sy

Exmo. Sr.(a) Dr.(a) Juiz de Direito da Vara de Faléncias e

Concordatas de Porto Alegre/RS.

Massa Falida de Silva Chaves Projetos e Construgdes Ltda.

CRISTINA DUARTE AZEVEDO, Arquiteta, inscrita
no CREA-RS sob o n°® 87.090- D, nomeada avaliadora nos autos do
proceséo da Massa Falida de Silva Chaves Projetos e Construgdes Ltda,
vem respeitosamente entregar os laudos de avaliacdo judicial dos imOveis
abaixo listados, para a finalidade de inclusao dos citados imoveis em leilao
publico, e solicitar a intimagdo de quem de direito para a expedicao de
competente alvara judicial, ora arbitrados no valor de R$15.000,00 (quinze
mil reais).

IMOVEL 1. uma loja sob o n° 64 e seis boxes de estacionamento
localizados a Rua Floréncio Ygartua n° 60, Bairro Moinhos de Vento, no
Municipio de Porto Alegre.
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IMOVEL 2: os boxes sob n° 07, 08 e 10 localizados a Rua Floréncio
Ygartua n° 60, Bairro Moinhos de Vento, no Municipio de Porto Alegre.
IMOVEL 3: as casas sob n° 05, 06, 09,10 e 11 do Condominio Residencial
Pedra Redonda, localizadas a Rua Coronel Marcos n°® 483, no Municipio de
Porto Alegre.

IMOVEL 4: os boxes n° 01, 02, 03, 04, 09, 10, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
20, 22, 25, 26, 27, 28, 30, 33, 34, 35, 37 e 38; os conjuntos sob n® 402, 403,
410, 502, 503, 504, 505, 506, 507, 508, 509 e as unidades residenciais sob
n® 603, 604, 704, 801, 802, 804, 903, 904, 1001 e 1004 do Edificio Velho -
Armazém, localizados a Rua Dr. Timéteo n® 390, esquina Rua Cristévao
Colombo, no Municipio de Porto Alegre.

Termos em que pede deferimento.

CRISTINADUYARTE AZEVEDO
Arquiteta - CREA-RS 87090-D
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1. CONSIDERAGOES INTRODUTORIAS

CRISTINA DUARTE AZEVEDO, Arquiteta, registrada no CREA/RS n°
87090-D, em conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que
regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Agronomos,
complementada pelas Resolugdes n° 218/73 e 345/90 do CONFEA- Conselho Federal de
Engenharia , Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissdao e Responsabilidade
Técnica de Avaliagdes, Unica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas
constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, emite o presente Laudo Avaliatério.

2. SOLICITANTE E FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo instruir o processo da Massa Falida
de Silva Chaves Projetos e Construgdes Ltda, da Vara de Faléncias e Concordatas da
Comarca de Porto Alegre — RS, atendendo a determinagéo judicial para efetuar a
avaliagdo de imodvel, com finalidade exclusiva de verificacdo de valor de mercado, tudo

conforme despacho nos autos.
3. IMOVEL AVALIANDO

Constitui-se objeto da presente avaliagdo 11 (onze) conjuntos comerciais
no Edificio Velho Armazém, localizados na Rua Doutor Timéteo, n® 390, posicionando-
se no quarteirdo formado pela aludida rua e pelas ruas Cristévao Colombo, Marqués do
Pombal e Quintino Bocaitiva, no bairro Floresta em Porto Alegre-RS. Os conjuntos
avaliandos estdo sob os nameros 402, 403, 410, 502, 503, 504, 505, 506, 507, 508, e

509 do referido imdvel.
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4. DESCRIGAO DO IMOVEL
4.1. TERRENO

O terreno onde assenta-se o imovel, dispde de topografia plana, possuindo
formato regular. O imovel esta registrado sob matricula n® 4764 do RI da 12 Zona de
Porto Alegre — RS.

4.2. O PREDIO

Sobre o terreno anteriormente descrito, foi construida uma edificagido mista,
formada por unidades residenciais e comerciais, denominada "EDIFICIO VELHO
ARMAZEM".

A construgdo ndo esta individualizada e nem averbada junto ao Cartério de

Registro de Iméveis.

O prédio onde se encontram os conjuntos trata-se de uma edificagao com
caracteristicas arquitetdnicas adequadas no que tange a sua funcionalidade, bem como

conforto e estética.

Esta implantado em zona com 6timo potencial comercial. A regido dispde
de todos os servicos publicos oferecidos & comunidade, quais sejam: redes de 4agua,
energia de alta e baixa tensdo, esgotos, telefone e iluminagéo publica, pavimentagao
asfaltica nas vias de acesso, passeios publicos, guias e sargetas, transporte coletivo,

coleta de lixo, seguranga publica e correio domiciliar.

A edificagdo eleva-se em um bloco disposto em 11 pavimentos,

apresentando no térreo lojas, nos 2° e 3° pavimentos estacionamento, no 4° e 5° salas
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A circulagao vertical dispde escada e elevador.

Os conjuntos comerciais estdo compostos em 10 por pavimento, conforme
layout esquematico apresentado anexo a este laudo.

O prédio onde se encontram os imoveis avaliandos foi edificado em
estrutura de concreto armado, com alvenarias de vedagdo em tijolos ceramicos,
fachadas revestidas com textura e esquadrias em aluminio anodizado, nos conjuntos

comerciais. Seu padrao construtivo € Normal.
4.3. DESCRIGAO DOS CONJUNTOS COMERCIAIS

Os conjuntos comerciais avaliandos, localizados no quarto e quinto

pavimentos da edificagdo, compdem-se, cada um, de uma sala e um banheiro.

Os conjuntos 402, 403, 502, 503, 504 fazem frente para a Rua Doutor
Timéteo: o conjunto 505 situa-se na esquina das ruas Doutor Timoteo e Cristovao
Colombo; o conjunto 506 faz frente para a Rua Cristévao Colombo e os conjuntos 410,

507, 508, e 509 se localizam na iateral.

As areas privativas correspondentes aos conjuntos avaliandos, acima

descritos, sdo:

« Conjuntos 402 e 502: 29,01 m’

« Conjuntos 403, 503 e 504: 26,82 m’
« Conjunto 410: 28,06 m?

« Conjunto 505: 39,83 m”

« Conjunto 506: 47,47 m*

« Conjuntos 507 e 508: 40,28 m’

« Conjunto 509: 36,17 m? Q( )
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4.4. ACESSIBILIDADE

No que se refere a acessibilidade, a regido onde se localiza o prédio onde
se encontram os iméveis avaliandos é dotada de uma malha vidria completa sendo feita
através de avenidas de grande porte e ruas de acesso com bom gabarito vidrio estando
todas elas asfaltadas.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O setor imobiliario vem apresentando-se retraido na area de transagdes em
conseqiiéncia da situacio econdmica atual, fazendo com que apresente um decréscimo
na liquidez de capital disponivel para aplicagdo em imoveis, gerando,

conseqiientemente, instabilidade as transagdes imobiliarias.

Tal fato age também sobre os conjuntos avaliandos, eis gue existe
consideravel oferta de imbveis similares, atrelado ao periodo de pequena perspectiva de
absorcdo dos mesmos, uma vez que o setor terciario (principal alvo desses imoéveis)

encontra-se em certo declinio de poder aquisitivo.

Vale ressalvar que as consideragBes ora apresentadas sdo uma mera
constatacdo, e os valores encontrados para oS imoveis avaliandos, carregam toda a
gama de vantagens efou desvantagens inerentes, tanto quanto as suas localizagoes,
quanto ao momento econdmico atual, onde entende-se que os conjuntos em estudo,

caso langados ao livre mercado, tendem a ser absorvidos em médio prazo.
6. PROCEDIMENTO AVALIATORIO
Para o desenvolvimento do presente trabalho, valemo-nos do Método
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Comparativo de Dados de Mercado sendo definido da seguinte forma:
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METODO COMPARATIVO : "Define o valor através da comparacdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Para obter a justificativa do valor adotado a partir dos elementos
disponiveis coletados, é tecnicamente recomendavel adotar-se o emprego do estudo de
regresséo linear, o qual tem por finalidade buscar algum comportamento regular dos
diferentes atributos formadores de valor, a partir da compilagéo dos diversos vetores que
agem (ou possam agir) na formag¢do dos mesmos.

Para tanto, a NBR 14653 ("Norma Mater") fixa os parametros exigidos, para
que o convencimento do resultado encontrado, seja dotado de confiabilidade estatistica.

O(s) atributo(s) ou varidvel(is) que possa(m) influenciar no resultado
procurado, é(sdo) denominado(s) de variavel(is) independente(s), justamente por
exercer(em) influéncia na variavel dependente, que para o caso avaliatorio, & geraimente

o valor unitario a vista.

Através deste estudo, passa a ser possivel, determinar, com menor grau de
subjetividade, a forma matematica de como o valor em determinada regi@o esta se
formando, podendo configurar-se, segundo inimeras curvas representativas (retas,
exponenciais, potenciais, logaritmicas, etc..), de modo a obter aquela que, dentre todas

as hipéteses testadas, melhor reflita aos eiementos pesquisados.

Este estudo, o qual demanda extensos calculos matematicos, pelo seu
carater estritamente técnico, ndo é apresentado no corpo do Laudo, sendo desenvolvido
por "software" especifico, constando, no entanto, todos os elementos que permitam uma

correta interpretagdo do modelo matematico/estatistico ajustado. |

()
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6.1. PESQUISA E COLETA DE DADOS DE MERCADO B

As informacdes cothidas permitiram reunir 22 (vinte e duas) evidéncias de
mercado que estdo apresentadas em planilha anexa ao laudo, as quais permitiram
concluir que a formagdo de valores unitarios (VU) de conjuntos comerciais afins ao
imovel, expressos em Reais por metro quadrado de area total (R$/m?), é interpretada

pelas seguintes variaveis independentes:

- AREA (AT): Medida quantitativa que identifica a area real total de cada

elemento coletado, sendo expressa em metros quadrados;

- ATRATIVIDADE (ATR): Variavel gerada a partir do produto de duas
outras sub-variaveis, a saber: Pos: varidvel que interrelaciona os posicionamentos
relativos dos imoveis pesquisados, variando de 6 a 9 e Padrdo construtivo (pc), variavel
independente que quantifica o quanto um conjunto & melhor (ou pior) do que 0s demais
elementos pesquisados. Para a determinacdo dessa escala, trabalhamos, no presente
caso, em ordem crescente, com algarismos de 6 a 9, sempre de um imoével em relacéo

aos demais elementos da amostra cothida, incluindo-se na mesma, 6 imovel avaliando.

Esta variavel, "aparentemente subjetiva’, é passivel de testes estatisticos
para averiguagao de sua real influéncia, ou seja, quando injetada no modelo e sujeita aos
testes de hipdteses, caso ofereca confiabilidade aos niveis de significancia maxima
exigidos pela Norma através da analise de seus regressores, ndo mais passa a ser a
"opinido" do avaliador. Simplesmente significa dizer que foi encontrada a lei de formagao

das atratividades com a sua devida influéncia no valor procurado.

Cabe ressaltar, ainda, que este procedimento & plenamente aprovado em
congressos e Ciclos de Estudos, onde séo inimeros os trabalhos apresentados e

publicados com base neste procedimento.
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- DATA: Variave! quantitativa que identifica a época que cada elemento
foi coletado, sendo identificada pelo alagarismo “1” se o elemento foi coletado ao longo

do ano de 2000, e unitariamente até “5”, para dados coletados ao longo do ano de 2004.

Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-
se que o modelo de melhor representatividade aos elementos pesquisados, tendo como
variavel dependente o Valor Unitério de conjuntos (VU), possui a seguinte configuracao
matematico/estatistica:

VU=e (6,778385 - 19,30569 * 1/ ATR + 0,1139891 * DATA)

Coeficiente de correlagdo: 0,8010
T(ATR): <1%
T (DATA). < 1%

SignificAncia do modelo: < 1%
6.2. CALCULO DO VALOR

A determinacdo do valor unitario dos conjuntos é efetuada através da

insercéo dos atributos dos mesmos no modelo ajustado, ou seja:

ATR: 49 (Pos=7 x pc=7)
DATA: 5 (avaliado em 2004)

Para a determinacdo do valor dos iméveis avaliandos seré considerado o
valor do limite inferior visto que os mesmos nao apresentam box e a regido onde

encontram-se esta com uma boa oferta de imoveis.

Inserindo-se os atributos acima apresentados no modelo ajustado, obtem-

se 0 seguinte valor unitario relativamente a area privativa:

Rua Cosla, 368 Bairro Menino Deus  Porto Alegre/ RS CEP 90110-270 F/Fax: (51) 3231.1599 9
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VU = R$ 1.047,068/m? (médio)
O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianca:

VU = R$ 972,167/m’ (inferior)
VU = R$ 1.123,19/m? (superior)

Como a construcdo ndo esta individualizada, conforme mencionado
anteriormente, e os dados relativos & drea dos conjuntos avaliandos referem-se a area
atii dos mesmos e os dados utilizados na pesquisa apresentam éarea total, sera
estabelecido um indice multiplicador de 1,64 para conseguirmos a equivaléncia de areas
entre os avaliandos e o banco de dados. Este indice utilizado ja foi comprovado em

varios estudos de avaliacdo de iméveis para relacionar-se a area Util com a area total.

A determinacso do valor total dos conjuntos é efetuada através do produto
do valor unitirio assumido pela sua area privativa e pelo indice multiplicador,

mencionado anteriormente, ou seja:

» Conjuntos 402 e 502:
VT = R$ 972,167 x 29,01 m? x 1,64
VT= R$ 46.252,20

» Conjuntos 403, 503 e 504:
VT =R$ 972,167 x 26,82 m* x 1,64
VT= R$ 42.760,57

» Conjunto 410:
VT = R$ 972,167 x 28,06 m* x 1,64
VT=R$ 44.737,57

¢ Conjunto 505:
VT = R$ 972,167 x 39,83 m? x 1,64

VT= RS 63.503,11 (A
Rua Costa, 368 Baimro Menino Deus  Porto Alegre/ RS CEP 80110- 270 Fi Fax: (51) 3231.1599 10
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e Conjunto 506: A
VT = R$ 972,167 x 47,47 m® x 1,64
VT=R$ 75.683,97

» Conjuntos 507 e 508:
VT = R$ 972,167 x 40,28 m* x 1,64
VT= R$ 64.220,57

e Conjunto 509:
VT = R$ 972,167 x 36,17 m? x 1,64
VT=R$ 57.667,78

Tendo em vista que, atualmente, o mercado imobiliario apresenta
retracio na area de transagdes, conforme descrito anteriormente; que as evidéncias
de mercado utilizadas no banco de dados sdo informagdes de oferta, sujeitas a
negociagdo em uma provavel comercializacao e que 0s iméveis, em questéo, serao
negociados com forma de pagamento a vista, sujeitos a prazos de entrega,
~dependendo dos tramites legais, no presente trabalho foi adotado o limite inferior,
indicado pelo modelo, sendo aplicada uma reducdo para torna-los mais atrativos a

venda na modalidade de leildo publico.

Vale dizer que este procedimento é previsto em Norma como o campo de

arbitrio do Avaliador, em nada alterando o nivel de rigor atingido.
Assim o valor final dos imdveis avaliandos, com arredondamento €:

« Conjuntos 402 e 502:
VT=R$ 27.100,00

» Conjuntos 403, 503 e 504:
VT=R$ 25.100,00
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¢ Conjunto 410:
VT= R$ 26.100,00

+ Conjunto 505:
VT=R$ 37.100,00

e Conjunto 506:
VT= RS 44.200,00

e Conjuntos 507 e 508:
VT=R$ 37.600,00

¢ Conjunto 509:
VT=R$ 33.600,00
e
7. RESUMO DA AVALIAGAO

Ante o exposto no corpo do laudo, temos que os valores de mercado dos

imoveis avaliandos, com arredondamento s&o:

Conjuntos 402 e 502
VT=R$ 27.100,00

Conjuntos 403, 503 e 504
VT= R$ 25.100,00

Conjunto 410
VT=R$ 26.100,00

Conjunto 505
VT=R$ 37.100,00

4.
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Conjunto 506
VT=R$ 44.200,00

Conjuntos 507 e 508
VT= R$ 37.600,00

Conjuntos 509
VT= R$ 33.600,00

8. ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que €

{

™
' composto de 17 folhas impressas por computador de um s6 lado, todas devidamente

rubricadas sendo a Gltima datada e assinada pelo Perito.

Porto Alegre, 20 de outubro de 2004,

Cristina Duabte Azevedo
Arquiteta
CREA 87090-D
Perita Nomeada pelo Juizo
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Foram anexados ao presente laudo:

e Mapa de localizagéo do imovel;
e Layout esquematico do posicionamento dos conjuntos comerciais;
¢ Registro fotografico da fachada do prédio,

¢ Planilha de elementos pesquisados;
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5° pav. - conjuntos

comerciqis

4° pav. - conjuntos

comerciais

REGISTRO FOTOGRAFICO DA VISTORIA
Fachada do Prédio — Rua Doutor Timoteo
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BANCO DE DADOS - CONJUNTOS

endereco POS | PC | ATR4rea (m2)| DATA| WU contatd

z: ‘:f i |

R I: ' | . .

1 [Rua Freire Alem&o, 523 6 6 36 | 228,00 1 482,80 Guarida
2 |Rua carlos Gomes, 815 9 7 64 148,00 1 736,48 3337-8965

3 |Rua Comendador Rheing, 35 7 7 49 72,00 1 673,61 Guarida
4 |Rua Fabricio Pilar, 740 8 9 72 69,00 1 826,08 3227-9002
5 [Rua Carlos Gomes, 126 9 8 72 64,00 1 812,50 9348-1600
6 |Rua Carlos Gomes, 53 9 6 54 54,00 4 1.018,562 3328-5757
7 |Rua Carlos Gomes, 126 9 8 72 62,00 4 725,81 9348-1600
8 |Rua Carlos Gomes, 126 9 8 72 84,00 4 928,57 3337-8965
9 |Rua Carlos Gomes, 1230 9 7 64 45,00 4 1.000,00 | 3337-8965
10 |Rua M. Luiz Gonzaga esq. Carlos Gomes 9 7 64 80,00 4 1.000,00 3337-8965
11 [Rua Plinio Brasil Milano esq. Carlos Gomes 9 7 64 73,00 4 958,90 3337-8965
12 |Rua Fabricio Pilar, 770 8 8 64 101,50 4 1.162,71 3227-9002
13 |Rua Carlos Gomes, 1200 9 8 72 123,64 4 1.132,32 | proprietario

14 |Rua Fabricio Pilar 8 7 56 101,50 5 1.330,04 Guarida
15 |Rua Coronel Bordini, 792 7 6 42 56,00 5 1.000,00 | Malen imob.
16 [Rau F. Azevedo, 1455 7 8 56 70,00 5 1.142,85 | 3343-7363
17 |Rua Silva jardim, 157 9 7 64 62,00 5 1.064,51 Solar Imob.

18 |Rua Cristovdo Colombo, 2162 6 6 36 48,83 3 613,12 Guarida
19 [Rua Cristovao Colombo, 2185 6 6 36 51,74 3 773,10 Auxiliadora
20 |Rua Cristova@o Colombo, 3084 6 7 42 191,24 3 1034,98 3381-7853
21 |Rua Doutor Timéteo, 727 7 7 49 112,00 3 714,28 3342-2499

22 |Rua fernando Gomes, 128 7 8 56 121,00 3 1066,11 Guarida

cub/out - R$ 814,39




LAUDO DE AVALIACAO

BOXES DE ESTACIONAMENTO
Rua Doutor Timéteo, 390
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1. CONSIDERAGCOES INTRODUTORIAS

CRISTINA DUARTE AZEVEDO, Arquiteta, registrada no CREA/RS n°
87090-D, em conformidade com a Lei Federal n® 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que
regulamenta o exercicio das profissées de Engenheiros, Arquitetos e Agronomos,
complementada pelas Resolucées n® 218/73 e 345/90 do CONFEA- Conselho Federal de
Engenharia , Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissdo e Responsabilidade
Técnica de Avaliaghes, Unica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas

constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, emite o presente Laudo Avaliatorio.

2. SOLICITANTE E FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo instruir o processo da Massa Falida
de Silva Chaves Projetos e Construgdes Ltda, da Vara de Faléncias e Concordatas da
Comarca de Porto Alegre — RS, atendendo a determinagio judicial para efetuar a
avaliacdo de imével, com finalidade exclusiva de verificagdo de valor de mercado, tudo

conforme despacho nos autos.
3. IMOVEL AVALIANDO

Constitui-se objeto da presente avaliagdo 26 (vinte e seis) boxes de
estacionamento, sob n° 01, 02, 03, 04, 09, 10, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 22, 25,
26, 27, 28, 30, 33, 34, 35, 37 e 38, no Edificio Velho Armazém, localizados na Rua
Doutor Timdteo, n® 390, posicionando-se no quarteirdo formado pela aludida rua e pelas
ruas Cristévao Colombo, Marqués do Pombal e Quintino Bocailva, no bairro Floresta em
Porto Alegre-RS. Os boxes avaliandos localizam-se no 2° e 3° pavimentos da edificacao.

Os boxes sob n® 09 e 28 possuem a dimenséo de 2,30 m x 8,60 m,

proporcionando o estacionamento de dois veiculos. Os demais comportam apenas um

veiculo.
Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599 3@ '
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4. DESCRIGAO DO IMOVEL
4.1. TERRENO

O terreno onde assenta-se o imovel, dispde de topografia plana, possuindo
formato regular. O imével esta registrado sob matricula n°® 4764 do Rl da 12 Zona de
Porto Alegre — RS.

4.2. 0 PREDIO

Sobre o terreno anteriormente descrito, foi construida uma edificagao mista,
formada por unidades residenciais e comerciais, denominada "EDIFiCIO VELHO
ARMAZEM".

A construgédo ndo esta individualizada e nem averbada junto ao Cartério de

Registro de Iméveis.

O prédio onde se encontram os boxes trata-se de uma edificagdo com
caracteristicas arquitetonicas adequadas no que tange a sua funcionalidade, bem como

conforto e estética.

Esta implantado em zona com 6timo potencial comercial. A regi&o dispoe
de todos os servigos publicos oferecidos & comunidade, quais sejam: redes de agua,
energia de alta e baixa tensdo, esgotos, telefone e iluminagdo publica, pavimentacao
asfaltica nas vias de acesso, passeios publicos, guias e sargetas, transporte coletivo,

coleta de lixo, seguranga publica e correio domiciliar.

A edificacdo eleva-se em um bloco disposto em 11 pavimentos,
apresentando no térreo lojas, nos 2° e 3° pavimentos estacionamento, no 4° e 5° salas

comerciais e do 6° ao 11° unidades residenciais. @
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O prédio onde se encontram os boxes avaliandos foi edificado em estrutura

de concreto armado, com alvenarias de vedagdao em tijolos ceramicos, fachadas
revestidas com textura e esquadrias em aluminio anodizado, nos conjuntos comerciais, e

madeira, nas unidades residenciais. Seu padrao construtivo € Normal.

4.3. DESCRICAO DOS BOXES

Os boxes estao localizados nos 2° e 3° pavimentos da edificacio. Possuem
piso em concreto armado e forro em concreto. Sao eles acessados através de portdo

com comando eietronico.

4.4. ACESSIBILIDADE

No que se refere a acessibilidade, a regido onde se localiza o prédio onde
se encontram os boxes avaliandos é dotada de uma malha viaria completa sendo feita
através de avenidas de grande porte e ruas de acesso com bom gabarito viario estando

todas elas asfaltadas.
5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O setor imaobiliario vem apresentando-se retraido na area de transagbes em
consequéncia da situagdo econdmica atual, fazendo com que apresente um decréscimo
na liquidez de capital disponivel para aplicagdo em imoveis, gerando,
conseqlentemente, instabilidade as transactes imobiliarias.

Tal fato age também sobre os iméveis avaliandos, eis que existe
consideravel oferta de iméveis similares, atrelado ao periodo de pequena perspectiva de

absorgio dos mesmos.
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Vale ressalvar que as consideracbes ora apresentadas s30 umd mera

constatacdo, e os valores encontrados para os imbveis avaliandos, carregam toda a
gama de vantagens e/ou desvantagens inerentes, tanto quanto as suas localizagbes,
quanto ao momento econdmico atual, onde entende-se que 0s conjuntos em estudo,

caso langados ao livre mercado, tendem a ser absorvidos em médio prazo.
6. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Para o desenvolvimento do presente trabalho, valemo-nos do Método
Comparativo de Dados de Mercado sendo definido da seguinte forma:

METODO COMPARATIVO : "Define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Para obter a justificativa do valor adotado a partir dos elementos

disponiveis coletados, & tecnicamente recomendavel adotar-se o emprego do estudo de

regressdo linear, o qual tem por finalidade buscar algum comportamento regular dos
diferentes atributos formadores de valor, a partir da compilag¢io dos diversos vetores que

agem (ou possam agir) na formagdo dos mesmos.

Para tanto, a NBR 14653 ("Norma Mater") fixa os parémétros exigidos, para

que o convencimento do resultado encontrado, seja dotado de confiabilidade estatistica.

O(s) atributo(s) ou variavel(is) que possa(m) influenciar no resultado
procurado, é(sdo) denominado(s) de variavel(is) independente(s), justamente por
exercer(em) influéncia na varidvel dependente, que para o caso avaliatorio, € geralmente

o valor unitario a vista.
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Através deste estudo, passa a ser possivel, determinar, com:‘:menor gréu de
subjetividade, a forma matematica de como o valor em determinada regiao esta se
formando, podendo configurar-se, segundo inumeras curvas representativas (retas,
exponenciais, potenciais, logaritmicas, etc..), de modo a obter aquela que, dentre todas
as hipteses testadas, melhor reflita aos elementos pesquisados.

Este estudo, o qual demanda extensos calculos matematicos, pelo seu
carater estritamente técnico, ndo é apresentado no corpo do Laudo, sendo desenvolvido
por "software” especifico, constando, no entanto, todos os elementos que permitam uma
correta interpretagdo do modelo matematico/estatistico ajustado.

6.1. PESQUISA E COLETA DE DADOS DE MERCADO

As informacdes colhidas permitiram reunir 12 (doze) evidéncias de mercado
gue estdo apresentadas em planilha anexa ao laudo, as quais permitiram concluir que a
formacéo de valores (VALOR) de boxes afins ao imével, expressos em Reais (R$), é
interpretada pela seguinte variavel independente:

- DESEJABILIDADE (DES): variavel independente quantitativa que
indica o quanto um box de estacionamento apresenta maior atratividade a compra com
relacdo a outro, adotando-se o algarismo “4” para os de menor interesse até o algarismo
“40” para os de maior desejabilidade. Esta variavel leva em consideragio tambem a

quantidade de ofertas existentes na regido.

Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-
se que o modelo de melhor representatividade aos elementos pesquisados, tendo como
variavel dependente o valor dos boxes (VALOR), possui a seguinte configuracéo

matematico/estatistica:

VALOR = e (7,871284 + 0,819603 * In (DES)

Rua Costa, 368 Baimo Menino Deus  Porto Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/Fax: (51) 3231.1598 7@ .
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Coeficiente de correlagdo: 0,95
Significancia do modelo: inferior a 5%

6.2. CALCULO DO VALOR DOS BOXES DE ESTACIONAMENTO

A determinacao do valor unitario do box é efetuada através da inserg&o dos
atributos do mesmo no modelo ajustado, ou seja:

DES: 7

Inserindo-se o atributo acima apresentado no modelo ajustado, obtém-se o
seguinte valor:

VALOR = R$ 12.915,17 (médio)

O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianga:

VU = R$ 12.545,58 (inferior)
VU = R$ 13.284,76 (superior)

Considerando-se que a construgdo ndo esta individualizada, conforme
mencionado anteriormente, o mercado imobilidrio apresenta retragdo na area de
transagdes, que as evidéncias de mercado utilizadas no banco de dados sao
informacdes de oferta, sujeitas a negociagdo em uma provavel comercializagéo e que 0s
boxes, em questdo, serdo negociados com forma de pagamento a vista, sujeitos a
prazos de entrega, dependendo dos tramites legais, no presente trabalho sera aplicada

uma reducéo para torna-los mais atrativos a venda na modalidade de leildo publico.

Vale dizer que este procedimento é previsto em Norma como o campo de
arbitrio do Avaliador, em nada aiterando o nivel de rigor atingido.
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Assim o valor final de cada box avaliando, com arredondamento é:
VT=5.000,00

Os boxes sob n°® 09 e 28, por apresentarem a caracteristicas de abrigar
dois veiculos, obterdo o valor de:

VT=9.200,00

7. RESUMO DA AVALIACAO

Ante o exposto no corpo do laudo, temos que o valor de mercado para os

P 1’ - - 4
" boxes de estacionamento avaliados, com arredondamento é:

BOXES n° 01, 02, 03, 04, 10, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
22, 25, 26, 217, 30, 33, 34, 35,37 e 38
R$ 5.000,00
(cinco mil reais)

BOXES n°09 E 28
R$ 9.200,00
(nove mil e duzentos reais)
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8. ENCERRAMENTO: - R

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é
composto de 14 folhas impressas por computador de um s6 lado, todas devidamente
rubricadas sendo a ultima datada e assinada pelo Perito.

Porto Alegre, 20 de outubro de 2004.

Cristi rte Azevedo
Arquiteta
CREA 87090-D
Perita Nomeada pelo Juizo
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9. ANEXOS:

Foram anexados ao presente laudo:

e Mapa de localizagdo do imével;
¢ Registro fotografico do imével;

¢ Planilhas de elementos pesquisados;
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3° pav. - estacionamento
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BANCO DE DADOS - BOXES

endereco area (m2) DES valor (R$) contato
1 |Av. Independéncia, 330 12,00 9,00 14.000,00 | Credito Real
2 |Av. Independéncia, 501 15,00 9,00 16.000,00 | Credito Real
3 |Rua Lavras 17,00 7,00 11.200,00 | ZH Classif.
4 |Rua Floréncio Ygartua 15,00 10,00 18.000,00 | 33.955.815
5 |Rua Américo Vespucio, 1087 10,58 7,00 13.000,,00 | 3286-5659
6 |Rua Anténio Parreira, 370 10,58 9,00 17.000,00 | 3388-1818
7 |Rua Coronel bordini, 324 12,00 8,00 14.000,00 | 3214-8043
8 |Rua Veador Porto, 175 11,73 6,00 12.000,00 | 9915-6356
9 |Rua Cipé, 705 12,00 5,00 10.000,00 | 9848-2543
10 |Rua Piaui, 298 12,80 4,00 8.000,00 9963-3106
11 |Rua Otavio Dutra, 174 20,23 8,00 15.000,00 | proprietario
12 |Rua Bagé, 954 10,58 7,00 14.000,00 | 3311-8222

cub/out - R$ 814,39




LAUDO DE AVALIACAO

APARTAMENTOS
Rua Doutor Timoteo, n° 390
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1. CONSIDERACOES INTRODUTORIAS

CRISTINA DUARTE AZEVEDO, Arquiteta, registrada no CREA/RS n°
87090-D, em conformidade com a Lei Federal n® 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que
regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Agréonomos,
complementada pelas Resolugdes n° 218/73 e 345/90 do CONFEA- Conselho Federal de
Engenharia , Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissido e Responsabilidade
Técnica de Avaliagdes, Unica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas

constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, emite 0 presente Laudo Avaliatorio.
2. SOLICITANTE E FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo instruir o processo da Massa Falida
de Silva Chaves Projetos e Construgdes Ltda, da Vara de Faléncias e Concordatas da
Comarca de Porto Alegre — RS, atendendo a determinagéo judicial para efetuar a
avaliagdo de imével, com finalidade exclusiva de verificagao de valor de mercado, tudo
conforme despacho nos autos.

3. IMOVEL AVALIANDO

Constitui-se objeto da presente avaliacdo 10 (dez) apartamentos
residenciais, no Edificio Velho Armazém, localizados na Rua Doutor Timéteo, n°® 390,
posicionando-se no quarteirdo formado pela aludida rua e pelas ruas Cristovao
Colombo, Marqués do Pombal e Quintino Bocailiva, no bairro Floresta em Porto Alegre-
RS. As unidades avaliandas estdo sob os numeros 603, 604, 704, 801, 802, 804, 903,
904, 1001 e 1004.
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4. DESCRIGAO DO IMOVEL

4.1. TERRENO

O terreno onde assenta-se o imovel, dispde de topografia plana, possuindo
formato regular. O imovel esta registrado sob matricula n® 4764 do RI da 12 Zona de
Porto Alegre — RS.

4.2. EDIFICAGAO

Sobre o terreno anteriormente descrito, foi construida uma edificagao mista,
composta por apartamentos e conjuntos comerciais, denominada "EDIFICIO VELHO
ARMAZEM".

A construcdo ndo esté individualizada e nem averbada junto ao Cartério de
Registro de Imoéveis.

O prédio em questdo esta implantado em zona composta por incorporagdes
verticalizadas residenciais e comerciais, assim como de casas antigas, outrora
destinadas a residéncias e atualmente abrigam sedes de empresas, dispondo de todos
os servigos publicos oferecidos & comunidade, quais sejam: redes de agua, energia de
. alta e baixa tensdo, esgotos, telefone e iluminagéo publica; pavimentacéo das vias de
acesso e artérias, passeios publicos, guias e sarjetas, transporte coletivo, coleta de lixo,
seguranga publica e correio domiciliar.

4.2.1. ASPECTOS ARQUITETONICOS

A edificacdo eleva-se em um bloco disposto em 11 pavimentos,
apresentando no térreo lojas, nos 2° e 3° pavimentos boxes de estacionamento, no 4e
5° conjuntos comerciais e do 6° ao 11° as unidades residenciais, objeto desta avaliagéo. a

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus  Porio Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599 4
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A circulagéo vertical dispbe escada e de 02 elevadores.

As unidades residenciais estdo distribuidas em 4 por pavimento, conforme
layout esquematico apresentado anexo a este laudo.

4.2.2. ASPECTOS CONSTRUTIVOS

O prédio onde se enconfram ©0s imoveis avaliandos foi edificado em
estrutura de concreto armado, com alvenarias de vedagdo em tijolos ceramicos,
fachadas revestidas com textura e esquadrias em madeira, pintadas na cor branca.

O empreendimento ndo possui saldo de festas e/ou equipamentos
comunitarios.

4.2.3. DESCRIGAO DO APARTAMENTO

Os apartamentos avaliandos compdem-se de hall de entrada, sala de estar-
jantar, sacada, 02 (dois) dormitérios, sendo um com sacada, sanitario social, circulagéo,

cozinha, lavanderia, area de servigco e WC auxiliar.

As areas privativas correspondentes aos ambientes acima descritos s&o:
e hall de entrada: 2,15 m*

« sala de estarjantar: 12,24 m?

e sacada: 6,86 m?

o dormitorio: 9,74 m?

« dormitério: 9,045 m’

« sacada dormitorio; 2,45 m?

o circulagdo: 1,80 m?

« banheiro social: 2,97 m?

e cozinha: 4,95 m?

« lavanderia: 2,34 m?

« 4rea de servico: 1,80 m?

« WC auxiliar: 2,113 m? (unidades residenciais com numeracéo final 1 e 2) O(

Rua Cosla, 368 Baimo Menino Deus  Porto Alegre/ RS CEP 80110-270 F/ Fax: (51} 3231.1599 5
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¢ WC auxiliar: 1,57 m* (unidades residenciais com numeragao final3e 4)

As unidades residenciais do 10° pavimento sdo coberturas, apresentando
no andar superior (11° pavimento da edificagdo) um ambiente de estar, sanitario e

terraco aberto. Com as respectivas areas privativas:

e estar: 21,89 m?
« sanitario: 1,98 m? (unidades residenciais com numeragéo final 1 e 4)

o terrago: 28,34 m?

Com o somatorio das areas de todos os ambientes temos as seguintes
areas privativas totais, conforme cada unidade residencial:

e Unidades residenciais 801 e 802; 56,66 m?
« Unidades residenciais 603, 604, 704, 804, 903, 904: 56,12 m?
« Unidades residenciais 1001 e 1004: 108,33 m?

4.3. ACESSIBILIDADE

No que se refere a acessibilidade, a regido onde se localizam os iméveis
avaliandos & dotada de uma malha viaria completa sendo feita através de ruas de acesso

com bom gabarito viario.
5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O setor imobiliario vem apresentando-se retraido na area de transagbes em
conseqiiéncia da situagdo economica atual, fazendo com que apresente um decréscimo
na liquidez de capital disponivel para aplicagdo em imoveis, gerando,
conseqlientemente, instabilidade as transagbes imobiliarias. Tal fato age também sobre
as unidades avaliandas, eis que existe consideravel oferta de iméveis similares, atrelado

ao periodo de pequena perspectiva de absor¢ao dos mesmos.
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Vale ressalvar que as consideragbes ora apresentadas sao uma mera
constatacdo, e os valores encontrados para 0s imdveis avaliandos, carregam toda a
gama de vantagens efou desvantagens inerentes, tanto quanto as suas localizagoes,
quanto ao momento econdmico atual, onde entende-se que os conjuntos em estudo,

caso langados ao livre mercado, tendem a ser absorvidos em médio prazo.
6. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Para o desenvolvimento do presente trabalho, valemo-nos do Método

Comparativo de Dados de Mercado sendo definido da seguinte forma:

METODO COMPARATIVO : "Define o valor através da comparacdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Para obter a justificativa do valor adotado a partir dos elementos
disponiveis coletados, é tecnicamente recomendavel adotar-se o emprego do estudo de
regressao linear, o qual tem por finalidade buscar algum comportamento reguiar dos
diferentes atributos formadores de valor, a partir da compilagéo dos diversos vetores que

agem (ou possam agir) na formagéo dos mesmos.

Para tanto, a NBR 14653 ("Norma Mater") fixa os parametros exigidos, para
que o convencimento do resultado encontrado, seja dotado de confiabilidade estatistica.

O(s) atributo(s) ou variavel(is) que possa(m) influenciar no resultado
procurado, é(sé@o) denominado(s) de variavel(is) independente(s), justamente por
exercer(em) influéncia na variavel dependente, que para o caso avaliatorio, é geralmente

o valor unitario a vista.
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Através deste estudo, passa a ser possivel, determinar, com menor grau de

subjetividade, a forma matematica de como o valor em determinada regidio esta se

formando, podendo configurar-se, segundo inumeras curvas representativas (retas,
exponenciais, potenciais, logaritmicas, etc..), de modo a obter aquela que, dentre todas
as hipoteses testadas, melhor reflita aos elementos pesquisados.

Este estudo, o qual demanda extensos célculos matematicos, pelo seu
carater estritamente técnico, ndo & apresentado no corpo do Laudo, sendo desenvolvido
por "software" especifico, constando, no entanto, todos os elementos que permitam uma

correta interpretacao do modelo matematico/estatistico ajustado.
6.1. PESQUISA E COLETA DE DADOS DE MERCADO

As informagbes colhidas permitiram reunir 18 (dezoito) evidéncias de
mercado, que estdo apresentadas em planilha anexa ao laudo, todas oriundas de
transagao efetivamente ocorrida na geo-regido de influéncia, as quais permitiram concluir
que a formac&o de valores unitarios (VU) de areas privativas de apartamentos nas
imediagbes, expressos em Reais por metro quadrado (R$/m?), é interpretada pelas

seguintes variaveis independentes:

AREA PRIVATIVA (APR): Variavel independente que identifica a area

privativa de cada elemento pesquisado, expressa em m?;

GARAGEM (GAR): Varia’vel independente qualitativa que identifica se 0
dado pesquisado possui box de estacionamento (GAR = 1), ou se o imével ndo dispde
de box de estacionamento (GAR =2),

PADRAQ CONSTRUTIVO (PC): Varidvel independente que quantifica o
quanto um imovel pesquisado € melhor (ou pior) do que os demais elementos

pesquisados. Para a determinagdo dessa escala, trabalhamos, no presente caso, em
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ARQUITETA
H & N ):'.
ordem crescente, com algarismos de 5 a 7, sempre de um imével em relagao aos demais

elementos da amostra colhida, incluindo-se na mesma, o imovel avaliando.

Para a determinacdo deste padrdo é analisada a qualidade dos materiais
empregados na construgdo, a concepgéo de projeto, os beneficiamentos adicionais, etc.,
de modo que seja possivel mensurar o padréo construtivo de cada imovel injetado na
pesquisa;

POSICAO (POS): Medida qualitativa, que interpreta os diferentes
posicionamentos entre os imoéveis pesquisados (incluindo-se nessa escala o
posicionamento do imdvel avaliando), no que tange a sua atratividade para fins
residenciais na regido de influéncia, tendo sido atribuido o posicionamento 4 para o pior
posicionamento, e 10 para o melhor posicionamento, com algarismos intermediarios

entre estes intervalos.

Estas varidveis, "aparentemente subjetivas”, s@o passiveis de testes
estatisticos para averiguagdo de sua real influéncia, ou seja, quando injetada no modelo
e sujeita aos testes de hipoteses, caso ofereca confiabilidade aos niveis de significancia
méximos exigidos pela Norma, através da analise de seus regressores, nao mais passa
a ser a "opinido" do avaliador. Simplesmente significa dizer que foi encontrada a lei de
formacéo dos padrées e dos posicionamentos com as suas devidas influéncias no valor

procurado.

Cabe ressaltar, ainda, que este procedimento é plenamente aprovado em
congressos e Ciclos de Estudos, onde séo inimeros os trabalhos apresentados e

publicados com base neste procedimento.

IDADE APARENTE (1.A): Medida qualitativa, que identifica a idade aparente
de cada um dos dados coletados, sendo expressa em anos.
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DATA: Variavel independente que identifica a época em que cada um dos
imoveis foi transacionado. Esta variavel permite utilizacdo de banco de dados,conferindo,

conseqlentemente, maior consisténcia & amostra, além de permitir conclusdes acerca de
(des)valorizagoes imobiliarias.

Para a classificacdo das mesmas, assim foram elas selecionadas:

Data = 1, se a venda ocorreu no 1° semestre do ano de 2000;
Data = 2, se a venda ocorreu no 2° semestre do ano de 2000;
Data = 3, se a venda ocorreu no 1° semestre do ano de 2001;
Data = 4, se a venda ocorreu no 2° semestre do ano de 2001;
Data = 5, se a venda ocorreu no 1° semestre do ano de 2002;
Data = 6, se a venda ocorreu no 2° semestre do ano de 2002;
Data = 10, se a venda ocorreu no 2° semestre do ano de 2004;

Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-
se que o modelo de methor representatividade aos elementos pesquisados, tendo como
varidvel dependente o Valor Unitdrio de apartamentos (VU), possui a seguinte
configuracdo matematico/ estatistica:

VU = 1/ (2,913274*10* + 1,62263*10° * (APR) + 2,596643 * 10 *GAR +
2,192016 * 10°* (1/ PC) + 1,741916 * 10™ * (1/ POS) + 2,986844 *
108 * (1.A.) — 4,265642 * 10°" (DATA)

Coeficiente de correlagédo: 0,955
T (APR e DATA): superior a 5%
T (GAR, PC e POS): inferior a 5%
Significancia do modelo: inferior a 5%
g
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A andlise das significancias, tanto do modelo, quanto dos regressores

permite, de acordo com o item 7.5 da NB-502/89, enquadrar o presente modelo ao nivel
"Avaliacado Expedita”.

6.2. CALCULO DO VALOR
{
A determinacdo do valor unitario das unidades residenciais € efetuada
através da insercdo dos atributos dos mesmos no modelo ajustado.

Para a determinagio do valor dos imdveis avaliandos sera considerado o
valor do flimite inferior visto que os mesmos ndo apresentam box e a regido onde
encontram-se estd com uma boa oferta de imdveis. |

,-A
' * Unidades residenciais 801 e 802: 56,66 m’

APR: 56,66 m? (area privativa do apartamento);

GAR: 2 (o imével nao dispde de box de estacionamento);

PC: 7 (padrao construtivo da edificag&o)

POS: 6 (posicionamento relativo do imovel)

IA: 1 anos (idade aparente do imével, considerando que nunca foi ocupado)

DATA: 10 (avaliado no segundo semestre de 2004)

Inserindo-se os atributos acima apresentados no modelo ajustado, obtém-

se o seguinte valor unitario relativamente a area privativa:
VU = R$ 1.131,56/m? (médio)
O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianca:

VU = R$ 953,017/m’ (inferior)
VU = R$ 1.310,103/m? (superior) Q
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A determinacdo do valor total dos apartamentos é efetuada através do

¥

produto do valor unitario assumido pela sua area privativa, ou seja:

VT = R$ 953,017 x 56,66 m?
VT = R$ 53.997,94 (unidades residenciais 801 e 802)

« Unidades residenciais 603, 604, 704, 804, 903, 904:
APR: 56,12 m? (area privativa do apartamento);
GAR: 2 (o imovel néo disp6e de box de estacionamento);
PC: 7 (padréo construtivo da edificagéo)
POS: 6 (posicionamento relativo do imével)
{A: 1 anos (idade aparente do imével, considerando que nunca foi ocupado)
DATA: 10 (avaliado no segundo semestre de 2004)

Inserindo-se os atributos acima apresentados no modelo ajustado, obtém-

se o seguinte valor unitario relativamente a area privativa:
VU = R$ 1.132,18/m? (médio)

O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianga:

VU = R$ 953,72/m? (inferior)
VU = R$ 1.311,64/m? (superior)

A determinagdo do valor total dos apartamentos é efetuada através do
produto do valor unitario assumido pela sua area privativa, ou seja:

VT = R$ 953,72 x 56,12 m?
VT = R$ 53.522,77 (unidades residenciais 603, 604, 704, 804, 903, 904)
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ARQUITETA &

» Unidades residenciais 1001 e 1004:

APR: 108,33 m? (drea privativa do apartamento);
GAR: 2 (o imovel nao dispde de box de estacionamento),
PC: 7 (padréo construtivo da edificagéo)

POS: 6 (posicionamento relativo do imével)
IA: 1 anos (idade aparente do imével, considerando que nunca foi ocupado)

DATA: 10 (avaliado no segundo semestre de 2004)

Inserindo-se os atributos acima apresentados no modelo ajustado, obtém-

se 0 seguinte valor unitario relativamente a area privativa:

VU = R$ 1033,511/m? (médio)
O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianca:

VU = R$ 846,72/m? (inferior)
VU = R$ 1.220,30/m? (superior)

A determinacdo do valor total dos apartamentos é efetuada através do

produto do valor unitario assumido pela sua area privativa, ou seja:

VT = R$ 846,72 x 108,33 m?
VT = R$ 91.725,18 (unidades residenciais 1001 e 1004)

Tendo em vista que, atualmente, o mercado imobiliario apresenta retragao

na area de transagdes, conforme descrito anteriormente e que os imdveis, em questao,
serdo negociados com forma de pagamento a vista, sujeitos & prazos de entrega,
dependendo dos tramites legais, no presente trabalho foi adotado o limite inferior,
indicado pelo modelo, sendo aplicada uma redugao para torna-los mais atrativos a venda

na modalidade de leildo publico. , , Q&
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ARQUITETA 3 g
CREA 870800 ‘o o

Vale dizer que este procedimento é previsto em Norma como o campo de
arbitrio do Avaliador, em nada alterando o nivel de rigor atingido.

Assim o valor final dos imdveis avaliandos, com arredondamento é:

¢ Unidades residenciais 801 e 802:
VT =R$ 37.700,00

+ Unidades residenciais 603, 604, 704, 804, 903, 904
VT = R$ 37.400,00

¢ Unidades residenciais 1001 e 1004:
VT = R$ 64.200,00

7. RESUMO DA AVALIAGAO

Ante o exposto no corpo do laudo, temos que os valores de mercado dos

imoveis avaliandos, com arredondamento sao:

Unidades residenciais 801 e 802
VT = R$ 37.700,00

Unidades residenciais 603, 604, 704, 804, 903, 904
VT = R$ 37.400,00

Unidades residenciais 1001 e 1004
VT = R$ 64.200,00
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8. ENCERRAMENTO:
Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é

composto de 19 folhas impressas por computador de um s6 lado, todas devidamente

rubricadas sendo a Ultima datada e assinada pelo Perito.

Porto Alegre, 20 de outubro de 2004.

"mg%zevedo

Arquiteta
CREA 87090-D
Perita Nomeada pelo Juizo

Cristirt
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9. ANEXOS:

Foram anexados ao presente laudo:

¢ Mapa de localizagao do imovel,
» Layout esquematico do posicionamento das unidades residenciais;
o Registro fotografico da fachada do prédio;

¢ Planilha de elementos pesquisados;

Rua Costa, 368 Baimo Menino Deus  Porto Alegre/ RS  CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599 166/é

E-mail: crisazevedo@cpovo.net



RUA QUINTINO BOCAIVA

AVENIDA CRISTCVAO COLOMBO
RUA MARQUES DO POMBAL

Rua DOUTOR TIMOTEO

MAPA DE LOCALIZAGAO

RUA QUINTING BOCAIUVA

RUA MARQUES DO POMBAL

=h

4
2| 3

RUA DOUTOR TMOTEQ

AVENIDA CRISTOVAO COLOMBO

LAYOUT ESQUEMATICO DO POSICIONAMENTO DAS UNIDADES
RESIDENCIAIS
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REGISTRO FOTOGRAFICO DA VISTORIA
Fachada do Prédio — Rua Doutor Timéteo

?/ ’
.
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BANCO DE DADOS - APARTAMENTOS

enderego APR |GAR| LA |POS| PC DATA_I\ VU contato
. , (R/ M2)

1 |Rua Mostardeiro, 227 99,90 1 30 8 7 6 1.271,27 CEF
2 |Travessa Meteoro, 48 64,88 2 18 5 5 1 863,13 Banrisul
3 |Rua Carlos Von Koseritz, 1327 67,46 1 3 8 7 2 1704,71 Banrisul
4 [Rua Eduardo Chartier, 59 42 60 2| 20 4 5 2 774,64 Banrisul
5 {Rua Freire Alemao, 793 72,58 2 18 8 6 2 1005,78 Banrisul
6 |Rua Coronel Fsij6, 1007 37,62 1 15 7 6 2 1408,82 Banrisul
7 |Av. Goethe, 54 52,13 1 12 9 7 2 1534,62 Banrisul
8 |Avenida Cristovdo Colombo, 1350 | 64,07 2 25 5 6 3 983,29 Banrisul
9 [Rua Quintino Bocaiuva, 811 48,21 2 15 7 6 3 1140,84 Banrisul
10 |Rua Dom Pedro Il, 673 73,27 2 30 8 6 4 955,50 Banrisul
{Rua Bardo de Santo Angelo, 355 61,62 11 21 10 6 6 1947,42 Banrisul
12 |Rua Visconde do Rio Branco, 413 | 47,67 1 2 6 6 6 1585,60 Banrisul
13 |Rua Felipe Nery, 253 72,25 2 25 7 6 6 1038,06 Banrisul

14 [Rua Portugal, 1160 97.86 1 25 7 5 6 1175,14 CEF
15 |Rua Anita Garibaldi, 2360 45,30 2| 25 8 5 10 926,53 Banrisul
16 |Rua Coronel Bordini, 324 69,25 1 40 8 6 10 1371,84 Banrisul
17 |Rua André Belo, 476 71,30 1 5 7 7 5 1402,52 Banrisul
18 |Rua Bardo do Amazonas, 2098 71,67 1 10 5 6 10 1339,47 Banrisul

cub/out - R$ 814,39




LAUDO DE AVALIAGAO

CASAS DO CONDOMINIO
RESIDENCIAL PEDRA REDONDA
Rua Coronel Marcos, 483
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1. CONSIDERAGOES INTRODUTORIAS

CRISTINA DUARTE AZEVEDO, Arquiteta, registrada no CREA/RS n°
87090-D, em conformidade com a Lei Federal n® 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que
regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Agronomos,
complementada pelas Resolucdes n°® 218/73 e 345/90 do CONFEA- Conselho Federal de
Engenharia , Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissdo e Responsabilidade
Técnica de Avaliagbes, uUnica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas
constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, emite o presente Laudo Avaliatorio.

2. SOLICITANTE E FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo instruir o processo da Massa Falida
de Silva Chaves Projetos e Construgdes Ltda, da Vara de Faléncias e Concordatas da
Comarca de Porto Alegre — RS, atendendo a determinagdo judicial para efetuar a
avaliagdo de imovel, com finalidade exclusiva de verificagéo de valor de mercado, tudo

conforme despacho nos autos.
3. IMOVEL AVALIANDO

Constitui-se objeto da presente avaliagdo 05 (cinco) casas residenciais,
no Condominio Residencial Pedra Redonda, localizados na Rua Coronel Marcos, n°

483, posicionando-se no quarteirdo formado pela aludida rua e pelas ruas Evaristo
Amaral, Borges de Medeiros e o Rio Guaiba, na Pedra Redonda em Porto Alegre-RS.

As unidades avaliandas est&o sob os numeros 05, 06, 09, 10 e 11.

(4
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4. DESCRIGAO DO IMOVEL

4.1. TERRENO

O terreno onde assentam-se os iméveis, dispde de topografia em declive,
da frente em direg&o aos fundos, apresentando assim esta declividade em diregéo ao Rio
Guaiba.

O terreno esta registrado sob a matricula n® 77049 do Rl da 3* Zona de
Porto Alegre/ RS.

4.2. EDIFICAGAQ

Sobre o terreno anteriormente descrito, foi construido o Condominio

Residencial Pedra Redonda, que é composto por 16 casas de alvenaria.

O Condominio Residencial Pedra Redonda ndo possui as casas

individualizadas nem averbadas junto ao Cartorio de Registro de Imoveis.

O condominio em questéo, com idade aparente de 5 anos, esta implantado
em zona composta por incorporagdes horizontais residenciais, dispondo de todos os
servicos publicos oferecidos & comunidade, quais sejam: redes de agua, energia de alta
e baixa tens&o, esgotos, telefone e iluminag&o publica; pavimentacéo das vias de acesso
e artérias, passeios publicos, guias e sarjetas, transporte coletivo, coleta de lixo,

seguranga publica e correio domiciliar.

4.2.1. ASPECTOS ARQUITETONICOS

A edificagio dispde-se em 16 casas geminadas, distribuidas em 8 do lado
direito e 8 do lado esquerdo, conforme Iayout esquematico e foto apresentada anexa a

este laudo.
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4.2.2, ASPECTOS CONSTRUTIVOS

O condominio onde se encontra o imével avaliando foi edificado em
estrutura de concreto armado, com alvenarias de vedagdo em tijolos ceramicos,
fachadas com fechamento em reboco e pintura. As esquadrias sdo de madeira pintadas
na cor branca.

O empreendimento possui saldo de festas e piscina.

4.2.3. DESCRIGAO DAS UNIDADES RESIDENCIAIS

As unidades avaliandas compdem-se de pavimento térreo e segundo
pavimento, possuindo garagem para dois automéveis, dependéncia de empregada e wc
auxiliar, lavanderia, cozinha, churrasqueira, varanda, lavabo, dois dormitérios, uma suite

e um sanitario social.

Suas principais caracteristicas de acabamento s&o: piso da érea social
revestido com tabuo, forros de concreto rebocados e pintados; banheiros e cozinhas
revestidos com pisos ceramicos e azulejados e forro com rebaixamento de gesso; os
dormitérios ndo apresentam piso de acabamento estando apenas a laje de concreto
aparente.

A garagem, localizada na frente de cada casa, possui piso revestido em

ceramica.

Com o somatoério das areas de todos os ambientes, considerando as
computaveis, ndo computéveis e as excluidas, conforme projeto aprovado na Prefeitura

Municipal de Porto Alegre, obtém-se as seguintes areas privativas totais para cada

(4.
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» Unidades residenciais 05, 06, 10 e 11: 177,39 m®
e Unidade residencial 09: 183,00 m?

Conforme j& mencionado o condominio existe ha 5 anos, e os iméveis
avaliandos nunca foram habitados. Desta forma observou-se na vistoria que seréo
necessarios varios reparos nas edificagdes. Atualmente os avaliandos apresentam
problemas de entupimento das redes pluviais, infiltracdo, destelhamento, e demais
problemas provenientes de umidade e falta de conservagéo, como por exemplo pintura.
Em algumas unidades os piso da area social, que é em tabu&o, estda com a madeira
“estufada”, necessitando a reposi¢édo de varias pecas.

4.3. ACESSIBILIDADE

No que se refere a acessibifidade, a regido onde se localizam os imoveis
avaliandos é dotada de uma malha viaria completa sendo feita através de ruas de acesso

com bom gabarito viario.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O setor imobilidrio vem apresentando-se retraido na &rea de transagbes em
conseqiéncia da situacdo econdmica atual, fazendo com que apresente um decréscimo
na liquidez de capital disponivel para aplicagdo em imoéveis, gerando,
consequentemente, instabilidade as transagdes imobiliarias. Tal fato age também sobre
as unidades avaliandas, eis que existe consideravel oferta de iméveis similares, atrelado

ao periodo de pequena perspectiva de absorgio dos mesmos.

Vale ressalvar, que as consideracbes ora apresentadas s&o uma mera
constatacdo e, o valor encontrado para o imovel avaliando, que apresenta perspectiva de
absorgdo para utilizagdo residencial, carrega toda a gama de vantagens el/ou
desvantagens inerentes tanto no que tange a sua localizagdo, quanto ao momento

econdmico atual. @
)
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Cumpre esclarecer, ainda, que em periodos de inatividade do mercado
imobiliario, ndo raro se observam ofertas de iméveis sem qualquer balizamento efou
comportamento, sendo usual serem oferecidos os imdveis a valores a priori elevados,
porém seus proprietarios aceitam automoéveis, outros iméveis, parcelamentos e somente
uma pequena parte em moeda. Disto decorre que para pagamentos & vista, & frequénte
a observacdo da relagdo entre o valor ofertado e o efetivamente vendido oscilar em
montantes de 15% a 25% de desagio.

6. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Para o desenvolvimento do presente trabatho, valemo-nos do Método
Comparativo de Dados de Mercado sendo definido da seguinte forma:

METODO COMPARATIVO : “Define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Para obter a justificativa do valor adotado a partir dos elementos
disponiveis coletados, é tecnicamente recomendavel adotar-se o emprego do estudo de
regressao linear, o qual tem por finalidade buscar algum comportamento régular dos
diferentes atributos formadores de valor, a partir da compilacdo dos diversos vetores que

agem (ou possam agir) na formagio dos mesmos.

Para tanto, a NBR 14653 ("Norma Mater") fixa os parametros exigidos, para

que o convencimento do resultado encontrado, seja dotado de confiabilidade estatistica.
O(s) atributo(s) ou varidvei(is) que possa(m) influenciar no resultado

procurado, é(sdo) denominado(s) de variavel(is) independente(s), justamente por

exercer(em) influéncia na variavel dependente, que para o caso avaliatorio, é geralmente

4.

o valor unitario a vista.
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Através deste estudo, passa a ser possivel, determinar, com menor grau de
subjetividade, a forma matematica de como o valor em determinada regi&o esta se

formando, podendo configurar-se, segundo inimeras curvas representativas (retas,
exponenciais, potenciais, logaritmicas, etc..), de modo a obter aquela que, dentre todas
as hipéteses testadas, methor reflita aos elementos pesquisados.

Este estudo, o qual demanda extensos célculos matematicos, pelo seu
caréter estritamente técnico, ndo é apresentado no corpo do Laudo, sendo desenvolvido
por "software” especifico, constando, no entanto, todos os elementos que permitam uma

correta interpretacdo do modelo matematico/estatistico ajustado.

6.1. PESQUISA E COLETA DE DADOS DE MERCADO

As informacgbes cothidas permitiram reunir 16 (dezesseis) evidéncias de
mercado, todas com padrdo construtivo semelhantes, que estao apresentadas em
planilha anexa ao laudo, as quais permitiram concluir que a formacéo de valores unitarios
(VU) de éareas privativas de casas localizadas em condominios nas imediacdes,
expressos em Reais por metro quadrado (R$/m?), & interpretada pelas seguintes

variaveis independentes:

AREA PRIVATIVA (APR): Varidvel independente que identifica a area
privativa de cada elemento pesquisado, expressa em m?;

POSICAO (POS): Medida qualitativa, que interpreta os diferentes
posicionamentos entre os imoveis pesquisados (incluindo-se nessa escala o
posiciohamento do imével avaliando), no que tange a sua atratividade para fins
residenciais na regigo de influéncia, tendo sido atribuido o posicionamento 6 para o pior
posicionamento, e 9 para o melhor posicionamento, com algarismos intermediarios entre
Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS  CEP 90110- 270 F/ Fax: {51} 3231.1599 Q

E-mail: crisazevedo@cpovo.net

estes intervalos.



WA

Estas variaveis, "aparentemente subjetivas”, sdo passiveis de testes
estatisticos para averiguacdo de sua real influéncia, ou seja, quando injetada no modelo
e sujeita aos testes de hipéteses, caso oferega confiabilidade aos niveis de significancia
maximos exigidos pela Norma, através da analise de seus regressores, ndo mais passa
a ser a "opinido" do avaliador. Simplesmente significa dizer que foi encontrada a lei de
formacéo dos padrées e dos posicionamentos com as suas devidas influéncias no valor

procurado.

Cabe ressaltar, ainda, que este procedimento & plenamente aprovado em
congressos e Ciclos de Estudos, onde sdo inumeros os trabalhos apresentados e

publicados com base neste procedimento.

DATA: Variavel independente que identifica a data em que foi realizada a
pesquisa, considerando o algarismo “1” para pesquisa realizada em novembro de 2003;
e 0 algarismo “2” para pesquisa realizada em outubro de 2004.

‘OBS: A variavel “Padrao Construtivo” identificando eventuais diferencas de
padrdo, ndo foi importante na formacdo do modelo. Tal fato se deve a grande

semelhanca de padrao entre os imoveis pesquisados.

Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-
se que o modelo de melhor representatividade aos elementos pesquisados, tendo como
variavel dependente o Valor Unitario de relativo a area privativa (VU), possui a seguinte
configuragdo matematico/estatistica:

VU = o (8:286924 1,252002 * 103 * (APR) - 10,49107 * (1/ POS) + 0,1419419 (DATA)

Coeficiente de correlagao: 0,807
T (APR): < 5%

T (POS): < 1% a
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T (DATA): < 10%
Significancia do modelo: inferior a 1%

6.2. CALCULO DO VALOR

A determinagdo do valor unitario das unidades residenciais é efetuada

através da insercao dos atributos dos mesmos no modelo ajustado.

* Unidades residenciais 05, 06, 10 e11:
APR: 177,39 m?
POS: 9
DATA: 2

Inserindo-se os atributos acima apresentados no modelo ajustado, obtém-

se 0 seguinte valor unitario relativamente a area privativa:
VU = R$ 1.316,886/m? (médio)

O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianca:

VU = R$ 1.170,817/m? (inferior)
VU = R$ 1.462,95/m? (superior)

A determinacao do valor total das casas é efetuada através do produto do

valor unitario assumido pela sua area privativa, ou seja:

VT = R$ 1.170,817 x 177,39 m?
VT = R$ 207.691,22 (unidades residenciais 05, 06, 10 e11)

Unidade residencial 09:
APR: 183,00 m?
POS: 9

DATA: 2 &
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Inserindo-se os atributos acima apresentados no modelo ajustado, obtém-
se o seguinte valor unitario relativamente & area privativa:

VU = R$ 1.307,669/m? (médio)
O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianga:

VU = R$ 1.165,88/m? (inferior)
VU = R$ 1.449,45/m? (superior)

A determinagado do valor total das casas é efetuada através do produto do

valor unitario assumido pela sua area privativa, ou seja:

VT = R$ 1.165,88 x 183,00 m?
VT = R$ 213.356,04 (unidade residencial 09)

Conforme mencionado anteriormente as unidades residenciais estdo em
mal estado de conservagdo, necessitando muitos reparos, exigindo assim um
investimento médio para o futuro proprietario, além do valor a ser pago pelo imével; e
tendo em vista que, atuaimente, o mercado imobiliario apresenta retracdo na area de
transagGes, conforme descrito anteriormente e que os iméveis, em questdo, seréo
negociados com forma de pagamento a vista, sujeitos a prazos de entrega, dependendo
dos tramites legais, no presente trabalho foi adotado o limite inferior, indicado pelo
modelo, sendo aplicada uma redugdo para torna-los mais atrativos & venda na

modalidade de leildo publico.

Vale dizer que este procedimento € previsto em Norma como o campo de

arbitrio do Avaliador, em nada alterando o nivel de rigor atingido.
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Assim o valor final dos imoveis avaliandos, com arredondamento é:

* Unidades residenciais 05, 06, 10 e11:
VT =R$ 124.000,00

* Unidades residenciais 09:
VT = R$ 128.000,00

7. RESUMO DA AVALIAGAO

Ante o exposto no corpo do laudo, temos que os valores de mercado dos

imoveis avaliandos, com arredondamento s&o:

Unidades residenciais 05, 06, 10 e 11
VT = R$ 124.000,00

Unidade residencial 09
VT = R$ 128.000,00
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8. ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é

composto de 20 folhas impressas por computador de um sé lado, todas devidamente
rubricadas sendo a ultima datada e assinada pelo Perito.

Porto Alegre, 20 de outubro de 2004.

Cristina e Azevedo
Arquiteta
CREA 87090-D
Perita Nomeada pelo Juizo
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9. ANEXOS:

Foram anexados ao presente laudo:

o Layout esquematico do posicionamento das unidades residenciais;
¢ Registro fotografico dos imoveis;

¢ Planilha de elementos pesquisados;

Rua Costa, 368 Baimo Menino Deus Porto Alegre/ RS  CEP 80110- 270 F/ Fax: {(51) 3231.1599 14
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AVENIDA CORONEL MARCOS

LAYOUT ESQUEMATICO DO POSICIONAMENTO DAS UNIDADES
RESIDENCIAIS : :
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REGISTRO FOTOGRAFICO DA VISTORIA

VISTA GERAL DO CONDOMINIORESIDENCIAL PEDRA REDONDA

UNIDADE RESIDENCIAL 05
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UNIDADE RESIDENCIAL 06

UNIDADE RESIDENCIAL 09

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
E-mail: crisazevedo@cpovo.net

1



1

UNIDADE RESIDENCIAL 10

UNIDADE RESIDENCIAL 11
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UNIDADES RESIDENCIAIS 09, 10 E 11

(4
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BANCO DE DADOS - CASAS

il 1 enderego |DATA| POS | APR | WU |-
B I oo 2y | (CUBIM2)

1 |Rua Santa Vitéria, 387 1 7 144,81 918,44

2 {Rualeme, 154 1 6 197,80 556,11

3 |Rua Jodo B. Reus, 983 1 8 171,55 1.136,69 CEF

4 [Rua Cons. Xavier da Costa, 2006 1 8 181,99 879,16 Banrisul
5 |Estrada E. Pires de Castro, 1286 1 7 72,37 967,25 Banrisul
6 |Eduardo Prado, 695 1 8 129,58 1.157,58 Banrisul
7 |Rua Juca Batista, 1458 1 8 114,40 1.005,24 Banrisul
8 |[Rua Jacui, 1248 1 9 179,83 1.028,74 Banrisul
9 [Rua Gen. Rondon, 1259 1 9 178,05 1.033,41 Banrisul
10 |Rua Conselheiro Xavier da Costa, 1985 1 8 230,00 1.021,73 3248-5566
11 |Rua Arlindo Pasqualini, 500 1 9 284,86 1.044,37 | proprietario
12 |Av. Guaiba, 4400 2 9 420,00 835,71 3248-5566
13 |Av. Guaiba, 4000 2 9 256,86 1.366,50 | 3333-4233
14 |Cond. Dos Montes 2 8 320,00 ]1.186,8700| 3311-9990
15 |Rua Almirante Camara, 185 2 9 217,40 |1.103,9500]| 3210-2038
16 |Rua Coelho Pereira, 608 2 7 175,00 | 874,2800 | 3248-1636

cub/out - R$ 814,39




LAUDO DE AVALIACAO

LOJA E BOXES DE ESTACIONAMENTO
Rua Floréncio Ygartua, 64
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1. CONSIDERAGOES INTRODUTORIAS

CRISTINA DUARTE AZEVEDO, Arquiteta, registrada no CREA/RS n°
87090-D, em conformidade com a Lei Federal n® 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que
regulamenta o exercicio das profissdbes de Engenheiros, Arquitetos e Agrénomos,
complementada pelas Resolugdes n® 218/73 e 345/90 do CONFEA- Conselho Federal de
Engenharia , Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissdo e Responsabilidade
Técnica de Avaliagdes, Unica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas

constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, emite o presente Laudo Avaliatorio.

2. SOLICITANTE E FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo instruir o processo da Massa Falida
de Silva Chaves Projetos e Construgdes Ltda, da Vara de Faléncias e Concordatas da
Comarca de Porto Alegre — RS, atendendo a determinacéo judicial para efetuar a
avaliacdo de imével, com finalidade exclusiva de verificagéo de valor de mercado, tudo

conforme despacho nos autos.

3. IMOVEL AVALIANDO

Constitui-se objeto da presente avaliacdo uma loja comercial e 6 (seis)
boxes de estacionamento, localizados na Rua Floréncio Ygartua n° 64, no denominado
Edificio Residencial e Comercial Moinhos de Vento, posicionando-se no quarteiréo
formado pela aludida rua e pelas ruas 24 de Outubro, Mostardeiro e Comendador
Caminha, no bairro Moinhos de Vento em Porto Alegre-RS. A loja situa-se no
pavimento térreo da edificagdo, com frente para rua, e os boxes localizam-se no 1°

subsolo da mesma.
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4. DESCRIGAO DO IMOVEL

4.1. TERRENO

O terreno onde assenta-se o imovel, dispoe de topografia em declive, da

frente em diregao aos fundos, apresentando vagas para estacionamento nos subsolos.

4.2. O PREDIO

Sobre o terreno anteriormente descrito, foi construida uma edificagdo

residencial, apresentando apenas o imoével avaliando como comercial.

O prédio onde se encontra os avaliandos trata-se de uma edificacdo com
caracteristicas arquitetonicas adequadas no que tange a sua funcionalidade, bem como
conforto e estética.

Esta implantado em zona com 6timo potencial comercial. A regiao dispGe
de todos os servigos publicos oferecidos & comunidade, quais sejam: redes de agua,
energia de alta e baixa tenséo, esgotos, telefone e iluminagéo publica, pavimentacao
asfaltica nas vias de acesso, passeios publicos, guias e sargetas, transporte coletivo,

coleta de lixo, seguranga publica e correio domiciliar.

O prédio foi edificado em estrutura de concreto armado, com alvenarias de
vedacido em tijolos ceramicos, fachadas revestidas com plaquetas ceramicas e
esquadrias em madeira. Seu padrao construtivo € Normal.

4.3. DESCRICAO DA LOJA

A loja é composta pelo pavimento onde se dé& o acesso e mais dois
pavimentos superiores, sendo um denominado mezanino e outro sobreloja. Todos os

pavimentos possuem sanitario. CZ
4
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Os pavimentos apresentam as seguintes areas:

e Térreo: 145,40 m?
e Mezanino: 56,37 m?
o Sobreloja: 186,81 m?

Atuaimente o imovel esta locado para uma academia de ginastica,
denominada Pré Gyn, portando todas as instalacdes e revestimentos estdo adaptados
para tal finalidade, como pisos vinilicos, iluminagao, vestiarios,...

4.4. DESCRIGAO DOS BOXES

Os boxes, pertencentes a loja, estdo localizados no 1° subsolo, :ndo
apresentando demarcagdo das vagas, conforme observa-se na foto anexa a este laudo.
Possuem piso em concreto armado e forro em concreto. Sdo eles acessados atraves de

portdao com comando eletronico.
4.5. ACESSIBILIDADE

No que se refere a acessibilidade, a regido onde se localiza o prédio onde
se encontram os iméveis avaliandos é dotada de uma malha viaria completa sendo feita
através de avenidas de grande porte e ruas de acesso com bom gabarito viério estando

todas elas asfaltadas.
5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O setor imobilidrio vem apresentando-se retraido na area de transagbes em
conseqiiéncia da situagdo econdmica atual, fazendo com que apresente um decréscimo
na liquidez de capital disponivel para aplicagio em imdveis, gerando,
consequentemente, instabilidade as transagdes imobiliarias. _ @
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Tal fato age também sobre os imoveis avaliandos, eis que existe
consideravel oferta de imoveis similares, atrelado ao periodo de pequena perspectiva de
absorg¢do dos mesmos.

Vale ressalvar que as consideragbes ora apresentadas sdo uma mera
constatacdo, e os valores encontrados para os iméveis avaliandos, carregam toda a
gama de vantagens e/ou desvantagens inerentes, tanto quanto as suas localizagoes,
quanto ao momento econémico atual, onde entende-se que os conjuntos em estudo,
caso langados ao livre mercado, tendem a ser absorvidos em médio prazo.

6. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Para o desenvolvimento do presente trabalho, valemo-nos do Método
Comparativo de Dados de Mercado sendo definido da seguinte forma:

METODO COMPARATIVO : “Define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Para obter a justificativa do valor adotado a partir dos elementos
disponiveis coletados, é tecnicamente recomendavel adotar-se o emprego do estudo de
regressao linear, o qual tem por finalidade buscar algum comportamento regular dos
diferentes atributos formadores de valor, a partir da compilag@o dos diversos vetores que

agem (ou possam agir) na formagdo dos mesmos.

Para tanto, a NBR 14653 ("Norma Mater") fixa os parametros exigidos, para
que o convencimento do resultado encontrado, seja dotado de confiabilidade estatistica.

O(s) atributo(s) ou varidvel(is) que possa(m) influenciar no resultado
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exercer(em) influéncia na variavel dependente, que para o caso avaliatério, & geraimente
o valor unitario a vista.

Através deste estudo, passa a ser possivel, determinar, com menor grau de
subjetividade, a forma matemética de como o valor em determinada regido esta se
formando, podendo configurar-se, segundo inumeras curvas representativas (retas,
exponenciais, potenciais, logaritmicas, etc..), de modo a obter aquela que, dentre todas
as hipéteses testadas, melhor reflita aos elementos pesquisados.

Este estudo, o qual demanda extensos calculos matematicos, pelo seu
carater estritamente técnico, ndo é apresentado no corpo do Laudo, sendo desenvolvido
por "software" especifico, constando, no entanto, todos os elementos que permitam uma
correta interpretagéo do modelo matematico/estatistico ajustado.

6.1. PESQUISA E COLETA DE DADOS DE MERCADO

6.1.1. LOJA

As informagdes colhidas permitiram reunir 11 (onze) evidéncias de mercado
que estdo apresentadas em planilha anexa ao laudo, as quais permitiram concluir que a
formagdo de valores unitarios (VU) de lojas afins ao imével, expressos em Reais por
metro quadrado de area total (R$/m?), é interpretada pelas seguintes variaveis

independentes:

- AREA (AT): Medida quantitativa que identifica a area real total de cada

elemento coletado, sendo expressa em metros quadrados;

- DATA: Variavel quantitativa que identifica a época que cada elemento
foi coletado, sendo identificada pelo alagarismo “1” se o elemento foi coletado em
novembro de 2003 e pelo “2” se o elemento foi coletado em outubro de 2004.

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599 7
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Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-
se que o modelo de melhor representatividade aos elementos pesquisados, tendo como
variavel dependente o Valor Unitario de conjuntos (VU), possui a seguinte configuragao
matematico/estatistica:

VU=e (6,576593 — 1,449212 * 10 — 4 * (AREA) + 0,1827067 * (DATA)

Coeficiente de correlagdo: 0,457
T (DATA): < 15%
Significancia do modelo: < 15%

6.1.2. CALCULO DO VALOR DA LOJA

A determinacéo do valor unitario da loja é efetuada através da insercéo dos
atributos da mesma no modelo ajustado, ou seja:

AREA: 388,58 m?
DATA: 2 (outubro 2004)

Inserindo-se os atributos acima apresentados no modelo ajustado, obtém-

se o seguinte valor unitario relativamente a area privativa:

VU = R$ 978,1799/m? (médio)
O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianca:

VU = R$ 824,3049/m? (inferior)
VU = R$ 1.132,055/m? (superior)

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/Fax: {51) 3231.1599 8 @ )
E-mail: crisazevedo@cpovo.net
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Para o imovel em questdo sera adotado o valor médio encontrado através
do modelo estatistico visto que 0 mesmo possui boxes de estacionamento e localiza-se
em uma regido de grande atratividade.

Cabe ressaltar que a variavel LOC (localizagao) foi inserida no calculo
estatistico e ndo apresentou um grau de significAncia, portanto ndo estd sendo
considerada no banco de dados.

A determinacéo do valor total da loja é efetuada através do produto do valor

unitario assumido pela sua area, ou seja:

VT = R$ 978,1799/ m2 x 388,58 m?
VT = R$ 380.101,14

Tendo em vista que, atualmente, o mercado imobiliario apresenta
retracdo na area de transagdes, conforme descrito anteriormente; que as evidéncias
de mercado utilizadas no banco de dados sdo informacdes de oferta, sujeitas a
negociagdo em uma provavel comercializagdo e que o imével, em questdo, serd
negociado com forma de pagamento a vista, sujeito a prazos de entrega, dependendo
dos tramites legais, no presente trabalho foi adotado o valor médio, indicado pelo
modelo, sendo aplicada uma redugdo para torna-los mais atrativos a venda na

modalidade de leildao publico.

Vale dizer que este procedimento é previsto em Norma como o campo de

arbitrio do Avaliador, em nada alterando o nivel de rigor atingido.

Assim o valor da loja avalianda, com arredondamento é:

VT = R$ 228.000,00

7
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6.1.3 BOXES DE ESTACIONAMENTO

As informagdes colhidas permitiram reunir 12 (doze) evidéncias de mercado
que estao apresentadas em planilha anexa ao laudo, as quais permitiram concluir que a
formagéo de valores (VALOR) de boxes afins ao imovel, expressos em Reais (R$), é
interpretada pela seguinte variavel independente:

- DESEJABILIDADE (DES): varidavel independente quantitativa que
indica o quanto um box de estacionamento apresenta maior atratividade a compra com
relacdo a outro, adotando-se o algarismo “4” para os de menor interesse até o algarismo
‘10" para os de maior desejabilidade. Esta variavel ieva em consideracdo também a
quantidade de ofertas existentes na regiao.

Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-
se que o modelo de melhor representatividade aos elementos pesquisados, tendo como
variavel dependente o valor dos boxes (VALOR), possui a seguinte configuracao

matematicol/estatistica:

VALOR = e (7,871284 + 0,819603 8 In (DES)

Coeficiente de correlagdo: 0,95
Significancia do modelo: inferior a 5%

6.1.4. CALCULO DO VALOR DOS BOXES DE ESTACIONAMENTO

A determinacéo do valor unitario do box é efetuada através da insercéo dos

atributos do mesmo no modelo ajustado, ou seja:

DES: 10

Rua Costa, 368 Baimro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599 1@
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Inserindo-se o atributo acima apresentado no modelo ajustado, obtém-se o
seguinte valor:

VALOR = R$ 17.300,50 (médio)
O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianga:

VU = R$ 16.507,54 (inferior)
VU = R$ 18.093,46 (superior)

Considerando-se que os boxes avaliandos ndo poderdo serdo vendidos
individualmente, fazendo parte do conjunto com a loja anteriormente descrita; que o
mercado imobilidrio apresenta retragdo na area de transagdes, que as evidéncias de
mercado utilizadas no banco de dados s&o informagdes de oferta, sujeitas a negociagao
em uma provavel comercializagdo e que os boxes, em quest&o, serdo negociados com
forma de pagamento a vista, sujeitos a prazos de entrega, dependendo dos tramites
legais, no presente trabalho sera aplicada uma redugéo para torna-los mais atrativos a
venda na modalidade de leildo publico.

Vale dizer que este procedimento & previsto em Norma como o campo de

arbitrio do Avaliador, em nada alterando o nivel de rigor atingido.
Assim o valor final dos seis boxes avaliandos, com arredondamento é:

VT= 45.000,00

6.1.5. CALCULO DO VALOR DA LOJA COM OS BOXES

O valor final do imoével avaliando, composto pela loja e 6 (seis) boxes de
estacionamento é obtido pelo somatério dos valores encontrados anteriormente, ou seja:

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS  CEP 90110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599 1" g
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VT= valor loja + valor boxes
VT= 273.000,00

7. RESUMO DA AVALIAGAO

Ante o exposto no corpo do laudo, temos que o valor de mercado do imével
avaliando, com arredondamento é:

R$ 273.000,00
(duzentos e setenta e trés mil reais)

8. ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é
composto de 18 folhas impressas por computador de um sé lado, todas devidamente
rubricadas sendo a ultima datada e assinada pelo Perito.

Porto Alegre, 20 de outubro de 2004.

Cristina Ddaite Azevedo
Arquiteta
CREA 87090-D
Perita Nomeada pelo Juizo
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9. ANEXOS:

Foram anexados ao presente laudo:

e Mapa de localizagdo do imével;
¢ Registro fotografico da fachada da loja;
¢ Registro fotografico dos boxes;

¢ Planilhas de elementos pesquisados;
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ARQUITETA
CREA 87080-D

REGISTRO FOTOGRAFICO DA VISTORIA
Fachada da loja - Rua Floréncio Ygartua
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REGISTRO FOTOGRAFICO DA VISTORIA
Boxes de estacionamento
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BANCO DE DADOS - LOJAS

_onderdgo

| area m2y

IDATA -

| valor RS

- *.contato

1 |Plinio Brasil Milano, 427 240,00 2 250.000,00 | 9983-3223
2 |Rua Mostardeiro 54 .47 2 59.000,00 Noblese

3 |Rua 24 de outubro 119,00 2 119.800,00 | 3287-6920
4 [Av. Independéncia 260,00 2 400.000,00 Chaves

5 |Av. Benjamin Constant 117,00 2 120.000,00 Noblese

6 |Av. Benjamin Constant, 280 150,00 1 90.000,00 | 2222-2582
7 |Rua Cristovdo Colombo, 75 110,00 1 145.000,00 | 3343-6161
8 |Av. Benjamin Constant, 130 164,00 1 130.000,00 | 2228-9588
9 [Rua Conde de Porto Alegre, 532 1100,00 1 800.000,00 | 3332-5888
10 |Rua Barros Cassal, 372 165,00 1 120.000,00 | 3217-5748
11 |Rua Cristovdo Colombo, 2178 52,00 1 50.000,00 | 2216-6122

cub/out - R$ 814,39
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BANCO DE DADOS - BOXES

, endereco drea(m2) | DES | | valor (R$) contato
1 |Av. Independéncia, 330 12,00 | 9,00 14.000,00 | Credito Real
2 |Av. Independéncia, 501 15,00 9,00 16.000,00 | Credito Real
3 |Rua Lavras 17,00 7,00 11.200,00 | ZH Classif.
4 |Rua Floréncio Ygartua 15,00 10,00 | 18.000,00 | 33.955.815
5 |Rua Américo Vespucio, 1087 10,58 7,00 13.000,,00 | 3286-5659
6 [Rua Antdnio Parreira, 370 10,58 9,00 17.000,00 | 3388-1818
7 |Rua Coronel bordini, 324 12,00 8,00 14.000,00 | 3214-8043
8 |Rua Veador Porto, 175 11,73 6,00 12.000,00 9915-6356
9 |Rua Cip6, 705 12,00 5,00 10.000,00 | 9848-2543
10 |Rua Piaui, 298 12,80 4,00 8.000,00 9963-3106
11 |Rua Otavio Dutra, 174 20,23 8,00 15.000,00 | proprietario
12 |Rua Bagé, 954 10,58 7,00 14.000,00 | 3311-8222

cub/out - R$ 814,39
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1. CONSIDERAGOES INTRODUTORIAS

CRISTINA DUARTE AZEVEDO, Arquiteta, registrada no CREA/RS n°
87090-D, em conformidade com a Lei Federal n°® 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que
regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Agrénomos,
complementada pelas Resolugdes n° 218/73 e 345/90 do CONFEA- Conselho Federal de
Engenharia , Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissdo e Responsabilidade
Técnica de Avaliagbes, Unica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas
constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, emite o presente Laudo Avaliatorio.

2. SOLICITANTE E FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo instruir o processo da Massa Falida
de Silva Chaves Projetos e Construgdes Ltda, da Vara de Faléncias e Concordatas da
Comarca de Porto Alegre — RS, atendendo a determinagdo judicial para efetuar a
avaliagdo de imével, com finalidade exclusiva de verificagdo de valor de mercado, tudo

conforme despacho nos autos.
3. IMOVEL AVALIANDO

Constitui-se objeto da presente avaliagdo 03 (trés) boxes de
estacionamento, sob n° 07, 08 e 10, localizados na Rua Floréncio Ygartua n° 60, no
denominado Edificio Residencial e Comercial Moinhos de Vento, posicionando-se no
quarteirdo formado pela aludida rua e pelas ruas 24 de Outubro, Mostardeiro e
Comendador Caminha, no bairro Moinhos de Vento em Porto Alegre-RS. Os boxes

localizam-se no 2° subsolo do referido imével.

a.

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS  CEP 90110-270 F/ Fax: {561) 3231.1599 3
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4. DESCRIGCAO DO IMOVEL

4.1. TERRENO

O terreno onde assenta-se o imovel, dispoe de topografia em declive, da
frente em direcdo aos fundos, apresentando vagas para estacionamento nos subsolos.

4.2. O PREDIO

Sobre o terreno anteriormente descrito, foi construida uma edificagéo

residencial, apresentando apenas um imoével comercial no pavimento térreo.

O prédio onde se encontra os avaliandos trata-se de uma edificagdo com
caracteristicas arquitetdnicas adequadas no que tange a sua funcionalidade, bem como

conforto e estética.

Esta implantado em zona com 6timo potencial comercial. A regido dispoe
de todos os servigos publicos oferecidos a comunidade, quais sejam: redes de agua,
energia de alta e baixa tenséo, esgotos, telefone e iluminagéo publica, pavimentacéo
asfaltica nas vias de acesso, passeios publicos, guias e sargetas, transporte coletivo,

coleta de lixo, seguranga publica e correio domiciliar.

4.3. DESCRIGAO DOS BOXES

Os boxes estdo localizados no 2° subsolo da edificacdo. Possuem piso em
concreto armado e forro em concreto. Sdo eles acessados através de portao com

comando eletronico.

4.4. ACESSIBILIDADE

No que se refere a acessibilidade, a regi&o onde se localiza o prédio onde

se encontram os boxes avaliandos é dotada de uma malha viaria completa sendo feita

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus  Porto Alegre/ RS  CEP 80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599 4
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através de avenidas de grande porte e ruas de acesso com bom gabarito viario estando
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todas elas asfaitadas.
5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O setor imobiliario vem apresentando-se retraido na area de transagdes em
consequéncia da situacdo econdmica atual, fazendo com que apresente um decréscimo
na liquidez de capital disponivel para aplicaggo em imoéveis, gerando,
consequentemente, instabilidade as transagdes imobiliarias.

Tal fato age também sobre os imdOveis avaliandos, eis que existe
consideravel oferta de imoéveis similares, atrelado ao periodo de pequena perspectiva de
absorgido dos mesmos.

Vale ressalvar que as consideragfes ora apresentadas sdo uma mera
constatagdo, e os valores encontrados para os imdveis avaliandos, carregam toda a
gama de vantagens e/ou desvantagens inerentes, tanto quanto as suas localizagdes,
quanto ao momento econdmico atual, onde entende-se que os conjuntos em estudo,

caso langados ao livre mercado, tendem a ser absorvidos em médio prazo.

6. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

TR
Para o desenvolvimento do presente trabalho, valemo-nos do Método
Comparativo de Dados de Mercado sendo definido da seguinte forma:

METODO COMPARATIVQ : “Define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Para obter a justificativa do valor adotado a partir dos elementos
disponiveis coletados, é tecnicamente recomendavel adotar-se o emprego do estudo de

Rua Costa, 368 Bairmo Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 80110-270 F/ Fax: (51) 3231.1599
E-mail: crisazevedo@cpovo.net
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regressao linear, o qual tem por finalidade buscar algum comportamento régular dos

diferentes atributos formadores de valor, a partir da compilagdo dos diversos vetores que

agem (ou possam agir) na formagao dos mesmos.

Para tanto, a NBR 14653 ("Norma Mater") fixa os parametros exigidos, para
que o convencimento do resultado encontrado, seja dotado de confiabilidade estatistica.

O(s) atributo(s) ou variavel(is) que possa(m) influenciar no resultado
procurado, €é(sdo) denominado(s) de variadvel(is) independente(s), justamente por
exercer(em) influéncia na variavel dependente, que para o caso avaliatério, é geraimente

o valor unitario a vista.

Através deste estudo, passa a ser possivel, determinar, com menor grau de
subjetividade, a forma matematica de como o valor em determinada regido esta se
formando, podendo configurar-se, segundo inimeras curvas representativas (retas,
exponenciais, potenciais, logaritmicas, etc..), de modo a obter aquela que, dentre todas
as hipoteses testadas, melhor refiita aos elementos pesquisados.

Este estudo, o qual demanda extensos calculos matematicos, pelo seu
carater estritamente técnico, ndo é apresentado no corpo do Laudo, sendo desenvolvido
por "software" especifico, constando, no entanto, todos os elementos que permitam uma

correta interpretacdo do modelo matematico/estatistico ajustado.
6.1. PESQUISA E COLETA DE DADOS DE MERCADO

As informagoes colhidas permitiram reunir 12 (doze) evidéncias de mercado
que estdo apresentadas em planilha anexa ao laudo, as quais permitiram concluir que a
formagdo de valores (VALOR) de boxes afins ao imdvel, expressos em Reais (R$), é

interpretada pela seguinte variavel independente:

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS  CEP 80110-270 F/ Fax: (51) 3231.1599 sa '
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- DESEJABILIDADE (DES): variavel independente quantitativa que
indica o quanto um box de estacionamento apresenta maior atratividade a compra com
relagcdo a outro, adotando-se o algarismo “4” para os de menor interesse até o algarismo
“10” para os de maior desejabilidade. Esta varidvel leva em consideragdo também a

quantidade de ofertas existentes na regiéo.

Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-
se que o modelo de melhor representatividade aos elementos pesquisados, tendo como
variavel dependente o valor dos boxes (VALOR), possui a seguinte configuragao

matematico/estatistica:

VALOR = e (7,871284 + 0,819603 * In (DES)

Coeficiente de correlagdo: 0,95
Significancia do modelo: inferior a 5%

6.2. CALCULO DO VALOR DOS BOXES DE ESTACIONAMENTO

A determinagéo do valor unitario do box é efetuada através da insercéo dos

atributos do mesmo no modelo ajustado, ou seja:

DES: 10

inserindo-se o atributo acima apresentado no modelo ajustado, obtém-se o

seguinte valor:

VALOR = R$ 17.300,50 (médio)

d
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O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianga:

VU = R$ 16.507,54 (inferior)
VU = R$ 18.093,46 (superior)

Considerando-se que o mercado imobiliario apresenta retracédo na area de
transagOes, que as evidéncias de mercado utilizadas no banco de dados s&o
informacgdes de oferta, sujeitas a negociagdo em uma provavel comercializagdo e que os
boxes, em questdo, serdo negociados com forma de pagamento a vista, sujeitos a
prazos de entrega, dependendo dos tramites legais, no presente trabalho sera aplicada

uma redugdo para torna-los mais atrativos a venda na modalidade de leil&o publico.

Vale dizer que este procedimento é previsto em Norma como o campo de

arbitrio do Avaliador, em nada alterando o nivel de rigor atingido.

Assim o valor final de cada box avaliando, com arredondamento é:

VT= 8.000,00

7. RESUMO DA AVALIAGCAO

Ante o exposto no corpo do laudo, temos que o valor de mercado para cada

box de estacionamento avaliado, com arredondamento é:

R$ 8.000,00
(oito mil reais)
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8. ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que &
composto de 14 folhas impressas por computador de um s6 lado, todas devidamente
rubricadas sendo a ultima datada e assinada pelo Perito.

Porto Alegre, 20 de outubro de 2004.

Cristina-Duarte Azevedo
Arquiteta
CREA 87090-D
Perita Nomeada pelo Juizo
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9. ANEXOS:

Foram anexados ao presente laudo:

e Mapa de localizagdo do imovel;
¢ Registro fotografico do imével;
o Registro fotografico dos boxes;

¢ Planilhas de elementos pesquisados;
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RUA FLORENCIO YGARTUA

MAPA DE LOCALIZAGAO
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Vista do imével — Rua Floréncio Ygartua

Vista do box de estacionamento n° 10
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Vista do box de estacionamento n°® 08

Vista do box de estacionamento n° 07
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BANCO DE DADOS - BOXES

L __endereco - drea(m2) | DES | valor(R§) | contato |
1 |Av. Independéncia, 330 12,00 9,00 14.000,00 | Credito Real
2 |Av. Independéncia, 501 15,00 9,00 16.000,00 | Credito Real
3 |Rua Lavras 17,00 7,00 11.200,00 ZH Classif.
4 |Rua Floréncio Ygartua 15,00 10,00 18.000,00 | 33.955.815
5 |Rua Américo Vespucio, 1087 10,58 7,00 13.000,,00 | 3286-5659
6 |Rua Antdnio Parreira, 370 10,58 9,00 17.000,00 | 3388-1818
7 |Rua Coronel bordini, 324 12,00 8,00 14.000,00 | 3214-8043
8 |Rua Veador Porto, 175 11,73 6,00 12.000,00 | 9915-6356
9 |Rua Cipé, 705 12,00 5,00 10.000,00 | 9848-2543
10 |Rua Piaui, 298 12,80 4,00 8.000,00 9963-3106
11 |Rua Otavio Dutra, 174 20,23 8,00 15.000,00 | proprietario
12 |Rua Bage, 954 10,58 7,00 14.000,00 | 3311-8222

cub/out - R$ 814,39




