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1) CONSIDERAC6ES PRELIMINARES

1.1) Interessado:

Partes no Processo n° 5001966-79.2023.8.21.0022
1.2) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do valor de mercado do imdvel
especificado, dentro da finalidade indicada.

» Tipo: Loja comercial

» Endereco: Rua General Osorio, 555, Loja 10
» Local: Bairro Centro

» Municipio: Pelotas - RS

» Finalidade: Apuracdo do valor de venda para o imdvel em questao, bem como, a
apresentacao dos métodos e fatores que subsidiaram a execugao desse trabalho.

1.3) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente trabalho
avaliatorio:

» Vistoria: Efetuada no dia 04 de julho de 2024

» Diagnostico do mercado.

» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios classificados, empresas
imobiliarias, corretores de imdveis e contato direto na regidao onde se situa o imodvel,
além de banco de dados do perito, considerando a tipologia do avaliando.

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao.

» Calculo do valor do imovel.

» Conclusao
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1.4) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetaria do bem, a data de
referéncia da avaliagdao, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagao, ndao estejam compelidas a
negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagao encontra respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT
(Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais), onde, no
seu item 3.1.47, preceitua:

"“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicbes do
mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v" nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndao possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v" racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o
mercado e as tendéncias deste;

v" perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade
plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unido Panamericana de Associagoes de Avaliagao (UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacao e da definicdo aplicavel para
0 caso especifico em anadlise, no momento estabelecido para o trabalho avaliatdrio.

2. A Unido Panamericana das Associacoes de Avaliacbes (UPAV) adota a definicdo
contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem poderia ser
negociado na data da avaliacao, entre um comprador disposto a comprar e
um vendedor disposta a vender, em uma transacdo livre, através de
comercializacdo adequada, em que as partes tenham agido com informacao suficiente,
de maneira prudente e sem coagao.”
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1.5) Condicoes e limitacoes:

Este Laudo Técnico Avaliatdério segue as condicdes e limitagdes abaixo relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados
e as informacdes prestadas por terceiros ou colhidos através de anuncios, de boa fé e
confiaveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em conexdao com
qualquer outro.

» A responsabilidade pelo presente trabalho encontra-se explicitada na legislacao que
disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos elaborados pelo
respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideragoes legais de
mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdo de divisas, etc.,
providéncias estas que consideramos de carater juridico.

1.6) Diagnodstico de Mercado:

Para a tipologia "loja", ou “ponto comercial”, microrregidao avaliatéria "Pelotas",
municipio da regidao denominada “Regido Sul” do estado do RS.

Sendo o terceiro municipio mais populoso do Estado de RS, nos termos do imdvel aqui
avaliado para venda, pode-se considerar o Mercado Imobilidrio como tendo
performance de Comportamento, Nivel de Ofertas e de Liquidez Normais.

Este comportamento se deve principalmente pelas caracteristicas econ6micas do
municipio, cidade forte no segmento educacional e perceptivelmente vocacionada para
o comércio, sendo polo na regidao, com a industria da construcao civil atravessando
um momento de grande producao imobilidria, o que o diferencia do comportamento
da macroeconomia em termos de performance.

Nesse momento, em desaceleragdo em diversas regides atingidas por cheias, com
prejuizos causados pelas chuvas e por consequéncia, niveis de oferta e liquidez mais
baixos.

O imdvel avaliando estd dentro do Condominio Cristal Palace, prédio localizado no
centro da cidade de Pelotas.

Foram utilizados dois imdveis (itens 3 e 4 na relacdo de imdveis) que estavam a venda
para compor o campo de dados desse laudo pericial.
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Nesse momento, foi perceptivel um pequeno nimero de ofertas de imdveis a venda
semelhantes ao avaliando em galerias semelhantes, no entanto hd um grande volume
de imdveis para locagdo, inclusive no préprio condominio.

Estes comportamentos especificos, referentes a locacao e ndo a venda, nesse caso se
devem principalmente as caracteristicas s6cio econdmicas da area onde estdao os
imodveis, as vantagens pelo fato de estarem no centro da cidade, por serem bem
atendidos pelo transporte publico, servicos bancarios e uma ampla variedade de
negodcios de todos os ramos, entdo, paradoxalmente, a aquisicdo de imoveis dessa
tipologia, repito, nesse momento, aparentemente sao um atraente investimento, o
que levou o perito a adotar um valor ligeiramente mais alto, dentro do campo de
arbitrio, acima da média aritmética, e ainda considerando as amostras mais
aproximadas.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1) Método Comparativo

Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Este método é aquele que define o valor através da comparacdao com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos
imoveis.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos precos e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo por fatores ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
fundamentacao e precisao definidos em Norma.

E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera especificada em decorréncia
de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e
natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentacdo e
precisao, assim definidos:
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"A fundamentacgao sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatdrio, com
o envolvimento da selecdo da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis.
A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacéo,
da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacao e precisao foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma
Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos), a seguir reproduzidos:
M Método Comparativo:

"9.2.2 O grau de fundamentagao, no caso de utilizacdo de modelos de
homogeneizacao por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 - Grau de fundamentacado no caso de utilizacdo de modelos de homogeneizacao por fatores:

- Grau
Item Descricao m T I
. Completa quanto a Completa quanto aos Adocéo de
Caracterizacéo do b 9 P q . ¢ ~
1 o . todos os fatores fatores utilizados no situacdo
imovel avaliando . :
analisados tratamento paradigma
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
~ Apresentacéo
Apresentacédo de dg ¢
informacdes relativas . ~
informacdes
a todas as ~ .
o Apresentacéo de relativas a
e caracteristicas dos . N .
Identificag@o dos dados . informacdes relativas a | todas as
3 dados analisadas, . .
de mercado todas as caracteristicas | caracteristica
com foto e .
P dos dados analisadas s dos dados
caracteristicas
. correspondent
conferidas pelo autor
es aos fatores
do laudo .
utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
de fatores
No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
é de 0,80a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentac¢ao, devem

ser considerados os seguintes critérios:
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- Na tabela acima, identificam-se trés campos (graus lll, Il e |) e quatro itens;

- O atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau |l, dois pontos; e
do grau lll, trés pontos;

- O enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a tabela.

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso
de utilizacdo de tratamento por fatores:

Graus Il Il I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L.
.. . . Todos, no minimo
Itens obrigatdrios com os demais no grau Il e os demais no |
. . no grau
minimo no grau |l minimo no grau |

9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de homogeneizacio por fatores:
Grau
IIT II I

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha
classificacdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base
no diagndstico de mercado.

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento eficiente,
determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim
definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os
diversos usos permitidos pela legislacao pertinente
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3) DESCRICAO DO OBJETO
3.1) Localizagao:

» Logradouro frontal: Rua General Osério
» Bairro: Centro
» Imagem

Vista da fachada do Condominio Cristal Palace
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3.2) Acesso

Tratando-se de imovel situado na regido mais central da cidade, o acesso ao prédio
onde esta localizada a loja € muito facilitado por diversas vias de bom gabarito viario,
com estacionamento razoavelmente facil, considerando-se a existéncia do sistema de
estacionamento rotativo e pago na regiao.

3.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:

A regido é ocupada predominantemente por construgdes utilizadas fins comerciais,
condominios verticais mistos semelhantes ao Condominio onde esta inserido o imdvel
avaliando, bancos, prédios publicos, além de comércios varejistas de todas as espécies
e tamanhos. Trata-se da area central da cidade.

3.4) Infraestrutura urbana:

Como o local onde esta localizado o imovel avaliando fica no centro comercial da cidade
de Pelotas, pode-se afirmar que esse e os demais imdveis na regido sao dotados dos
seguintes melhoramentos, servigos publicos e equipamentos comunitarios:
Pavimentacdo da via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua
potavel, rede de esgoto, rede de energia elétrica, rede de dados, rede telefbnica,
iluminacdo publica, transporte coletivo, coleta de lixo, seguranca publica, entrega
postal, e outros.

3.5) Caracteristicas do imovel:

Localizado no pavimento térreo, a Loja 10 esta posicionada a direita no fundo desse
piso, considerando o fluxo de entrada no prédio.

O pavimento térreo é predominantemente ocupado por lojas comerciais.

Nesse momento o imdvel avaliando encontra-se em oferta para locacdo, com a vitrine
coberta, mas por informacdo prestada estd em excelente estado de conservacao e
apto para o uso que se destina.

Tem as mesmas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos imdveis que se
avizinham, influentes na formacdo do valor de venda ou locagao.

A matricula referente ao imodvel estd anexada ao Laudo de Avaliacao.

Segundo certidao do imovel, tem area privativa real de 18,75 m2 (dezoito metros e
setenta cinco centimetros quadrados) e area de uso comum real de 11,78m2 (onze
metros e setenta e oito centimetros quadrados) e uma area total de 30,53m2 (trinta
metros e cinquenta e trés centimetros quadrados),

O Edificio Cristal Palace é um prédio que abriga imdveis residenciais e comerciais.
Sua area de uso comum contempla a portaria 24h, elevadores, corredores e saldao de
festas.
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4) DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

Segundo o método empregado, e admitido pela NBR 14653, inicialmente, faz-se a
pesquisa de imdveis comparaveis ao que sera avaliado e procede-se a obtengdo do
valor buscado usando método estatistico reconhecido, calculando-se, por fim, o prego
do imdvel.

Esse trecho da avaliagdo seria, em esséncia, o Método Comparativo Direto de Dados
do Mercado.

4.1) Homogeneizacao por Fatores:

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores empiricos” para ajustar os dados de
mercado a média, ou seja, sao efetuadas transformacdes matematicas que
expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando, que é estimado pela média ajustada pelos fatores.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliagao, pois compreende a etapa inicial, onde serao levantados
dados relativos aos imdveis, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica
ao Laudo de Avaliagao.

Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma
pesquisa seletiva, onde todos os imdveis na tipologia “loja”, semelhantes ao avaliando.

4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imével, quer para locacao, quer para venda, se forma a partir da
combinacdo de alguns fatores ou variaveis que influenciam, que concorrem de modo
mais ou menos significativo na composicao do valor, exigindo atencao especial quanto
a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informacdes e analise dos dados pesquisados, realizamos
estudos dos FATORES.

Os fatores que devem ser aplicados aos iméveis referenciais para melhor se
homogeneizarem e comporem uma amostra com carateristicas comparaveis
sdo elementos presentes nas caracteristicas do imével avaliando que tornam seu valor
maior ou menor pela aplicacéo desses fatores respectivos.

» V/M2: é o elemento procurado, a incdgnita da avaliagdo, € a variavel que recebe
influéncia das demais, razdo pela qual é denominada varidvel dependente, sendo as
outras chamadas variaveis independentes.
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» FATOR OFERTA, auto explicativo, no entanto pode-se complementar afirmando
que esse fator leva em conta que o valor dos elementos da amostra pode ser oriundo
tanto de valores de negociacao quanto de valores de oferta. A superestimativa dos
dados de oferta (elasticidade do mercado) devera ser descontada do valor total pela
aplicacdo do fator médio observado no mercado. adotado indice comparativo arbitrado
de entre 1,2 e 0,8 relativos ao imdvel avaliando.

» FATOR FLUXO/LOCALIZAGAO: fator diferenciador entre o imével avaliando e os
imodveis que compde a amostra, e serve para adequar as diferencas de melhor ou pior
posicao dos imdveis da amostra em relacdo ao endereco do imédvel avaliando.
Imdveis comerciais localizados em areas mais valorizadas, ou de maior fluxo de
pessoas, tendem a ter pregos mais altos.

» FATOR SEGURANCA: ¢ o fator que leva em consideragao como indice, a condigao
dos imdveis que compde a amostra estarem ou ndo localizados dentro de um
condominio com sistema de seguranca instalado ou ndo.

Estes 3 fatores foram entdo tabulados em uma planilha, onde o valor (primeiro nessa
abordagem, varidvel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi
relacionado juntamente com suas variaveis independentes, anteriormente descritas.

Dos 7 (sete) dados da pesquisa, todos dentro da mesma tipologia, todos foram
efetivamente aproveitados na planilha.

Os fatores de homogeneizagdao, sao, basicamente, caracteristicas inerentes aos
elementos da amostra que serdao comparadas com o objetivo de homogeneiza-la
e aproxima-la do imédvel avaliando.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando, apds a aplicacao dos respectivos ajustes, se verificar
que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de
variagdao dos dados que o conjunto original.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa encontra-se em
“ANEXOS".

4.4) Planilha de Homogeneizagao por Fatores:

Segue abaixo a planilha com o tratamento dado aos FATORES do presente modelo de
avaliacdo:

Tabela de homogeneizacio:

Imovel RS/m?* F1 F2 F3 R%/m®* homog.
1 3 56577 1.10 1.10 1_00 4. 314 58
2 H_E8E_ B89 1.10 1.10 1_00 B 335 56
3 5. 625 00 1.10 1. 00 1_00 a_ 187 30
4 531250 1.10 100 1_00 5 843 75
) 3921 57 1.10 0.90 100 3 BE2 35
& & 000_ 00 1.10 0. 90 100 594000
7 A OO0 _ 00 1.10 0_80 1.10 3 _EB72_00
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4.5) Calculo do valor de mercado do imoével:

As Memorias de Calculo estdo anexadas ao Laudo, com os pertinentes saneamentos
usando critérios excludentes de Chauvenet.

Dentro do campo de arbitrio obtivemos os seguintes valores por metro
quadrado para o imovel: R$4.934,02 até R$6.030,47

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 distribuicdo 't' de Student com confianca de 80%,
consoante com a Norma Brasileira.

Para todos os imdveis foi considerada a area util.

VALOR DE MERCADO DO APARTAMENTO:

Dentro do campo de arbitrio requlamentado pela NBR14653 o valor de mercado do
imovel ficaria entre:

R$ 88.812,36 até R$ 108.548,46

Dentro do campo de arbitrio:
Valor unitario do imovel avaliando: R$ 5.891,88

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$ 5.891,88 R$/m?2 * 18m?2

Valor do imével: R$106.000,00

(CENTO E SEIS MIL REAIS)
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4.6) Classificacao da avaliacao de ambos imoveis:

4 Quanto ao grau de fundamentacéo:

O grau de fundamentagao obtido nas presentes avaliacbes serd demonstrado
nos quadros a seguir.

I
(ta Descricao Grau Obtido Pontos
m
1 | Caracterizacdo do imdvel avaliando II 2
Quantidade minima de dados de mercado,
2 . - II 2
efetivamente utilizados
3 | Identificacdo dos dados de mercado II 2
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de 11 3
fatores
Pontuagdo atingida 9
Graus Il I I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L.
L . . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios com os demais no grau Il e os demais no |
-~ . grau
minimo no grau ll minimo no grau |

Classificacdao quanto a fundamentacgao: Grau II.

4 Quanto ao grau de precisio:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliagdo cujo
enquadramento seguiu a descricdo de método do quadro respectivo é:

Grau de precisdao = (R$ 6.426,98 - R$ 4.537,52) / R$ 5.891,88 x 100
Amplitude = 32 %

Classificacdao quanto a precisao: <Grau II
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5) CONCLUSAO

Sendo assim, ap0s a verificacao das caracteristicas da amostra obtida,
os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores
influenciaveis, obtidos através do Método Comparativo de Dados do
Mercado com Homogeneizacao por Fatores, conforme a NBR 14653,
com Grau II de fundamentacao e Grau II de precisao, concluimos que
o valor de mercado do imovel a data e para fins de avaliagao seja:

R$ 106.000,00
(Cento e seis mil reais)

6) ANEXOS

6.1 - Fotografias / imagens

6.2 — Listagem com os imdveis pesquisados
6.3 - Memoria de Calculo

6.4 — Certidao do imdével / Documentos
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6.1) Fotografias:

Figura 1 - Fachada do prédio pela Rua General Os6rio

AN Bm = B mm

Figura 2 - Fachada do prédio
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Figura 4 -Visao interior /entrada
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Figura 5 - corredor aos fundos com vista da fachada da loja 10

Figura 6 - Fachada da Loja 10




Figura 8 - Area no meio dos corredores/ portaria eletronica / seguranca
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Figura 10- - Vitrine de alguma lojas em funcionamento na galeria
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Figura 12 - Loja semelhante ao imdvel avaliando & venda na galeria do Edificio Cristal Palace
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Figura 13 - Loja a venda na mesma galeria

6.2) Relacao dos imoveis pesquisados

Imv. | Imobilidria Telefone Area m2 Valor - R$
1 M. Schenatto 53- 984486428 |75 270.000,00
2 Fuhro Souto 53- 3025 8585 45 310.000,00
3 Petry Imdveis 53- 3225 2828 16 90.000,00
4 Petry Imdveis 53- 3225 2828 16 85.000,00
5 BG Imoveis 53- 997083535 [ 102 400.000,00
6 Fuhro Souto 53- 3025 8585 60 360.000,00
7 Proper Imoveis | 53- 3225 0220 150 600.000,00

Imovel 1 - Loja Galeria Firenze

Imovel 2 - Loja Galeria Signorini

Imovel 3 - Loja Galeria Cristal Palace - Loja 6 (Sra. Eunice)

Imovel 4 - Loja Galeria Cristal Palace - Loja 4 (Sra. Eunice)

Imovel 5 - Loja Galeria na Rua Santa Tecla /préxima, no centro
Imovel 6 - Loja em fachada de edificio residencial, Rua Alm. Barroso
Imovel 7 -Loja na rua Quinze de Novembro, de esquina, centro




6.3) Memoria de Calculo

Avaliacdo de imovel por comparacédo direta com tratamento por fatores

Valor do imdével avaliando: R$106.053,75

Imovel avaliando

Loja comercial Cristal Palace (loja 10)
Area; 18m?

Método empregado:

Para a avaliacdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacéo por fatores, conforme descrito na
Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével avaliando é avaliado por comparagdo com imdveis 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 distribuicéo 't' de Student com confianga de 80%,

consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacéo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Fator Oferta
F2: Fator Fluxo
F3: Fator Seguranga

Iméveis amostrados para comparacao:

Imovel 1:

Firenze

Avrea: 76m2
Valor: R$270.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.565,77
Fator de homogeneizacdo Fator Oferta: 1,10
Fator de homogeneizacédo Fator Fluxo: 1,10
Fator de homogeneizacdo Fator Seguranca: 1,00
Imovel 2:

signorini

Area: 45m?2
Valor: R$310.000,00
Valor por metro quadrado: R$6.888,89
Fator de homogeneizacdo Fator Oferta: 1,10
Fator de homogeneizacdo Fator Fluxo: 1,10
Fator de homogeneizacdo Fator Seguranca: 1,00
Imovel 3:

cristal

Avrea: 16m2
Valor: R$90.000,00
Valor por metro quadrado: R$5.625,00
Fator de homogeneizacdo Fator Oferta: 1,10
Fator de homogeneizacdo Fator Fluxo: 1,00
Fator de homogeneizacdo Fator Seguranca: 1,00
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Imével 4:

cristal loja 4
Area; 16m?2
Valor: R$85.000,00
Valor por metro quadrado: R$5.312,50
Fator de homogeneizacdo Fator Oferta: 1,10
Fator de homogeneizacdo Fator Fluxo: 1,00
Fator de homogeneizacdo Fator Seguranca: 1,00
Imovel 5:
sta tecla
Avrea: 102m2
Valor: R$400.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.921,57
Fator de homogeneizacdo Fator Oferta: 1,10
Fator de homogeneizacdo Fator Fluxo: 0,90
Fator de homogeneizacdo Fator Seguranca: 1,00
Imovel 6:
barroso
Avrea: 60m?
Valor: R$360.000,00
Valor por metro quadrado: R$6.000,00
Fator de homogeneizacdo Fator Oferta: 1,10
Fator de homogeneizacdo Fator Fluxo: 0,90
Fator de homogeneizacdo Fator Seguranca: 1,00
Imovel 7:
esquina
Area: 150m?
Valor: R$600.000,00
Valor por metro quadrado: R$4.000,00
Fator de homogeneizacdo Fator Oferta: 1,10
Fator de homogeneizacédo Fator Fluxo: 0,80
Fator de homogeneizacdo Fator Seguranca: 1,10
Tabela de homogeneizacéo:
Imdvel R$/m?2 F1 F2 F3 R$/m2 homog.
1 3.565,77 1,10 1,10 1,00 4.314,58
2 6.888,89 1,10 1,10 1,00 8.335,56
3 5.625,00 1,10 1,00 1,00 6.187,50
4 5.312,50 1,10 1,00 1,00 5.843,75
5 3.921,57 1,10 0,90 1,00 3.882,35
6 6.000,00 1,10 0,90 1,00 5.940,00
7 4.000,00 1,10 0,80 1,10 3.872,00

Valores homogeneizados (Xi), em R$/mz;

Média: X = ¥(Xi)/n
X = 5.482,25

Desvio padrdo: S =(X(X - Xi) 2/(n-1)
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S$=1.607,01

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e 0 desvio padrdo deve ser menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela
de Chauvenet.

Ou seja: d = [Xi - X|/S<VC

Valor critico para 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,80

Amostra 1: d=[4.314,58 - 5.482,25|/ 1.607,01 = 0,73<1.8 (amostra pertinente)
Amostra 2: d =|8.335,56 - 5.482,25|/ 1.607,01 = 1,78< 1.8 (amostra pertinente)
Amostra 3: d =6.187,50 - 5.482,25|/ 1.607,01 = 0,44<1.8 (amostra pertinente)
Amostra 4: d =5.843,75 - 5.482,25|/ 1.607,01 = 0,22< 1.8 (amostra pertinente)
Amostra 5: d =3.882,35 - 5.482,25|/ 1.607,01 = 1,00< 1.8 (amostra pertinente)
Amostra 6: d =5.940,00 - 5.482,25|/ 1.607,01 = 0,28< 1.8 (amostra pertinente)
Amostra 7: d =3.872,00 - 5.482,25|/ 1.607,01 = 1,00< 1.8 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

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 sio determinados pelas formulas: Li= X -tc * SA(n-1) e Ls=X +tc * S/N(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de confianca e 6 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 5.482,25- 1.44 * 1.607,01/N(7 - 1) = 4.537,52
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 5.482,25 + 1.44 * 1.607,01/N(7 - 1) = 6.426,98

Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, 0 campo de arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10% em
torno da média.

Campo de arbitrio: de R$4.934,02 a R$6.030,47

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitério dentro do campo de arbitrio.

Como sugestdo, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio: 5.843,75 (amostra 4); 5.940,00
(amostra 6).

Valor unitéario do imdvel avaliando: R$5.891,88

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$5.891,88 * 18,00 = R$106.053,75

Valor do imével avaliando: R$106.053,75
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6.4) CERTIDAO DO IMOVEL /DOCUMENTOS

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL - ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

I 2" REGISTRO renind
J DE IMOVEIS

FELUTAS -y

MARTIANE JAQUES LA FLOR - OFICIAL REGISTRADORA e

CERTFICO, mmomuwowmocmawowucmwmom.uw
nesia Serventia, 0 Livro n® 2 - Registo Ganl, varfiguel constar na mairicula 0 18or ssgunis
Paiotas, 28 de feverairo de 2020,

“méb
6.7

IMOVEL Rua General Osdrio n® 885 - Loja n® 10 (dax) -
A LOJA n* 10 (dex) do Gdificic Cristal Palace, shuada pela Rus Genarad Osdno
5455, localizada no parimento Mmoo, sendo a saxta e A direta da cliraudechic de acesso
para quem adentra o prédio pels Rua Germmsl Osdro, constituide de ©ja © banheiro,
paossuinco uma drea privativa real de 18.76m" (dozoiic melros ¢ seteanta e cinco
docimetios quadradas), ume Ses de uso camuen med de 11, 78m" (onze metros & seteris
" oito dacimetros Quadredces), & uma droa 1ctal real de 30,53 (Irinle Metros ¢ Congquente
o \nds decimetros quadrados), eauvelenis a 27 860" (virte & sete meiraos e cbents »
Cinco decimetros guadkadas) de des de construcio, comesepondendo-ihe uma Traglo do
0,00451198 do terreno @ das colens do LSO COMUM. ~
O TERRKRENO onde sssents © adificio, cadastrado sob n* 565 da Rua Genaral Osdno @ n®
2.820 dm Rus Tindentes, meadindo 20 20m (vinte metros ¢ vinte cantimetres) de free
lesto pore a Rua Ceneral Oadeia; 42,73m (guarents & dois metros o sotonta o trés
canlimmtron) so norte onde confrortaee com o IMdvel cadestrada scb n* 550 da Rue
General Osdrio. de propriedecs de Marss Clnclcis Teomen Lopee; 35 00m (Yinta o cinco
mMelrcs) & cesis onde confronis-se com o Imdvel cadastrado eob n* 2.628 da Rua
Tirsoemies, 5.23m (Cinco Metroe @ vinle @ Ui camtimetion) so sl peie Rux Timderes;
14.80m (Quatovze metros & cHects centimetron) = leste onde confronia-oe COmM UM
exxrador de sendicho que orginraiments sonia a0s Imdvels da N'e 553, 555 957 ca fous
Ganeral Osdrio, com saide pela Rus Tiadentes, 2.00m (oo metros) oo sul onde
confronts-as com o meamo comedor oo servidBo, 30.50m (iinda e ONco metrca =
cinguenta corntimetros) teenbédm a0 sul ande canfrionis-es com o Imdwel cadantrada sob
N's 20028 2002, 2502 a 2804 da Nus Teadentas & 541 o 553 do Rus Genaral Oedrio
(moved sste um prédio comercial NO pavimento e @ de spertamenio nas cdemass
pavimentos), & dras do terrena & de 940, 55m", estanco detante 14, 80m (Quatorze metros
s otenta centimetros) da Rua Timdenies @ 37.50m (Uinis & sete matres & Shquents
contimetros) da Rua Genanal Osdro. -
PROPRIETARIO: R. L. CONSTRUGOES LTDA., CNPJ 80b n* 84580 B020001-08, oam
sacia & Rum Falx da Cunha, " 716, nesta cdade do PelolsaRS. -
REGISTRO ANTERIOR: Matriculs 35 064 de 08 de margo e 1906, R 3 o R.6/36.664 do
26 da Outuro de 2010, do Ivo 2 RG, deste Oficlo. -
Disposigho! a presanis matricula fol aberta & visia de requenmento, datede de 17 de
fevarsro de 2020, sclictade peln propretirie - '
Emolumenics: RE2S5,70, Selo: 0426.00. 1900001 28036 - RE4.10. Prolecole: 27A368, L™
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1-AQ am 180272020 - CMC
Escrevenie Aulorzads
Maiara de 54 Seitio Soares | ;
Av.1-06.723 - Pelolas, 28 dbfevirero . Convencao de Condominio.-
Aot 25 de abei de 2011 Rl regisirads & de Condominio do Edificio Cristal

Palace, no Livro 3-RA, s0b n® 11.671, deste Servigo Registral -

Emclumentos: R$42 20. Selo: 0426.00,1900001.20038 - RS4, 70 Protocolo: o 275288,
L® 1-AQ de 18/022020.- CMC
Escrevents Aulorizads
Maiare de 54 8ritlo Soares

Objeto: O imbvel desta matriciis
Devedora: R. L. CONSTRUGOES LTDA.. CNPJ n® 54.560,802/0001-08.

Credora: MARLENE OUIVEIRA DE OLIVEIRA, brasiera, aposentada RG n*
1001544871, CPF n* 141.800.270-08, residents & domicileds rna Av, Dugue de Cadas,
n* 170, apartamento 2020, em Peictas-RS,

Tiulo: Termo de Penhora expedido am 08 de maio de 2023, assinado sletrenicamente
par Kally Tronco Schuster, da 5* Vara Clivel da Comarca de Pelotas-RS, nos autos do
proocesso n® 500024548 2010.8.21.0022/RS.

Valor da divida: R3286 908,76 (duzenios o offonta o seis mil, novecenios & oNoo reas
o setenta @ nove certavos), em 21 de Junho de 2022,

Depositario: R L CONSTRUGOES LTDA,, acima quafificads.

Disposigbes: O mdvel for objelo de penhors, realizacs am 08 de malo de 2023, pars
gerantia de divida acima referida.

Emclumentos (PEPO) Nihil Selo: 0428.00. « Nihil. Protocolo: n* 303828,
de 280672023, NSR

Escrwvents Autorizads
Francing dos Santos ca Sive
Av.3-56,723 - Palotas, 24 oo julho de
Objeto: O iméval desta matricula.
Devedora: R. L. CONSTRUCOES LTDA , CNPJ ° 94,5680 302/10001-08, com aede na
Rus Felix ga Cunha, n° 715, sala 01, em Peiotas-RS.

Credor: CONDOMIN'O EDIFICIO CRISTAL PALACE CNPJ wob n*
13.706. 797/0001-89,

Thulo: Termo de Panbom, expedido em 04 de juho de 2023, pelo M. Julz da Direto
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da 1* Vern Civel da Comarca do Pelotas RS, Marosio Malzia Cobrad, nos autos da Aglo
de Currgtirmanio de Sentenga, prooessd i 5001068.79.2023.68 21.0022-RS

Valor da divida: RE2.881.27 (dots mil, ssiscectas & cteiits = um resis & vints & um
cantavos).

Dopositirio: R.L. Construpies Lica

Daposicden: O Imdvel fol objetd o penhors, readzade e 04 00 Juho e 2023, para
Quranta oo aivida acima refanda.

CNM: 101402, 2 0088 723-04.

Emcirnecdas: NSt Seic. 0429002200002 03103 - MS34,10. Proocols: o
J0ATRO. s 11007
Escrovente
Martine Alves Sosa
/

Toor i G veres)
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7) DECLARACAO DE CONFORMIDADE ETICA

O signatario atesta que o presente trabalho obedece aos seguintes principios:

» O item, objeto deste trabalho, foi inspecionado pessoalmente.

» O signatario ndo tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no bem
envolvido neste trabalho.

P Este trabalho apresenta as condigoes limitativas apresentadas na introdugao, ou
em qualquer outra parte dele, condicdes essas que balizam as analises ou conclusdes
nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo garantido o
sigilo quanto as razdes que motivaram a presente contratacdo, bem como aos
resultados finais alcangados.

> Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Cddigos de
Etica Profissional e as orientacdes contidas na NBR 14653.

8) TERMO DE ENCERRAMENTO

Esse documento tem 28 paginas.

O responsavel técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para esclarecimentos
necessarios.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua copia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou represente utilizacdo dos
direitos exclusivos do autor, sendo que sua violacdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais
previstas no art.184 do Cédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

Pelotas, 15 de julho de 2024

Luiz Schaun
Engenheiro Civil - CREA 66409 RS
Especialista em Avaliagdes
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