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PODER JUDICIÁRIO FEDERAL
JUSTIÇA DO TRABALHO

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 4ª REGIÃO
2ª VARA DO TRABALHO DE CAXIAS DO SUL - RS

ATOrd: 0022019-63.2016.5.04.0402
RECLAMANTE: CLENIO LEMOS PADILHA
RECLAMADO: MP ESTRUTURAS METÁLICAS LTDA. E OUTROS (8)

AUTO DE PENHORA E AVALIAÇÃO DE   IMÓVEL  

Aos 06.10.2021, em cumprimento ao mandado expedido pelo Juízo da 2ª Vara do Trabalho de Caxias
do Sul/RS, para a cobrança da dívida no valor de R$ 116.043,32 (cento e dezesseis mil, quarenta e três
reais e trinta e dois centavos), atualizado até o efetivo pagamento, e após vistoria externa, procedi à
penhora e avaliação da   do   imóvel de matrícula   8.268   do Registro de Imóveis da 1ª Zona de Caxias do  
Sul/RS a seguir descrito:
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No sistema GeoCaxias o imóvel de matrícula 8.268 tem as seguintes características:
*Aparentemente parte do imóvel construído extrapola os limites do terreno.
**Também há divergência na quadra atual, segundo servidor da Prefeitura, pois a matrícula é do 1948
e houve alterações que deveriam ter sido atualizadas na matrícula.
.:| GeoCaxias |:. - Mapa. 

No sistema GoogleEarthPro,  o imóvel de matrícula  8.268 aparenta ter construído e não averbado
aproximadamente 4.500m2 de área de pavilhão fabril e área de escritório, conforme imagem acima,
retratada também abaixo:
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DEMONSTRATIVO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL - TERRENO

IMÓVEL 1 IMÓVEL 2 IMÓVEL 4 IMÓVEL 5

FOTO

ANÚNCIO
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
jardim-america-bairros-caxias-do-sul-9193m2-
venda-RS9900000-id-2042895550/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
distrito-industrial-bairros-caxias-do-sul-6850m2-
venda-RS5840000-id-2522262187/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
sanvitto-bairros-caxias-do-sul-13700m2-venda-
RS13300000-id-85260936/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
centenario-bairros-caxias-do-sul-8068m2-venda-
RS12000000-id-2521621105/

PROXIMIDADE Perimetral Norte Distrito Industrial Sanvitto Centenário / RS-122

ÁREA 9.193m2 6.850m2 13.700m2 8.068m2

VALOR 
ANUNCIADO R$9.900.000,00 R$5.840.000,00 R$13.300.000,00 R$12.000.000,00

VALOR POR M2 R$1.076,90 R$852,55 R$970,80 R$1.487,36

CÁLCULO DO VALOR DE REFERÊNCIA
ÁREA DO IMÓVEL 10.240,5m2

Valor do m2 (médio) R$1.096,90

VALOR DO IMÓVEL R$11.232.804,00

No que pertine ao galpão e área de administrativo e etc, podemos aplicar o valor do CUB de Galpão
Industrial, onde obtemos os dados no site:
https://sinduscon-rs.com.br/wp-content/uploads/2021/09/Preco-e-Custos-da-Construcao-1-SETEMBRO-2021.pdf

Na  situação,  teríamos  em  valores  aproximados:  R$1.105,30  x  4.500m2  =  R$4.973.850,00  (quatro
milhões, novecentos e setenta e três mil e oitocentos e cinquenta reais). Considerando que a construção
data da década de 1980, neste valor entendo que deve ser aplicada uma depreciação de cerca de 50%,
uma vez que entende este Oficial de Justiça que ao final subscreve, que tal construção tem vida útil
provável  de  cerca  de  60  anos  (tema  que  tem  divergência  entre  autores  que  tratam  da  matéria).
Chegaríamos ao valor de R$2.486.925,00 (dois milhões, quatrocentos e oitenta e seis mil e novecentos e
vinte e cinco reais) pela edificação.
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DEMONSTRATIVO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL TERRENO E CONSTRUÇÃO

IMÓVEL 1 IMÓVEL 2 IMÓVEL 3 IMÓVEL 4 IMÓVEL 5

FOTO

ANÚNCIO

https://www.vivareal.com.br/
imovel/imovel-comercial-
cidade-nova-bairros-caxias-do-
sul-15000m2-venda-
RS10500000-id-2524151506/

https://www.vivareal.com.br/
imovel/galpao-deposito-
armazem-floresta-bairros-caxias-
do-sul-8000m2-venda-
RS12000000-id-2480375517/

https://www.vivareal.com.br/
imovel/lote-terreno-santa-
catarina-bairros-caxias-do-sul-
13015m2-venda-RS14000000-id-
87668322/

https://www.vivareal.com.br/
imovel/lote-terreno-medianeira-
bairros-caxias-do-sul-8000m2-
venda-RS15000000-id-
2503056216/

http://vistars.com.br/imoveis/detalhes/
7777-venda-terreno-no-bairro-distrito-
industrial-em-caxias-do-sul?
status=&categoria%5B0%5D=Galp
%C3%A3o&valor_inicial=50000.00&valor
_final=1050000.00&codigo=

PROXIMIDADE Cidade Nova Floresta Santa Catarina Medianeira Cidade Nova / RS-122

ÁREA (TERRENO
/ CONSTRUÇÃO) 15.000m2 / 3.850m2 8.000m2 / nd 13.015m2 / 9.987m2 8.000m2 / 3.000m2 10.000m2 / 4.000m2

VALOR 
ANUNCIADO R$10.500,00 R$12.000.000,00 R$14.000.000,00 R$15.000.000,00 R$17.000.000,00

VALOR POR M2 
TERRENO / M2 
CONSTRUÇÃO

R$700,00 / R$2.727,27 R$1.500,00 / nd R$1.075,68 / R$1.401,82 R$1.875,00 / R$5.000,00 R$1.700,00 / R$4.250,00

CÁLCULO DO VALOR DE REFERÊNCIA
ÁREA DO IMÓVEL 10.240,5m2 / 4.500m2

Valor do m2 (médio) R$1.370,14 /  R$3.344,77

VALOR DO IMÓVEL R$14.030.918,00 / R$15.051.465,00

Informo que foi utilizado uma junção do método comparativo de dados de mercado, com ajuste de amostra e
também aplicação do método evolutivo que considera o preço do terreno acrescentado ao custo de reprodução das
benfeitorias, com devida depreciação aplicada as construções, e por fim, afirmo que houve um arredondamento de
valor.

Acrescento, que habitualmente se aplica algum desconto / regateio na negociação de compra e venda de imóveis,
principalmente em imóveis específicos como o caso em plano, e também que os anúncios paradigmas são de
imobiliárias, onde se presume a taxa de corretagem, e ainda que existem algumas variações de preço m2 nas
localidades dos bens utilizados para comparação,  e, no segundo comparativo,  existem diferenças de áreas de
terreno e áreas construídas, avalio   o bem imóvel 8.268, com as edificações existentes.  

Avaliação do bem em R$ 15.000.000,00 (quinze milhões de reais).

Tudo para garantia da dívida referida no mandado, juros de mora, custas e demais despesas judiciais,
até o final. E, para constar, eu, abaixo assinado, Oficial de Justiça Avaliador Federal, lavrei o presente
auto, que assino.

_________________________________
Álvaro Henrique Meneghel

Oficial  de Just iça Aval iador  Federa l
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