servigo, € atribuido a0
apartamento, o primeiro deposito saindo da escada de servigo. No apartamento

tem entrada pela sala social e pela area de servigo. O estado de conservagio é
miuito bom

No edificio na frente recuo com jardim e logo apds acesso ao hall
de entrada com portana e elevadores.

3.3.2 - CONTEXTO URBANG:

O imdvel avaliando localiza-se prdximo ao centro da cidade,
dotado de otima infra-estrulura basica, tais como, &gua, rede de esgoto,
engigia  ololnca, lelefone, coleta de lixo, transporte coletivo, escolas,

supeniercados, centro comercial, banco, posto de combustiveis, praca de !
asportes
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3.3.3 - ANALISE MERCADOLOGICA:

Conforme informacdes de mercado e imobilidnas atuantes na
cidada & constante a procura por imoveis semelhantes ao avaliando, o que
viabiliza a sua comercializagdo em curto espaco de tempo.

Digakzacks com Cam o soer

A vistoria do imave! avaliando fol realizada no dia 051062021,

34-D STRACAD RME I METODOL .

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu & obtengao de 4 {guatro)
imévels com caractaristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao
avaliando, enumerados a seguir, cujas caracleristicas enconfram-5e
detalhadamente descritas abaixo:

1- Apartamento, localizado na Av. Bento Gongalves, com 268m* de area
privativa real, 4 dormitdrios, duas vagas garagem, quatro banheiros, sala dois
ambientes com lareira, valor R$800.000,00

2- Apartamento no centro, com 339m? de drea edificada, 3 dormitdrios, uma
vaga, trés banheiros, drea de servigo, sala de jantar, valor: R$780.000.00.

3- Aparamento no ceniro, com 265m? de area, qualro dormitorios, duas vagas,
trés banheiros, sala com dois amblentes e lareira, sacada. Valor
RE7S0.000.00.

C 4- Apariamento no cenfro, com 268m®, quatro dormitorios, duas vagas, lrés
banheiros, area de servigo, sala dois ambientes. Valor, R$530.000.00.

alcu adia Antmatica:

Media Antmética= Somatdno dos valores pesqguisedos
Mimero de valores pesquisados

R$800.000,00 + R$780.000,00 + ris?gumum + R$E6S0,000,00=R%$3.060.000,

Média Aritmética = R$3.060.000,00 = R$765.000,00.
4
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3.5— CONCLUSAO:

Com base em pesquisa de imoveis de natureza e caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, que permite a delerminagio do valor levando em consideragéo as
diversas lendéncias e flutuagBes do Mercado Imobiliario, normaimente
diferentes das flutuactes e tendéncias de oulros ramos da economia, conclui-
se gue o Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de
Analise Mercadolégica & de: R$765.000,00.(Setecentos e sessenta e cinco
mil reais.), admitindo-se uma variagie de até 5% (cinco por cento) para cima
ou para baixo, ou seja, entre o minimao de R$726.750,00. (Setecentos & vinte e

sais mil. selecentos e cinguenta resis.) e o maximo de R$803.250,00(
Oitocentos e trés mil e duzentos e cinguenta reais. ).

Eégdiabzaka com Cami S srer

ANEXO: Fotos do imovel

José Franciscg M. Conceigao
Perito, Avaliador Judicial *ad-hoc”
CRECI—N°® 6926 CNAI-N"2344
Cadastrado no TJ-RS.
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Area de entrada do Edificio Monta Carlo.

Edificio Monte Carlo, localizado de iy _
Osério, 1223 te para a Rua: General
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Banheiro



“65790v( 0PI 50010-92°8 110z 08-262 507, 0SSa901d 0 aWIojul ‘op ojualunaoqelouaIajuonge/Bdjeybipelsed/iq snl-dsfy fess/:sdny ays 0 assaoe ‘[euibLo 0 Jusjuod eled
" OBLERVOLYZEIINTMA O3BUINU 0GOS * 76} SB 2202/90/2C We ope|ooojoud ‘0ned 0BS 8p 0pejs3 op BaSNF p [eunquL & ONNYIMYIN YITOVWAYEYS LYol I04Yd031 OINOLNY Jod ajuawieyip opeuisse ‘feuibuo op eidgo 9 ojusiunaop ojs3

) ’ ‘ 1 .4
¥

fls. 108

Eiggabzaaks com Cam o s

Eanhewn

Cozinha :
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Lavanderia.

e i |

...-._{p'--"--' - --i-“--

Banheiro de empragada.
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Sala com lareira.

- —

Sala de jania, 2
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Garagem IV
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2°  PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA:

1. nTRODUGAO:

O presente trabalho tem paor finalidade avaliar o seguinte
imovel:

Eiggabzaaks com Cam o s

UMA VAGA, N°7 situado 8 Rua: General Osono, n®1.223 |
no Edificio Monte Carlo em Pelotas —RS.

0O Laudo & necessario para inslruir o processo
n*022/1.18.0001394-7, referente & Agio de Execugdo de Titulo Extrajudicial,
gue tramita na 3® Vara Civel na Comarca de Pelotas, onde as partes s3o:

AUTOR: BANCO FIBRA S.A.

REU: COOPERATIVA SUL RIOGRANDENSE DE LATICINIOS
LTDA. E OUTROS.

2. METODOLOGIA:
METODOLOGIA UTILIZADA:

Para a realizagd0o do presente trabalho ulilizou-se o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a
determinagio do valor levando em consideragao as diversas tendéncias e
fluluacbes do Mercado Imobiliano, normalmente diferentes das flutuacgbes e
tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendada
g utilizado para a avaliagao de imdveis.

MNeste método, a determinacio do valor do imével avaliando
resulta da comparacg@o deste com outros de natureza e caracleristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a parlir de dados pesquisados no
mercado. As caraclerislicas e os alnbulos dos dados oblidos s&o ponderados
por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas,

3. PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DE

UMA VAGA, N°7, SITUADO A RUA:GENERALOSORIO
N° 1.223 NO EDIFICIO MONTE CARLO NO MUNICIPIO DE
PELOTAS. RS.
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3.1- DESCRIGAO DO BEM TRANSCRITA DO REGISTRO DE IMOVEIS:

UMA VAGA rf7, localizado no pavimento lérreo do Edificio Monte
Garlo, situado em zona urbana desta cidade, 8 Rua General Osdrio n® 1.223,
medindo 12.00m* de drea privativa real, 4 qual corresponde 11_5,Eﬂm* da érea
real de circulagdo e 3,33m? nas 4reas reals de Uso comum, totalizando 31,53m*
de area real e cabendo-he uma fragao ideal de 00076 do lermeno onde
assenta a edificagio, confrontanda a0 norte com a divisa do temeno, ao sul
com & area de circulagao, a leste com avaganimero 6 e a peste com a vaga
numero 8. O terreno onde assenia a construgao mede 15m70 de frente leste &
Rua General Osdrio, por 38m30 de extensdo da frente ao fundo, a oeste, até
entastar com a sucessao Botelho e José dos Santos Oliveira, dividindo-s& peio
lado sul com sucessores de Fidelino Gentil dos Santos Damé & ao norte com
Dalci Vieira Femandes. Regisiro de Iméveis 1"Zona, Livio n®2 — Reqistro Geral,

E folhas 1,2. Matricula n"38.576.

Digiakzads com Cam oo

3.2 -VISTORIA:
4.3 - CARACTERISTICAS PARTICU LARES:

3.3.1 — DA VAGA DE GARAGEM:

A VAGA DE GARAGEM, n®7, esta situada a Rua General
Os6rio, n™1.223, no Edificio Monte Carla, mede 12,00m* de area privativa real.
0 estado de conservagao @ muito bom.

No edificio na frente recuo com jardim e logo apos acesso ao hall
de entrada com portaria e elevadores.

( 3.3.2 - CONTEXTOQ URBANO:

O imével avaliando localiza-se proximo ao centro da cidade,
dotado de étima infra-estrutura basica, tais como, Agua, rede de esgolo,
anergia elélrica, lelefone, coleta de lixo, transporte coletivo, escolas,
supermercados, centro comercial, banco, posto de combustiveis, praga de
espories.

333~ ME L

_ Conforme informagbes de mercado e imobiliafas atuantes na
;._da._:lg & constanle a procura por imoveis semelhanies ao avaliando, o que
viablliza a sua comarcializag8o em curto espago de lempo.

A vistoria do imével avalianda fol realizada no dia 05102021,
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3.4 - DEM CONEQORME ITEM 2 METO 3
]
£
PESQUISA DE MERCADO ;
E
A pesqguisa de mearcado neste caso que sio garagens gue i
diio acesso direlo para o edificio e © interesse de compra s0 pode surgir de um r |
morador, nio temos como buscar @ pesquisa no mercado, sendo gsse caso .
gspecifico, pols até lem parametros de valores de garagens no centro da
cidade do Pelotas, mas em locais préprio, ou seja, fora do edificio, que estao
am lorno de; R$30,000,00.
¢ 3.56— CONCLUSAO:

Com base em levantamenio & argumentos ja citados acima, Avalio 0

bem por: R$30.000,00, (Trinia mil reais. ).

ANEXQ: Folos do imavel.

Perito, Avall
CRECI - N° 6926 CMALNT2344

Cadastrado no TJ-RS.




3 PARECER _ TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA:

1. NTRODUGAO:

0 presente frabalho tem por finalidade avaliar o seguinte

imavel:
UMA VAGA DE GARAGEM, N"4 situado & Rua General

C P o Edificio Monte Carlo em Pelotas -RS.
Gmnﬂlm.ﬂalnﬂ Laude & necessaro pard instruir o processo

n°022/1.18.0001384-7, referente & Agao de Exacugdo de Titul?tai:l.::jﬂfjdmlal.
que tramita na 3* Vara Civel na Comarca de Palotas, onde as pa ;

AUTOR: BANCO FIBRA 5.A.

REU: COOPERATIVA SUL RIOGRANDENSE DE LATICINIOS
LTDA. E DUTROS.

2. METODOLOGIA:
METODOLOGIA UTILIZADA:

Pars @ reslizacio do presente trabalho utilizou-se ©
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a

' | diversas tendéncias e
determinagio do valor levando em consideragio a5
{ flutuaches do Mercado Imobiliano, normalmente diferentes das flutuacbes e

tendéncias de outros ramos da economia, sendo por izso o mais recomendado
@ utilizado para a avaliagio de imdvais.

Nests método. a determinagio do valor do imédve! avaliando
4 i
resulta da comparagio deste com oulros de nalureza & ;amj::tenslﬂ:a
inrinsecas & extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
mercado, As caracteristicas e o§ alributos dos d_adns obtidos s&0 ponderados
por meio de técnicas de homogeneizagao narmatizadas.

4 PARECER TECNICO DE AVALIAGADO MERCADOLOGICA DE
UMA VAGA, N°4, SITUADO A RUA:GENERALOSORIO
N° 1.223 NO EDIFICIO MONTE CARLO NO MUNICIPIO DE
PELOTAS. RS.

Ciphinlzacks com CamBe e
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3.1- DESCRIGAO DO BEM TRANSCRITA DO REGISTRO DE IMOVEIS:

AGA nP4, localizado no pavimento térreo do Edu_ﬁmn Monte
Carlo, s?h':l;hdnvarﬁ rona urbana desta cidade, a Rua General Osorio n° 1.223,
medindo 12,00m* de area privativa real, & qual coresponde 16,20m* da %r::
real de circulagdo e 3,33m? nas areas reais de uso comum, iotalizando 31,
de area real & cabendolhe uma fraglo ideal de 0,0076 1:_In terrenc nndalr
asserta a edificacio, confrontando ao norte com 3 area de circulagdo, ao su
com a divisa do terreno, a leste com a vaga numero 3 @ a oeste com a vaga
nimers 5. O terrenc onde assenta a construgio mede 15m70 de frente laste &
Rua General Osério, por 38m30 de extensio da frente ao fl.ll"li:ll:!. a peste, até
antesiar com a sucessio Botelho e José dos Santos Oliveira, dividindo-se pelo
lado sul com sucessores de Fideling Gentil dos Santos Damé e an_n:rna com
Delci Vieira Fernandes. Registro de Imaveis 1*Zona, Livio n°2 — Registro Geral,
folhas 1,2. Matricula n®38.573,

3.2 _VISTORIA:
3.3 - CARACTERISTICAS PARTICULARES:

3.3.1 - DA VAGA DE GARAGEM:

A VAGA DE GARAGEM, n°4, estd situada a Rua General
Osério, n®1.223, no Edificio Monte Carlo, mede 12,00m* de area privativa real.
0 estado de conservagho é muito bom.

No edificio na frente recuo com jardim e logo apds acesso ao hall
de entrada com portaria e elevadores.

3.3.2 - CONTEXTO URBAND:

0 imovel avaliando localiza-se proximo ao cenfro da cidade,
dotado de étima infra-estrutura basica, fals como, agua, rede de esgoto,
energia elétrica, telefone, colela de lixo, transporie coletivo, escolas,
supermercados, centro comercial, banco, posio de combustiveis, praga de

esportes.

3.3.3 — ANALISE MERCADOLOGICA:

Conforma informagdes de mercado e imobiliarias atuantes na
cidade & constante a procura por imdveis semelhantas ao avaliando, o que
viabiliza a sua comercializacao em curto espaco de tempo.

A vistona do imove! avaliando foi realizada no dia 05/10/2021.

Diginliapaky coim Cam5s mne
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3.4 _ DEMONSTRACAQ CONFORME ITEM 2 METODOLOGIA:

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercada neste caso qua 530 garag_?r'ésa quurral
d80 acesso direto pars o edificio e 0 interasse de compra s pode surgs

adar, mos husca i 50
mar naa e COmd r a pesquisa no mercado, 5Eﬂ|;|:; &L;iellr;:a
eapaciﬁéu, pals até lem parametros de valres de garadens

A | ifici &0
cidade de Pelotas, mas em locais propro, oU seja, fora do edificia, qua 835
em loma de: R$30.000,00.

35— CONCLUSAQ:

Com base em levantamento & argumenitas jé ciiados acima, Avali 0

bem por R$30.000,00. (Trinta mil reais)

Felgct}-:,.r{ﬁ";:i iﬁwﬁm de 2021

=3

José Francisog M. Conceicéo

s Parita, Avalisdgr Judicial "ad-hoc”
CREC! - N° 6926 CNAI-N"2344
Cadastrado no TJ-RE.

ANEXD: Fotos do imdal.

f
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4o PARECER _TECNICO DE AVALIACAO
M_.ER{}_ADDLOGICA:

1. NTRODUGAOD:

O presente trabalho tem por finalidade avaliar O seguinte
imigwel: |
umMa VAGA DE GARAGEM, N716, situado & Rua:; Genera

i [ arlo em Pelotas —RS. _
o) mﬂEdfgl.?d': nn;e EFPEGEE'EéﬁH para instruir © pl:f;?;glﬂ
n°022/1.18.0001394-7, referente 4 Agdo de mc@ﬂa;iﬁiﬁé i
que lran-'lité rma 3% Vara Civel na Comarca de Pelotas, onde

AUTOR: BANCO FIBRA 5.A.

REU: COOPERATIVA SUL RIOGRANDENSE DE LATICINIOS

LTDA. E OUTROS.

2. METODOLOGIA:
METODOLOGIA UTILIZADA:

Para a realizacio do presente trabaiho utifizou-se ©
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a

i i o as diversas tendéncias e
erminacio do valor levando em consideragac

Eﬂuaq&aﬁn Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das fiutuagbes e

da economia, sendo por isso o mais recomendado

tendéncias de outros ramos oa :
a utilizado para a avaliagio de imoveis.

Nesle método, a determinagio do valor do imoved ava}ia.ndn
resulta da comparagao desie com outros d:_a nalureza e EH'E:HE-I‘IETL-[:EB
intrinsecas e exrinsecas semelhantes, a parlir de d'.af.lns pesguisados no
mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados

por melo de técnicas de homogeneizacio normatizadas.

3. PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DE
UMA VAGA, N°16, SITUADO A RUA:GENERALOSORIO
N° 1.223 NO EDIFICIO MONTE CARLO NO MUNICIPIO DE
PELOTAS. RS.

Diglipliapckd com Camss maa
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3.1- DESCRIGAD DO BEM TRANSCRITA DO REGISTRO DE IMOVEIS:

. _ g

UMA VAGA DE GARAGEM ™16, localizada no 'ﬁ$HM$ o
Edificio Monte Carlo, situado em Zona whbana desta mﬁa' ok -
Osoro n® 1.223, medindo 12,00m? de area prluahu? L a_qde ums.u spc:rnm
14 98m® da &rea real de circulagso @ 3 16m7 nas areas reas COmum,
totalizando 33, 14m?

terrenc ondry assenta a edificacdo, X L
circulacio, ag syl com a divisa do lerrend, 3 laste com & vaga numero 15

=]
peste com a vaga numero 17. O lemeno nnde assenta a construgao mead

15MT0 de frente leste & Rua General Osdrio, por 38m30 de emrém?jn daﬁf;ﬂnég
an fundo, a oeste, até enleslar com. 2 sucessao Botelha e Ju*_s -l!?_-‘.snlﬂ i
Oliveira, dividindo-sa pelo lado sul com SUCESSOTES de Fidelino ma&u'ais
Santos Damé e a0 norle com Dela Vieira Fernaﬂl:las. Regislro de

187ana. Livio r°2 - Registro Garal, folhas 1,2, Malricula n*38.585,

3.2 -VISTORIA:

3.3 - CARACTERISTICAS PARTICULARES:

331 -DAN DE EM

A VAGA DE GARAGEM, n®16, esta situada a Ru_a'. General
Osdrig, n°1.223, no Edificio Monte Carlo, meda 12,00m* de dres privativa real.
) estado de consarvagido & muito bom.

Mo adificio na frente recun com jerdim e logo apas acesso &0 hall
de entrada com portaria & elevadores,

1.3.2 - CONTEXTO URBANO:

O imével avaliando loceliza-se prowimo ac centro da cidade,
dotade de ofima infra-estrutura bésica, tais como, agua, reda de esgoio,
energia elétrica, telefone, coleta de lixo, transporie coletvo, escolas,
supermercados, centro comercial, banco, posto de combustiveis, praga de

asporias.

3.3.3 - AMALISE MERCADOLOGICA:

Conforme informagdes de mercado & imobilignas atuantes na
cidade, & constante & procura por imbvels semelhantes ao avaliando, o que

vigbiliza a sus comercializacio em curto Bspaco de tempo.

Aovistona do imdwel avalisndo ol realizada no dia 0502021,

162
§

fls. 1095
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3.4 - DEMONSTRAGAO CONFORME ITEM 2 METODOLOGIA:

PESQU E MERC

A pesquisa de mercado neste case que 50 garagens gue
déo acesso direto para o edificio e o interesse de compra 56 pode surgir de um
maorador, ndo temos como buscar a pesquisa no mercado, sendo esse Caso
especifico, pois até tem parametros de valores de garagens no centro da

cidade de Pelotas, mas em incaisgn&niu. ou seja, fora do edificio, que estao
am tormo de; R$20.0:00,00.

3.5— CONCLUSAO:

Com base em levantamento e argumentos ja citados acima, Avalio o
bem por: R$30.000,00. (Trinta mil reais. ).

ANEXO: Fotos do imével.

Pelotas opitibro da 2021.

A 2
il

José Franci . Conceicao
Pearito, Avaliador Judicial “ad-hoc”
CRECI - N® 6326 CNAI-N"2344
Cadastrado no TJ-RS.

7
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50 PARECER _TECNICO DE AVALIACAO

MERCADOLOGICA:

1. nTrRODUGAOD:

O presente trabalho tem por finalidade avaliar o seguinte
imovel:

UMA VAGA DE GARAGEM, N*17, situvado & Rua: General

srio, 1°1,223 , no Edificio Monte Carlo em Pelotas -RS.
e 0 Laudo & necessario para instuir o processo

M°022/1.18.0001284.7, referente & Acdo de Execugao de Titulo Ex:rﬁajll.rdini\al.
que tramita na 3" Vara Civel na Comarca de Pelotas, onde as partes sao.

AUTOR: BANCO FIBRA 5.A.

REL: COOPERATIVA SUL RIDGRANDENSE DE LATICINIOS
LTDA. E OUTROS.

2. METODOLOGIA:

METODOLOGIA UTILIZADA:

Para a realizagiio do presente trabalho utilizou-se o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permile a
determinagio do valor levando em consideracio as diversas tendéncias e
flutuagdes do Mercado Imobilisrio, normalmente diferentes das fluluactes e
tendéncias de outros ramos da economia, sendo por iss0 0 mais recomendado
o utilizado para a avaliagio de imoveis,

Nesta método, a determinagio do valor do imovel avaliando
resulta da comparagio deste com outros de nalureza e caracleristicas
intrinsecas e extrinsecas semefthantes, a partir de dados pesquisados no
mercado. As caracteristicas & os alribulos dos dados oblidos s&o ponderados
por meio de téenicas de homogeneizagdo normatizadas.

3. PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DE

UMA VAGA, N°17, SITUADO A RUA:GENERALOSORIO
N° 1.223 NO EDIFICIO MONTE CARLO NO MUNICIPIO DE
PELOTAS. RS.

Dighimlzpdds coim o b mnne
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ElS:
3.1. DESCRIGAO DO BEM TRANSCRITA DO REGISTRO DE MOV

no pavimento subsolo do

UMA VAGA DE G.F.RAGEan""ImT;J Iu-naﬁ:‘;la cidade, 4 Rua Genﬁaa[
Edificio Monte Carlo, situado = ativa real, & qual corresponde
Osério n° 1.223, medindo 12,00m* de area biciigte USO COMUIM,

- I
14 98m? da area real de circulagac 3,16m* nas ér?rasgﬁﬁdea] a0 072 %
tﬂ'L:'aIizandn 30,14m* de area real e cabendo-the uma ira

i = a com a area de
terreno onde assenta a ﬂmﬂ?‘fﬁﬂfﬁ&? ﬁ:; 2::'; e s
[ 50 ao sul com a divisa do ! lTl‘E“":"E| s
Eﬁfﬁn:- a divisa do terreno. O lemeno onde assenta a construga

[ da frente
15m70 de frente leste a Rua General GE:S:,; por 33:;:-‘:3 hgeﬂeil:::adﬂns kit
L dgimsenitg Eme‘l:t;; O com sucessores de Fidelino Gentil dos

Ofivaira, diidindo-es pele Delci Vieira Fermandes. Registro de Imaveis

Dameé e ao norte com
??Enr!:-usa, Livro "2 — Registro Geral, tolhas 1,2. Matricula n"38.586,

3.2 - VISTORIA:
3.3 - CARACTERISTICAS PARTICULARES:

3.3.1 -DAVAGADE G GEM:
i Rua: General
A VAGA DE GARAGEM, n®7, esta siluada a i@ |
Osério, n*1.223, no Edificio Monte Carlo, mede 12,00m? de area privativa real.
0 estado de conservacao 8 muito bom.

No edificio na frente recuo com jardim logo apds acesso ao hall
de entrada com portaria e elevadores.

3.3.2 - CONTEXTO URBANO-

O imével avaliando localiza-se proximo ao centro da cidade,
dotado de dtima infra-estrulura basica, t?ia como, agua, rndg: de esgoto,
energia elélrica, lelefons, coleta de lixo, transporie mlptnfﬂ. ascolas,
supermercados, centro comercial, banco, posio de combustivels, praca da

85pones.

3.3.3 - ANALISE MERGADOLOGICA

Conforme informacbes de mercado e imobiliarias atuantes na
cidade & constante a procura por imoveis semelhantes ao avaliando, o que
viabiliza a sua comercializagio em curlo espago de tempo.

A vistlona do imGvel avaliando foi realizada no dia 05M10/2021.

~&
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3.4 - DEMON A0 CONFORME ITEM 2 M LOGIA:

PESQUISA DE MERCADOQ

A pesguisa de marcado nesta caso que 530 gaﬂg;ﬂr::a n:tﬁ
d4n acesso direlo para o edificio e o inlefesse de compra s0 pode surgir

morador, n&o temos como buscar a pesquisa no mercado, sa'h;!]crﬂ esse rga.;:
especifico, pois até tem parametros de valores de garagens cent

cidede de Pelotas, mas em locals proprio, oU seja, fora do edificio, que estao
em torno de: RE30.000,00.

3.5— CONCLUSAO:
Com base em levantamento e argumentos ia citados acima, Avalio 0
bem por. R$30.000,00. (Trinta mil reais. ).
ANEXO: Fotos do imdvel.
Pelotas, de 2021,

José Franciscd M. Conceigao
Parito, Avaliaddr Judicial “ad-hoc’
CRECI - N° 8826 CNAR-N"2244
Cadastrado no TJ-RS.
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6° PARECER TECNICO DE _AVALIACAO
MERCADOLOGICA:

1. mTrRoODUGAO:

0 prasento trebatho tem por finalidede avalior o saguinie
movel:

UM BOX, N°GO1, sivado & Rua Volunldrios da Patria,
n"1172 | do Edificio Park Center |, oem Palotas -RS,

O Laudo & necaessdric para instruir © pProcosso
n"022/1.18.0001394-7, referente & Aghio do Execugho do Tilulo Extrajudicial,
que tramita na 3" Vara Civel na Comarca de Polotas, ondae as partes afio;

AUTOR: BANCO FIBRA 5.A.

REU: COOPERATIVA SUL RIOGRANDENSE DE LATICINIOS
LTDA. E OUTROS.

2. METODOLOGIA:
METODOLOGIA UTILIZADA:

_ Para a realizagio do presente Irabalho ulilizou-se o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, qua parmile a
determinacdo do wvalor levando em consideracfo as diversas tendéncias o
flutuacies do Mercado Imobilidrio, normalmenta diferentes das fluluagbes e
tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado
e utilizado para a avaliacio de imoveis.

Nesie méledo, a delerminacho do valor do Imdvel avaliando
resulla da comparagio desle com outros de naelureza e caraclerlslicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a parlir do dados pesquisados no
mercado. As caracterislicas e os alribulos dos dados oblidos sfo ponderados
por meio de téenicas de homogeneizaglo nomatizadas

3. PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DE
UM BOX, N°601, SITUADO A RUA: VOLUNTARIOS DA
PATRIA, N° 1172 NO EDIFICIO PARK CENTER NO
MUNICIPIO DE PELOTAS. RS.

Dighimlzpdds coim o b mnne

fls. H)O

-
7

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANTONIO LEOPARDI RIGAT GARAVAGLIA MARIANNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2022 as 19:42 , sob o numero WJMJ22410443796

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1037232-30.2017.8.26.0100 e cddigo D4067E3.



A DERCIICAD DO BEM THANBURITA DO REQIRTRO DR IMOVEIR:
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i st b e g Devnden iyt Dyoiadeliom de | e da Gosla Kewvinr, "n:fllnr Clarvinl o
Aotk el Touwentunin B4 salinn o i dreonden e Do doinon ihin Ll Ljni:urln Hiavial
Poggihinh i Dindvandn 248 oam, | ivio 0" Hegiabio (eral, folhas 12,4 Malrlcula

F 2

1.2 VISTORIA
B3 CARALTERIRNICAR PARTICULARER]

A0 U0 BUA

(O ON, a0, eatd slluada & Rus Voluntddon da Pélra,
WLLER, v Behitieto ek Ceonber, nieda 12000 tey At privalive real, O estado

dlen o e v e O il B

CF it Pk Ceiter & conaliilio de gaagens, diferants do
WL A ALY BT RL LY chom condbonlinios

A48 UUNTEXTO URDANG,

0 vl vl looalisa s oo coitio da oldade, dotado de

At e emdiboe Diwkea, Tals conw, Agua, rede de esgolo, srsigla ololrca,
plitonmes, vl de Disiy, liorageio colalive, oscolas, supeimercadon, senlm
cann il D, Pt e combnstivels, poagn de aspories,

1.4, - ANALIBE MERGADOLOGIGA

Cisilionive Infmapdes de meiesido o moblidiss stuentes na
il & vonmlaite m oo pol indvele semslbantes o avelimdo, o gue
R R T e Y (R R TR o T

A vl i o el avalisodo fol realiz ada oo dla 2EAO0R02,
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1.4 . DEMONSTRAGAQ CONFORME ITEM 2 METOROLOGIA:

PLSQUISA DE MERGALQ
: 1 - w o Fdificio &
A paniquise de mercado naste caso Gt
team slguns box A
anliilido de gaagens, pode aer Tallo all Masi, poin
:-'::Tl:u,“i: T: I:».-n.ll.t:: & winiidvel confonna o sndar Gue antd localizndo o box, No

crmo o boks, o box & no 5 andar oo texto pavimanto, on velomea IaEea i
sl asmy hownoey chis RO DOKD, 00

3.5 CONCLUSAOQ:

Coam bamo oin lovantamenio o argumanios |4 clindos acima, Avallo ©
b por: R$20.000,00 (Vinte il reals )

ANEXO: Folos do imivel,

F"nl.m?r 06 do gfitubro de 2021,

— -4

T
Josd Fronclact M, Concelgho
Parito, Avalindtr Judicinl “ad-hod
CRECH= N" 88206 CNAI-N"2344
Condaatrdo no TJ-RS,
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7°  PARECER___TECNICO __DE AVALIACAQ
MERCADOLOGICA:

1. InTRODUGAO:

O prasonie irabalho tem por finalideds avaliar o seguinto
iménnl

UM BOX, NG16, slivado & Rua Volunidrios da Palria,

" = Park Center |, om Polotas -RS.
g Ed'r[mﬂg“mm 4 nocessdrio para  insifuir 0 processo

A2 18.00013094-7, relerenie & Acio de Execughio de Tilulo Exlmigdiclal.
qué tramita na 3" Vara Clvel na Comarca de Pelotas, onde as partes sag.

AUTOR: BANCO FIBRA 5.A.

REU: CODPERATIVA SUL RIOGRANDENSE DE LATICINIOS
LTDA. E OUTROS.

2. METODOLOGIA:
METODOLOGIA UTILIZADA:

Para a realizagho do presente lrabalho ulilizou-56 0
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a
daoterminacio do valor levando em consideraclo as diversas lendéncias e
fluluaches do Mercado Imabilidrio, normalmente diferentes das flutuaghes e
lendéncias de outres ramos da econamia, sendo por lsso o mais recomandado

o ulilizado para a avaliagio da imovals,

Nasta método, a determinago do valor do imovel avaliando
rasulta da comparagio deste com outros de nalureza @ car:.a_r:tafrsticas
intrinsacas o extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
morcado, As caracleristicas e os alributes dos dados obtidos sfo ponderados
por maio de lécnicas de homogeneizacis normalizadas.

3. PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DE
UM BOX, N°616, SITUADO A RUA: VOLUNTARIOS DA
PATRIA, N° 1172 NO EDIFICIO PARK CENTER NO
MUNICIPIO DE PELOTAS. RS.

* 'fI"s.11E
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3.1- DESCRICAO DO BEM TRANSCRITA DO REGISTRO DE IMOVEIS:

UM BOX n®616, do EDIFICIO PARK CENTER |, situado nesta cidade, 4
Rua Voluntarios da Patria, namero 1172, localizado no quinto andar e ou sexto
pavimenio, confrontando-se ao sul com o corredor de circulagdo geral, ao norte
com a drea de luz corespondente ao recuo de fundos da edificagdo, ao lesie
com o box 6§17, ao cesla com o box §15, possuindo uma drea privaliva de
12 00m*, uma drea de uso comum de divisdo proporcional igual a 17 10m?,
lolalizando uma area construida de 29,10m7 e uma fragdo ideal de 0,7682 do
tarreno onde se assenia a edificacio que esta construida em terreno praprio
gue meda 19,70 metros de frente sul 4 rua Voluntinos da Patna e 37,50 melros
de fundos, dividindo-se ac norle, com Emeslo Behrensdorf ou sucessores, a
laste com herdeiros de Firmiana da Costa Xavier, Vitor Gervini @ Manuel
Tavares Ribeiro e a oesle com herdeiros de Firmiana da Cosla Xawvier.
Registro de Imbveis 2*°Zona, Livro n"2 — Regisiro Geral, folhas 1,2,3. Matricula
n*34.274.

3.2_VISTORIA:
3.3 - CARACTERISTICAS PARTICULARES:

3.3.1-D0Q BOX.

0O BOX, n"516, esld siluada & Rua: Voluntdrios da Patria,
1172, do Edilicio Park Center, mede 12,00m* de drea privativa real. O estado
de conservacio é muito bom

O edificio Park Center & constifuido de garagens, diferente de
garagens particulares dentro dos condominios.

3.3.2 - CONTEXTO URBANG:

0O imovel avaliando localiza-se no cenfro da cidade, dotado de
&tima infra-estrutura basica, tais como, agua, rede de esgoto, energia elétrica,
lelefone, coleta de lixe, transporie coletivo, escolas, supermercados, centro
comercial, banco, posto de combustiveis, praca de esportes.

3.3.3 - ANALISE MERCADOLOGICA:
Conforme informagdes de mercado e imobilidrias atuantes na
cidade & constanie @ procura por imoveis semelhantes ao avaliando, o que
viabiliza a sua comercializagio em curto espago de tempao.

A vistaria do imdwvel avaliando foi realizada no dia 29/09/2021.
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3.4 - pEMON CONFORME ITEM 2 (o] G
PESQUISA DE MERCADD

A pesquisa de mercado nesle caso que o Edificio &

itui ' is tem alguns box &
constituide de garagens, pode ser feito ali mesmo, pois ler
venda, e o valor & variavel conforme o andar que esta localizado o box. [r:;
caso em tela, o box & no 5° andar ou sexto pavimento, 0s valores nesse an

esta em tomo de R$20,000,00,

35— CONCLUSAO:

Com base em levantamento & argumentos j& citados acima, Avalio o
bem por- R$20.000,00. (Vinte mil reais.).

ANEX(Q: Fotos do imovel,

(W,
Jos& Francisgp M. Conceigao
Perito, Avaliador Judicial *ad-hoc”
CRECI— N° 6926 CNAI-N°2344
Cadastrado no TJ-RS.

*=fs. 1105

117
§

| —

Dighimlzpdds coim o b mnne

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANTONIO LEOPARDI RIGAT GARAVAGLIA MARIANNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2022 as 19:42 , sob o numero WJMJ22410443796

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1037232-30.2017.8.26.0100 e cddigo D4067E3.



SEIE T ETE

fls. 1106

f6

(4

il
HO 1 Ionalizand o adiico pork canter |, i Rua Voluntérion di Pl

WL LTS otapeite s melnioule 4274

_

PO N a0 onetieedo o ociticio perk canted |, on o Voluotidos de Padre,
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8  PARECER _ TECNICO DE__ AVALIAGAO
MERCADOLOGICA;

1. inTrobugAo:

() prasantn el tatn por Hralicdiacdes avilir 0 saguirs
lintval

APACTAMENTO, Neabt silusdo 4 Hus  Veoluntédos de

P, n®1 100 no Uditiclo Aglas am Palotas 185
() Lowds &  nocessiio  pare  nsiiar 0 rocesso

n02201 AB0001304-7, olerents & Agha de [racugbo da Tl 1 elrmjudicisl,
epue ramitn i 3% Vears Glvol na Gomiarca de Preileiters, orncda ae piarlas s60

AUTON: BANCD FIBHA 1A,

REU: COOPERATIVA BUL RIDGRANDENSE DE LATICINIOS
LTDA. E OUTROS,

2. METODOLOGIA:
METODOLOGIA UTILIZADA;

Paenn o foalizagho do prasente  irebalho  ulilzou-se o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOD DE MERGADO, que parmile o
determinaciio do volor levando em considerngiio as divernas lendénclas o
futuscBens do Marcadn Imabilidro, nonmalimente diferenton das flulungien o
andbncias da outron ramons da sconoming, sendo por leso o mals recomendado
o ulilizado para o avalinghio do inGveals

Nasio mélodo, n dolarminagho do vilor do imével mvalinnedo
raaultn da compreagho deste com oulios do nelureze & cereclorislicean
infrinsachs o axdrlosecas semalbooton, o porle de dadon posguisedos no
marcado. As cornctarislicas o on olfibalon dos dodos ablidos sfio ponderadon
por e de oo de homoganaslzngho nexrnellzaclag

3. PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DO
APARTAMENTO, N°401, SITUADO A RUA:VOLUNTARIOS DA

PATRIA, N" 1180 NO EDIFICIO AGLAE NO MUNICIPIO DE
PELOTAS, RS,
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M TRANSCRITA DO REGISTRO DE IMOVEIS:

3.1- DESCRIGAD DO BE

i do

O apartamento n*401, localizado no 3° Er_rdﬂ:_lﬂl:’-l'l ;E' ﬂﬁgﬁgﬁ
Edificio hglg: cituado na rua Voluntarios da F'létna. o R ifio 06
possuindo uma drea construida de 46,857Tm .d‘}é[:: O e 05
0 610m? 4rea total de 57,467nF, comespondendo-ie Lo L sliendveis
1er.rerm dé 0 0931%, bem como Nas coisas comuns, md:;;m 5 phiies
gue integram © edificio, @ ta-se @o sul com O . areo

e de Jodo
ot : com 0 espago aédreo de propriedad
il o il m:t:-.?n o hall de entrada e com O espago @aereo de

Feliti;r;uajaaglsf .}Diénzﬁsﬁns Sanches Guimaraes & Simon mlgmﬁa :?::E:E"I.E:
pmpnie com o hall de entrada & com © conjunto 402, o Iﬂr":fn R ks i
st dificio mede 9,10 metros de frente sul a referida nua ol
?;Erai:mpgrem 75 melros de exensdo da frente a0 fundo, pelo 'H‘?'E;:?mé linha
faz divisa cr:un; propriedade do Dr, Jodoa Feliciano }iamer:l :ﬁumn?atrns s
perpendicular 8 divisa citada, em diregao & peste, com 14,

al por uma
o i Adures ou sucessores, segue d
divisa ac norte com Amalia Saens taz divisa @ oasle alualmenta,

linha em diregdo 3o sul, com 8.50 MET08 3. ¢ mardes e Simon Orlando

edade de José Carlos Sanches
EZTWTPEETE :af por uma linha em dire¢ao a leste com 5,30 malrzsl h:_ql;:: Le::
divisa c:f:m os proprietanos acima referidos ao sul,_sag;e %ﬂi p;:mns il
i ul com 13,45 melros que !am‘r:nern jvide i
dlmgr?gté:ilgs Ea ceste José Carlos Sanches Guimaries @ Slrrm:; Iﬂr:!it;rﬁ
ﬂ:l n. terreno este localizado No quarteirdo formado pelas ruas n;r:n u Sl
da gg;ri'a General Osério, Dr. Cassiano & Marechal [J-aadum esta . Eﬂ:zma
a 20,00 metros da esquina com esta uitima rua. Registro de Imaveis 1

Livro n°2 — Registro Geral, folhas 1,2, 3,4, Matricula n®37.484.

3.2 -VISTORIA:
3.3 — CARACTERISTICAS PARTICULARES:

3.3.1 — DO APARTAMENTO:

O APARTAMENTO, n®401, esté situado 4 Eua_: ngméﬂm da
Patria, n® 1.188, no Edificio Aglae, mede =_'-E,55?rn’ de &rea privativa real, tam
um dormitério, uma sala, um banheiro, cozinha,

O estado de conservacio do edificio nao @ bom.

3.3.2 - CONTEXTO URBANO:

0 imével avaliando localiza-se no centre da cidade, dcladnldar
infraestrutura basica, tais como, agua, rede de esgolo, egnergia elétrica,
ielefone, coleta de lixo, transporte colelivo, escolas, supermercados, cantro
comercial, banco, posto de combustiveis, praga de esportes.

iptinlzads com CamBonaer
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3.3.3 — ANALISE MERCADOLOGICA:
Conforme informacdes de mercado e imobilianas atuanies na

cidada & constante a procura por iméveis semelhantes ao avaliando, 0 que

viabiliza a sua comercializacdo em curto espago de tempo.

A vistoria do imove! avaliando foi realizada no dia 2a/059:2021,

3.4 — DEMONSTRAGAO CONFORME ITEM 2 METODOLOGIA:

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiv 8 oblengao de 4 (qualro)
iméveiz com caracteristicas intrinsecas e exirinsecas semelhantes &0
avaliando, enumerados a seguir, cujas caracleristicas encontram-se
detlalhadamente descritas abaixo:

4- Apartamento, localizado na Rua Voluntarios da Patna, com sn.gnnf de drea
privativa real, 2 dormitbrios, garagem, um banheiro, sala, cozinha, wvalon
R$139.000,00.

2. Apartamento, localizado na Rua Voluntarios da Patria, com 45 00m® de area

adificada, 2 dormitdrios, uma vaga, banheiro, sala, cozinha,  valor
R 0.

3. Apartamento, localizado na Rua Voluntérios da Patria, com 41,00m* de area,

1 dormittrio, banheiro, sala, cozinha. Valor: R§127.000.00.

4- Apartamento localizado na Rua Voluntarios da Patrie, com 50,00m” de drea,

1 dormitaric, banheiro, sala, cozinha, banheiro. Valor: R$150.000.00.
Calculo da Media Aritmética:

Meédia Aritmética= Somatdrio dos valores pesquisados
Nimero de valores pasquisados

R 000,00+ R§120.000.00 + R§127. + =R$535.000,

4

“Média Aritmética = R$536.00000 = R5134.000.00.
4
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3.5~ CONCLUSAO:

Com base em pesquisa de imdveis da nalureza '
; @ caracleristicas
;ﬂrrnsecaﬁ @ exirinsecas, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados
@ Mercade, que permite a determinacdo do valor levando em consideracio as

diversas lendéncias e fiuntuache ili
5 do Mercado Imobilidno, normalmente
diferentes das flutuagdes e lendéncias da oulros ramos da economia, conclui-

& que o Valor de Mercade do imével objeto deste Parecer Técnico de
:ﬂ;nalluu Mercadolégica ¢ de: R$134.000,00.{Cento o trinta o quatr mil

ais.}), admttlnﬂn_wsu uma vanacio de alé 5% (cinco por cenlo) para cima ou
para baixo, ou seja, entre o minimao da R$127 300,00 (Cento e vinte @ sete mil

rezentos reais) & o maximo de R$140.700.00 }
Setacentos reais ) 0.700.00( Cento @ quarenta mil e

José Franc CO M. Conceigho
Parito, Avaliador Judicial *ad-hoc”
CRECI - N* 6926 CNAI-N"2344
Cadastrade no TJ-RS,
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9° PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA:

1. nTrRobuUGAO:

O presente trabalho tem por finalidade avaliar o seguinte
imovel:

TERRENO, sam benfeitorias, situado a Avenida Presidente
Juscelino K. de Oliveira, n® 2435 , no Bairro Jardim América, no Municipio de
Capao do Lefo -RS.

QO Laudo é necessdric para instruir 0 processo
n"022/1.18.0001324-7, referente 4 Aclio de Execugdo de Tilulo Extrajudicial,
gue framita na 3* Vara Civel na Comarca de Pelotas, onde as partes sao;

AUTOR: BANCO FIBRA 5.A.

REU: COOPERATIVA SUL RIOGRANDENSE DE LATICINIOS
LTDA. E OUTROS.

2. METODOLOGIA: ;
METODOLOGIA UTILIZADA:

Para a realizacdo do presenia trabalho utilizou-se o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a
determinacio do valor levando em consideragdo as diversas tendéncias e
flutuagbes do Mercado Imobiliarno, normaimente diferentes das fluluagbes e
tandéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado
e utilizado para a avaliagao de imdveis.

Nesie método, a determinacio do valor do imdvel avaliando
resulta da comparacdo desle com outros de natureza e caracteristicas
intrinsecas e exirinsecas semelhantes, a parlir de dados pesquisados no
mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos s&o ponderados
por meio de tecnicas de homogeneizacao nommatizadas.

3. PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DO
TERRENO, SITUADO A AVENIDA PRESIDENTE JUSCELINO
K. DE OLIVEIRA, N° 2435 NO BAIRRO JARDIM AMERICA NO
MUNICIPIO DE CAPAO DO LEAO. RS.
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3.1- DESCRIGAO DO BEM TRANSCRITA DO REGISTRO DE IMGVEIS:

UM TERRENO, sem benfeitorias, situado na cidade do Cap&o do Ledo,
no Bairro Jardim América, antes Varzea do Fragata, 1° distrito de Pelotas,
contido no guarieirfio formado pela Avenids 41, e ruas 30,37 e 28, distante
17,55 metros desta dltima, constituido do lote 40 da quadra 74, medindo 13,45
metros de frente sudeste para a Avenida 41, por 36,30 metros a nordeste com
0 lote 38, 13,00 metros a norosste com parte do lote 38, e 40,00 metros a
sudoeste com os lotes 41 e 01, cadastrado na Prefaitura Municipal, sob nimero

2.435 para a referida Avenida 41, Registro de Imdveis 25Zona, Livro n°2 —
Registro Geral, folhas 1,2, Matricula n®22.162.

3.2 -VISTORIA:

3.3 - CARACTERISTICAS PARTICULARES:
3.2.1 - DO TERREND:

O TERRENO, siluado a Avenida Presidente Jusceling K. de
Oliveira, n°2.4335, no bairro Jardim América, no Municipio do Capdo do Ledo,
RS. Mede 13,45 metros pela referida Avenida e 36,30metros de fundos,
medindo aproximadamente 488,235m?,

3.3.2 - BANO:

0 imdvel avaliando localiza-se préximo ao centro da cidade,
dotado de infraeslrutura bdsica, tais como, adgua, energia elétrica, telefone,
coleta de lixo, transporte coletivo, escolas, supermercados, banco, posto de
combustiveis, praca de espories.

3.3.3 - ANALISE MERCADOLOGICA;

Conforme informages de mercado e imobilidrias atuantes na
cidade & constante a procura por imoveis semelhantes ao avaliando, o que
viabiliza a sua comercializacdo em curto espaco de tempo.

A vistona do imovel avaliando fol realizada no dia 29/09/2021.

3.4 - DEMONSTRACAQ CONFORME ITEM 2 METODOLOGIA:

Diphizlzpds com CanFo e
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P U E MERC

A pesquisa de marcado permitiu a obtengao g‘!?‘h: rﬁ;aﬂ:ﬁ
iméveis com caracteristicas infrinsecas 8 e:h'rnsalfmja:‘:; clopir
avaliando, enumerados a S8guif, cujas caracterls

detalhadamente descritas ghaixo:

i i 16 Jardim América medindo
4- Temeno, localizado na Beira da BR 1
12 00metros por 37metros, Ad4rr?, Valor; R$37.500.00 M: =R$ 84,46

2. Terreno, localizado no Jardim Ameérica com 360.00n. Valor: R$27.000.00,

M® = R$75,00
4. Terreno, localizado no centro da mr.:la{_i-e medinadn 10,00 x 30,00, com
300,00m* de area. Valor: R$26.500,00. M*=RS$ 88,3

ardim América, medindo 12,00 x

Terreno, localizado na Beira da BR 116 J m
L}rgmelms. com 504,00m? de drea. Valor R$35.000,00. Mt = 69,44

Caleulo da Media Aritmética: gmgidamgn o valor do m?

[ wadia Arimética= Sometério dos valores pesquisados

| N NUmero de valores pesquisados
"R384. 45+ RE75.00 + F B0 44= 5 = RE79,3075(M°)
TR$04, 45+ R uu+‘ + R§69,44= 1.1? = R$79,3075(M°)

Média Aritmética (M?) = R379,3075 x 488235 = R$38.720.70.
4

3.5— CONCLUSAO:

Com base em pesquisa de imoveis de natureza e caracleristicas
inirinsecas e exrinsecas, ulilizando o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, que permite a determinagio do valor levando em consideracao as
diversas lendéncias e fluluacfes do Mercado Imobiligric, normalments
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Ly, W P .

i utuaches e tendéncias de oulros ramos da economia, n_nmhn—
ggﬁr;tag ;.n'iﬂa:nﬂr de ﬁmﬂdﬂ do imével objeto deste Paracar Técnico :i;
Analise Mercadolbgica & de: R$38.720,70(Trinta e oito mil, ﬁlgfln?;u
vinte reais e setenta centavos.). admilim:se Uma van?r;an d;a aéé ?{
por cento) para cima ou para baixo, ou seja, entre © m:pmm i - saus
(Trinta e seis mil, setecentios e citenta e quatro reais @ smsmta& R
centavos.) e o maximo de RE40.656 74 (Quarenta mil, Seiscentos
@ seis reais e setenta e qualro centavos.)

ANEXD: Fotos do imovel.

José Francisco[M. Conceigdo
Penlo, Avaliad Judicial *ad-hoc
CREC! — N" 6926 CHNAI-N®2344

Cadastrado no TJ-RS.
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