ILAUDO DEAVALIACAO IMOBILIARIA

Processo: 004979-97.2023.8.26.0100

APRESENTACAO

Avaliagdo imobilidria ¢ a definicao do valor de mercado dos bens ou diretos sobre eles, feita por
dentro de procedimentos técnicos para concretizagio das analises do valor.

OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem como objetivo a avaliacdo do imovel, para fins de venda em processos
judiciais, dentro do valor atual praticado no mercado.

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Tipo de Imovel: Prédio
Matricula: 48.450 - Registro de Imoveis da Comarca de Bagé

Area de frente: 10,00m - Area de frente a fundos: 15,00m - Area total: 150,00m?2
Endereco: Rua Marechal Floriano, N° 2.076

Centro - Bagé/RS
CEP: 96410-250
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FRENTE DO IMOVEL




AMOSTRAS SIMILARES

Tipo: Casa

Endereco: Avenida Marechal Floriano - Centro, Bagé - RS

Area Total: 111 m2

Valor/m2: R$§ 6.756,75
Valor total: R$ 750.000,00

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-centro-bairros-bage-11Im2-venda-R S750000-

1d-2812177821/2source=ranking%2Crp

FOTO DO ANUNCIO

= @ vivaReal Alugar

=4

venda | RS | Casas & venda em Bagé |/ Centro | Avenida Marechal Floriano

Destaque ) ( Para compror ) ( Casa

Casa com 3 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 111 m? por RS 750.000

Metragem Quartos Banheiros vagas

g mm* as N | a-

Comprar

Localizag@o

Festival da mudanga

*, Compartilhar

Langamentos v

Favoritar

@ Avenida Marechal Floriano - Centro, Bagé - RS

enais

PR m

Imobilar
@ Creci: 00000-J-RS

% Nenhuma classificag@o @

A 577 imbveis cadastrados

Envie uma mensagem
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CONCILUSAO

De acordo com os calculos obtidos o valor médio para compra/venda do imovel,
totaliza um valor de R$ 1.013.512,50 (um milhao, treze mil, quinhentos e doze reais
e cinquenta centavos)

RESPONSAVEL TECNICO ASS, RESP. TECNICO

Motodologia: Metodo comparativo direto de dados do mercado y
Maria Pars Frmandes

Nome: Maria Paes Fermandes CRECISP: 055771-F

Sao Paulo, 26 de novembro de 2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA VICTORIA SANTOS COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2025 as 10:10 , sob o nimero WJIMJ25427156097

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054979-97.2023.8.26.0100 e c6digo dzUAcRp1.
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Avaliagao Mercadolégica
Prédio
Rua Marechal Floriano, n°® 2.076 - Centro
Bagé — Rio Grande do Sul
CEP: 96410-250



INFORMAGOES DO IMOVEL

DADOS DO PROCESSO

Numero do Processo: 0054979-97.2023.8.26.0100

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imdvel: Prédio
Matricula: 48.450

Cartorio: Registro de Iméveis da Comarca de Bageé

Area de frente: 10,00m Area da frente aos fundos: 15,00m Area total: 150m?
Endereco: Rua Marechal Floriano N°: 2.076

Complemento: Bairro: Centro

CEP: 96410-250 Cidade: Bagé UF: RS

CARACTERISTICAS

Quartos Suites m Banheiros Vagas
N/A ©ONA ‘ﬁ' N/A @ N/A

Este docugagento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA VICTORIA SANTOS COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2025 as 10:10 , sob o nimero WIMJ254
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054979-97.2023.8.26.0100 e cddigo pLF2LkyX.
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DOCUMENTOS DO IMOVEL

de parquet
tano; & o piso superi :
pisp de uﬁalru. sendo todas as pecas com
com todas as suas dependéncias, benfeitorias - ouu-t
inclusive © nlpoeti.w terrenc Que @ constituido de parte
lote n* 7, da antiga qud:a 97, medindo dez metros (10,00m) de
3 Marechal Florianp, per quinze metros
onde enteste ac oeste <om
com
terreno n® 7 e ao sul,
guarteirfo formado pelas ruas,
leste, Avenida Tupi Silveira a oeste,
mazaaena.toaosu.m
TABORDA, com sede nesta cldade.
70.470, fls. 1797180 do Livro ~BE.
20112/1511, registrada em 06/01/1972. O refer
ldou f6&. Em 05 de janeiro de 2005. A Escrevente:
E.dtuz:l Moraes. Emolumentys: R$ §,00.- :

.v,q, var

1 - ta 450: PENHORA: CREDOR: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL.
1 ORDA. i
“ - (vinte e cinco mil reais). DEPOSITARIO:
mmsm JUIZ DO FEITO: Juiz de Direito da 1* Vara Civel
Processo n° 004/1.03.0001649-5. FORMA: Oficio

Comazca.

1576/2004 de 20/12/2004, passado pela Escrivad do 1* C:
Judicial desta Comarca, Zollamar Scholant Budé,
Penhora de 17/09/2002, © refaerido & verdade & dou
4aneiro de 200%5. A Escrevente: Evelise

Protocolo n“ 122,841, g

WJIMJ254
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AMOSTRAS SIMILARES

AMOSTRA

Tipo: Endereco: Avenida Marechal Floriano - Centro, Bagé - RS Quartos: 03 Vagas: 01
Prédio

Valor: R$ Area total: 200m? Valor R$/m?: R$ 7.000,00
1.400.000,00

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-cozinha-centro-bage-rs-200m2-id-
2729674816/?source=ranking%2Crp

Responsavel técnico: Edilson Pires Pereira
CRECISP: 124.107

Este docugsgento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA VICTORIA SANTOS COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2025 as 10:10 , sob o nimero WIMJ254
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054979-97.2023.8.26.0100 e codigo pLF2LkyX



INFORMAGOES TECNICAS

DESCRICAO DA METODOLOGIA APLICADA

Para o presente caso sera empregado o método comparativo, o qual consiste

essencialmente, na comparacaoo de valor de venda conhecidos de imodveis que
possuem caracteristicas comparaveis e semelhantes ao imovel avaliado, tanto quanto
na sua localizagdo na mesma regiao geoeconémica, quanto na sua situagao atraves
dos indices fiscais das Planta Genérica de Valores, quanto a seu padrao construtivo e
estado de conservagdo, quanto a sua idade aparente, quanto a sua
contemporaneidade, afim de que, ndo se produzam resultados distorcidos da

realidade de mercado e da economia vigente.

EMBASAMENTO LEGAL

A Pesquisa Mercadolodgica é permitida conforme previsto no artigo Art. 871, IV do Cdédigo

Y

Processo Civil: “Nao se procedera a avaliagédo quando: IV - se tratar de veiculos
automotores ou de outros bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por
meio de pesquisas realizadas por 6rgaos oficiais ou de anuncios de venda divulgados
em meios de comunicagao, caso em que cabera a quem fizer a nomeagao o encargo de

comprovar

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas 1 amostra em um raio de metros de distancia do endereco do imdvel solicitado,
das quais foram selecionados 1 amostra similar. A opinido deste profissional sobre o valor do imovel
foi baseada em imével que encontra-se em divulgagéo e apdés as pesquisas e

saneamento chegou ao seguinte valor.

Este documgnto é cépia do original, assinado digitalmente por MARIA VICTORIA SANTOS COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2025 as 10:10 , sob o nimero WIMJ254
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054979-97.2023.8.26.0100 e cddigo pLF2LkyX.



INFORMAGOES DA AVALIAGAO

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?

Amostra : R$ 1.400.000,00 / 200 m? = R$ 7.000,00m?

CALCULO DA AVALIAGAO

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?

R$ 7.000,00m?**150m* = R$ 1.050.000,00

VALOR DE AVALIAGCAO

R$ 1.050.000,00

(Um milh&o e cinquenta mil reais)

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado ey )J' .
R s

Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124107 Cometor e Perito Avaitador

S30 Paulo, 24 de Novembro de 2025

Este docugeento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA VICTORIA SANTOS COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2025 as 10:10 , sob o nimero WIMJ254
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Imovel avaliado: Prédio

Tipo de Imdvel: Prédio
Matricula: 48.450

Cartério: Registro de Imdéveis da Comarca de Bagé

Area da frente: 10,00m - Area da frente aos fundos: 15,00m - Area total: 150,00m?
Endereco: Rua Marechal Floriano N°: 2.076

Complemento: Bairro: Centro

CEP: 96410-250 Cidade: Bagé  UF:RS

Processo: 0054979-97.2023.8.26.0100

Gabriela Moresi Tieri
Corretora de Imoveis
CRECISP: 245.844
ASS. RESP, TECNICO

O b7 7 el

S3ao0 Paulo, 24 de novembro de 2025.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Descricao da Metedologia Aplicada

Para o presente caso sera empregado o método comparativo, o qual consiste
essencialmente, na comparagaoo de valor de venda conhecidos de imdveis que possuem
caracteristicas comparaveis e semelhantes ao imoével avaliado, tanto quanto na sua
localizagdo na mesma regiao geoeconémica, quanto na sua situacao através dos indices
fiscais das Planta Genérica de Valores, quanto a seu padrao construtivo e estado de
conservacao, quanto a sua idade aparente, quanto a sua contemporaneidade, afim de
que, nao se produzam resultados distorcidos da

realidade de mercado e da economia vigente.

Embasamento Legal

A Pesquisa Mercadoldgica € permitida conforme previsto no artigo Art. 871, IV do cédigo processo civil:
“Nao se procedera a avaliagao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cujo
preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas por 6rgaos oficiais ou de
anuncios de venda divulgados em meios de comunicagao, caso em que cabera a quem fizer a nomeagéao
0 encargo de comprovar

a cotacao de mercado.”

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é Determinacéo do valor de mercado do imével avaliando para
fins de processo judicial., para instrugdo do processo em referéncia

Este docugaento é cépia do original, assinado digitalmente por MARIA VICTORIA SANTOS COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2025 as 10:10 , sob o nimero WJIMJ25427156097
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DOCUMENTO DO IMOVEL

Capa da Matricula

- que
97, medindo dez metros
thmm Marechal Floriano, wr mm

u:l.nndo‘n ac norte, com

- com © u::an:.n‘ 15&-;
& ruasd, Aveni Mare:

mmmm"mmxwgﬁnzu 'a oeste,

24 de Maio ao sul. PRIETAR

B sede nesta cidade.

179/180 do Livro BE.

strada em 05[01]1;:2. Din

i

TATHADP 3

TL
cinco mil reais).
FEITO: Juiz de nuei‘:a ?l i;nmmn G!.':J;
n° 004/1.03.0001649-5. : Of
850

Comarca.
- 11576/ 20/12/2004 assado pela E
e = : %oum: ‘Bcheolant sw»

| Judicial ta Comarca
Penhora u”;"uos/zooz. 0 referido ¢ verdade @« don 8.

de 2005. A Escgavente: Evelise
p*%tﬁ,ﬂlh pagh 0d4év ydo Livrg

w‘.«.n 4
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AMOSTRA SIMILAR

Tipo: Prédio

Enderego: Avenida Marechal Floriano - Centro, Bagé - RS
Area privativa: 173m?

Valor/m?:R$ 6.647,39

Valor Total: R$ 1.150.000,00

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-bairros-bage-173m2-venda-RS1150000-id-
2839294342/?source=ranking%2Crp

FOTO DO ANUNCIO

Imobilar
@ Cr

@ 10fotos & © Mapa

Controle sua privacidade AdOpt

venda | RS / Iméveis Comerciais & venda em Bagé / Centro / Avenida Marechal Floriano * Nenl Nosso site usa cookies para melhorar a
5 . havegagao.
R0 ke e b m“‘i ) ; Ccmp""“hur v MR ‘ 577 ! Politica de Privacidade - Termos de uso
Imovel Comercial e 1 banheiro a Localizagao Envie | Ediarersferéncias m

Yorda. anyporks 100,000 0

Este docugpgento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA VICTORIA SANTOS COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2025 as 10:10 , sob o nimero WIMJ25427156097
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INFORMAGCOES TECNICA

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imoével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra: R$ 1.150.000,00/ 173 m? =
R$ 6.647,00

CALCULO DA AVALIACAO

Area do Imdvel / Valor médio do m2 = Valor do Imdvel
150 m?* R$ 6.647,39 = R$ 997.108,50

VALOR DA AVALIAGAO

R$ 997.108,50
(novecentos e noventa e sete mil, cento e oito reais e cinquenta centavos)
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CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas amostras em metros de distancia do endere¢o do imdvel solicitado, das quais foram
selecionados amostras similares. A opinido deste profissional sobre o valor do imdvel foi baseada em
imovel que encontram-se em divulgagao e apds as pesquisas e saneamento chegou

ao seguinte valor.

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Motodologia: Métode cemparativo direto de dadaes do mercado 6‘/‘_ briel/n 7'__"‘7
Nome: Gabriclls Moresi Tieri  CRECISP: 245 844 4

Sao Paulo, 26 de novembro de 2025

Este docugeento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA VICTORIA SANTOS COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2025 as 10:10 , sob o nimero WJIMJ25427156097
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