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Administrador Judicial

Processo n° 5005718-25.2024.8.21.0022

Massa Falida de Clinica Especializada de Acidentes do Trabalho Ltda — E

Ref. AVALIACAO das Matriculas n° 21.313, 48.428, 53.006 do RI de Rio Grande

NORTON JOCHIMS FERNANDES, Leiloeiro oficial, perito, carteira de
exercicio profissional n® 99/94 Jucis/RS, vem, mui respeitosamente, apresentar a V. Sa.
estimativa de avaliacdo dos imdveis mencionados.

Este leiloeiro, no decorrer de sua profissdo, vem realizando o trabalho de
vendas e avaliacbes de inumeros bens. Trabalho esse comprovado em inumeros atos
processuais, ndo tendo nada que desabone sua conduta profissional, demonstrado pela sua
constante atuagdo em todos os segmentos.

Possui mais de 30 anos de experiéncia em diversos tipos de leildes no Estado
do Rio Grande do Sul, realizando seu oficio de leiloeiro bem como de avaliador em inimeras
oportunidades nos cartérios judiciais de Porto Alegre, Novo Hamburgo, Sapucaia do Sul,
Estancia Velha, Montenegro, Nova Petropolis, Dois Irméos, Sapiranga, Canoas, Capdo da
Canoa, Rio Grande, Caxias do Sul, Guaiba, Pelotas, Butia, Florianopolis, Brusque, Canela e
outras cidades.

Desenvolvimento

O presente trabalho tem por objetivo a determinacgdo do valor aproximado de
mercado para 0s iméveis descritos abaixo.

Metodologia

O metodo avaliatorio utilizado € o comparativo de dados de mercado, através
da comparagdo com assemelhados quanto a caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. O trabalho
fundamenta-se em informacdes colhidas no mercado imobiliario e foram consideradas de boa
procedéncia por este perito.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercerem
influéncia na formacédo dos precos e consequentemente no valor como amostra do mercado,
serdo explanadas. N&o foi considerado no presente trabalho a situagdo fiscal do imovel, e de
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débitos. Também ndo foram efetuadas as medicgdes topograficas com rigor abaixo do metro
linear no entorno do imovel.

Pesquisa de dados

Efetuamos uma pesquisa nas imobilidrias do municipio, através de seus
corretores, a fim de buscarmos imoveis passiveis de serem utilizados como comparativo nesta
avaliacdo. As imobiliarias locais foram pesquisadas também em seus sites de ofertas de
imoveis.

ANALISE IMOBILIARIAS SEMELHANTES

IMOVEIS SEMELHANTES PARA CALCULO

Exemplo 1 — VivaReal — site — terreno com 400,00m2 R$ 234.240,00

USUARIO NEWCORE &

€ Desde 27 de margo de 2018
A 62.979 imbveis cadastrados
% 45 (184 clossificacées) ©

& Compartilhar Q Favoritar

Envie uma mensagem

Venda /' RS / Lotes/Tenenosd venda em Rio Grande | Lagoa | Rua Visconde do Rio Branco

Nome

Venda

R 234 240 Condominio  IPTU p—

. R$1 RS 1/ano
3 400 m* 2 Aceita animais Telefone

Endereco

Rua Visconde do Rio Branco, 100 - Lagoa, Rio Grande - RS 0l@, gostaria de ter mais

©) Fynlare a lncalizacan da imausl mformcgoes para comprar:
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Exemplo 2 —Viva Real - Slte galpao com 416,00m? R$ 653.130, OO

& L

Rafael A. Matias

& Desde 28 de outubro de 2021 l

@ 1.220 iméveis cadastrados
W 4.1 (N classificacoes) ®

«¢ Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Venda / RS | Galpdes/Depositos/Armazéns @ venda em Rio Grande | Getulio Vargas / Rua Marechal Andréa 3

RS ome
Venda
R 653 130 Condominio IPTU E-mail

@ ndo informado  ndo informado
I 416 m? Telefone

Endereco
Rua Marechal Andréa - Getulio Vargas, Rio Grande - RS 0lg, gostaria de ter mais

informagées para comprar:
Galpao/Deposito/ Armazém, RS

BE2120 Diim Marn~hal Andras -

© Explore a localizag&o do imével

~ P Py < — Gostaria de receber o contato de
Galpéo/Depésito/Armazém & Venda, 416 m? por RS 653.130 (1

— anunciantes com imoveis similares.
(cédigo do anunciante: RM0O000010008724 | Codigo no VivaReal: 2592926806)

Exemplo 3 - Vlva Real —site terreno 7500m? por RS 2. 300 000, 00

7wy RE[MAX DDM BROKER &

& Desde 25 de julho de 2024

A 54 iméveis cadastrados

[@) 15 fotos

Y Nenhuma classificagdo @

< Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Venda / RS [ Lotes/Terrenos & venda em Rio Grande / Cidade Nova |/ Avenida Portugal N

ome
Venda
R$ 2.300.000 - i oo

. . ndoinformado nd&o informado
3 7500 m? v Varanda gourmet Telefone

Endereco
Avenida Portugal, 286 - Cidade Nova, Rio Grande - RS Olg, gostaria de ter mais

informacoées para comprar:
Lote/Terreno, R$ 2.300.000, Avenida

DAartiimed D108 - Cidada Maves Din

© Explore a localizacéo do imével

—, Gostaria de receber o contato de

Lote/Terreno a Venda, 7500 m? por R$ 2.300.000 O

anunciantes com imoveis similares.
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Quadro Comparativo de pesquisas:

Ex Imobiliaria Area Valor Valor por m?
1 Viva Real 400 234.240,00 585,60

2 Viva Real 416 653.130,00 1.570,03

3 Viva Real 7500 2.300.000,00 306,67

Valor médio do m? para iméveis comerciais na regido >>> R$820,77

ANALISE DOS IMOVEIS

Este profissional analisara as areas individuais, bem como as mesmas em um
todo, pois observamos e notamos a semelhanca, ou seja, o valor do m2 nos terrenos é 0 mesmo.
O bloco composto por estas matriculas alcanca uma area total de 1.944,13 de superficie em m2,

Todos os imoOveis em questdo estdo situados dentro do bairro Parque
Residencial Salgado Filho, zona central de Rio Grande/RS

Passamos a analise dos iméveis de forma individual:

1) Matricula n®21.313 do Rl de Rio Grande/RS

IMOVEL: Um terreno, constituido dos lotes 23, 23-A, e 24, da quadra cento e oitenta e um
(181) na zona sueste desta cidade, sito a rua Revocata de Mello, lado impar, constituindo-se
em um unico lote, com dezoito metros e dezoito centimentros (18,18m) de frente pela referida
rua, face sudoeste por quarenta e um metros (41,00m).

RO

210 1%
—MA

e RIO GRANDE, 23 de dezembrc de19 82 1| 54 gjs
1 CAeJ A
|
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Imbével: Um terreno, constituido dos lotes 23, 23-A, e 24, da quadrs
cento e citenta e um (181) na zona sueste desta cidade, =sito a rua -
Revocata de Mello, lado impar, constituindo-se em um Gnico lote, con
dezoito metros e dezoito centimetros (18,18m) de frente pela referi-
da rua, face sudoeste por quarenta e um metros (41,00m) pelo lado nd
roeste, lindeiro com terreno de Janir da Cru O Oou sucessores -
por dezoito metros e dezoito centimetros (}@?d 1dos pela fa
ce nordeste lindeiro com terreno do adquirente, enta € wm -
metros (41,00m) de lado sudeste com de Luip’Carlos Sexa ou
sucessores, distante vinte e um metTe se pta centimetros (231,64
mts) da rua Salgado Filho. PN

Al
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Na matricula n® 21.313 héa construido um prédio de alvenaria com 629,96m2,
0 prédio encontra-se em péssimas condicdes.

Do célculo do imével 1 Matricula n® 21.313:

Area do im6vel 745,38m?2 x R$ 820,77 por m?2 = R$ 611.785,55
Em analise ao imdvel notamos que estd em uma boa localizacéo, préximo ao centro da cidade,
mercado, Furg/Campus Engenharia e Rua General Neto. Embora em mau estado, ha a
construcdo existente no local. Por tais motivos acrescentaremos 15% ao valor total avaliado:

VALOR DO IMOVEL 1 MATRICULA N°21.231
R$ 611.785,55 + 15% = R$ 703.553,39

VALOR FINAL DO IMOVEL 1 MATRICULA N°21.231 = R$ 703.555,00

Matricula n°® 48.428 do R.1. de Rio Grande/RS

IMOVEL: Um prédio de alvenaria, terreno recuado do alinhamento, proprio para clinica de
acidente de trabalho, coberto com telhas de cimento amianto, com um pequeno portdo, duas
janelas e portdo largo, com porta de entrada lateral e que possui no n® 133 (cento e trinta e tres)
pela Avenida Senador Salgado Filho, perfazendo uma é&rea total construida de
467,92m2(quatrocentos e sessenta e sete metros e noventa e dois decimentros quadrados), e seu
respentivo terreno proprio, contituido dos lotes 27 (vinte e sete) e 28 (vinte e oito), da quadra 181
(cento e oitenta e um), na zona sueste desta cidade medindo 17,00m (dezessete metros) de frente
a dita rua Senador Salgado Filho, por 47,95m (quarenta e sete metros e noventa e cinco
centimetros).

LIV

Rio Grande, 29 ge agosto de 2000 |_1 ' I f"[

,,7__ =

IMOVEL: Um prédio de alvenaria, térreo, recuado do alinhamento, préprio para clinica de aci demr
de trabalho, coberto com telhas de cimento amianto, com um pequeno portdo, duas jomelas o portio
largo, com porta de entrada lateral e que possui 0 0.° 133(cento e frinta e trés) pela Avenida Seoador
Salgado Filho, perfazendo uma srea total construida de 467,92m*{quairocentos ¢ scssenta o sele
metros e noventa e dois decimetros quadrados), e seu respectivo terreno préprio, constituldo dos
fotes 27(vinte ¢ sete) e 28(vinte e oito), da qna‘ka 181(cento ¢ oilenta ¢ um), na zona sueste desla

cidade, medindo 17,00m{dezessete metros) de fiemte a dita : Salgado Filho, por
47,95m{guarenta e sete metros e moventa e cinco centlmejr Se o, com 3 &rea
superficial de 815,15m?{oitocentos e quinze metros ¢ quinze decimetro ), e que se divide

res de Armando
"vel) domimo municipal ou
es>do Trabalhe Lida., com
P REGISTRO ANTERIOR:

ou confronta pela frente 20 noste com a dita rua, pelo
Merlo, pelo lado leste com imoével de Sesi. e pelo |
sucessores. PROPRIETARIO: Chnica ls”
sede nesta cidade, inscrita CGC/MF sob n>
48 852 fiwro 3-AS. @9

?7
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Na matricula n°® 48.428 ha construido um prédio de alvenaria com 467,92m? que encontra-se
em péssimas condigdes.

Do célculo do imével 2, Matricula n°® 48.428:

Area do im6vel 815,15m?2 x R$ 820,77 por m? = R$ 669.050,67
Em analise ao imdvel notamos que estd em uma boa localizacéo, préximo ao centro da cidade,
mercado, Furg/Campus Engenharia e Rua General Neto. Embora em mau estado, ha a
construcdo existente no local. Por tais motivos acrescentaremos 15% ao valor total avaliado:

VALOR DO IMOVEL 1 MATRICULA N°48.428
R$ 669.050,67 + 15% = R$ 735.955,74

VALOR FINAL DO IMOVEL 2 MATRICULA N° 48.428 = R$ 735.960,00

Matricula n® 50.006 do R.I. de Rio Grande/RS

IMOVEL: Um terreno proprio, contituido do lote 13 (treze), da quadra 181 (cento e oitenta e
um), no zona sueste desta cidade, medindo 8,00m (oito metros) de frente a Rua Dr. Alvaro
Costa, e igual largura no fundo por 47,95 (quarenta e sete metros e noventa e cinco
centimentros) de comprimento por ambos lados, com area de 383,60m?2 (trezentos e oitenta e
trés metros e sessenta decimetros quadrados)...

LIVRO) (461
Aot N “ e\

E - o p} ____Ma fouls /) |
§ M Rio Grande, 27de  getembro d¢ 2002 01 83. 006

| I
L j"_ ‘

IMOVEL: Um terreno proprio, constituido do lote 13(trezc), da quadra 181(cento ¢ oitenta ¢ um), |
na zona sucste desta cidade, medindo 8,00m(oito metros) de frente a Rua Dr. Alvaro Costa, & igual
largura no fundo por 47,95m(quarenta ¢ sete metros ¢ noventa ¢ cinco centimetros) de comprimento
por ambos os lados, com a drea de 383,60m?(trezentos ¢ oitenta ¢ trés metros ¢ sessenta decimetros
quadrados), ¢ que se divide ou confronta pela frente ao sul, oomadmma, pelo fundo 20 norte, com
terreno de Alice Beatriz Assumpgdo Pitrez, pelo lado leste, com SESI, ¢ pelo lado oeste
com imével de Conceiglo Assumpgio Lima. PROPRIETARIO: pecializada de
Acidentes do Trabalho Ltda. com sede nesta cidade, .CGH ° 69.302/0001-44,
'REGISTRO : Transcrigdo 50.375, . 68, do livio AT,

do . »
o 7 7/ &Y Q)
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Do célculo do imével 3: Matricula n® 53.006:

Nesta matricula nao foram localizadas contrucoes.

Area do imdvel 383,60m2 x R$ 820,77 por m2 = R$ 314.847,38.
Em analise para este imovel podemos observar que a medida da frente do terreno € menor, e
tambeém n&o ha contrugdes, por tal motivo aplicaremos uma reducéo de 10% em seu valor final.

VALOR DO IMOVEL 3 MATRICULA N° 53.006
R$ 314.847,38 - 10% = R$ 283.362,65

VALOR FINAL DO IMOVEL 3 MATRICULA N°53.006 = R$ 283.365,00
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Portando temos valores finais:

Valor do Imével 1 Matricula n® 21.313 = R$ 703.555,00
Valor do Imovel 2 Matricula n° 48.428 = R$ 735.960,00
Valor do Imével 3 Matricula n® 53.006 = R$ 283.365,00

Conclui-se entdo o valor arredondando de todos os iméveis, por este perito em:

VALOR TOTAL R$ 1.722.880,00

(um milh&o, setecentos e vinte e dois mil, oitocentos e oitenta reais)

Porto Alegre, 03 de setembro de 2024.

Norton Jochims Fernandes
Perito/Leiloeiro Oficial
JUCIS/RS 99/94
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