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EXCELENTISSIMA DRA. JUiZA DA MM. 2° VARA JUDICIAL DA
COMARCA DE TAQUARI/RS

Processo n°. 071/1.05. 0002354-$

JOEL LUBIANCA, engenheiro civil CREA/RS 44.766, perito nomeado nos
autos do processo supra citado, referente 8 Massa Falida de José Martins e Cia.ltda., vem a
presenca de Vossa Exceléncia, entregar o laudo de avaliagdo dos iméveis pertencentes a massa
falida e devidamente arrecadados conforme autos.

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

Porto Alegre, 14 bril de 2009.

ENG. CIVIZJOEL JUBIANCA
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LAUDO:
RS-022/2009

Processo: 071/1050002354-0

Data Base: 10/03/2009

SOLICITANTE: Juizo da 22 Vara judicfal do foro da Comarca de Taquari/RS

PROPRIETARIO: Massa Falida de José Martins e Cia. Ltda.

OBJETO: Imdveis de propriedade da Massa Falida de José Martins e
Cia.ltda. situados no Municipio de Taquari, matriculados no Registro de
Imbveis desta Comarca sob os seguintes numeros: n® 5786 a seguir
denominado IMOVEL1, n° 1.876 a seguir denominado IMOVEL 2, n°® 9.848 a
seguir denominado IMOVEL 3, n° 10.964 a seguir denominado IMOVEL 4, n°
13.058 a seguir denominado IMOVEL 5, n° 13.060 a seguir denominado
IMOVEL 6, n°® 15.613 a seguir denominado IMOVEL 7, n° 14.727 a seguir
denominado IMOVEL 8, n° 15.714 a seguir denominado IMOVEL 9 e situados
no Municipio de Porto Alegre, matriculados no Registro de Iméveis da 12 Zona
da Comarca de Porto Alegre sob os seguintes nimeros: n° 99.376 a seguir
denominado IMOVEL 10, n® 45382 a seguir denominado IMOVEL 11.

OBJETIVO: Avaliacdo dos imdveis de propriedade da Massa Falida de José

Martins e Cia. Ltda. a fim de instruir Leil&o Judicial com data a ser designada

NIVEL DE RIGOR: De Precisédo (NBR 14653-2004)
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SUMARIO EXECUTIVO

Joel Lubianca, Engenheiro Civii com CREA/RS 44.766, foi indicado como
perito do juizo a fim de determinar o valor dos imoéveis com matriculas

relacionadas no objeto deste laudo.

1. INTRODUGAO

Joel Lubianca Engenheiro Civil CREA/RS 44.766, com escritdrio profissional &
Rua General Jacinto Os6ric n® 24 / 21, bairro Santana em Porto Alegre/RS,
doravante denominado perito avaliador foi nomeado para realizar o presente

laudo de avaliagéo, e faz as seguintes consideragdes:

Os imoéveis de propriedade da Massa Falida, objeto do
presente laudo, estdo regularizados junto ao cadastro de imdveis das

Prefeituras Municipais de Taquari e de Porto Alegre.

A vistoria foi realizada em janeiro de 2009.

Na elaboracdo deste trabalho foram compilados dados
existentes em nossa base de dados prépria e de terceiros bem como
imobiliarias locais (Taquari e Porto Alegre) e transagbes averbadas nos
registros de imoveis destas comarcas, foi considerado como data base da
compilacdo a data de 30 de janeiro de 2009. Os dados utilizados neste laudo /
incluem, entre outros, os seguintes documentos: certiddes dos registros de Q

iméveis constantes do processo, informag¢do cadastral dos iméveis junto as

5
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Prefeituras Municipais dos municipios onde se situam os mesmos e, relacéo
dos imdveis similares anunciados ou transacionados no periodo dos trés

tltimos anos devidamente homogeneizados. para a data base.

2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

O presente relatério obedece criteriosamente os principios
fundamentais descritos a seguir: |

e O presente Laudo atende as especificagdes e critérios estabelecidos
pelas Normas de Avaliacdo NBR 14653 - 1:2001 e NBR 14653 - 2:2004 da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, além das exigéncias
impostas por diferentes érgéos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco
Central, Banco do Brasil, CVM (Comi!sséo de Valores Mobiliarios), SUSEP
(Superintendéncia de Seguros Privados), etc.

o O perito avaliador ndo tem inclinagdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste relatdrio e tampouco dela aufere qualquer vantagem.

o Os honorérios profissionais do :perito ndo estdo, de forma alguma,
sujeitos as conclusdes deste relatorio. |

« O relatério foi elaborado pelo perito avaliador e ninguém, a néo ser o
seu autor preparou as andlises e respectivas conclusoes.

e No presente relatério assumem-se como corretas as informagdes
recebidas de terceiros, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas no
referido relatério.

e No melhor conhecimento e crédito do perito avaliador, as analises,
opinides e conclusGes expressas no presente relatdrio, sao baseadas em

dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.
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o O relatério apresenta todas as condigbes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, que afetam as analises, opinibes e conclustes
contidas nos mMesmos.

e O perito avaliador assume total responsabilidade sobre a matéria de
Engenharia de Avaliagbes, incluidas as implicitas, para o exercicio de suas
honrosas fungbes, precipuamente estabelecidas em leis, codigos ou
regulamentos préprios.

e Para efeito de projecéo partimos do pressuposto da inexisténcia de
énus e gravames de diversas naturezas, judicial e extrajudicial, atingindo o
ativo objeto do trabalho em questéo, tudo conforme fothas do processo.

e O presente relatdrio atende as especificagdes e critérios estabelecidos
pelo USPAP (Uniform Standards of Professional Appraisal Practice), além
das exigéncias impostas por diferentes 6rgéos, ja mencionados.

e O Laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados
constantes dos Codigos de Etica Profissional do CONFEA - Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura.e Agronomia e do Instituto Brasileiro

de Engenharia Legal.

3. LIMITAGOES DE RESPONSABILIDADE

o Para elaboragéo deste relatorio o perito avaliador utilizou informagdes e
dados de histéricos auditados por terceiros ou ndo auditados e dados
projetados nao auditados, fornecidos por escrito ou verbalmente e obtidos das
fontes mencionadas. Sendo assim, este perito avaliador assumiu como
verdadeiros os dados e informagdes obtidos para este relatorio.
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o O escopc deste trabalho ndo incluiu auditoria das demonstragbes
financeiras ou reviséo dos trabalhos realizados por este perito, assim como
medicées in locco.

¢ Nosso trabalho foi desenvolvido unicamente para 0 USO NO Processo
em epigrafe, visando ao objetivo jd descrito. Portanto, este relatério nao
devera ser publicado, circulado, reproduzido, divulgado ou utilizado para outra
finalidade que ndo a ja mencionada, sem aprovacéo prévia deste perito bem
como do juizo requerente.

e As andlises e as conclusdes contidas neste relatério baseiam-se em
diversas premissas, realizadas na presente data, e de consultas a dados
pretéritos, tais como: valores praticados pelo mercado, etc... Assim, os
resultados futuros podem vir a ser diferentes de qualquer previséo ou

estimativa contida neste relatorio.

4. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

No presente laudo foram utilizadas as metodologias descritas a

seguir:
4.1 — AVALIAGOES DE TERRENOS

METODO CONPARATIVO DIRETO COM TRATAMENTO POR FATORES
Para avaliacdo do valor dos iméveis foi utilizado método comparativo direto
com homogeneizagcao por fatores, conforme descrito na norma brasileira NBR-
14653. Por este método, o imbvel avaliando é avaliado por comparagéo com
iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios
(por m2) séo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.
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O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério
Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na
Teoria Estatistica das Pequenas Amostras. (n<30) com a distribuicio “t" de

Stundent com confianca de 80%, consoante com a norma brasileira.
4.2 - AVALIAGOES DE PREDIOS, SALAS E APARTAMENTOS.

METODO EVOLUTIVO

De acordo com a NBR 14.653 este é o método em que

o valor do imével é avaliado através da conjugacdo de métodos, a partir do
valor do terreno, considerados o custo de reedi¢cido das benfeitorias e o fator
de comercializagao.

O terreno é avaliado pelo METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO COM A HOMOGEINIZAGAO DOS FATORES.

O valor das benfeitorias é avaliado pelo METODO DA
QUANTIFICAGAO DO CUSTO.

4.3 — AVALIAGCOES DE GLEBAS URBANAS
METODO INVOLUTIVO

Identifica o valor da gleba mediante o conceito de que o
melhor aproveitamento econdémico da gleba bruta sera obtido com seu
parcelamento em lotes e para venda dos lotes devera ser considerado ¢ valor

das despesas de aquisicao, impostos, urbanizacao e financeiras.

’
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5. DESCRIGAO E LOCALIZAGAO DOS IMOVEIS

5.1 IMOVEIS LOCALIZADOS NA CIDADE DE TAQUARI/RS E COM
MATRICULAS DEVIDAMENTE AVERBADAS NO REGISTRO DE
IMOVEIS DESTA CIDADE

5.1.1 — IMOVEL 1 - MATRICULA n° 5.786 - Um terreno com é&rea
superficial de novecentos e cinqlenta e sete metros quadrados e
setenta e oito centimetros quadrados (957,78m2), localizado na zona
urbana desta cidade de Taquari, RS, na Rua Osvaldo Aranha, lado par,
distante 37,64m., da esquina com a rua José Antero de Siqueira, para
onde faz face sul, no quarteirdo formado pelas ruas Osvaldo Aranha,
cénego Tostes, Albertino Saraiva e José Antero de Siqueira, medindo
12,50. de largura na frente Leste, com a rua Osvaldo Aranha; fundos,
ao Oeste, com largura de 14,22m. com a rua Conego Tostes, onde
também faz frente; ao Sul, medindo 74,60m., ficando com o
comprimento de 14, 70, até onde faz divisa com terreno de propriedade
de José Martins da Silva & Cia. Ltda., ao Norte, medindo 74,60m.
fazendo divisa com o imével de propriedade da Sucesséo de Doralino
de Oliveira Reis.

Sobre este terreno existe uma benfeitoria composta por 2
pavimentos e subsolo, em alvenaria e com cobertura de telhas de fibro
cimento, nos fundos esta construido um telheiro para estacionamento.
A drea total da benfeitoria é de 323,29m2 e a construgéo data do ano
de 1984, tudo conforme averbagdo AV -02-5.786-PROT. N° 14.273,
05.12.84. CERTIDAO N° 365/84. Secretaria da Fazenda da Prefeitura
Municipal de Taquari/RS.

Vide anexo 1

10
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51.2 - IMOVEL 2 - MATRICULA n° 1.876 — Um terreno, sem
benfeitorias, localizado na zona urbana desta cidade de Taquari, no
quarteirao formado pelas ruas Conego Tostes, José Antero de Siqueira,
Osvaldo Aranha e Albertino Saraiva, com area superficial de 201,00m2.
(duzentos e um metros quadrados) medindo quinze metros (15,00m) de
largura na frente, ao Oeste, a8 Rua Conego Toste, lado impar; fundo, ao
Oeste, com igual largura, a entestar com terrenos de Jo&o Miranda da
Silva: dividindo-se ao Norte, com o comprimento de treze metros e
quarenta centimetros (13,40m), com dito de herdeiros de Mariano
Siqueira; e ao Sul, com o mesmo comprimento, com dito deles

outorgantes; iméve! esse que fica afastado dezoito metros (18,00m) da

esquina com a Rua Albertino Saraiva, para onde faz face Sul.

Vide anexo 2

l
l
l
l
l
|
5.1.3 - IMOVEL 3 - MATRICULA n° 9848 — Um prédio de alvenaria, |
com &rea construida de 128,70m2, coberto com telhas de cimento ||
amianto, com duas (02) aberturas na frente, sito & Rua Cdnego ll
Cordeiro, n° 420, e o respectivo terreno, com superficie de Il
quatrocentos e trinta e dois metros quadrados (432,00m2), situado na II
zona urbana desta cidade de Taquari/RS, no quarteirédo formado pelas |
ruas Coénego Cordeiro, Conego Tostes, General Canabarro e Marechal :
Floriano. O terreno mede doze metros (12,00m) de largura na frente, ao:
Sul, & Rua Cénego Tostes; fundo, ac Norte com igual largura (12,00m),
|
a entestar em terreno de Maria Costa Dias; subdividindo-se pelo Leste, |
com o comprimento de trinta e seis metros (36,00m), com dito de Sofia"
da Costa e Silva; e, pelo Oeste, com 0 mesmo comprimento (36,00m)!
com dito de Mercurio Magalhég_s A‘[-'regapani. Q

Vide anexo 3
11
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5.1.4 - IMOVEL 4 — MATRICULA n° 10.964 — Dois prédios de alvenaria
atualmente interligados, com a area total de 427,40m2 situado a
Vereador Praia, sob o n° 685 nesta cidade de Taquari/RS, e, o
respectivo terreno, com a superficie de um mil e cinglienta metros
quadrados e quarenta decimetros quadrados (1.050,40m2), localizado
na quadra 58, formada pelas ruas Vereador Praia, José Antero de
Siqueira e Osvaldo Aranha, distante 23,20m. da esquina com a rua
Osvaldo Aranha, com as seguintes medidas e confrontagbes: frente
Norte, com a largura de vinte seis metros (26,00m), a referida rua
Vereador Praia; fundos, ao Sul, com igual largura (26,00m) a entestar
em terreno de Jodo Baptista Porto; dividindo-se ao Leste, com o
comprimento de quarenta metros e quarenta centimetros (40,40m),
com ditos de Geny Bastos de Vargas, de Mario Lopes de Menezes e de
Ary Olsen; e ao Oeste, com o mesmo comprimento (40,40m), com dito
de Batistino Carlos Martins Renner.

Vide anexo 4

51.5 - IMOVEL 5 - MATRICULA n° 13.058 — Um terreno, sem
benfeitorias, com a superficie de quatrocentos e trinta e quatro metros
quadrados e quarenta decimetros quadrados (434,40m2), situado na
Rodovia Aleixo Rocha da Silva, na zona urbana desta cidade de
Taquari/RS, zona 03, no quarteirdo n°® 119, formado pela Rodovia
Aleixo Rocha da Silva, ruas Roberto Clarimundo da Conceigdo, Campo
Romero e Avenida Promissdo, distando 13, 34, de esquina formada
pela Rodovia Aleixo Rocha da Silva, ruas Roberto Clarimundo da
Conceicéio, onde faz face ao Nordeste, com as seguintes medidas e
confrontagdes: frente, ao Sudeste, com a largura de treze metros e

trinta e trés centimetros (13,33m) a Rodovia Aleixo Rocha da Silva;
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dividindo-se ao Nordeste, com a largura de doze metros e cinguenta
centimetros (12,50m) com o lote n° 06 (remanescente), dividindo-se ao
Sudeste, com o comprimento de trinta e dois metros e quarenta
centimetros (32,40m) com o lote n° 03; e ao Nordeste, com o
comprimento de trinta e sete metros (37,00m), com o lote n® 05.

Vide anexo 5

51.6 - IMOVEL 6 - MATRICULA n° 13.060 — Um terreno sem
benfeitorias, com a superficie de quatrocentos e doze metros
quadrados e cinqlienta centimetros quadrados (412,50m2), situado na
Rua Roberto Clarimundo da Conceigdo, na zona urbana desta cidade
de Taquari/RS, Zona 03, no quarteirdo formado pelas ruas Roberto
Clarimundo da Conceicdo, Campo Romero e Avenida Promissdo e
Rodovia Aleixo Rocha da Silva, onde faz frente ao Sudeste, com a
largura de onze metros (11,00m), a referida Rua Roberto Clarimundo
da Conceicdo; dividindo-se ao Sudoeste, com onze metros de largura
(11,00m)com o lote n® 02; dividindo-se ao Nordeste, com a propriedade
do Sr. Jodo Carlos Vargas Cunha, com o comprimento de trinta e sete
metros e cinqlenta centimetros (37,50m) ao Sudeste, com o0
comprimento de trinta e sete metros e cinqlienta centimetros (37,50m),
divide-se em parte (12,30m), com o lote n® 01; em parte (12,50m), com
o lote n° 04 e, em parte (12,50m) com o lote n° 05.

Vide anexo 6.

5.1.7 — IMOVEL 7 — MATRICULA n° 15613 — Um terreno sem
benfeitorias, com a extensdo superficial de duzentos e quarenta e cinco
metros € quarenta e quatro decimetros quadrados (245,44m2), situado

na zona urbana desta cidade de Taquari/RS, na Rua Osvaldo Aranha
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esquina com a Rua Vereador Praia n® 2312, zona 01, setor A lado par,
quarteirdo formado pelas ruas Osvaldo Aranha, Vereador Praia, José
Antero de Siqueira e Conego Tostes, medindo onze metros e oitenta
centimetros (11,80m) de largura de frente, ao Leste, naquela rua;
fundo, ao Oeste com igual largura, a entestar em imoével da outorgante,
cedido a Eloy Kern dividindo-se ao Norte, com o comprimento de vinte
metros e oitenta centimetros (20,80m) com a Rua Vereador Praia, onde
também faz frente: e ao Sul, com mesmo comprimento, com imével de
Mario Lopes de Menezes.

Vide anexo 7

51.8 - IMOVEL 8 - MATRICULA n° 14.727 - Um terrenc sem
benfeitorias, com superficie de 63.027m2 (sessenta e trés mil, vinte e
sete metros quadrados) , localizado na Avenida Cecy lLeite Costa,
situado na Quadra n® 114, da Zona n® 6, no quarteirdo irregular
formado pela Avenida Cecy Leite Costa, Rua Major Viana, Avenida
Borges de Medeiros, Rua José Porfirio da Costa, Rua Alvaro Haubert e
Travessa Cento e Treze, com as seguintes confrontagbes frente, ao
Qeste, medindo 103m (cento e trés metros) com a Avenida Cecy Leite
Costa, inflectindo 45m (quarenta e cinco metros) na direcdo - Oeste-
Leste, dividindo-se com o lote n° 01 a fracionar; a partir deste ponto, a
divisa toma a direcdo Norte-Sul confrontando-se por 15m (quinze
metros) com o lote 01 a fracionar, e por 60m (sessenta metros) com
propriedade que foi ou € de Régis Born; fundos, ao Leste, com a
Avenida Borges de Medeiros, medindo 201m (duzentos e um metros);
ao Norte, medindo 401 m(quatrocentos e um metro), dividindo-se com
propriedade de Heloisa Leite Costa; e, ao Sul, medindo 305m
(trezentos e cinco metros), limita-se com o prolongamento da Rua José

146)

Eng. Civil - Crea - RS 44766 Rua General Jacinto Osorio 24/21, Santana, Porto Alegre - RS
Cep: 90040-290 Fone/Fax: (51)3012 2565 Cel: 8122-3784 jolube@terra.com.br



J10EL LUBIANCA

Pericias, gerenciamento e execugio de obras

Antero de Siqueira. Dito lote fica afastado 141m (cento e quarenta e um
metros) da Travessa Cento e Treze, onde faz face ao Norte.

Vide anexo 8

5.1.9 - IMOVEL 9 - MATRICULA n°. 15.714 — Uma érea de terras,
situada nos suburbios desta Cidade de Taquari/RS, com extensao
superficial de sessenta e oito mil, setecentos e trinta e trés metros e
sessenta e oito decimetros quadrados (68.733,68m2), assim
confrontada: ao Leste, numa extensdo de noventa e ocito metros e
quarenta centimetros (98,40m), faz frente na Estrada TK 36 que desta
Cidade conduz ao Rincdo Séo José; ao Oeste, numa extensdo de
cingienta metros ( 50,00m ), divide-se com terras de sucessores de
Dealmo Reis; ao Norte, na extensdo de setecentos e vinte e oito
metros ( 728,00m), divide-se com as terras de José Martins da Silva; e,
ao Sul, em linha quebrada, na extensdo de oitocentos e dez metros (
810,00 ), faz frente na estrada municipal TK 18 que vai a localidade de
Boa Vista. Cadastrada no INCRA sob codigo do imovel:
858072036854.0/80. Area total: 40,00ha; Area utilizada: 40,00ha; Area
aproveitavel: 40,00ha; Méd. Fiscal: 18,00ha; N° Mod. Fiscais: 2,20ha;
FMP: 13,00ha.

Sobre este esta area de terras foi edificado, uma construgdo do tipo
mista, com area superficial de 1.284,45m2 para uso de industria,
servigo, garagem e residéncia, coberta com telhas de cimento amianto.
Tudo conforme AV 02/15.714. PROT. N° 28.773, em 26 de julho fé
1999.

Vide anexo 9

_/
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5.2 IMOVEIS LOCALIZADOS NA CIDADE DE PORTO ALEGRE / RS
E COM MATRICULAS DEVIDAMENTE AVERBADAS NO
REGISTRO DE IMOVEIS DA 12 ZONA DESTA CIDADE

5.2.1 IMOVEL10 — MATRICULA n° 99.376 — O apartamento n° 22 do
edificio Gilpa, sito na Rua Benjamin Constant n® 1.464, localizado no 2°
andar, de fundos, com a area propria de 46,55m2, com a area total
52,25m2; correspondendo-the uma quota ideal de 11,78% nas coisas
comuns e 10,59% no terreno onde assenta a construgéo do edificio, o
qual mede 5,50m de frente, a oeste, a dita rua, e fundos a leste de
33,00m, a entestar com propriedade de Eduardo Borges Correa Leéo,
dividindo-se, ao norte, com dita de Leopoldo Pereira Gomes, e ao sul,
com dita de Maria Inacia da Cunha. — Bairro: S&0 Jodo. — Quarteirao:
ruas Benjamin Constant, Buarque de Macedo, Avenida Filadélfia e
Berlim, e travessa Engenheiro Alfredo M. Waldeck .Origem: 3 — EV fls.
116 n° 143.157, datada de 05. 04. 1974; 4 — Al fls. 203 n°. 35.296,
datada de 05. 04. 1974 e Torrens n°. 38.750

Vide anexo 10

5.2.2 IMOVEL 11 — MATRICULA n°.45.382 - O escritrio n® 302 do
Edificio Esplanada Center Il Fase, sito na Avenida Cristovdo Colombo
n°® 2149, localizado no 2° andar ou 3° pavimento, localizado com fundos
para a Rua Cristovdo Colombo fazendo divisa com os escritérios de
n% 301 e 303, com area real global de 32,1000m2, area real privativa
de 252800m2, area real de wuso comum de 6,8200m2,
correspondendo-the a fragéo ideal de 0,009784 no terreno e coisas de
uso comum do edificio.

O terreno mede 46,05m de frente, ao norte, para a Avenida Cristévao

Colombo, por 44,00m de ambos os lados, dividindo-se por um lado, a@
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oeste, com imével de propriedade da heranga de Eduardo Santos
Netto, com quem também se divide nos fundos, ao sul, na extensdo de
46.05m. Dito terreno distancia-se 78,08m da esquina da Rua Quintino
Bocailiva. — Bairro: Floresta. Quarteirdo: ruas Cristévdo Colombo,
Quintino Bocailiva, Marques do Pombal e Dr. Timéteo.

Vide anexo 11.

6. CARACTERIZAGAO DAS REGIOES ONDE SE LOCALIZAM OS
IMOVEIS

6.1. ASPECTOS FiSICOS GERAIS

IMOVEIS 1,3,4e7

OCUPACAQO: Média

" NIVEL SOCIO-ECONOMICO: Classes Be C
BAIRRO: Zona central.

USO PREDOMINANTE: Comercial.

MEIO AMBIENTE: Agradavel.

IMOVEL 2

OCUPACAO: Média

NiVEL SOCIO-ECONOMICO: Classe Be C
BAIRRO: Zona Central

USO PREDOMONANTE: Residencial
MEIO AMBIENTE: Agradavel.

IMOVEIS 5 ¢ 6
OCUPACAOQ: Baixa q
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NIVEL SOCIO-ECONOMICO: Classe Ce D
BAIRRO: Em desenvolvimento

USO PREDOMINANTE: Residencial e comercial
MEIO AMBIENTE: Agradavel

IMOVEL 8

OCUPACAOQ: Baixa

NIVEL SOCIO-ECONOMICO: Classe Ae B
BAIRRO: Em Desenvolvimento

USO PREDOMINANTE: Residencial

MEIO AMBIENTE: Agradavel

IMOVEL 9

OCUPACAQ: Baixa

NIVEL SOCIO-ECONOMICO: Ce D
BAIRRO: Rural

USO PREDOMINANTE: Agricultura
MEIO AMBIENTE: Agradavel

IMOVEIS 10 E 11

OCUPACAOQ: Alta

NIVEL SOCIO-ECONOMICO: Be C
BAIRRO: Corredor comercial

USO PREDOMINANTE: Comercial
MEIO AMBIENTE: Urbano

)
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6.2. INFRA-ESTRUTURA URBANA

IMOVEIS 1, 2,3,4,5,6e7

ILUMINAGAO: Existente na maioria das ruas.
ENERGIA ELETRICA : Existente em todas das ruas.
TELEFONE : Existente.

AGUA: Existente na maioria das ruas.

ESGOTO PLUVIAL : N&o existente.

ESGOTO SANTARIO : N&o existente.

COLETA DE LIXO : Existente.

SISTEMA VIARIO: Existente, e pavimentado em parte.

IMOVEIS 8e 9
ILUMINACAQ: Existente em algumas ruas
ENERGIA ELETR!CA: Existente em ailgumas ruas
TELEFONE: Existente em poucas ruas
AGUA: Existente somente em algumas ruas
ESGOTO PLUVIAL: N&o existente
ESGOTO SANITARIO: N&o existente
COLETA DE LIXO: Existente
SISTEMA VIARIO: Existente (pavimentagido apenas na Avenida Cecy |.Costa)

IMOVEIS 10 E 11

ILUMINAGAO: Existente

ENERGIA ELETRICA: Existente

TELEFONE: Existente

AGUA: Existente

ESGOTO PLUVIAL: Existente

ESGOTO SANITARIO: Existente Q
19
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COLETA DE LIXO: Existente
SISTEMA VIARIO: Existente e pavimentado

6.3. SERVICOS COMUNITARIOS

IMOVEIS 1,2, 3,4¢e7

TRANSPORTE COLETIVO: Existente.

COMERCIO: Estabelecimentos comerciais dos principais ramos s&o
encontrados nas proximidades

RECREACAOQ: A regido é bem servida de pélos de recreagao.
ENSINO/CULTURA: Existente, com estabelecimentos de ensino de 1° e 2
graus.

REDE BANCARIA: Existente nas proximidades.

SERVICOS PUBLICOS: O bairro é bem servido de unidades de servigos

publicos

IMOVEIS 5.6 ¢ 8

TRANSPORTE COLETIVO: Existente

COMERCIO: Pouco desenvolvido

RECREACAO: Inexistente

ENSINO/CULTURA: Existente, com estabelecimentos de ensino de 1° e 2°
graus

REDE BANCARIA: inexistente

SERVICOS PUBLICOS: Deficiente

IMOVEL 9

TRANSPORTE COLETIVO: Existente

COMERCIOQ: Inexistente Q
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RECREACAO: Inexistente
ENSINO/CULTURA: Somente 1° grau
REDE BANCARIA: Inexistente
SERVICOS PUBLICOS: Deficiente

IMOVEIS 10 e 11

TRANSPORTE COLETIVO: O bairro é servido por diversas linhas de énibus e
lotacdes.

COMERCIO: Intenso

RECREAGAO: O bairro é bem servido de unidades de recreacdo
ENSINO/CULTURA: Existente, com estabelecimentos de ensino de 1° e 2°
graus

REDE BANCARIA: Grande numero de agencias

SERVICOS PUBLICOS: O bairro é bem servido de unidades de servigos
publicos

6.4. DESCRIGCAO DOS LOGRADOUROS
IMOVEIS 1E 2

RUA OSWALDO ARANHA

TOPOGRAFIA: declive no sentido Rua Albertino Saraiva para a Rua José
Antero de Siqueira.

TRACADO: Reto.
PAVIMENTACAO: Sim
ARBORIZACAO : Existente mas deficiente.

MOVIMENTO DE PEDESTRES: Médio CP
21

Eng. Civil - Crea — RS 44766 Rua General Jacinto Osdrio 24/21, Santana, Porto Alegre - RS
Cep: 90040-290 Fone/Fax: (51)3012 2565 Cel: 8122-3784 jolube@terra.com.br



//40EL LUBIANCA

gerenciamenty e execucdo de obras

MOVIMENTO DE VEICULOS: Médio

GUIAS E SARJETAS: existentes

RUAS JOSE ANTERO DE SIQUEIRA E ALBERTINO SARAIVA
TOPOGRAFIA: Declive da Rua Oswaldo Aranha para a Rua Cénego Tostes
TRACADO: Reto
PAVIMENTACAOQ : Sim
ARBORIZACAO : Deficiente.

MOVIMENTO DE PEDESTRES : Reduzido
MOVIMENTO DE VEICULOS: Reduzido

GUIAS E SARJETAS: Existentes

RUA CONEGO TOSTES

TOPOGRAFIA: Declive acentuado no sentido Rua José A. De Siqueira para a
Rua Albertino Saraiva
TRACADO: Reto

PAVIMENTACAOQ: Sim

ARBORIZACAO: Deficiente

MOVIMENTO DE PEDESTRES: Reduzido
MOVIMENTO DE VEICULOS: Reduzido

GUIAS E SARJETAS: Existentes

d
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IMOVEL 3

RUAS CONEGO CORDEIRO e GENERAL CANABARRO

TOPOGRAFIA: Declive da Rua Conego Tostes para a Rua Marechal Floriano
TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim

ARBORIZACAOQ: Deficiente

MOVIMENTO DE PEDESTRES: Reduzido

MOVIMENTO DE VEICULOS: Reduzido

GUIAS E SARJETAS: Existentes.

RUAS CONEGO TOSTES E MARECHAL FLORIANO
TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim

ARBORIZACAQ: Deficiente

MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Reduzido

GUIAS E SARJETAS: Existentes

IMOVEIS 4E 7

RUAS VEREADOR PRAIA E JOSE ANTERO DE SIQUEIRA

TOPOGRAFIA: Declive no sentido Rua Oswaldo Aranha para Oeste
29
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TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim

ARBORIZACAQ: Deficiente

MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Reduzido

GUIAS E SARJETAS: Existentes

RUA OSWALDO ARANHA

TOPOGRAFIA: Aclive no sentido Rua Vereador Praia para a Rua José Antero
de Siqueira.

TRAGADO: Reto.
PAVIMENTACAO: Sim

ARBORIZACAO: Existente, mas deficiente.
MOVIMENTO DE PEDESTRES: Médio.
MOVIMENTO DE VEICULOS: Médio

GUIAS E SARJETAS: Existentes

IMOVEIS 5E 6

RODOVIA ALEIXO ROCHA DA SILVA
TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim

ARBORIZACAO: Inexistente |
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MOVIMENTO DE PEDESTRES: Baixo
MOVIMENTO DE VEICULOS: Intenso

GUIAS E SARJETAS: Sim

RUA ROBERTO CLARIMUNDO DA CONCEIGAO
TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Inexistente

ARBORIZAGAQ: Inexistente

MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Baixo

GUIAS E SARJETAS: Inexistentes

AV. PROMISSAO

TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim

ARBORIZACAO: Inexistente

MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Baixo

GUIAS E SARJETAS: Existentes

RUA CAMPO ROMERO
TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Sinuoso
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PAVIMENTACAOQ: Sim
ARBORIZACAQ: Inexistente
MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Médio

GUIAS E SARJETAS: Existentes

IMOVEL 8

AV. CECY COSTA LEITE

TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Reto

PAVIMENTACAOQ: Sim

ARBORIZACAQ; Deficiente

MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Baixo

GUIAS E SARJETAS: Existentes

RUA JOSE ANTERO DE SIQUEIRA, TRAVESSA CENTO E TREZE E AV.
BORGES DE MEDEIROS

TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Reto

PAVIMENTAGAO: Nao

ARBORIZACAQ: Inexistente Q
MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Baixo
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GUIAS E SARJETAS: Inexistentes

IMOVEL 9

RS - 244

TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Sinuoso

PAVIMENTACAQ: Sim

ARBORIZACAQ: Inexistente

MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Baixo

GUIAS E SARJETAS: Inexistentes

ESTRADA TK 21

TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Sinuoso

PAVIMENTACAO: Néo

ARBORIZACAQ: Inexistente

MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Baixo

GUIAS E SARJETAS: Inexistentes

IMOVEIS 10 E 11 6)

AVENIDAS CRISTOVAO COLOMBO E BENJAMIN CONSTANT
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TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim

ARBORIZACAQ: Existente

MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Intenso

GUIAS E SARJETAS: Existentes

RUA MARQUES DO POMBAL

TOPOGRAFIA: Plana

TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim

ARBORIZACAQ: Existente

MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Intenso

GUIAS E SARJETAS: Existentes

RUAS QUINTINO BOCAIUVA e MARQUES DO POMBAL

TOPOGRAFIA: Aclive no sentido Avenida Cristévdo Colombo para a Rua
Marqués do Pombal
TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim
ARBORIZACAOQ: Existente
MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Intenso

GUIAS E SARJETAS: Existentes
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RUA BUARQUE DE MACEDO

TOPOGRAFIA: Declive no sentido Rua Filadélfia para Avenida Benjamin
Constant
TRACADO: Reto

PAVIMENTACAOQ: Sim
ARBORIZACAQ: Existente
MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Médio

GUIAS E SARJETAS: Existentes

RUA FILADELFIA

TOPOGRAFIA: Aclive no sentido Rua Buarque de Macedo para a Rua
Engenheiro Alfredo M. Waldeck
TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim
ARBORIZACAQ: Existente
MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Médio

GUIAS E SARJETAS: Existentes

RUA ENGENHEIRO ALFREDO M. WALDECK e AVENIDA BERLIM
TOPOGRAFIA: Declive no sentido da Avenida Benjamin Constant
TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim [/)

ARBORIZACAQ: Existente
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MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Médio

GUIAS E SARJETAS: Existentes

AVENIDA MARYLAND

TOPOGRAFIA: Piano

TRACADO: Reto

PAVIMENTACAO: Sim

ARBORIZACAQ: Existente

MOVIMENTO DE PEDESTRES E VEICULOS: Médio

GUIAS E SARJETAS: Existentes

7. AVALIAGAO DOS IMOVEIS SEGUNDO AS
CARACTERISTICAS E METODOS

7.1 AVALIAGAO POR COMPARAGAOQO DIRETA COM TRATAMENTO
POR FATORES

Serdo avaliados por este método os seguintes imoveis:
2, 5, 6, 7 ( terrenos) e 10, 11 ( imoveis).

7.2 AVALIAGAO PELO METODO EVOLUTIVO

Serdo avaliados por este método os seguintes imoveis:

1, 3, 4 e 9 ( terrenos com benfeitorias ).
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7.3 AVALIACAO PELO METODO INVOLUTIVO

Sera avaliado por este método o imével.

8 ( gleba urbana sem benfeitorias)

7.4. Memoria de Calculo

Iméveis avaliandos

imével 1 - Descrito no item 7.1
TAQUARI

Imovel 2 — Descrito no item 7.2
TAQUARI

Imével 3 — Descrito no item 7.3
TAQUARI

Imovel 4 - Descrito no item 7.4
TAQUARI

Imével 5 — Descrito no item 7.5
TAQUARI

Imével 6 — Descrito no item 7.6
TAQUARI

Imével 7 — Descrito no item 7.7
TAQUARI

Imével 8 — Descrito no item 7.8
TAQUARI

Imével 9 — Descrito no item 7.9
TAQUARI

Imével 10 - Descrito noitem 7.10 - MATRICULA Ne.

Eng. Civil - Crea - RS 44766 Rua General Jacinto Osério 24/21, Santana, Porto Alegre —~ RS

- MATRICULA Ne.

- MATRICULA Ne.

- MATRICULA Ne.

-MATRICULA Ne.

- MATRICULA No.

- MATRICULA Ne.

- MATRICULA Ne.

- MATRICULA Ne.

- MATRICULA No.

5.786

1.876

9.848

10.964

13.658

13.060

15.613

14.727

15.714

RI.

RI

Rl

Ri

RI

RI

RI

RI

RI

99.376 Rl 132% A
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Imdvel 11 — Descrito no item 7,11 -MATRICULA N°. 45382 RI 13Zona
PA

7.41 METODOLOGIA DE AVALIACAO PARA O METODO
COMPARATIVO DIRETO COM HOMOGEINIZAGAO POR FATORES

Para a avaliagdo dos imbveis 2, 5. 6, 7, 10 e 11 foi utilizado o
método comparativo direto com homogeneizagao por fatores, conforme
descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével avaliando
é avaliado por comparagdo com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitarios (por m2) séo ajustados com fatores que tornam a
amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o
Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-
se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicao
"t" de Student com confian¢ca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.
As amostras desta avaliacao foram tratadas com os seguintes fatores:
F1: Localizagdo dentro do bairro
F2: Valoragao do bairro

F3: Fator esquina
7.4.2 Iméveis amostrados para comparacao:

Para definicdo do valor dos iméveis, objetivo deste trabalho,
foram compilados dados existentes em nossa base de dados prépria e de
terceiros, pesquisa de transagdes registradas nos cartorios de Imodveis de
Taquari e Porto Alegre bem como anuncios de venda fornecidos pelas
seguintes imobiliarias: Em Taquari - Lopes, Gregory, Jossamasa e Taquari.

Em Porto Alegre — Guarida, Credito Real, Auxiliadora Predial e Adacon. Foi
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considerado como data base da compilagdo, marco de 2009. Os dados
utilizados neste laudo incluem entre outros os seguintes documentos:
certidbes do Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Taquari e do
Registro de Imdveis da 12 Zona da Comarca de Porto Alegre e consulta ao
cadastro de iméveis das Prefeituras de Taquari e Porto Alegre.

Descri¢gdo das Amostras

7.4.2.1 AMOSTRAS COLETADAS NO MUNICIPIO DE TAQUARI

AMOSTRA -1

Terreno Situado na Rua Lauther Filho préoximo a Rua 20 de Setembro, situado
em centro de quadra, medindo 15 metros por 60 metros, conforme oferta em

imobiliaria local.

Area: 900,00m2

Valor: R$ 125.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 138,90

AMOSTRA - 2

Terreno situacdo a Rua David Canabarro proximo & Rua Marechal Deodoro,
situado em centro de quara, medindo 13 metros por 30 metros, conforme

oferta de imobiliaria local.

Area: 390,00 m2
Valor: R$ 130.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 333,00 Z]
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AMOSTRA -3

05 (cinco) terrenos situados no chamado Loteamento Parque da Pedreira,
medindo 12 metros por 30 metros, ofertados pelo proprietario.

Area: 360,00m2 (cada terreno)

Valor: R$ 60.000,00 (cada terreno)

Valor por metro quadrado: R$ 166,00

AMOSTRA -4

Terreno situado na Rua General Os6rio proximo a Rua Coénego Cordeiro,

medindo 16 metros por 60 metros, anuncio em imobiliaria local.
Area: 960,00m2

Valor: R$ 190.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 198,00

AMOSTRA -5

Terreno situado na Rodovia Aleixo Rocha da Silva préximo a Rua Osvaldo
Michel, medindo 12 metros por 40 metros, conforme banco de dados do
perito.

Area: 480,00m2

Valor: R$ 45.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 94,00 Q

34
Eng. Civil — Crea — RS 44766 Rua General Jacinto Osério 24/21, Santana, Porto Alegre - RS

Cep: 80040-290 Fone/Fax: (51)3012 2565 Cel: 8122-3784 jolube@terra.com.br



&
 [ioEL LuiaNGA W’QQ
T Pericias, gerenciamento e execugfo de obras
AMOSTRA -6

Dois terrenos contiguos situados na Rodovia Aleixo Rocha da Silva préximo a
Rua Adroaldo Mesquita da Costa, medindo 20 metros por 30 metros,

conforme banco de dados do perito.
Area: 600,00m2

Valor: R$ 65.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 108,00

AMOSTRA -7

Terreno situado na Rua Vereador Praia préoximo & Rua Jodo M. Taquari,

medindo 14 metros por 30 metros, conforme anuncio imobiliaria local.
Area: 420,00m2

Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 143,00

AMOSTRA - 8

Area de terras situada na RS 244 com 1,80 ha., préximo ao Rincdo S&o Joseé.
Area: 1.8 ha.

Valor: R$ 150.000,00

Eng. Civil -~ Crea - RS 44766 Rua General Jacinto Osorio 24/21, Santana, Porto Alegre - RS
Cep: 80040-280 Fone/Fax: (51)3012 2565 Cel: 8122-3784 jolube@terra.com.br



HioEL LusiANCA

PRSP e

Pericias, gerenciamento e execugdo de obras

Valor por hectare: R$ 83.333,33

AMOSTRA -9

Area de terras situada na RS 244 com 19 ha., proximo a estrada TK 21.
Area: 19,00 ha.

Valor: R$ 550.000,00

Valor por hectare: R$ 28947,37

AMOSTRA 10
Area de terras situada na Estrada TK 36, proxima a RS 244.
Area 12 ha.

Valor: R$ 360.000,00

7.4.2.2 AMOSTRAS COLETADAS NO MUNICIPIO DE PORTO ALEGRE
AMOSTRA 11

Sala comercial situada na Avenida Cristévao Colombo, préximo a Rua Dr.
Valle - Bairro Floresta, 3° pavimento fundos, com area total de 69,73m2,
idade aparente 20 anos, prédio com elevador. Anuncio em imobiliaria local

Area: 69, 73m2
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Valor: R$ 75.000,00
AMOSTRA 12

Sala comercial situada na Rua Moura Azevedo préximo a Avenida Farrapos —
Bairro Sdo0 Geraldo, 2° pavimento frente, com érea total de 31,7m2, idade

aparente 30anos, prédio com elevador. Banco de Dados do Perito.
Area. 31.7m2

Valor R$ 33.000,00

AMOSTRA 13

Sala comercial situada @ Rua Marques do Pombal, préxima a Rua Bordini, -
Bairro Auxiliadora, 6° pavimento fundos, com area total de 77,06m2, idade

aparente de 20 anos, prédio com elevador. Anuncio imobiliaria local.
Area 77,06m2

Valor R$ 200.000,00

AMOSTRA 14

Sala comercial situada & Rua Quintino Bocaiuva, proximo a Rua Tobias da
Silva — Bairro Moinhos de Vento, 4° pavimento fundos, com area total de

79m2, idade aparente 10 anos, prédio com elevador. Anuncio em imobiliaria

local. ﬁ

AREA 79m2 /
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Valor R$ 215.000,00
AMOSTRA 15

Apartamento com um dormitério situado & Avenida Benjamin Constant,
préximo a Avenida Cristdvédo Colombo — Bairro Floresta, 3° pavimento fundo,

edificio sem elevador, idade aparente de 40 anos. Banco de Dados do Perito.
AREA 59,93m2

VALOR R$ 69.000,00

AMOSTRA 16

Apartamento de um dormitério, 3° pavimento fundos, sem elevador, situado a
Rua Ernesto Fontoura, préximo a Avenida Ceara — Bairro S&o Jodo, idade
aparente 40 anos, anuncio em jornal local.

AREA: 47 63m2

VALOR: R$ 62.000,00

AMOSTRA 17

Apartamento com um dormitério situado em edificio sem elevador, 2°
pavimento, & Avenida Parana, préximo a Avenida Brasil — Bairro Sdo Geraldo,

idade aparente 50 anos. Anuncio em imobiliaria local.

AREA 52m2 &)
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VALOR R$ 57.000,00

AMOSTRA 18

Apartamento com um dormitério 2° pavimento fundos, situado & Avenida
Cristévdo Colombo entre a rua Dr. Timéteo e Avenida Pernambuco — Bairro
Floresta, edificio sem elevador, idade aparente 30 anos. Anuncio em

imobiliaria local.
AREA 43,36m2

VALOR R$ 89.000,00

7.4.3 METODOLOGIA DE AVALIAGAO PARA UTILIZAGAO DO METODO
EVOLUTIVO

Para avaliagdo dos iméveis 1, 3, 4, e 9 utilizaremos o METODO EVOLUTIVO
que combina o METODO DE COMPARAGAO (terrenos) com o METODO
DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO (benfeitorias).

7.4.3.1. FIXAGAO DE PARAMETROS PARA UTILIZAGAO DOS METODOS

De acordo com a NBR 14.653 séo fixados parametros para
utilizag&o desses métodos, por esses, o custo das benfeitorias no estado de

novo, € estimado pela reproducdo dos custos de seus componentes, com
base em orgcamentos ou a partir de um custo unitario basico. Devem, ainda@
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ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico, se houver. O
resultado da subtragéo entre o custo de reprodugéo e a parcela relativa a
depreciagdo, nos da o custo de reedicdo da benfeitoria que somada ao valor
estimado para o terreno (pelo Método da comparagdo direta) fator de
comercializagao, fornece, finalmente o valor final do imével.

7.4.3.2. AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS A PARTIR DO CUSTO
UNITARIO BASICO

A estimagao do custo de reproducéo da benfeitoria a partir dos
custos tabelados e publicados pelo SINDUSCON/RS ou pelo SINAPI -
SISTEMA NACIONAL DE PESQUISA DE CUSTOS E INDICES DA
CONSTRUCAO CIVIL sera feita a seguir:

8. IMOVEL 1

De acordo com a tipologia do imével e o seu padréo construtivo
estima-se o custo unitdrio basico da edificagdo. Este custo é fornecido
mensalmente pelo SINDUSCON/RS de acordo com metodologia definida na
NBR 12.721/2006 e os projetos padréo adotados, no caso, trata-se de prédio
comercial com 2 pavimentos e mais subsolo com padrédo de acabamento
normal com A= 23529m2 e telheiro para garagem e depodsito com A=
88,00m2. |

CALCULO DA AREA CONSTRUIDA OU EQUIVALENTE DA BENFEITORIA

4
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A area construida, também conhecida como area equivalente,
deve ser calculada de acordo com a NBR 12.721/2006, pela seguinte formula:

S=Ap+Aq.P (1)

Onde: S - édrea equivalente de construgdo

Ap - area construida padréo

Aq - érea construida de padrao diferente

P — percentual correspondente a razZo e o custo estimado da area de
padrado diferente e o custo estimado para a érea padrao, que nio pode ser
inferior a 0,50 para areas cobertas e 0,25 para éreas descobertas, sem a

devida justificagéo técnica.

No caso, consideramos o custo estimado para a area do

telheiro de estacionamento em 80% (sessenta por cento) do custo da area do
edificio comercial.

Para o més de margo de 2009, conforme publicagéo do
SINDUSCON/RS o custo unitario basico para prédios de salas e lojas padr&o
normal é de R$ 804,38 / m2.

Aplicando a formula (1) teremos a seguinte area construida

equivalente:

$=235,29+ 0,80 x 88,00 = 305,69 m2

Esta é a area equivalente a ser avaliada.

ESTIMAGAO DO CUSTO UNITARIO FINAL DA BENFEITORIA

Os custos publicados geralmente abrangem as despesas

mais comuns na edificagdo, ndo estando inclusos despesas com projeto
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instalacbes especiais, obras complementares, cercas, impostos, taxas,
remuneragdo da construtora, custos financeiros, administracdo da obra,
ligacdes provisdrias, etc... que devem ser observadas quando do uso da
referida tabela.

Desta forma estes custos complementares devem ser

calculados aplicando-se 0 modelo a seguir:

CF = [CUB + Ol + (OFe-OFd) ] (1+A)(1+F)(1+L) (2)
S

<~CUSTO DIRETO ~-> <—(1 + BDl)-rmennc>

Onde: CF = Custo Unitario de Construgdo por m2 de area equivalente de

construgéo
CUB= Custo Unitério Basico (para prédios comerciais de salas e lojas)

Ol = Orgamento de InstalagGes especiais e outras, tais como, central de gas,

interfones, urbanizacao, projetos, etc.
OFe = Orgamento de Fundacbes especiais
OFd = Orcamento de Fundacdes diretas

S = Area equivalente global de construgdo de acordo com a NBR 12.721/2006

A = Taxa de Administragéo da Obra 5)
42
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F = Percentual relativo aos custos Financeiros durante a construgéo
L = Percentual correspondente ao lucro da construtora
BDI = Beneficios e Despesas Indiretas

Os valores adotados para a presente avaliagdo s&o
respectivamente:
CUB - para prédios comerciais de salas e lojas padrdo normal (03/2009) = R$
804,38.
Ol - Consideramos ajardinamento, portdes, pavimentagcdo dos patios e

passeios estimando um total de R$ 2.000,00.

A diferenca entre o custo das fundagbes especiais e

fundacdes diretas para o caso, e, conforme nossa experiéncia € de R$
7.000,00.

As taxas de lucro (L), administragéo (A) e custo financeiros (F)
foram estimadas em 0% ( o imbvel foi construido pela empresa para uso
préprio, portanto sem previsdo de lucro na obra ), 10% e 10%

respectivamente.

Aplicando-se estes valores a formula (2) chegaremos a um valor de:

CF =R$ 1008,92/m2

Eng. Civil - Crea — RS 44766 Rua General Jacinto Osério 24/21, Santana, Porto Alegre — RS
Cep: 90040-290 Fone/Fax: (51)3012 2565 Cel: 8122-3784 jolube@terra.com.br

()
43



g

5,

_ {J)OEL LUBIANCA
__4JJOEL LUBIANCA

Pericias, gerenciamento e execuglo de obras

DEPRECIAGAO FiSICA
CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Entende-se por depreciagdo a perda de aptiddo de uma
benfeitoria para atender ao fim a que foi destinada. As causas que provocam
esta perda podem ser principalmente, de ordem fisica ou funcional.

A depreciagdo fisica ocorre em fungdo de causas
intrinsecas ao imével como a idade e o desgaste fisico sofrido ao Iongo‘de
sua existéncia; enquanto a inadequabilidade, a inadaptabilidade e o
obsoletismo constituem causas extrinsecas e subjetivas, do que resulta a
depreciagdo de ordem funcional.

Em virtude das causas que interferem na depreciacdo de
ordem funcional serem de natureza subjetiva, dificil se torna encontrar um

modelo matematico para quantifica-la.

METODO TECNICO ADOTADO

Adotou-se como método técnico para o célculo da
depreciagéo fisica, o critério misto combinando o Critério de HEIDECKE que
calcula a depreciagdo fisica exclusivamente quanto a conservagao do imdvel,
considerando que:

a) a depreciacdo é a perda de valor que nao pode ser recuperada com gastos
de manutencao,

b) as reparagdes podem apenas dilatar a durabilidade;

c) um bem regularmente conservado deprecia-se de modo regular enquanto

um bem mal conservado deprecia-se mais rapidamente. Q
44
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Tendo como base esses principios, foram definidas 05
(cinco) classes de estado de conservacdo, mais 04 (quatro) intermediérias, a
cada uma sendo atribuido um coeficiente de depreciagdo, conforme dita a
tabela dos Coeficientes de HEIDECKE. Para o imdvel avaliando, conforme a
tabela, o estado é o “3 “, para uma condigéo fisica “requer reparacoes
simples”, classificacéo “regular”, coeficiente (C) igual a “0,181”, conforme
o Método de ROSS, através da férmula onde:
o= 1/2 {(x/n) + (x.x/n.n)}
E a depreciacdo (D) é dada pela formula

D=a.CD

Onde:

C = coeficiente de Heidecke, encontrado de acordo com a tabela de

Coeficientes.

x = idade real ou aparente do imovel

n = vida utit estimada, geralmente considerada num intervalo de 40 a 60 anos.

CD = custo depreciavel, calculado pela diferenga entre o custo novo (CG) e o
custo residual (CR).

Para facilitar o calculo da depreciagdo por esse méetodo misto,
existe uma tabela de acordo com RUBENS ALVES DANTAS em sua obra
ENGENHARIA DE AVALIACOES - UMA INTRODUGCAO A METODOLOGIA
CIENTIFICA, as paginas 244 sobre o titulo DEPRECIACAO FiISICA -
ROSS/HEIDECKE (ANEXO 3), em que fornece o valor do coeficiente de
depreciacao (8) em funcdo da duragio em relacdo a vida util provavel (x/n) e
do estado de conservagao da benfeitoria, sendo o valor da depreciacao (D)
dado por:
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CUSTO DE REEDIGAO

O custo atual da benfeitoria em questdo é

calculado subtraindo-se, do custo global, a parcela relativa a depreciacao,

dada por:

(4)

CB=CG-D

Onde:
CB = custo de reedi¢ao;
CG = custo global;

D = depreciagdo

Para o caso em questdo teremos:

Idade aparente do imével = 30 anos

Vida util estimada = 60 anos

Condigées fisicas do imdvel: reparos simples
Valor residual tomado como 20% do valor do novo
Calculando tem-se:

CG=305,69 X 1.008,92 =308.416,75

CD=0,80 X 308.416,75= 246.733,40

x=30

n=60

Estado de conservagao igual a 3 (Coeficiente de Heidecke)
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Conforme tabela de depreciacdo ROSS/HEIDECKE tomando x/n=30/60=0,50
e com estado de conservagao 3 encontra-se, na referida tabela, 8= 48,8% ou
seja, 6=0,488.

Logo o valor da depreciagéo sera:

D = 0,488 X 233.030,23 = 120.405,89

O custo de reedigio da benfeitoria sera calculado por:

CB =CG - D =308.416,75-120.406,40= R$ 188.010,86

Valor atual da benfeitoria: R$ 188.010,86

AVALIAGAO DO TERRENO DO IMOVEL 1 - UTILIZANDO O METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO.

Meméria de Calculo

Terreno avaliando

IMOVEL 1: Conforme descrito no item 7.1.
Area: 957,78 m2

Iméveis amostrados para comparagéao:
Ja descritos no item 8.4

AMOSTRA 2

Area: 390,00 m2

Valor: R$ 130.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 333,33 ' Q
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Fator de homogeneizacao F1: 1,1
Fator de homogeneizagéo F2: 1
Fator de homogeneizagéo F3: 1

AMOSTRA 4

Area: 960,00 m2

Valor: R$ 190.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 197,92
Fator de homogeneizacéo F1: 1,1
Fator de homogeneizagéo F2: 1

Fator de homogeneizagéo F3: 1

AMOSTRA 1

Area: 900,00 m2

Valor: R$ 125.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 138,89
Fator de homogeneizacdo F1: 0,8
Fator de homogeneizagéo F2: 1
Fator de homogeneizagéo F3: 1

Tabela de homogeneizagao:

AMOSTRA.  R$m2 ' F1 ' F2  F3 . R§/m2homog.
2 N 333,33, 1,100 1,000 1,00 366,66

4 . terez 1100 100 400 21771

1 . 1.se 080 100 100 111
49
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Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:

Média = X = somatorio(Xi) / n
X=231,83

Desvio padrado = S = ( (somatério(X - Xi)*2)/ (n-1) ) * 0.5
S =128,36

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d={Xi-X|/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 2: d = |366,66 - 231,83 / 128,36 = 1,05 < 1,38 --> amostra pertinente
Amostra 4: d =)217,71 - 231,83| / 128,36 = 0,11 < 1,38 --> amostra pertinente
Amostra 1: d = 111,11 - 231,83 / 128,36 = 0,94 < 1,38 --> amostra pertinente

Célculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) s&o os extremos dentro dos

quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas:

Li=X-tc*S/((n-1)*05)els=X+tc*S/((n-1)*0.5)

Onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para

80% de confianga e 2 (n-1) graus de liberdade. [/>
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Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=231,83-1,89*128,36/((3-1)*0.5)=60,29
Limite superior do intervalo de confianc¢a (Ls):
Ls=231,83+1,89*128,36/((3-1)"20.5)=403,37
Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o0 campo de

arbitrio sera estipulado em +- 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 208,65 a R$ 255,01

Tomada de decisado sobre o valor unitario do imével avaliando:

Valor unitario do imovel avaliando: R$ 227,71

Resultado final:

Valor final (VF) = Valor unitario * area
VF = 227,71 * 957,78 = 218.096,08

Valor do terreno avaliando = R$ 218.096,08

VALOR AVALIADO PARA O IMOVEL 1: R$ 406.106,94

9
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9. IMOVEL 2
Avaliagdo por comparagdo direta com tratamento por fatores

Memoria de Calculo

Imével avaliando

Imével 2 conforme descrito em 7.2
Area: 201 m2

Iméveis amostrados para comparagdo:

AMOSTRA 1

Area: 900,00 m2

Valor: R$ 125.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 138,89
Fator de homogeneizagao F1: 1.1
Fator de homogeneizacédo F2: 0,9
Fator de homogeneizagéo F3: 1

AMOSTRA 2

Area: 390,00 m2

Valor: R$ 130.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 333,33
Fator de homogeneizacéo F1: 1
Fator de homogeneizagédo F2: 1

Fator de homogeneizagéo F3: 1,1
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AMOSTRA 3

Area; 360,00 m2

Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 166,67
Fator de homogeneizagdo F1: 0,8
Fator de homogeneizagéo F2: 0,8
Fator de homogeneizagéo F3: 0,8

AMOSTRA 4

Area: 960,00 m2

Valor: R$ 190.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 197,92
Fator de homogeneizacéo F1: 1,1
Fator de homogeneizagéo F2: 1,2
Fator de homogeneizacdo F3: 1,1

AMOSTRA 6§

Area: 480,00 m2

Valor: R$ 45.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 93,75
Fator de homogeneizacao F1: 0,7
Fator de homogeneizac¢ao F2: 0,6
Fator de homogeneizacéo F3: 1

AMOSTRA 6

Area: 600,00 m2

Valor: R$ 65.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 108,33 &)

Fator de homogeneizagéo F1: 0,7
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Fator de homogeneizagio F2: 0,6
Fator de homogeneizaggo F3: 0,9

AMOSTRA 7
Area: 430,00 m2
Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 139,53

Fator de homogeneizagéo F1: 0,9
Fator de homogeneizagdo F2: 0,9
Fator de homogeneizacgdo F3: 0,9

Tabela de homogeneizagao:

AMOSTRA  R$/m2

93, 75_;”"'"'
108,33

NLOOA WN j"l-s

T
138,89
33333
166,67,
19792

L 13958

Rty

k2
0,90,

110

100 1,00
080"_”080
110 1200
676 080"

h 070?" "

0,60
090

Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:

Média = X = somatério(Xi) / n
X=15127
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137,50
366,66
85,34
287,38
39,38
40,95
101,72
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Desvio padréo = S = ( (somatério(X - Xi)*2) / (n-1) ) * 0.5
S =126,89-.

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréao deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d=|Xi-X]/S<VC

Valor critico para 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,8

Amostra 1: d = 137,50 - 151,27| / 126,89 = 0,11 < 1,8 --> amostra pertinente
Amostra 2: d = 366,66 - 151,27|/ 126,89 = 1,7 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 3: d = 85,34 - 151,27|/ 126,89 = 0,52 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 4: d = {287,38 - 151,27|/ 126,89 = 1,07 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 5. d =|39,38 - 151,27|/ 126,89 = 0,88 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 6: d = |40,95 - 151,27|/ 126,89 = 0,87 < 1,8 —-> amostra pertinente
Amostra 7: d = 101,72 - 151,27| 1 126,89 = 0,39 < 1,8 —> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confiancga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas:
Li=X-tc*S/({n-1)205)els=X+tc*S/((n-1)*0.5)

Onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢cdo t de Student, para

80% de confianga e 6 (n-1) graus de liberdade.
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Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=15127-1,44*12689/((7-1)"05)=76,67
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls=151,27 +1,44*126,89/((7-1)"0.5) = 225,87

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagéo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em +- 10% em torno da média.
Campo de arbitrio: de R$ 136,14 a R$ 166,40
Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:

Valor unitario do imével avaliando: R$ 150,00

Resultado final:

Valor final (VF) = Valor unitario * area
VF = 150,00 * 201,00 = 30.150,00

Valor do imével avaliando = R$ 30.150,00

10. IMOVEL 3

estima-se 0 custo unitario basico da edificacdo. Este custo € fornecido

De acordo com a tipologia do imével e o seu padrao construtivo O
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mensalmente pelo SINDUSCON/RS de acordo com metodologia definida na
NBR 12.721/2006 e o projeto padrédo adotado, no caso, trata-se de prédio
comercial ( loja ) com 1 pavimento e mais subsolo com padrdo de

acabamento normal com A= 128,70m2.

CALCULO DA AREA CONSTRUIDA OU EQUIVALENTE DA BENFEITORIA

A érea construida, também conhecida como area equivalente, deve
ser calculada de acordo com a NBR 12.721/2006, pela seguinte férmula:

S=Ap+Aq.P (1)

Onde: S — area equivalente de construgéo

Ap - érea construida padrao

Aq - area construida de padrao diferente

P — percentual correspondente a razao e o custo estimado da area de
padrédo diferente e o custo estimado para a area padrdo, que ndo pode ser
inferior a 0,50 para areas cobertas e 0,25 para areas descobertas, sem a
devida justificacdo técnica.

Para o més de marco de 2009, conforme publicacdo do
SINDUSCON/RS o custo unitario basico para prédios de salas e lojas padréo
normal é de R$ 804,38/ m2.

Aplicando a formula (1) teremos a seguinte area construida
equivalente:

S== 128,70m2
Esta é a area equivalente a ser avaliada.
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ESTIMAGAO DO CUSTO UNITARIO FINAL DA BENFEITORIA

Os valores adotados para a presente avaliagdo sé&o
respectivamente:
CUB - para prédios comerciais de salas e lojas padrdo normal (03/2009) =
R$ 804,38.
Ol - Consideramos ajardinamento, portées, pavimentacdo dos patios e
passeios estimando um total de R$ 800,00.

A diferenca entre o custo das fundagdes especiais e fundacoes
diretas para o caso, e, conforme nossa experiéncia é de R$ 1.300,00.

As taxas de lucro (L), administracao (A) e custo financeiros (F)
foram estimadas em 10% , 10% e 10% respectivamente.
Aplicando-se estes valores a formula (2) chegaremos a um valor de:

CF = R$ 1.092,35/m2

DEPRECIAGAQ FiSICA
METODO TECNICO ADOTADO

Adotou-se como método técnico para o célculo da depreciagdo
fisica, o critério misto combinando o Critério de HEIDECKE que calcula a
depreciacdo fisica exclusivamente quanto a conservagdo do imovel,

7

considerando que:
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Tendo como base esses principios, foram definidas 05 (cinco)
classes de estado de conservagdo, mais 04 (quatro) intermedidrias, a cada
uma sendo atribuido um coeficiente de depreciagdo, conforme dita a tabela
dos Coeficientes de HEIDECKE. Para o imdvel avaliando, conforme a tabela,
o estado é 0 “3 “, para uma condicio fisica “requer repara¢des simples”,
classificacéo “regular”, coeficiente (C) igual a “0,181”, conforme o Método
de ROSS.

. CUSTO DE REEDICAO
O custo atual da benfeitoria em questdo € calculado

subtraindo-se, do custo global, a parcela relativa & depreciagao:

Para o caso em questao teremos:

Idade aparente do imével = 30 anos

Vida util estimada = 60 anos

Condicdes fisicas do imbvel: reparos simples
Valor residual tomado como 20% do valor do novo
Calculando tem-se:

CG=128,70 X 1.092,35= 140.585,14

CD=0, 80 X 140.585,14= 112.468,11

x=30

n=60

Estado de conservagao igual a 3 (Coeficiente de Heidecke)

Conforme tabela de depreciagdo ROSS/HEIDECKE tomando x/n=30/60=0,50

e com estado de conservacio 3 encontra-se, na referida tabela, 8= 48,8% ou

seja, 8=0,488.

Logo o valor da depreciagéo sera: Q
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D =0,488 X 112.468,11= 54.884,44

O custo de reedig¢éo da benfeitoria seré calculado por:
CB = CG - D =140.585,14-54.884,44= R$ 85.700,70

AVALIACAO DO TERRENO DO IMOVEL 3 - UTILIZANDO O METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO.

Meméoria de Célculo

Imovel avaliando

IMOVEL 3 — Conforme descrito no item 7.3
Area: 432 m2
Iméveis amostrados para comparagao:

AMOSTRA 1

Area: 900,00 m2

Valor: R$ 125.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 138,89
Fator de homogeneizagéo F1: 0,9
Fator de homogeneizagao F2: 0,9

Fator de homogeneizacgdo F3: 1

AMOSTRA 2

Area: 390,00 m2 Q

Valor: R$ 130.000,00
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Valor por metro quadrado: R$ 333,33
Fator de homogeneizacéo F1: 1,1
Fator de homogeneizacéo F2: 1,1
Fator de homogeneizagéo F3: 1

AMOSTRA 4

Area: 960,00 m2

Valor: R$ 190.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 197,92
Fator de homogeneizagdo F1: 1,1
Fator de homogeneizacgdo F2: 1,15
Fator de homogeneizacéo F3: 1

Tabela de homogeneizagéao:

AMOSTRA.!  R§/m2 | F1  F2 | F3 ; R$/m2homog.

1. 19889 0% 090 100 11250
2 33333 110 110 100 40333

4 1g2 1f0 115 100 25037

Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:
Média = X = somatério(Xi) / n
X = 255,40

Desvio padrdo = S = ( (somatério(X - Xi)*2) / (n-1) ) * 0.5
S =14548 q
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Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padr&o deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d=Xi-X]/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC =1,38

Amostra 1: d = |112,50 - 255,40| / 145,48 = 0,98 < 1,38 --> amostra pertinente
Amostra 2: d = |403,33 - 255,40| / 145,48 = 1,02 < 1,38 --> amostra pertinente
Amostra 4: d = |250,37 - 255,40 / 145,48 = 0,03 < 1,38 --> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confiancga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas:
Li=X-tc*S/({n-1)"05)elLs=X+tc*S/((n-1)"0.5)

Onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢io t de Student, para
80% de confianga e 2 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=25540-1,89*14548/((3-1)"20.5)=60,98
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls =25540 + 1,89 *14548/((3-1)"70.5)=449,82

2
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Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagéo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em +- 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 229,86 a R$ 280,94

Tomada de decis@o sobre o valor unitario do imovel avaliando:

Valor unitario do imovel avaliando: R$ 250,37

Resultado final:

Valor final (VF) = Valor unitario * area
VF = 250,37 * 432,00 = 108.159,84

Valor do terreno avaliando = R$ 108.159,84

Valor do imével avaliando = R$ 193.860,54

11. IMOVEL 4
De acordo com a tipologia do imbvel e o seu padrdo
construtivo estima-se o custo unitario basico da edificagdo. Este custo &
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fornecido mensalmente pelo SINDUSCON/RS de acordo com metodologia
definida na NBR 12.721/2006 e o projeto padréo adotado, no caso, trata-se de
prédio comercial ( loja ) com 1 pavimento e area de 427,40m2 ( construcéo
em alvenaria), padréo de acabamento normal mais uma area de 1226,00m2,
destinada a depésito composta de 2 pavimentos ( subsolo e 1°
pavimento) construida em madeira e que ndo consta averbada na

matricufa do imo6vel.

CALCULO DA AREA CONSTRUIDA OU EQUIVALENTE DA BENFEITORIA

A area construida, também conhecida como
area equivalente, deve ser calculada de acordo com a NBR 12.721/2006, pela

seguinte formula:

S=Ap+Aq.P (1)

Onde: S - area equivalente de construgao
Ap — érea construida padrao
Aq - érea construida de padréo diferente
P — percentual correspondente a razdo e o custo estimado da area de
padrao diferente e o custo estimado para a érea padréo, que ndo pode ser
inferior a 0,50 para &reas cobertas e 0,25 para areas descobertas, sem a
devida justificagio técnica.

Para o caso adotaremos 0, 10, pois se trata de constru¢c&o rudimentar
em mau estado e em madeira com piso de tabuas e sem qualquer tratamento
quanto a instalagdes complementares.

Para o més de margo de 2009, conforme publicagdo do
SINDUSCON/RS o custo unitario basico para prédios de salas e lojas padrag

normal € de R$ 804,38 / m2. Q
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Aplicando a formula (1) teremos a seguinte area construida

equivalente:

$=427,40 + (0,10 X 1.226,00)= 550,00m2

Esta é a area equivalente a ser avaliada.
ESTIMAGAO DO CUSTO UNITARIO FINAL DA BENFEITORIA

Os valores adotados para a presente avaliagdo s&o
respectivamente:
CUB - para prédios comerciais de salas e lojas padréo normal (03/2009) = R$
804,38.
O! - Consideramos projetos, portdes, pavimentagdo dos acessos e passeios
estimando um total de R$ 1.000,00.

A diferenca entre o custo das fundagdes especiais e fundagbes

diretas para o caso, e, conforme nossa experiéncia é de R$2.600,00.

As taxas de lucro (L), administracdo (A) e custo financeiros (F) foram
estimadas em 10% , 10% e 10% respectivamente.

Aplicando-se estes valores a formula (2) chegaremos a um valor de:

CF =R$ 1.079,34/m2

A
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DEPRECIACAO FiSICA

METODO TECNICO ADOTADO

Tendo como base esses principios, foram definidas 05 (cinco)
classes de estado de conservagdo, mais 04 (quatro) intermediarias, a cada
uma sendo atribuido um coeficiente de depreciagdo, conforme dita a tabela
dos Coeficientes de HEIDECKE. Para o imével avaliando, conforme a tabela,
o estado & o “4,5 “ para uma condicdo fisica “requer reparagoes
importantes”, classificagdo “muito mau”, coeficiente (C) igual a “0,762”,
conforme o Método de ROSS.

CUSTO DE REEDIGAO

Para o caso em questao teremos:

Idade aparente do imével = 15 anos

Vida util estimada = 60 anos

Condigdes fisicas do imdvel: reparos simples
Valor residual tomado como 20% do valor do novo
Calculando tem-se:

CG=1079,34 X 550,00 = 593.637,00

CD=0, 80 X 593.637,00= 474.909,96

x=23

n=60

Estado de conservagao igual a 4,5 (Coeficiente de Heidecke)
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Conforme tabela de depreciagdo ROSS/HEIDECKE tomando x/n=23 / 60
=0,38 e com estado de conservacgéo 4,5 encontra-se, na referida tabela, o=
81,7% ou seja, 6= 0,817.

Logo o valor da depreciacdo sera:

D = 0,817 X 474.909,96= 388.001,43

O custo de reedi¢@o da benfeitoria sera calculado por:
CB = CG - D =593.637,00 -388.001,43= R$ 205.635,57

AVALIAGAO DO TERRENO DO IMOVEL 4 - UTILIZANDO O METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO.

Memoria de Calculo

Terreno avaliando

IMOVEL 4 conforme descrito no item 7.4
Area: 1050,4 m2

Iméveis amostrados para comparacao:

AMOSTRA 1

Area: 911,00 m2

Valor: R$ 125.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 137,21

Fator de homogeneizagéo F1: 0,9 Q
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Fator de homogeneizacgéo F2: 0,9
Fator de homogeneizacgéo F3: 0,9

AMOSTRA 2
Area: 390,00 m2
Valor: R$ 130.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 333,33

Fator de homogeneizagéo F1: 0,9

Fator de homogeneizacéo F2: 1
Fator de homogeneizacéo F3: 1

AMOSTRA 7
Area: 420,00 m2
Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 142,86

Fator de homogeneizacéo F1: 1,1

Fator de homogeneizagéo F2: 1

Fator de homogeneizacéo F3: 1

Tabela de homogeneizagao:

AMOSTRA'  RSim2
2 333,33
e

F1 i F2 ~ F3  R¥/m2homog.
0% 080 080 10003
090 1,00 1,00 300,00

1100 1000 100 157,15

Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:
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Média = X = somatorio(Xi) / n
X =185,72

Desvio padréo = S = ( (somatério(X - Xi) #2) / (n-1) ) * 0.5
S =103,00

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d=|Xi-X}]/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 1: d = |100,03 - 185,72| / 103,00 = 0,83 < 1,38 --> amostra pertinente
Amostra 2: d =}300,00 - 185,72|/ 103,00 = 1,11 < 1,38 --> amostra pertinente
Amostra 7: d = 157,15 - 185,72] / 103,00 = 0,28 < 1,38 -> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) s&o os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas:
Li=X-tc*S/((n-1)*05)els=X+tc*S/((n-1)*0.5)

Onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢éo t de Student, para
80% de confianga e 2 (n-1) graus de liberdade.

4
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Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=185,72-1,89*103,00/((3-1)720.5)=48,07
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls=185,72+1,89*103,00/((3-1)"20.5)=323,37

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em +- 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 167,15 a R$ 204,29

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:
Valor unitério do imével avaliando: R$ 185,72

Resultado final:

Valor final (VF) = Valor unitario * area
VF = 185,72 * 1.050,40 = 195.080,29

Valor do terreno avaliando = R$ 195.080,29

Valor do imével avaliando= R$ 400.715,86

4
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12 IMOVEL 5

W

Avaliagdo de im6vel por comparagdo direta com tratamento por fatores

Memoria de Calculo

Imoével avaliando

imovel 5 conforme descrito no item 7.5

Area; 4344 m2

Iméveis amostrados para comparagao:

AMOSTRA 1

Area: 900,00 m2

Valor: R$ 125.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 138,89
Fator de homogeneizagéo F1: 0,7
Fator de homogeneizagéo F2: 0,7
Fator de homogeneizacédo F3: 0,7

AMOSTRA 2

Area: 390,00 m2

Valor: R$ 130.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 333,33
Fator de homogeneizagéo F1: 0,7
Fator de homogeneizacéo F2: 0,7
Fator de homogeneizacédo F3: 0,9
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AMOSTRA 3

Area: 360,00 m2

Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 166,67
Fator de homogeneizacédo F1: 0,8
Fator de homogeneizacgéo F2: 0,8

Fator de homogeneizagéo F3: 0,8

AMOSTRA 4

Area: 960,00 m2

Valor: R$ 190.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 197,92
Fator de homogeneizacao F1: 0,8
Fator de homogeneizacao F2: 0,9

Fator de homogeneizacdo F3: 0,7

AMOSTRA 5

Area: 480,00 m2

Valor: R$ 45.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 93,75
Fator de homogeneizacgéo F1: 1
Fator de homogeneizagéo F2: 1
Fator de homogeneizacdo F3: 1

AMOSTRA 6
Area: 600,00 m2
Valor: R$ 65.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 108,33 Q
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Fator de homogeneizacéo F1: 1
Fator de homogeneizagdo F2: 1

Fator de homogeneizagéo F3: 1

AMOSTRA 7
Area: 430,00 m2
Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 139,53

Fator de homogeneizacédo F1: 0,8

Fator de homogeneizagéo F2: 0,7

Fator de homogeneizagéo F3: 0,8

Tabela de homogeneizagao:
AMOSTRA.

33333

108,33

NGO WN -

Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:

Média = X = somatorio(Xi) / n
X =92,04

T eser
L tere
9375

-
080
080
100
100
13953, 0,80

F2

070
070'
L
090
-
o
070

070,
0%
080
o
100
080,

- R$/m2 homog.
Rk
14700
8534

99,75
- 9375
108,33
6251

N
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Desvio padrdo = S = ( (somatério(X - Xi) # 2}/ (n-1) ) * 0.5
§$=3224

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d=|Xi-X|/S<VC

Valor critico para 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,8

Amostra 1: d = |47,64 - 92,04| / 32,24 = 1,38 < 1,8 --> amostra pertinente
Amostra 2: d = |147,00 - 92,04} / 32,24 = 1,7 < 1,8 --> amostra pertinente
Amostra 3: d = 85,34 - 92,04| / 32,24 = 0,21 < 1,8 --> amostra pertinente
Amostra 4: d = 99,75 - 92,04] / 32,24 = 0,24 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 5: d = 93,75 - 92,04] / 32,24 = 0,05 < 1,8 --> amostra pertinente
Amostra 6: d = |108,33 - 92,04] / 32,24 = 0,51 < 1,8 --> amostra pertinente
Amostra 7: d = 62,51 - 92,04| / 32,24 = 0,92 < 1,8 --> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) s&o os extremos dentro dos

quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas:
Li=X-tc*S/((n-1)*"05)els=X+tc*S/((n-1)*0.5)

Onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢do t de Student, para

80% de confianga e 6 (n-1) graus de liberdade. &\/
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Limite inferior do intervalo de confianca (Li):
Li=9204-144%3224/((7-1)" 0.5)=73,09
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls=9204+1,44*32,24/((7-1) A0.5)=110,99

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em +- 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 82,84 aR$ 101,24

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:

Valor unitario do imével avaliando: R$ 92,95

Resultado final:

Valor final (VF) = Valor unitario * area
VF = 92,95 * 434,40 = 40.377 48

Valor do imével avaliando = R$ 40.377,48
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13 IMOVEL 6

AVALIAGAO PELO METODO DE COMPARAGAO COM DADOS DE
MERCADO

Memoria de Calculo

Imével avaliando

Imével 6 conforme descrito no item 7.6

Area: 412,5 m2
Iméveis amostrados para comparagao:

AMOSTRA 1

Area: 900,00 m2

Valor: R$ 125.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 138,89
Fator de homogeneizagéo F1: 09
Fator de homogeneizagéo F2: 0.9

Fator de homogeneizagao F3: 0,9

AMOSTRA 2

Area: 390,00 m2

Valor; R$ 130.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 333,33
Fator de homogeneizagéo F1: 0,5
Fator de homogeneizagéo F2: 0,5
Fator de homogeneizagao F3: 0,5
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AMOSTRA 3

Area: 360,00 m2

Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 166,67
Fator de homogeneizagéo F1: 0,7
Fator de homogeneizagéo F2: 0,7
Fator de homogeneizagéo F3: 0,7

AMOSTRA 4

Area: 960,00 m2

Valor: R$ 190.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 197,92
Fator de homogeneizagéo F1: 0,7
Fator de homogeneizagéo F2: 0,8
Fator de homogeneizagéo F3: 0,8

AMOSTRA S

Area: 480,00 m2

Valor: R$ 45.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 93,75
Fator de homogeneizagédo F1: 0,8
Fator de homogeneizagéo F2: 0,8
Fator de homogeneizagéo F3: 0,8

AMOSTRA 6

Area: 600,00 m2

Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 100,00

Eng. Civil - Crea—-RS 44766 Rua General Jacinto Osério
Cep: 90040-290 Fonel/Fax: (51)3012 2565 Cel: 8122-3784 jolube@terra.com.br

24/21, Santana, Porto Alegre ~ RS

&



/ JOEL LURIANCA

Pericias, gerenciamento e execugao de obras

Fator de homogeneizacdo F1: 0,7
Fator de homogeneizagdo F2: 0,7
Fator de homogeneizagéo F3: 0,7

AMOSTRA 7
Area: 430,00 m2
Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 139,53

Fator de homogeneizagéo F1. 0,7
Fator de homogeneizagéo F2: 0,6

Fator de homogeneizacéo F3: 0,7

Tabela de homogeneizagao:
AMOSTRA.  R§/m2
4 e 197 92

5 | 93,75

O S
[ 139,53

Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:

Média = X = somatério(Xi) / n
X = 58,87

F1
0,90:
0 50_;"' "
PO
0,70
080
0,70"
070

| _d’é’of
0,50 ; "
0,70
080
080
S
060,

Toe
dap
o0 sar
G
0800
oz

Desvio padrdo = S = ( (somatorio(X - Xi) * 2) / (n-1))*0.5

$=2590
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101, 25
41,67

88,67,
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Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostrae o desvio padrdo deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d=[Xi-X]/S<VC

Valor critico para 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,8

Amostra 1: d = [101,25 - 58,87|/ 2590 = 1,64 < 1,8 --> amostra pertinente
Amostra 2: d = |41,67 - 58,87{/ 2590 = 0,66 < 1,8 --> amostra pertinente
Amostra 3: d = |57,17 - 58,87| /25,90 = 0,07 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 4: d = |88,67 - 58,87| /2590=1,15<18—> amostra pertinente
Amostra 5: d = |48,00 - 58,87|/ 2590 = 0,42 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 6: d = |34,30 - 58,87| / 2590=095<18-> amostra pertinente
Amostra 7: d = |41,02 - 58,87| / 2590=069<18--> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) s&o os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas:

Li =X-tc*Sl((n—1)"0.5)eLs=X+tc*S/((n-1)"O.5)

Onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para
80% de confianca e 6 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):

Li=5887-1,44*2590/((7-1)" 0.5)=43064

Limite superior do intervalo de confianga (Ls): J
7
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Ls=58,87 +1,44*2590/((7-1)"0.5)=74,10

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagao do intervalo de confianca, o campo de

arbitrio sera estipulado em +- 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 52,98 a R$ 64,76

Tomada de decisao sobre o valor unitario do imével avaliando:

Valor unitario do imovel avaliando: R$ 57,17

Resultado final:
Valor final (VF) = Valor unitario * area
VF = 57,17 * 412,50 = 23.582,63

Valor do imével avaliando = R$ 23.582,63

14. IMOVEL 7

AVALIAGAO PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO
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Memédria de Calculo

Imével avaliando

Imovel avaliando conforme descri¢do no item 7.7

Area: 245.44 m2

Iméveis amostrados para comparagao:

AMOSTRA 1

Area: 900,00 m2

Valor: R$ 125.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 138,89
Fator de homogeneizacao F1: 0,9
Fator de homogeneizagéo F2: 0,8
Fator de homogeneizacgédo F3: 1,1

AMOSTRA 2 .

Area: 390,00 m2

Valor: R$ 130.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 333,33
Fator de homogeneizacéo F1: 1
Fator de homogeneizagédo F2: 1

Fator de homogeneizagéo F3: 1
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AMOSTRA 3

Area: 360,00 m2

Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 166,67
Fator de homogeneizagédo F1: 1,1
Fator de homogeneizagéo F2: 1,1
Fator de homogeneizacgéo F3: 1,1

AMOSTRA 4

Area: 960,00 m2

Valor: R$ 190.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 197,92
Fator de homogeneizagdo F1: 1
Fator de homogeneizagéo F2: 1

Fator de homogeneizacgdo F3: 1,1

AMOSTRA 5

Area: 480,00 m2

Valor: R$ 45.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 93,75
Fator de homogeneizagdo F1: 1,3
Fator de homogeneizacédo F2: 1,3
Fator de homogeneizacédo F3: 1,1

AMOSTRA 6

Area: 600,00 m2
Valor: R$ 65.000,00
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Valor por metro quadrado: R$ 108,33
Fator de homogeneizacdo F1: 1,4
Fator de homogeneizagéo F2: 1,4
Fator de homogeneizagéo F3: 1,1

AMOSTRA 7

Area: 430,00 m2

Valor: R$ 60.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 139,53
Fator de homogeneizagio F1: 1
Fator de horhogeneizagéo F2: 1

Fator de homogeneizagao F3: 1,1

Tabela de homogeneizagao:

AMOSTRAS.:  R§m2 ' F1 - F2  F3 - R$/m2homog.
...\ ... 13889 0s0 080 110 11000
.33 100 100 100 33333

16667 1,10 1,100 1,10 221,84
1q9792 100 100 110 217,71
© 9375 130 130 110 17428
10833 1400 140 1,100 23356
139,53 1,000 1,000 1,100 153,48

N R WN=

Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:
Média = X = somatorio(Xi) / n
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X = 206,31

Desvio padréo = S = ( (somatoério(X - Xi)*2) / (n-1) ) * 0.5
S=7111

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ousejad=|Xi-X|/S<VC

Valor critico para 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,8

Amostra 1: d =]110,00 - 206,31}/ 71,11 = 1,35 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 2: d = 333,33 - 206,31|/ 71,11 = 1,79 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 3: d ={221,84 - 206,31|/ 71,11 = 0,22 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 4. d = 217,71 - 206,31|/ 71,11 = 0,16 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 5: d = [174,28 - 206,31| / 71,11 = 0,45 < 1,8 —> amostra pertinente
Amostra 6: d = |233,56 - 206,31|/ 71,11 = 0,38 < 1,8 > amostra pertinents
Amostra 7. d = 153,48 - 206,31] / 71,11 = 0,74 < 1,8 —> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sd0 os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles s&do determinados pelas férmulas:
Li=X-tc*S/((n-1)*05)elLs=X+1tc*S/((n-1)20.5)
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Onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuico t de Student, para

80% de confianga e 6 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=206,31-1,44*71,11/((7-1)20.5) = 164,51
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):
Ls=206,31+1,44*71,11/((7-1)20.5) =248,11

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio seréa estipulado em +- 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 185,68 a R$ 226,94

Tomada de decisio sobre o valor unitario do imével avaliando:

Valor unitério do imoével avaliando: R$ 219,77

Resultado final:

Valor final (VF) = Valor unitério * érea
VF = 219,77 * 245,44 = 53.940,35
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Valor do imével avaliando = R$ 53.940,35

15. AVALIAGOES DAS GLEBAS DE TERRAS DE PROPRIEDADE DA
FALIDA EM TAQUARI.

Serédo usados dois métodos distintos:

Para a gleba situada na estrada TK 21, denominada IMOVEL 9 ( localizada na
zona suburbana de Taquari/RS), sera usado o METODO EVOLUTIVO, pois a

mesma possui benfeitorias importantes.

Para a gleba situada na Avenida Cecy Leite Costa, denominada IMOVEL 8,
sera usado o METODO INVOLUTIVO, pois ndo conseguimos dados

confidveis para comparagao.

16. IMOVEL 8
AVALIACAO PELO METODO INVOLUTIVO

E o Método indireto em que o valor de uma gleba é definido a partir da
consideracdo de que o melhor aproveitamento da gleba avalianda seria obtido
com o seu parcelamento em lotes. Seu conceito principal é o que, se for
reproduzida na gleba avalianda a situagdo observada em assentamento
urbano préximo, o valor médio dos lotes que a gleba comporta devera
equivaler ao valor médio dos lotes existentes e obtidos em pesquisa. Do valor

total apurado com a futura venda dos lotes, para se chegar ao valor da gleba,
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deve se descontar as despesas inerentes a transformagéo da gleba bruta em
loteamento, inclusive o lucro do empreendedor e as despesas financeiras.

VISTORIA DA GLEBA

Ao realizarmos a vistoria da gleba, verificamos que a mesma possui em seu
interior uma sanga com vegetacdo exuberante e segundo as normas
ambientais deve ser preservada em uma largura de no minimo 5m de cada
lado das margens da sanga. Com isto a area aproveitavel para lotear deve ser
abatida da area a preservar.

AREA DA GLEBA: 63.027,00m2

AREA A SER PRESERVADA (SANGA E MATA CILIAR ): 2.800,00m2
AREA LOTEAVEL 60.227,00m2

RESERVA ( LEI 6766/79) = 35% para areas verdes e ruas

AREA LIQUIDA: 39.147,55m2

Observagdo: podemos considerar a area a preservar ( sanga e mata ciliar)
como incluidas nos 35% da lei 6766 / 79, sendo assim podemos recalcular a

area a urbanizar como:
AREA URBANIZAVEL 40.967,55m2 (S)

PESQUISA DE VALORES DE LOTES

Préximo a gleba em avaliagéo existe varios lotes a venda ( Loteamento
Parque da Pedreira) e em nossa pesquisa verificamos o valor destes lotes em

R$ 60.000,00 ( sessenta mil reais ). Estes lotes medem 12m x30mou sejam
tem area total de 360m2 cada um. é
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ESTABELECIMENTO DO LOTE PADRAO

Adotaremos como lote padrdo os que existem nos loteamentos das

proximidades, ou seja, 15m x 30m com area de 450m2.

DETERMINAGAO DA QUANTIDADE DE LOTES POSSIVEIS DE SEREM
COMERCIALIZADOS

De acordo com o plano diretor do municipio e as leis que determinam as
medidas minimas dos lotes e a reserva de areas verdes, bem como a reserva
ecolégica junto a sanga, chegamos a um numero maximo de terrenos a
comercializar que sera de aproximadamente: 90 terrenos de 15m x 30 m.
Dos quais, 5 fazendo frente & av. Cecy Leite Costa, 18 fazendo frente @ Rua
José Antero de Siqueira, 10 fazendo frente & Avenida Borges de Medeiros e

os demais 57 fazendo frente a ruas internas a serem abertas no loteamento.

DESPESAS DE URBANIZAGAO

Como as despesas de urbanizagdo ndo séo conhecidas podemos adotar a
tabela do Engenheiro Jodo Ruy Canteiro em que s&o definidos os fatores
de ponderagdo especiais referentes a melhoramentos usuais nos

loteamentos.
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MELHORAMENTOS % c
Redes de agua 15% 0,15
Redes de esgoto 10% 0,10
Luz publica 5% 0,05
Luz domiciliar 15% 0,15
Guias e sarjetas 10% 0,10
Pavimentacéo 30% 0,30
AVALIAGAO DA GLEBA

Tomaremos como parametro do metro quadrado do lote urbanizado, uma
média ponderada entre os varios lotes, segundo sua testada seja para
logradouro mais ou menos valorizado, pois, ndo podemos considerar como de
mesmo valor, lotes de mesma area, mas que tenham testadas ora para uma
avenida consagrada (Avenida Cecy Costa Leite ), ora para uma rua n&o
pavimentada ( prolongamento da Rua José Antero de Siqueira).

Desta forma tomaremos como valor de mercado para os lotes bem situados o
mesmo dos comercializados no chamado Parque da Pedreira, ou seja, R$
60.000,00 e para os que fazem frente pra ruas secundarias um desagio de
30%, ou seja, R$ 42.000,00.

Como a area a ser preservada ( sanga e mata ciliar ) concentra-se justamente
proximo a Avenida Cecy Costa Leite, area mais valorizada, tomaremos como

propor¢ao dos lotes a seguinte divisao: é)
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Lotes com valor maximo = 25 R$ 133,00/ m2

Lotes com valor intermediario = 40 R$ 110,00/ m2
Lotes com valor minimo =25 R$ 94,00/ m2
Média ponderada = R$ 112,00/ m2

Memoéria de calculo
Despesas de urbanizagao

Du=0,5850 XcXqX S
C=0,85
Du = 0,585 X 0,85 X 112,00 X 40.967,55 = 2.684.419,37

despesas de urbanizag&o da gleba )

Valor da gleba a lotear

Vg=(1-¢)05764 XgX S

Acrescida dos fatores de valorizagdo
Vg=EK(1-¢)0,5764XqX$S

Fatores de valorizagao:

a — fator inclinacgéo, para um declive de 5%, Ki=0,95.

b — fator acessibilidade, para condugéo direta, Kc = 1,05.
logo:

EK=095+105-(2-1)=1

e

( valor das

N

Eng. Civil - Crea — RS 44766 Rua General Jacinto Osério 24/21, Santana, Porto Alegre - RS
Cep: 90040-290 Fone/Fax: (51)3012 2565 Cel: 8122-3784 jolube@terra.com.br



i
/ AJOEL LUBIANCA

L
Pericias, gerenciamento e execuglio de obras

ﬁ%&

Vg=1(1-0,85). 00,5764 X 112,00 X 40.967,55 = 396.710,08

A critério do perito avaliador podemos acrescer a este valor o valor a maior
dos lotes com testada para Avenida Cecy Costa Leite que € uma avenida
onde os lotes a venda tem valores acima da média, assim teremos:

Area dos lotes com testada para a Avenida = AV

AV =7 X 15 X 30 = 3.150m2

Valor desta area = 133 X 3.150 = 418.950,00

Valor desta area pela média = 3.150 X 112 = 352.800,00

Diferenga = 418.950 — 352.800 = 66.150,00

Logo o valor avaliado para a gleba sera:

VG=396.710,08 + 66.150,00 = R$ 462.860,08

VALOR DA GLEBA = R$ 462.860,08

17. IMOVEL 9
AVALIAGAO PELO METODO EVOLUTIVO

AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS A PARTIR DO CUSTO UNITARIO
BASICO

De acordo com a tipologia do imével e ¢ seu padrao construtivo
estima-se o custo unitario bésico da edificagcdo. Este custo é fornecidoQ
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mensalmente pelo SINDUSCON/RS de acordo com metodologia definida na
NBR 12.721/2006 e o projeto padréo adotado, no caso, trata-se de prédio
para uso industrial com area para depésito, garagem e residéncia, sendo
948.45m2 construidos em alvenaria e 336,00m2 construidos em madeira.

CALCULO DA AREA CONSTRUIDA OU EQUIVALENTE DA BENFEITORIA

A area construida, também conhecida como area equivalente,
deve ser calculada de acordo com a NBR 12.721/2006, pela seguinte férmula:

S=Ap+Aq.P (1)

Onde: S — area equivalente de construgdo
Ap - area construida padréo
Aq - area construida de padréo diferente
P — percentual correspondente a razéo e o custo estimado da area de
padrdo diferente e o custo estimado para a area padrdo, que néo pode ser
inferior a 0,50 para éreas cobertas e 0,25 para areas descobertas, sem a
devida justificacéo técnica.
Para o caso adotaremos 0,50, pois se trata de construgdo em
madeira e sem qualquer tratamento quanto a instalagbes complementares.
Para o més de margo de 2009, conforme publicagdo do
SINDUSCON/RS o custo unitario basico para prédios de galpdes industriais €
de R$ 435,52/m2.
Aplicando a formula (1) teremos a seguinte &rea construida

equivalente:

$=948,45 + (0,50 X 336) = 1.116,45 é

Esta é a area equivalente a ser avaliada.
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ESTIMAGAO DO CUSTO UNITARIO FINAL DA BENFEITORIA

Os valores adotados para a presente avaliagdo s&o
respectivamente:
CUB - para galpdes industriais (03/2009) = R$ 435,51
Ol - Consideramos projetos, portdes, pavimentacao de acessos e cercamento
da area R$ 9.000,00.

A diferenca entre o custo das fundagbes especiais e fundagbes

diretas para o caso, e, conforme nossa experiéncia é de R$ 11.000,00.

As taxas de lucro (L), administragcéo (A) e custo financeiros (F)
foram estimadas em 0%* , 10% e 10% respectivamente.
Como as benfeitorias foram realizadas pela prépria construtora proprietéria da
area (massa falida) para uso préprio, ndo consideramos {ucro durante a
construcao.

Aplicando-se estes valores a férmula (2) chegaremos a um valor de:

Como as benfeitorias foram realizadas pela propria construtora proprietaria da
area (massa falida) para uso préprio, ndo consideramos lucro durante a
construgao,

Logo, o valor encontrado sera:

CF=R$ 548,66/m2

DEPRECIAGAO FiSICA

METODO TECNICO ADOTADO Q
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Tendo como base esses principios, foram definidas 05 (cinco)
classes de estado de conservacdo, mais 04 (quatro) intermedidrias, a cada
uma sendo atribuido um coeficiente de depreciacdo, conforme dita a tabela
dos Coeficientes de HEIDECKE. Para o imével avaliando, conforme a tabela,
o estado é 0 “3,5 “, para uma condigao fisica “requer reparagdes simples”,
classificacdo “deficiente”, coeficiente (C) igual a “0,332”, conforme o
Método de ROSS, através da formula onde:
a= 1/2 {{(x/n) + (x.x/n.n)}

E a depreciacdo (D) é dada pela formula

D=a.CD
CUSTO DE REEDIGAO

O custo atual da benfeitoria em questédo é

calculado subtraindo-se, do custo global, a parcela relativa & depreciagéo,

CB=CG-D

dada por:

(4)

Onde:

CB = custo de reedigéo;
CG = custo global;

D = depreciagéo

Para o caso em questao teremos:

Idade aparente do imével = 15 anos \
Vida util estimada = 60 anos
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Condigdes fisicas do imével: reparos simples
Valor residual tomado como 20% do valor do novo
Calculando tem-se:
CG=1116,45X 548,66 = 612.551,45
CD=0, 80 X 612.551,45=490.041,16

=23
n=60

Estado de conservagao igual a 3 (Coeficiente de Heidecke)
Conforme tabela de depreciagcdo ROSS/HEIDECKE tomando x/n=15 / 60
=0,25 e com estado de conservacéo 3,5 encontra-se, na referida tabela, 8=
43,6% ou seja, 5= 0,436.

Logo o valor da depreciacéo sera:

D = 0,436 X 490.041,16= 213.657,94

O custo de reedicio da benfeitoria sera calculado por:
CB =CG —- D =612.551,45-213.657,94= R$ 398.893,51

AVALIAGAO DA GLEBA PELO METODO DE COMPARAGAO DE DADOS
DE MERCADO

Meméria de Calculo

Imoével avaliando

imovel 9- Conforme descrito no item 7.9

Area: 68733,68 m2

94
Eng. Civil - Crea — RS 44766 Rua General Jacinto Osdrio 24/21, Santana, Porto Alegre — RS

Cep: 80040-290 Fone/Fax: (51)3012 2565 Cel: 8122-3784 jolube@terra.com.br



__,.A_ésﬁ_Q_E.L,_L,u_B_LANCA

Pericias, gerenciamerto e execuglio de obras

Iméveis amostrados para comparacgao:

AMOSTRA 8

Area: 18.000,00 m2

Valor: R$ 150.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 8,33
Fator de homogeneizacédo F1: 0,6
Fator de homogeneizagéo F2: 0,7
Fator de homogeneizagéo F3: 1

AMOSTRA 9

Area: 190.000,00 m2

Valor: R$ 550.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 2,89
Fator de homogeneizagéo F1: 1
Fator de homogeneizacéo F2: 1,1

Fator de homogeneizagéo F3: 1

AMOSTRA 10

Area: 120.000,00 m2

Valor: R$ 360.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 3,00
Fator de homogeneizagao F1: 1
Fator de homogeneizagéo F2: 1
Fator de homogeneizagdo F3: 1
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Tabela de homogeneizagao:

AMOSTRA!  R§m2 F1 -
9 f 2.89 1,00

e e W e sl e r e

F2 @ F3

A0 1000
1000 1,000

Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:

Média = X = somatério(Xi) / n
X=3,23

Desvio padréo = S = ( (somatério(X - Xi)*2) /(n-1) ) * 0.5

S=0,25

o

¥

- R$/m2 homag.

350,
318
3,00

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

| O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser

menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja:d=|Xi-X|/S <VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 8: d = 3,50 - 3,23|/ 0,25 = 1,07 < 1,38 --> amostra pertinente
Amostra 9. d = 3,18 - 3,23| / 0,25 = 0,2 < 1,38 --> amostra pertinente
Amostra 10: d = 3,00 - 3,23|/ 0,25 = 0,92 < 1,38 --> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

L
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Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos

quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas:
Li=X-tc*S/((n-1)*05)ebLs=X+tc*S/((n1)*05)

Onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuigéo t de Student, para

80% de confianga e 2 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=323-189*0,25/((3-1)7205)=2,90
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls=323+189*025/((3-1)"0.5)=3,56

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de
arbitrio sera estipulado em +- 10% em torno da meédia.

Campo de arbitrio: de R$ 2,91 a R$ 3,55

Tomada de decisdo sobre o valor unitéario do imével avaliando:

Valor unitario do imoével avaliando: R$ 3,23

Resultado final:

Valor final (VF) = Valor unitario * area
VF = 3,23 *68.733,68 = 222.009,79
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Valor da gleba avalianda = R$ 222.009,79

Valor do imével avaliando; R$ 620.903,30

AVALIAGAO DOS IMOVEIS DE PORTO ALEGRE

18. IMOVEL 10

Avaliagdo de imével por comparagéo direta com tratamento por fatores

Meméoria de Célculo

Imével avaliando

Imével 10 conforme descrito no item 7.10

Area: 52,25 m2

Iméveis amostrados para comparagao

Ja descritos no item 8.4

AMOSTRA 15

Area: 59,93 m2

Valor: R $ 69.000,00

Valor por metro quadrado R$ 1.151,34 C)
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Fator de homogeneizagdo F1: 0,7
Fator de homogeneizacéo F2: 0,8
Fator de homogeneizacéo F3: 1

AMOSTRA 16

Area: 47,63 m2

Valor: R$ 62.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 1.301,70
Fator de homogeneizagéo F1: 0,9
Fator de homogeneizagéo F2: 0,9

Fator de homogeneizagao F3: 1

AMOSTRA 17

Area: 52,00 m2

Valor: R$ 57.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 1.096,15
Fator de homogeneizagéo F1: 0,8
Fator de homogeneizagéo F2: 0,8

Fator de homogeneizagdo F3: 1

AMOSTRA 18

Area: 43,36 m2

Valor: R$ 89.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 2.052,58
Fator de homogeneizagéo F1: 0,7
Fator de homogeneizacéo F2: 0,7
Fator de homogeneizagéo F3: 1
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v

Tabela de homogeneizacao:

IAMOSTRA. "Rm2 | F1 | F2 | F3  R/m2homog. |
5 115134 070, 080 1,00, 644,75
16 . 1301700 090 090 100’”" 105438
I T 1 g T e
18 208258 070, 070 100 100576

Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:
Média = X = somatério(Xi) / n
X = 851,61

Desvio padrdo = S = ( (somatério(X - Xi) » 2) / (n-1) } * 0.5
S = 208,32

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d=Xi-X]/S<VC

Valor critico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54

Amostra 15: d = |644,75 - 851,61| / 208,32 = 0,99 < 1,54 --> amostra
pertinente
Amostra 16: d = |1.054,38 - 851,61] / 208,32 = 0,97 < 1,54 > amostra

pertinente
Amostra 17: d =|701,54 - 851,61| /208,32 = 0,72 < 1,54 --> amostra
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pertinente
Amostra 18: d =|1.005,76 - 851,61|/ 208,32 = 0,74 < 1,54 --> amostra

pertinente

PR .
et

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) s&o os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles s&o determinados pelas férmulas:
Li=X-tc*S/((n-1)*"05)els=X+tc*S/((n-1)*0.5)

Onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigéo t de Student, para
80% de confianga e 3 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=851,61-164*208,32/((4-1)"205)=654,36
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):
Ls=851,61+1,64*20832/((4-1)"0.5)=1.048,86

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em +- 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 766,45 a R$ 936,77

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imovel avaliando:

Valor unitario do imével avaliando: R$ 851,61
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Resultado final:

Valor final (VF) = Valor unitario * area
VF = 851,61 * 52,25 = 44 496,62

Valor do imével avaliando = R$ 44.496,62

19. IMOVEL 11

Avaliacdo de imével por comparagao direta com tratamento por fatores
Memoéria de Calculo

Imével 11 conforme descrito no item 7.11

Area: 32,1 m2

Imoveis amostrados para comparagéo: conforme descritos em 8.84

AMOSTRA 11

Area: 69,73 m2

Valor: R$ 75.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 1.075,58
Fator de homogeneizacéo F1: 1,1
Fator de homogeneizacgdo F2: 1,1

Fator de homogeneizagéo F3: 1
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AMOSTRA 12

Area: 31,70 m2

Valor: R$ 33.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 1.041,01
Fator de homogeneizacdo F1: 1,3
Fator de homogeneizagéo F2: 1,1

Fator de homogeneizagéo F3: 1

AMOSTRA 13

Area: 77,06 m2

Valor: R$ 200.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 2.595,38
Fator de homogéneizagéo F1:09
Fator de homogeneizacédo F2: 0,9

Fator de homogeneizacao F3: 1

AMOSTRA 14

Area: 79,00 m2

Valor: R$ 215.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 2.721,52
Fator de homogeneizacao F1: 0,9
Fator de homogeneizacgao F2: 0,9

Fator de homogeneizacao F3: 1

Tabela de homogeneizacéo:
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Amostra.  R®m2 T F1 | F2 . F3 . R§m2homog
11 - 107558 1,10 1,10, 100  1.30145

2 104101 130 110 100 148864
18 2595381 080, 080 1000 210226

Valores homogeneizados (Xi), em R$ / m2:

Média = X = somatorio(Xi) / n
X=1.774,20

Desvio padréo = S = ( (somatério(X - Xi)*2)/(n-1) ) * 0.5
S = 446,38

Verificag@o dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d=|Xi-X|/S<VC

Valor critico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54

Amostra 11: d =]1.301,45 - 1.774,20| / 446,38 = 1,06 < 1,54 --> amostra
pertinente
Amostra 12: d = [1.488,64 - 1.774,20| / 446,38 = 0,64 < 1,54 --> amostra
pertinente
Amostra 13: d = |2.102,26 - 1.774,20] / 446,38 = 0,73 < 1,54 —-> amostra

10
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pertinente
Amostra 14: d = |2.204,43 - 1.774,20| / 446,38 = 0,96 < 1,54 --> amostra

pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) s&o0 os extremos dentro dos
quais, tearicamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: |
Li=X-tc*S/((n-1)*05)els=X+tc*S/((n-1)*0.5)

Onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para
80% de confianca e 3 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=177420-164*446,38/((4-1)20.5)=1.351,54
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls=1.77420+ 164 *446,38/((4-1)"0.5)=2.196,86

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em +- 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 1.596,78 a R$ R$ 1.951,62

Tomada de decisio sobre o valor unitario do imével avaliando:
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Valor unitario do imével avaliando: R$ 1.774,20
Resultado final:

Valor final (VF) = Valor unitario * &rea
VF =1.774,20 * 32,10 = 56.951,82

Valor do imével avaliando = R$ 56.951,82

20. RESUMO DA AVALIAGAO

Ante o exposto no corpo do laudo, temos que o valor |

encontrado para os iméveis avaliando, sdo os seguintes:

Imével 1 - Descrito noitem 7.1 - MATRICULA Ne.

TAQUARI
AVALIAGAO : R$ 406.106,94

imével 2 — Descrito no item 7.2 - MATRICULA Ne°.

TAQUARI
AVALIAGAO: R$ 30.150,00

Imével 3 - Descrito noitem 7.3 - MATRICULA N°.

TAQUARI
AVALIAGAO: R$ 193.860,54

5.786 RI.
1.876 RI
9.848 RI
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Imével 4 - Descrito noitem 7.4 - MATRICULA N°.

TAQUARI
AVALIAGAO: R$ 400.715,86

Imével 5 — Descrito noitem 7.5 - MATRICULA N°.

TAQUARI
AVALIACAO: R$ 40.377,48

Imével 6 — Descrito noitem 7.6 - MATRICULA N°.

TAQUARI
AVALIAGAO: R$ 23.582,63

Imével 7 - Descrito noitem 7.7 - MATRICULA Ne.

TAQUARI
AVALIAGCAO: R$ 53.940,35

Imoével 8 - Descrito no item 7.8 - MATRICULA N°.

TAQUARI
AVALIACAO: R$ 462.860,08

Imével 9 — Descrito no item 7.9 - MATRICULA N°.

TAQUARI
AVALIAGAO: R$ 620.903,30

10.964

13.658

13.060

15.613

14.727

15.714

RI

Ri

RI

RI

RI

RI
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Imével 10 - Descrito no item 7.10 - MATRICULA N°. 99.376 RI 1°Zona

PA
AVALIACAO: R$ 44.496,62

Imével 11 —Descrito no item 7,11 - MATRICULA N°. 45.382 Rl 13Zona

PA
AVALIACAO: R$ 56.951,82

TOTAL DOS IMOVEIS AVALIADOS : R$ 2.333.945,60

21 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer encerro o presente
trabalho que é composto por 107 folhas impressas por computador de um s6
lado, todas devidamente rubricadas, sendo a ultima datada e assinada pelo

perito.

Porto Alegre, 02 de abril de 2009.

JOEL LYBIANCA
Engenheiro Civil CREA-RS 44.766
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ANEXOS

1.

2.

8.

9.

FOTOS AEREA E DA FAIXADA DO IMOVEL 1

FOTO AEREA DO IMOVEL 2

. FOTOS AEREA E DA FACHADA DO IMOVEL 3

FOTOS AEREA, FACHADA E INTERNAS DO IMOVEL 4

. FOTOS AEREA E DO LOCAL DO IMOVEL 5
. FOTOS AEREA E DO LOCAL DO IMOVEL 6

. FOTO AEREA DO IMOVEL 7

FOTOS AEREA E DO LOCAL DO IMOVEL 8

FOTOS AEREA E DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL 9

10. FOTOS AEREA E DA FACHADA DO IMOVEL 10

11. FOTOS AEREA E DA FACHADA DO IMOVEL 11

109
Eng. Civil - Crea — RS 44766 Rua General Jacinto Osério 24/21, Santana, Porto Alegre - RS

Cep: 90040-290 Fone/Fax: (51)3012 2565 Cel: 8122-3784 jolube@terra.com.br



ABOELLUEANCA

Pericias, garenciamento & sxecuio de obms \@

ANEXO 1

FOTO AEREA DO IMOVEL 1

1 - FORRO E TELHADO 2 -FACHADA 3 -INSTALACAO ELE-
DANIFICADOS TRICA DANIFICADA

[
/
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ANEXO 2

FOTO AEREA DO IMOVEL 2

@
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ANEXO 3

1-FACHADA FRONTAL 2 - FACHADA LATERAL
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ANEXO 4
FOTO AEREA DO IMOVEL 4

i
....

1 - PISO INTERNO DES- 2 - FORRO DA LOJA 3 - CAIXA DE MEDIDORES
DRUIDO PANIFICADO DESTRUIDA

' 5- ESQUADRIAS DA FA- 6 -
CHADA ROUBADAS VANDALIZADO
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ANEXO5
FOTO AEREA DO IMOVEL 5

FOTO DO IMOVEL 5 VISTO DA RODOVIA
ALEIXO ROCHA DA SILVA

4
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~ ANEXO 6
FOTO AEREA DO IMOVEL 6

FOTO DO IMOVEL 6 VISTO DA RUA ROBERTO
CLARIMUNDO DA CONCEICAO
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ANEXO 7

FOTO AEREA DO IMOVEL 7
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ANEXO8
FOTO AEREA DO IMOVEL 8

o gl
Arks

-..(BQO t‘lﬁ'c'

elay’ 42'm Allitude do ponio de vish

FOTO DO IMOVEL A PARTIR DA AV. CECY COSTA
LEITE
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ANEXO 9

Clata das imagens  6B/5et NS

4 - ESCRITORIOS 5 - VESTIARIOS E RESI- 6 -~ FABRICA VISTA DA
DENCIA TK - 21
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ANEXO 10
FOTO AEREA DO IMOVEL 10
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ANEXO 11
FOTO AEREA DO IMOVEL 11
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E_&CH{\DA DO ESPLANADA CENTER Il EM PORTO ALEGRE
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GLOSSARIO

ABORDAGEM DE ATIVOS - método de avaliacédo onde todos os ativos e passivos
(incluindo os nao contabilizados) tem seu valor ajustado ao seus valores de
mercado.

ABORDAGEM DE MERCADO - método de avaliagdo onde s&o adotados multiplos
derivados de preco de vendas de bens similares.

AREA UTIL - 4rea utilizavel do imével, medida pela face intema das paredes que o
limitam.

AREA PRIVATIVA - area util acrescida de elementos construtivos (tais como
paredes , pilares, etc.) e hall de elevadores (em casos particulares).

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO - area construida sobre a qual, é
aplicada a equivaléncia de custo unitario de construgéo commespondente, de acordo
com os postulados da NB-140 da ABNT.

AREA HOMOGENEIZADA - area ufil, privativa ou construida com tratamentos
matematicos, para fins de avaliagdo, segundo critérios fixados por este
engenheiro, baseado no mercado imobiliario.

ATIVOS TANGIVEIS - ativos de existéncia fisica tais como terrenos, construgoes,
maquinas e equipamentos, méveis e utensilios. |
ATIVOS INTANGIVEIS — ativos nao fisicos tais como marcas, patentes, direitos,
contratos, segredo industrial que garantem direitos e valor ao seu proprietario.
ATIVOS OPERACIONAIS - bens fundamentais ao funcionamento da empresa.
ATIVOS NAO OPERACIONAIS - sdo aqueles ativos que ndo estdo ligados
diretamente as atividades de operagdo da empresa (podem ou nao gerar receitas)
e que podem ser alienados sem prejuizo do seu funcionamento.

AVALIACAO - ato ou processo de determinar o valor de uma empresa,

participacdo acionaria ou outro ativo. O

1
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BENEFICIOS ECONOMICOS - beneficios tais como receitas, lucro liquido, fluxo
de caixa liquido, etc.

BETA - medida de risco sistematico de uma acgdo; tendéncia do prego de
determinada a¢ao a estar correlacionado com mudancas em determinado indice.
BETA ALAVANCADO - valor de beta refletindo o endividamento na estrutura de
capital.

CAPM (Capital Asset Pricing Model) - modelo no qual o custo de capital para
qualquer acao ou lote de ag¢des equivale a taxa livre de risco acrescida de prémio
de risco, proporcionado pelo risco sistematico da agdo ou lote de agbes em
estudo.

CAPITAL INVESTIDO - somatério de capital proprio e de

terceiros investidos numa empresa. O capital de terceiros geralmente esta
relacionado a dividas com juros (curto e longo prazo) devendo ser especificada
dentro do contexto da avaliagao.

CAPITALIZACAO - conversao de um periodo simples de beneficios econdmicos
em valor.

CONTROLE - poder de direcionar a gestao estratégica, politica e administrativa de
uma empresa.

CUSTO DE CAPITAL - taxa de retorno esperado requerida pelo mercado como
atrativa de fundos para determinado investimento.

DATA BASE - data especifica (dia, més e ano) de aplicagdo do valor da
avaliaco.

DATA DE EMISSAO - data de encerramento do laudo de avaliagéo, quando as
conclusdes da avaliagao sao transmitidas ao cliente. , |

DESCONTO POR FALTA DE CONTROLE - valor ou percentual deduzido do valor
pré rata de 100% do valor de uma empresa, que reflete a auséncia de parte ou da
totalidade de controle.

DESCONTO POR FALTA DE LIQUIDEZ - valor ou percentual deduzido do valor
pré rata de 100% do valor de uma empresa, que reflete a auséncia de liquidez.
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DOCUMENTACAO DE SUPORTE - documentagdo levantada e forecida pelo
clientes na qual estdo baseadas as premissas do laudo.

EBTIDA - do inglés Eamings Before Interest, Taxes, Depreciation and
Amortization, que significa Lucros Antes de Juros, Impostos, Depreciacao e
Amortizag&o.

EMPRESA - entidade comercial, industrial, prestadora de servigos ou de
investimento detentora de atividade econdmica.

ESTRUTURA DE CAPITAL - composicdo do capital investido de uma empresa
entre capital proprio (patriménio) e capital de terceiros (endividamento).

FLUXO DE CAIXA - caixa gerado por um ativo, grupo de ativos ou empresa,
durante determinado periodo de tempo. Geralmente o termo € complementado por
uma qualificagéo referente ao contexto (operacional, ndo operacional, etc.)

FLUXO DE CAIXA DO CAPITAL INVESTIDO - fluxo de caixa gerado pela
empresa a ser revertido aos financiadores (juros e amortizagdes) e aos acionistas
(dividendos) ap6s considerados custo e despesas operacionais e investimentos de
capital.

GOODWILL - ativo intangivel resultante de nome, reputagéo, carteira de clientes,
lealdade, localizacdo e demais fatores similares que ndo podem ser identificados
separadamente.

LIQUIDEZ - capacidade de rapida conversadc de determinado ativo em dinheiro ou
em pagamento de determinada divida.

METODO DE AVALIACAO — cada uma das abordagens utilizadas na elaboragéo
de célculos avaliatorios para a indicagdo de valor de uma empresa, participacao
acionaria ou outro ativo.

METODOLOGIA DE AVALIACAO — uma ou mais abordagens utilizadas na
elaboragao de calculos avaliatorios para a indicagcdo de valor de uma empresa,
participacao acionaria ou outro ativo.

MULTIPLO - valor de mercado de uma empresa, acdo ou capital investido,

dividido por uma medida da empresa (receita, lucro, volume de clientes, etc.).
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Pericias, gerenciamento e execugdo de obras

PATRIMONIO LIQUIDO A MERCADO - vide abordagem de ativos.

PREMIO DE CONTROLE - valor ou percentual de um valor pro rata de lote agdes
controladoras sobre o valor pro rata de agdes sem controle, que refletem o poder
do controle.

RISCO DO NEGOCIO - grau de incerteza de realizagdo de retornos futuros
esperados do negocio, resultantes de fatores que néo alavancagem financeira.
TAXA DE CAPITALIZACAO - qualquer divisor usado para a conversao de
beneficios econdémicos em valor em um periodo simples.

TAXA DE DESCONTO - qualquer divisor usado para a conversao de um fluxo de
beneficios econdmicos futuros em valor presente.

TAXA INTERNA DE RETORNO - taxa de desconto onde o valor presente do fluxo
de caixa futuro € equivalente ao custo do investimento.

VALOR - prego expresso em quantidade monetaria.

VALOR ATUAL - valor de reposigéo por novo depreciado em fungéo do estado
fisico em que se encontra o bem.

VALOR DA PERPETUIDADE - valor ao final do periodo projetivo a ser adicionado
no fluxo de caixa.

VALOR DE INVESTIMENTO - valor para um investidor em particular, baseado em
interesses particulares no bem em analise tais como sinergia com demais
empresas de um investidor, diferentes percep¢des de risco e desempenhos

futuros, etc.
VALOR DE LIQUIDACAO - valor de um bem colocado a venda no mercado, fora

do processo produtivo original. Ou seja, € 0 valor que se apuraria caso o bem,
fosse desativado e colocado a venda separadamente, levando-se em
consideragcdo os custos de desmontagem ou demolicdo (no casc de imoveis),
estocagem e transporte.

VALOR (JUSTO) DE MERCADO - valor pelo qual o bem troca de propriedade

4

entre um potencial vendedor e um potencial comprador, quando ambas as partem 6}
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Pericias, gerenciamento e execugdo de obras

tém conhecimento razoavel dos fatos relevantes e nenhuma das partes esta sob
pressédo de fazé-lo.

VALOR DE REPOSICAO POR NOVO - valor baseado no que o bem custaria
(geralmente ao nivel de pregos comrentes de mercado) para ser reposto ou
substituido por outro, em estado de novo, igual ou similar.

VALOR DE SEGURO - valor pelo qual uma Companhia de Seguros assume 0s
riscos e nao se aplica ao terreno e fundagdes, exceto em casos especiais.

VALOR MAXIMO DE SEGURO - valor maximo do bem pelo qual é recomendavel
que ele seja segurado. Este critério estabelece que o bem com depreciagido maior
que 50%, devera ter o Valor Maximo de Seguro igual a duas vezes o Valor Atual;
e, bem com depreciacdo menor do que 50%, devera ter o Valor Méximo de
Seguro igual ao Valor de Reposicéo.

VALOR RESIDUAL - valor do bem novo ou usado projetado para uma data,
limitada a aquela em que ele se torna sucata, levando-se em consideragdo que
durante o periodo ele estara em operagéo.

VALOR PRESENTE - valor em uma data base especifica de um beneficio
econdmico futuro, calculado pela aplicagao de uma taxa de desconto.

VIDA UTIL - periodo de tempo no qual o ativo pode gerar beneficios econdmicos.

S
Eng. Civil — Crea — RS 44766 Rua Bento Figueiredo 71 Sl. 401 Rio Branco Porto Alegre — RS

Cep: 90035-130 FonefFax: (51)3012 2565 Cei: 8122-3784 jolube@terra.com.br



