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MARCOS VIEIRA PORTO, perito devidamente qualificado nos
autos da acdo de EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, movida por
COMPANHIA ZAFFARI COMERCIO E INDfJSTRIA, em face de LAURINDO
GODOIS DA SILVA E OUTROS, dando por terminado seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia para apresentar suas conclusdes expressas no

seguinte:

LAUDO PERICIAL AVALIATIVO

Termos em que, pede deferimento.

Campo Bom, 08 de marco de 2026.
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1. OBJETIVO

O presente laudo pericial, tem por objetivo a avaliacdo do imdbvel
inscrito no Registro de Imdéveis da Comarca de Campo Bom, sob a
Matricula n® 21.116, de acordo com os critérios minimos previstos
em norma técnica especifica ABNT NBR 14653-2/2011 - Imdveis
Urbanos, através do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.

2. DILIGENCIAS PERICIAIS

A vistoria do imdével localizado a Rua Delmar Scholl n® 131, Campo
Bom-RS, foi realizada no dia 12 de janeiro de 2026 as 14h,
reagendamento solicitado pela requerida nos autos, a qual se
encontrava presente no 1imbével. Por ocasido do ato pericial,
verificou este perito, todas as dependéncias do imdvel,
registrando detalhes acerca das suas dimensdes e seu padrédo
construtivo. Semelhantemente, este perito arguiu a parte
presente acerca das demais informagdes pertinentes ao ato
pericial. A vistoria consistiu de medig¢des in loco, 1inspecgédo
visual e tomada de fotografias do imbdével e suas respectivas

dependéncias.

3. CONSTATAGCOES PREVIAS E DESCRICAO DO IMOVEL

Durante a vistoria, constatou-se que o terreno do imdbdvel em
questdo, aufere as medidas lineares conforme o descrito em
matricula, medindo 16, 80m (dezesseis metros e oiltenta
centimetros) de frente a Oeste; 16,80m (dezesseis metros e
oitenta centimetros) de fundos a Leste; e 21,50m (vinte e um
metros e cinquenta centimetros) em ambas as laterais, Norte e
Sul, totalizando 361,20 m? (trezentos e sessenta e um metros e
vinte decimetros quadrados) de A4rea superficial. Que, no

referido terreno existe edificada uma casa de dois pavimentos,
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medindo 269,11 m? (duzentos e sessenta e nove metros e onze
decimetros quadrados) em de padrdo construtivo alto, néo
averbada em matricula, cujas dependéncias encontram-se
delimitadas por muro de alvenaria, empena de edificacdo, cerca

de vidro temperado e portdes de ferro conforme imagens a seguir.
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4. METODOLOGIA

A metodologia adotada para a elaboracdo deste laudo Pericial

Avaliativo, consistiu dos seguintes procedimentos e técnicas:
- Andlise documental das pecas acostadas aos autos;

- Conferéncias dimensionais in loco;

- Inspecdo visual acerca da &rea construida;

- Inspecdo visual acerca do padrdo construtivo;

- Registro fotogréafico;

- Arguicdes a parte presente;

- Pesquisa mercadoldgica de imdéveis semelhantes;

- Avaliacdo com base na Norma Técnica ABNT NBR 14653-2;
- Apresentacgédo dos calculos;

- Atribuicdo do valor médio do imdvel;

- Conclusédo.

5. AVALIACAO MERCADOLOGICA

Com base na Norma ABNT NBR 14.653-2/2011, através do método
comparativo direto de dados de mercado, foi realizada pesquisa
que resultou em amostra composta por 12 (doze) imdbdveis com
caracteristicas semelhantes ao imével descrito na inicial, seja
em Area total, como em benfeitorias, e zoneamento residencial.
Dessa forma, apresenta-se a seguir, tabela contendo a amostra de
iméveis pesquisados, valores de venda anunciados, valor médio de

mercado, e sua respectiva reducdo ao valor por metro quadrado.

*Importante ressaltar que, a amostra se limita aos imdveis
disponiveis para venda no momento presente, nem sempre
expressando total similaridade, mas sempre buscando maior

semelhanca possivel ao imdével avaliado na inicial.
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5.1 — IMOVEIS ANUNCIADOS COM CARACTERISTICAS SEMELHANTES

Os enderecos dos 1iméveis ndo constam fornecidos em todos os
anuncios, entretanto apresenta-se lista de links dos anuncios

pesquisados na sequéncia da tabela a seguir.

- AREA (m?) Valor m?
LOCALIZACAO Construida TOTAL (RS) (RS)

1 Centro - Campo Bom 199 1.200.000,00 | 6.030,15
2 Centro — Campo Bom 241 | 1.350.000,00 | 5.601, 65
3 Centro - Campo Bom 179 1.200.000,00| 6.703,91
4 Colina - Campo Bom 155 850.000,00 | 5.483,87
5 Colina - Campo Bom 150 | 1.049.000,00| 6.993,33
6 Centro - Campo Bom 154 | 1.250.000,00|8.116,88
7 Imigrante N - Campo Bom 183 890.000,00 | 4.863,38
8 Solar do campo - Campo Bom 216 | 1.750.000,00|8.101,85
9 Colina - Campo Bom 212 1.690.000,00|7.971,69
10 | Colina - Campo Bom 2571 1.860.000,00 | 7.237,35
11 | Solar do campo — Campo Bom 2121 1.760.000,00 | 8.301,88
12 | 25 de julho - Campo Bom 2171 1.290.000,00 | 5.944,70
VALOR MEDIO POR m? 6.779,22

Imével 1 Imdvel 2 Imdével 3 Imdvel 4 Imdével 5 Imdvel 6

Imével 7 Imdvel 8 Imdével 9 Imdvel 10 Imdvel 11 Imdvel 12

Multiplicando-se o Valor médio obtido por metro gquadrado (Vm?),
pela Area do Imével (AI), chega-se ao Valor Médio atribuido ao

Imével (VM), conforme abaixo:

VM = Vm2 x AT = 6.779,22 x 269,11 = R$ 1.824.355,89 (um milh3o,
oitocentos e vinte e quatro mil, trezentos e cinguenta e cinco

reals e oilitenta e nove centavos).
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https://www.sethimoveis.com.br/imovel/venda/casa/campo-bom/centro/3-banheiro/3-dormitorio/2-vaga/1-suite/qVLMYEvW9HIOELzCofCj
https://www.sethimoveis.com.br/imovel/venda/casa/campo-bom/centro/4-banheiro/3-dormitorio/3-vaga/1-suite/mAb3Yek8HjnnGiU74TIW
https://www.marqueseleao.com/imovel/casa/campo-bom/centro/1-suite/3-dormit%C3%B3rios/2-vagas/1814
https://www.marqueseleao.com/imovel/casa/campo-bom/moradas-da-colina/3-suites/3-dormit%C3%B3rios/2-vagas/1519
https://www.marqueseleao.com/imovel/casa/campo-bom/colina-do-sol/1-suite/3-dormit%C3%B3rios/2-vagas/2226
https://www.marqueseleao.com/imovel/casa/campo-bom/centro/1-suite/3-dormit%C3%B3rios/2-vagas/2412
https://www.marqueseleao.com/imovel/casa/campo-bom/imigrante-norte/1-suite/3-dormit%C3%B3rios/2-vagas/2492
https://www.marqueseleao.com/imovel/casa/campo-bom/solar-do-campo/3-suites/3-dormit%C3%B3rios/2-vagas/2819
https://www.marqueseleao.com/imovel/casa/campo-bom/colina-do-sol/4-suites/4-dormit%C3%B3rios/2-vagas/2690
https://www.marqueseleao.com/imovel/casa/campo-bom/colina-do-sol/1-suite/3-dormit%C3%B3rios/2-vagas/2731
https://www.marqueseleao.com/imovel/casa/campo-bom/solar-do-campo/3-suites/3-dormit%C3%B3rios/2-vagas/2688
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lindo-sobrado-2995469489.html?n_src=Listado&n_pills=Churrasqueira&n_pg=2&n_pos=1

5.2. FATORES DE DEPRECIAGCAO

Como é sabido, imdveis conforme anunciados para venda, agregam
indice de 6% de corretagem, percentual esse que, para fins de
avaliacdo judicial é subtraido, uma vez que ndo ha mediadores em
casos de penhoras e execugdes. De acordo com estudos académicos
e publicacdes técnicas, semelhantemente, subtrai-se percentual
médio de 17%-25% dos imdbdveis cujas benfeitorias ndo se encontram
averbadas em matricula. Uma vez ndo haver 1indices médios
publicados para regido, acerca de tal depreciacdo, utilizou-se
a média aritmética do patamar supracitado como fator

depreciativo por benfeitorias ndo averbadas.

Dessa forma, para que seja auferido valor justo ao imdbdvel em
questédo, correspondente a matricula n°® 21.116, é subtraido 6%
referente ao indice de corretagem (%C), do valor alcancado a
partir da média de mercado, expresso no uUltimo paragrafo da
padgina anterior. Uma vez removida a taxa de corretagem, subtrai-
se 21% de fator depreciativo por benfeitorias ndo averbadas (%D),

obtendo-se o Valor Final (VF), conforme o seguinte.

VM - $C = R$ 1.714.894,53

VF = (VM - %C) - %D = 1.714.894,53 - 21% = R$ 1.354.766,67...

Com base no valor médio de mercado, alcancado a partir da média
aritmética extraida de amostra composta por 12 imdbéveis com
caracteristicas semelhantes, Auferiu-se ao imbével seguinte valor

final de:

R$ 1.354.766,67 (um milhdo, trezentos e cinquenta e quatro mil,

setecentos e sessenta e seis reais e sessenta e sete centavos).
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6. CONCLUSAO

Com base na presente andlise, apresenta este perito as seguintes

conclusdes:

Que, o terreno onde se encontra edificado o imével em questéo,
apresenta 361,20 m? (trezentos e sessenta e um metros e vinte
decimetros quadrados), tal qual ao descrito na matricula n°

21.116 do Registro de Imbdveis da Comarca de Campo Bom;

Que, no referido terreno existe edificada uma casa de dois
pavimentos, medindo 269,11 m? (duzentos e sessenta e nove metros
e onze decimetros quadrados) em de alto padrdo construtivo, néo

averbada em matricula, cujas dependéncias encontram-se

delimitadas por muro de alvenaria, empena de edificacdo, cerca

de vidro temperado e portdes de ferro;

Que, o 1imével apresenta condicdes de conservacdo e manutencdo
consideradas boas, necessitando apenas de manutencdo basica para

que tais condicdes sejam mantidas;

Que, a partir da pesquisa realizada por este perito, constituindo
amostra composta por 12 (doze) 1imbdéveis com caracteristicas
semelhantes, em zoneamentos residenciais de valorizacéo
equivalente, o valor médio por metro quadrado auferido foi de R$
6.779,22 (seis mil, setecentos e setenta e nove reais e vinte e

dois centavos);

Que, apds ser alcancado valor médio a partir de pesquisa de
mercado, aplicou-se todos os fatores depreciativos sobre as

condicdes em gque o imdbvel se encontra; e

Que, levadas em consideracdo todas as varidveis anteriormente
mencionadas, o 1imbével auferiu o valor aproximado de, RS
1.354.766,67 (um milh&o, trezentos e cinquenta e gquatro mil,

setecentos e sessenta e seilis reals e sessenta e sete centavos).
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7. ENCERRAMENTO

Ndo havendo mais nada a ser esclarecido ou acrescentado, encerra-
se o presente Laudo Pericial Avaliativo, composto por dez
paginas, todas numeradas e com assinatura digital datada na

ultima pagina.

Respeitosamente,

Documento assinado digitalmente

“b MARCOS VIEIRA PORTO
g Data: 08/03/2026 12:30:38-0300

Verifique em https://fvalidar.iti.gov.br

MARCOS VIEIRA PORTO
GEOGRAFO
CREA RS/231116
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