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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Vara Judicial da Comarca de Casca/RS
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Processo n°. 090/1.10.0002603-9 : §
Massa Falida de Focchi Auto Posto Ltda -
Ref. ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO £
NORTON JOCHIMS FERNANDES, Leiloeiro oficial, perito, carteira de 5‘
exercicio profissional n® 99/94 JUCERGS, vem, mui respeitosamente, apresentar a V. Exa. E
=N

uma estimativa de avaliagio.

Este leiloeiro, no decorrer de sua profissdo, vem realizando o trabalho de

vendas e avaliagdes de iniimeros bens. Trabalho esse comprovado em inimeros atos
processuais, nio tendo nada que desabone sua conduta profissional, demonstrado pela sua

constante atua¢do em todos os segmentos.

Possui mais de 20 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
inumeras oportunidades nos cartdrios judiciais de Porto Alegre, Novo Hamburgo, Sapucaia do

Sul, Estancia Velha, Montenegro, Nova Petrépolis, Dois Irmios, Sapiranga, Canoas, Canela e
outras cidades.

Desenvolvimento

O presente trabalho tem por objetivo a determinagdo do valor aproximado
de mercado para o imével descrito abaixo, pertencente ao Registro de Iméveis da Comarca de

Casca/RS:
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Matricula 1823 Livro 2 Registro Geral
Lote urbano num 5 da quadra 9 desta cidade com drea superficial de
1.250m2 sem benfeitorias, confrontando ao Norte por 25m coma Rua
Julio de Castilhos, distando 50 met¥os da Rua Tiradentes, lado par ao
Sul, na extensdo de 25m com o lote n°3; ao Leste, na extensdo de 50m
confrontando com o lote 7 e oeste com o lote 9. 50m

Conforme descrito o imoével localiza-se na cidade de Casca no interior do
estado do Rio Grande do Sul, bem proximo ao centro da cidade.
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O terreno possui 25,00m por 50,00 metros dos lados com area total de
1.250,00m2. Existe edificagdo no imoével, composto de cobertura para posto de gasolina, loja
de conveniéncia e apoio nos fundos para lavagem e troca de 6leo.

Foi realizada wvistoria no local, e fo1 possivel vistoriar o interior, mas
verifica-se que trata-se de uma loja simples e existe manutengdo a ser feita, seja no forro da
cobertura da pista seja nas partes acessorias ao fundo com troca de portas e pinturas
necessarias.

Como se verifica na matricula apresentada, ndo estio averbadas as obras
sobre o terreno. Estima-se que a area construida alcance o total de 250,00m2
aproximadamente, sem levar em consideragio a cobertura da pista de carros que necessita de
reparos e reforma. Este numero sera considerado para efeito de calculo.

Metodologia

O método de avaliagdo utilizado é o comparativo de dades de mercado,
atraves da comparagio com assemelhados quanto a caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. O
trabalho fundamenta-se em informac¢des colhidas no mercado imobilidrio e foram
consideradas de boa procedéncia por este perito.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercerem
influéncia na formagdo dos pregos e consequentemente no valer como amostra do mercado,
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serdo explanadas. Nio foi considerado no presente trabalho a situagio fiscal do imovel, e de
débitos. Também nido foram efetuadas as medigdes topograficas com rigor abaixo do metro
linear no entorno do imével.

Pesquisa de dados

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

Avaliacao e oferta dos imoveis na regiao

Exemplo 1 - Imobiliaria Mezzomo— fone: (54) 3347.1244
Cédigo: 14. Area total: 364,12m"> Endereco: Rua Domingos Taffarel Esquina Zelma
Zambon, Consoladora, Casca, RS. Terreno de esquina. Valor: R$ 130.000,00

Exemplo 2 - Imobiliaria De Bastiani — fone: (54) 99664.2785
Codigo: 1014. Area total: 206,89m”. Na Rua Pedro Zandona Centro de Casca, com 3
dormitorios, em condominio. Valor: R$ 320.000,00
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Exemplo 3 — Imobiliiria Nostracasa — fone: (54) 3424687

ID: 510. Bawro: Loteamento Jardim Brasil. Enderego: Rua: Gardénia 180. Casca — RS. 02 quartos; 01
banheiro; 01 vaga;, 56,23m? area privativa. 392,00m? area total. Lote/terreno: 392,00m2. 01 cozinha. 01 sala

Venda: R$ 215.000,00

Exemplo 4 — Imobilidria Nostracasa — fone: (54) 3424687

Aviario ¢ om estrutura completa para funcionamento junto ¢ om o imovel. ID: 319, Bairo:
Intenor. Enderego: Povoado Mighavaca. Casca — RS, 96000m? area prnivativa. Com todos os
equipamentos e estruturas no siti. Preco R$95.000,00

Quadro Comparativo de pesquisas dos iméoveis exemplos:

Ex | Imobilidria | Area total m’ Valor Valor por m’
1 Mezzomo 364,12 130.000,00 357.08
2 Debastiani 206,89 320.000,00 1.546,72
3 Nostracasa 392 215.000,00 548,47
4 Nostracasa 960 95.000,00 98,96

O valor médio do metro quadrado comparativo destes 04 imoveis estd em

R$637,80 (seiscentos e trinta e sete reais e oitenta centavos)
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Do calculo:
Valor médio do m* dos imdveis pesquisados: R$ 637,80
Area do imével avaliando: 1.250m’
Ideia inicial do calculo para o prego do imével terreno avaliando: R$797.250,00

Das benfeitorias feitas no imével niao averbadas

No 1movel existem benfeitorias na ordem de 250m2 préprias para um posto
de gasolina. Ocorre que ndo existindo a liberagdo de licenga para instalagdo de posto de
combustivel no local estas estruturas em nada servem. Esta situagdo pode ainda se agravar
pois teriamos que descontar do valor do imovel o possivel passivel de contaminagdo que
devera ainda ser verificado.

Portanto no melhor cenario de utilizagdo da estrutura ali construida e ndo
averbada, podemos dizer que auxilia na realiza¢do do calculo em mais R$300,00 por metro
quadrado construido uma vez que trata-se de construgdo simples e necessitando de reparos.

R$300,00 calculado a 250m?2 aprox. teriamos mais R$75.000,00 em benfeitorias.
Complementacio do calculo para avaliacio final do bem:

O imovel avaliando trata-se de uma construgdo mregular sem averbagio na
matricula e a possibilidade de instalagdo de um posto de gasolina no local € remota. A Rua
ndo € a melhor op¢do para tal uma vez que 0 maior movimento esta na BR e na rua principal.
Pode-se ainda verificar que a area locada do posto de combustivel é de somente 25 x 50 e os
terrenos lindeiros que possibilitam a entrada de veiculos e saida ndo sdo objeto de avaliag¢do,
portanto se os terrenos lindeiros forem de ocupagdo intensiva ndo haverd comeo usar as
bombas de combustivel de nimeros 2 e 4, pois os carros ficam sem manobra.

Google Zarzh
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Pela foto do Google de 2015, verifica-se que o posto usava terreno do
vizinho para o funcionamento, tendo até a placa de identifica¢do ao fundo sobre outro terreno.

Os bens pesquisados em imobilianas tratam de iméveis livres, com pronta
entrega e com garantia, onde a venda n3o se dara ad compus. Além de ndo existir o
contraditorio caracteristico dos processos judiciais.

O mercado nio esta promissor para vendas imobiliarias no momento e
considerando os fatores mencionados podemos aplicar um redutor no preco do imével
em 10% do valor calculado, a titulo de expropriacio de venda forcada.

Resumo e calculo final:

Calculo da area R$797.250,00
Calculo das benfeitorias R$75.000,00
Valor total RS 872.250,00

R$872.250,00 menos 10% = R$785.025,00

Valor final com arredondamento: R$786.000,00
SETECENTOS E OITENTA E SEIS MIL REAIS

Casca, 24 de outubro de 2017.
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Focchi Auto Posto Ltda
Lote Descri¢ido Localiza¢io Avaliacio (RS)

Uma (01) caixa d'4gua 10.000 litros, marca Bakof |Fundos do Posto -

1{Tec, em bom estado Lavagem 300,00
Um (01) motobomba, em mau estado de Fundos do Posto -

2|conservagdo, mas funcionando Lavagem 20,00
Um (01) quadro de interruptores e fusiveis de
motobomba, em mau estado de conservagio, mas |Fundos do Posto -

3|funcionando Lavagem 30,00
Um (01) cilindro para gés natural (GNV), em mau |Interior da antiga loja de

4|estado de conservagdo conveniéncia 20,00

Interior da antiga loja de
5|Um forno elétrico, em estado de sucata conveniéncia 10,00

Um (01) cone de sinalizagdo de transito, em estado
regular de conservagio

Interior da antiga loja de
conveniéncia

N3o localizado

Um (01) quadro de interruptores e fusiveis da loja

Interior da antiga loja de

7]de conveniéncia, em regular estado de conservagdo |[conveniéncia 30,00
Uma (01) porta de metal interna da loja de Interior da antiga loja de
8|conveniéncias, em mau estado de conservagido conveniéncia 5,00
Um (01) carrinho de supermercado, em regular Interior da antiga loja de
9lestado de conservagdo conveniéncia Néo localizado
Diversos restos de canos de PVC, em mau estado |Interior da antiga loja de
10|de conservagéo conveniéncia Néo localizado
Uma (01) pia de metal, em mau estado de Interior da antiga loja de
11|conservagdo conveniéncia 10,00
Uma (01) cortina de correr, em regular estado de  |Interior da antiga loja de
12|conservagdo conveniéncia 60,00
Uma (01) divisoéria de acrilico, em bom estado de |Interior da antiga loja de
13|conservagdo conveniéncia 10,00
Um (01) expositor de metal para salgadinhos, em |Interior da antiga loja de
14|regular estado de conservagdo conveniéncia 10,00
Uma (01) cortina de correr, em bom estado de Interior da antiga loja de
15|conservagéo conveniéncia 60,00
Um (01) concentrador de abastecimentos, marca |Interior da antiga loja de
16|Hiro, em regular estado de conservagio conveniéncia 20,00
Um (01) quadro de interruptores e fusiveis da loja |Interior da antiga loja de
17{de conveniéncia, em regular estado de conservagio |conveniéncia 50,00
Um (01) chuveiro Lorenzetti, em regular estado de |Interior da antiga loja de
18|conservagdo conveniéncia Néo localizado
Uma (01) bomba medidora para combustiveis
liquidos, modelo A-1, marca GBR, n° de série Pista de atendimento do
19{0L1719, em regular estado de conservagdo posto (parte da frente) 100,00
Uma (01) bomba medidora para combustiveis
liquidos, modelo A-1, marca GBR, n° de série Pista de atendimento do
20|]OL1709 A/B, em regular estado de conservagdo  |posto (parte da frente) 100,00
Uma (01) bomba medidora para combustiveis
liquidos, modelo A-1, marca GBR, n° de série Pista de atendimento do
21|OL1718, em regular estado de conservagéo posto (parte da frente) 100,00




Uma (01) bomba medidora para combustiveis
liquidos, modelo A-2, marca GBR, n° de série

Pista de atendimento do

22|0OL1699 A/B, em regular estado de conservagdo  |posto (parte da frente) 100,00
Um (01) filtro para abastecimento com 6leo diesel
filtrado, marca Rohely do Brasil, em regular estado |Pista de atendimento do

23|de conservagdo posto (parte da frente) 50,00
Um (01) calibrador de pneus marca Excel, em Fundos do Posto -

24|regular estado de conservagio Lavagem Naio localizado

Um (01) automével marca Volkswagen, modelo
Variant, placas IHV 4748, em mau estado de

Fundos do Posto -

25|conservagdo Lavagem Naéo localizado
Cinco (05) telhas, marca Brasilit, em bom estado  [Fundos do Posto -

26|de conservagdo Lavagem 20,00
Uma (01) escada de madeira, em regular estado de |Fundos do Posto -

27|conservagio Lavagem 10,00
Um (01) banco de caminh&o, em bom estado de  |Fundos do Posto -

28|conservagio Lavagem Néo localizado
Duas (02) estruturas de metal, com rodinhas, em |Fundos do Posto -

29|bom estado de conservagio Lavagem 10,00
Quatorze (14) garrafSes vazios para vinho, em mau |Fundos do Posto -

30]estado de conservagéo Lavagem Néo localizado

Um (01) lote de diversos materias em mau estado
de conservagdo, tais como restos de bancos de

Fundos do Posto -

31|carros, metais diversos, madeiras Lavagem 5,00
Uma (01) engraxadeira pneumatica, com tambor  [Fundos do Posto -
32|de graxa, em mau estado de conservagio Lavagem 10,00
um (01) jato d'4dgua, marca Karcher, modelo HOS |Fundos do Posto -
3311200, em regular estado de conservagédo Lavagem 30,00
Um (01) lava jato, Hidromar, modelo BH-6100, [Fundos do Posto -
34{em regular estado de conservagio Lavagem Nao localizado
Um (01) compressor Pressure 25, modelo 250 Fundos do Posto -
35|SHP, em regular estado de conservagio Lavagem 90,00
Um (01) banco de couro para automével, em Fundos do Posto -
36|regular estado de conservagédo Lavagem Nio localizado
Fundos do Posto -
37[Um (01) sofa, em mau estado de conservagio Lavagem 10,00
Fundos do Posto -
38[um (01) tapete, em mau estado de conservagdo Lavagem 5,00
Fundos do Posto -
39{Uma (01) mesa, em mau estado de conservagdo  |Lavagem 5,00
um (01) extintor de incéndio, marca Katagiri, em [Fundos do Posto -
40]bom estado de conservagdo Lavagem 10,00
Um (01) portdp de metal, em mau estado de Fundos do Posto -
41|conservagdo Lavagem 10,00
Um (01) aspirador de p6, em regular estado de Fundos do Posto -
42|conservagdo Lavagem Nio localizado
Uma (01) geladeira, marca Eletrolux, em regular [Fundos do Posto -
43|estado de conservagio Lavagem Nao localizado
Fundos do Posto -
44|Um (01) radio, em regular estado de conservagdo |Lavagem Néo localizado




| Vinte (20) chaves de boca, com todas as

Fundos do Posto -

45|numeragdes, em bom estado de conervagéo Lavagem Nao localizado
Uma (01) serra manual para cortar ferro, em Fundos do Posto -

46|regular estado de conservagéo Lavagem Nao localizado
Uma (01) rebitadeira, em regular estado de Fundos do Posto -

47|conservagdo Lavagem Nao localizado
Quatro (04) chaves de fenda, em regular estado de |Fundos do Posto -

48|conservagéo Lavagem Néo localizado
Cinco (05) chaves Philips, em regular estado de  |Fundos do Posto -

49|conservagéo Lavagem Néo localizado
Duas (02) chaves "L", em regular estado de Fundos do Posto -

50|conservagdo Lavagem Néo localizado
Um (01) alicate de pressdo, em regular estado de  [Fundos do Posto -

51|conservagio Lavagem Néo localizado
Uma (01) caixa de cdmbio para motocicleta, em  |Fundos do Posto -

52|regular estado de conservagéo Lavagem Nio localizado
Um (01) jogo de rodas para carro, em regular Fundos do Posto -

53{estado de conservagéo Lavagem Nio localizado
Dois (02) tonéis de sabdo liquido, em bom estado |[Fundos do Posto -

54|de conservagdo Lavagem Nao localizado

Lote composto de pe¢as de um automoével marca
Chevrolet, marca Montana: dois (02) fardis, forro
do teto, carpete, console, forro e dois (02) bancos,

Fundos do Posto -

55|em regular estado de conservagéo Lavagem Nio localizado
Quatro (04) bancos de carros diversos, em regular |Fundos do Posto -
56|estado de conservagdo Lavagem Nio localizado

57

Um (01) santo antdnio de um veiculo marca
Volkswagen, modelo Amarok, em regular estado
de conservagéo

Fundos do Posto -
Lavagem

Nio localizado

Duas (02) rodas de ferro de automdvel marca
Volkswagen, modelo santana, em regular estado de

Fundos do Posto -

58|conservagdo Lavagem Nio localizado
Dez (10) rodas de ferro, em regular estado de Fundos do Posto -

59|conservagdo. Localizadas apenas 7 Lavagem 30,00
Um (01) carpete interno de um automével Peugeot,|Fundos do Posto -

60{modelo 208, em regular estado de conservagio Lavagem 10,00
Duas (02) garrafas térmicas, em regular estado de (Fundos do Posto -

61|conservagdo Lavagem Nio localizado

Seis (06) tambores de cinco (05) litros de produtos

Fundos do Posto -

62|de limpeza, em mau estado de conservagio Lavagem Nio localizado
Quatro (04) litros de tinta, em mau estado de Fundos do Posto -

63[conservagédo Lavagem Nio localizado
Lote com diversas latas de spray, em mau estado  |Fundos do Posto -

64|de conservagdo Lavagem Nio localizado
Uma (01) maquina para montar e desmontar pneus, (Fundos do Posto -

65|em mau estado de conservagio Lavagem 20,00




Quatro (04) tanques subterraneos de combustivel,

Pista de atendimento do

Avaliar com o

66|em regular estado de conservagéo posto (parte da frente) prédio
Lateral da pista de
Lote com esquadrias e varios pedagos de madeira |[atendimento do posto
67|em regular estado de conservagdo (parte da frente) 10,00
Total: 1.370,00




