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LAUDO PERICIAL

Processo n°5059928-23.2016.4.04.7100

Exequente: UNIAO - FAZENDA NACIONAL
Executado: METALURGICA UNIVERSO LTDA.
Classe da Acdo: EXECUCAO FISCAL.

1. CONSIDERACOES INICIAIS

1.1. Introducao

O presente laudo pericial visa instruir o PROCESSO n° 5059928-
23.2016.4.04.7100/RS que tramita na 23* Vara Federal de Porto Alegre/RS - ACAO DE EXECUCAO
ISCAL, em que ¢ EXEQUENTE a UNIAO e EXECUTADO a empresa METALURGICA
UNIVERSO LTDA.

O Exequente ajuizou a presente demanda para cobrar haveres do Executado
referente a Divida Ativa, penhorando-lhe bens.

O Executado requereu a avaliagdo do imovel da Matricula 61884 do Registro de
Imoveis de Alvorada/RS para o regular tramite do feito.

2 - MEMORIAL DESCRITIVO (procedimentos adotados)

Para elaborar o presente laudo adotei as seguintes diligéncias:

a) Comuniquei as partes a data, hordrio e local de encontro com os Assistentes
Técnicos;

b) Diligenciei junto a Prefeitura Municipal de Alvorada/RS;

¢) Diligenciei junto as imobilidrias do Municipio e sites especializados em
venda de imoveis;

d) Realizei vistoria no imovel em questao;

e) Durante a vistoria realizei medigoes e registro fotografico;

f) Durante a vistoria fui acompanhado pela parte R¢ e seus procuradores;

g) Realizei andlise exploratoria nos dados de mercado utilizados na avaliagdo.

h) Analisei a documentacao acostada aos autos;

3.- VISTORIA

A vistoria nos imoveis foi iniciada no dia 28 de novembro de 2024, as 09h30.

4 - FINALIDADE DO LAUDO

A finalidade do presente laudo ¢ instruir o presente feito.

5-OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo de Avaliagdo ¢ determinar o JUSTO VALOR
DE MERCADO do imével avaliando.

O presente Laudo Pericial ¢ referido ao més de dezembro de 2024.
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6. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO - MATRICULA 61884

Considerei a area do terreno constante da Matricula 61884 do Registro de Imdveis
de Alvorada/RS.

Trata-se de um terreno com a supetficie de trinta mil trezentos e nove metros
quadrados, sessenta e sete decimetros quadrados e quatro centimetros quadrados (30.309,6704m?2),
situado no Bairro Industrial, pertencente ao lugar denominado Estincia Grande, no Segundo Distrito do
Municipio de Alvorada/RS, com as dimensdes e confrontagdes descritas na referida matricula.

Sobre o imovel foi construido um conjunto de prédios de alvenaria, padrdo
construtivo normal, constituidos por prédios administrativos, telheiros, pavilhdes industriais e demais
instalagdes prediais para o funcionamento do complexo industrial, cujas plantas foram visualizadas na
data da vistoria.

A drea administrativa ¢ composta por um prédio administrativo com dois
pavimentos, um prédio de cozinha industrial, um prédio de vestidrio e um depdsito de residuos
quimicos, com as seguintes areas:

a) Prédio administrativo parte térrea: 373,54m?

b) Prédio administrativo andar superior: 266,48m?
c¢) Prédio do refeitorio: 215,09m?

d) Prédio do vestiario: 120,00m?

e) Deposito de residuos quimicos: 38,40m?

A darea industrial ¢ composta por seis galpdes contiguos, uma ampliacdo para
abrigar equipamentos industriais e dois telheiros de apoio, com as seguintes areas:

a) Galpdes antigos: 2.028,18m?

b) Galpdes novos: 2.789,92m?

¢) Ampliagdo: 850,00m?

d) Telheiro anexo aos galpdes antigos: 235,00m?
¢) Telheiro anexo aos galpdes novos: 200,00m?

Considerei as areas das benfeitorias constantes nas plantas visualizadas na data da
vistoria.

Considerei a idade dos imoveis contadas desde a sua construgdo, informada pela
parte Executada.

Considerei a vida util das benfeitorias estabelecida pelo Bureau of Internal
Revenue.

Considerei o Estado de Conservagdo utilizando o Critério de Heidecke,
considerando as benfeitorias no Estado 3,5 — Entre reparos simples e importantes ¢ 4 — Reparos
importantes, discriminados em cada benfeitoria.

Calculei a depreciagao de acordo com o Critério de Ross-Heidecke.

Para determinar o custo unitario de reconstrugdo das benfeitorias adotei como
referéncia os Pregos e Custos da Construgdo (CUB), calculados pelo SINDUSCON/RS, considerando
como semelhantes as benfeitorias avaliandas os projetos-padrado Comercial Padrao Normal para Salas e
Lojas com 8 pavimentos, Codigo CSL-8 e Galpao Industrial, Codigo GI.

Estimei o percentual
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Para os cobrir as despesas especiais ndo constantes da apuragdo pelo
SINDUSCON/RS dos precos do metro quadrado de construgdo, estimei o valor correspondente a 5%
sobre o custo de reedigdo das benfeitorias.

Considerei a atratividade local do imével avaliando igual a 1, tomando como
balizador a sua localizagdo e os imoveis no seu entorno.

7-LOCALIZACAO

O imovel avaliando estd localizado na Rua Arno da Silva Feijéo n® 1539, no
Bairro Industrial, Distrito de Estancia Grande, na Cidade de Alvorada, no Estado do Rio Grande do
Sul.

Rua Arno da Silva Feijo em frente ao n° 1539

Google Earth

Foto aérea do avaliando
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8 - ORIGEM |

A Matricula n® 61884 do Registro de Iméveis de Alvorada/RS.

9 - CARACTERISTICAS DO BAIRRO ‘

De acordo com o ultimo censo do IBGE, o Municipio de Alvorada possui uma
populacdo residente de 195.673 habitantes, uma densidade demografica de 2.743,94 hab/km? e um PIB
per capta de R$10.637,00. O limite natural de Alvorada e Porto Alegre é o Arroio Feijo, um afluente do
Rio Gravatai.
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O Municipio de Alvorada esta localizada na Regido Metropolitana de Porto
Alegre, distante 15 km da capital. Formada pela junc@o dos bairros Passo do Feijo e Passo da Figueira,
que pertenciam ao terceiro distrito de Viamao.

A emancipagao foi conquistada por um movimento popular que reivindicava mais
atencdo a regido, afastada do centro de Viamao. A cidade de Alvorada nasceu como Distrito de Viamao,
com a denominag¢do Passo do Feijo, através da lei n® 216, de 22 de setembro de 1952. Aprovada pela
Camara, a Lei foi promulgada e sancionada pelo entdo prefeito de Viamao, Tenente Coronel Pongalino
Cardoso da Silva. O municipio, antes 3° Distrito de Viamao, emancipou-se no dia 17 de setembro de
1965, conforme a lei estadual n° 5.026, passando a chamar-se Alvorada.

Alvorada ¢ dividida em dois distritos: Sede e Estancia Grande. O distrito da Sede
¢ dividido em 25 bairros.

Os Bairros Maria Regina e Tijuca sdo lindeiros ao Bairro Industrial em Estincia
Grande, 2° Distrito do Municipio de Alvorada.
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10 - REGISTRO FOTOGRAFICO

Prédio da administracio com dois pavimentos
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Interior da parte térrea
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Prédio da administra¢io com um pavimento
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Interior do prédio
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Escadaria de acesso externo ao 2° Pavimento do prédio da administracio

Interior do segundo Pavimento
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Refeitorio
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VESTIARIO
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Urbanizacao e construcdes diversas
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PAVILHOES INDUSTRIAIS
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Amplia¢ao Pavilhdo
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Telheiros
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Deposito
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11. METODOLOGIA AVALIATORIA

O Engenheiro de Avaliagdes, na busca pelo valor de mercado de um bem, dos
seus custos, frutos ou direitos, tem a seu dispor diversas técnicas avaliatorias, aplicadas conforme os
condicionantes proprios do bem avaliando e as restricdes impostas pelo mercado em que esta inserido.

As metodologias avaliatorias previstas na norma brasileira NBR 14653-1
Avaliacdo de bens: Procedimentos gerais, da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), para
determinagdo do valor de um bem, seus frutos e direitos sdo: comparativo direto de dados de mercado,
involutivo, evolutivo e capitalizacao da renda.

No método comparativo de dados de mercado, o valor do bem avaliando ¢
calculado com base em dados de negociagdes e ofertas de venda de imdveis com atributos intrinsecos e
extrinsecos comparaveis aqueles do avaliando (DANTAS, 2005). Para aplicacdo do método, ¢
necessaria a existéncia de um mercado de imdveis que possa fornecer uma amostra representativa.

O método comparativo de dados de mercado ¢ considerado o método eletivo
quando houver niimero adequado de elementos compardveis, capazes de compor uma amostra
representativa do mercado para o bem avaliando (IBAPE/SP, 2007). A NBR 14653-1, no item 7.5
afirma que “Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado. Avaliar ¢ comparar.

O método evolutivo consiste em uma técnica através da qual o valor do imovel avaliando é obtido
através do somatorio do valor do terreno e dos custos de reedi¢ao das benfeitorias nele existentes, com a
aplicagdo de um fator de comercializacdo, conforme a expressao seguinte:

VI=VT +CB FC
Onde:

VI valor do imovel avaliando;

VT valor do terreno;

CB custo de reedi¢do da benfeitoria;

FC fator de comercializagao

No método evolutivo, o valor do terreno deve ser determinado por outro método
avaliatorio, preferencialmente, o método comparativo de dados de mercado.

O fator de comercializagdo ou vantagem da coisa feita corresponde a razao entre o
valor de mercado de um bem e seu custo de reedi¢do. O valor esperado para esse fator em mercados
aquecidos, com uma boa velocidade de vendas, ¢ superior a unidade e, no caso de mercados em
declinio, por exemplo, uma regido onde se instala uma fabrica poluidora ou onde a criminalidade sofreu
um aumento consideravel, o valor esperado ¢ inferior a um.

Segundo a NBR 14653-1, o custo de reedi¢do de uma benfeitoria corresponde ao
custo de reproducdo, definido como o gasto necessario para reproduzir um bem, descontada a
depreciagdo do bem, no estado atual em que se encontra.

Para determinar o custo de reprodugdo, o engenheiro avaliador pode utilizar o
método comparativo direto de custo ou o método da quantificacdo de custo, prescritos na norma técnica
NBR 14653-1.

No método comparativo direto de custo, o calculo do custo de reproducdo da
benfeitoria € obtido a partir de custos de execucao de benfeitorias semelhantes que compdem a amostra,
pela qual sdo elaborados modelos representativos utilizando técnicas de tratamento de dados, tais como
a homogeneizagao por fatores ou a inferéncia estatistica.

O método comparativo direto de custo ndo ¢ usualmente empregado, porém pode
ser utilizado em situacdes de célculos indenizatérios, onde a benfeitoria sofreu danos ou mesmo
destruicdo completa (IBAPE/SP, 2007).
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No método da quantificagdo de custo, o calculo do custo de reproducdo da
benfeitoria ¢ obtido a partir de custos unitarios de constru¢do ou através do orcamento detalhado dos
principais servi¢os, materiais e equipamentos componentes da benfeitoria.

Os custos unitarios de construgdo de projetos padrdes sdo fornecidos por entidades
como os sindicatos da industria de construcdo civil dos estados, que periodicamente publicam o valor do
Custo Unitario Basico (CUB), empresas do ramo da construcdo civil como a Pini e por 6rgdos oficiais
como a Caixa Economica Federal, responsavel pela administracao do Sistema Nacional de Pesquisa de
Custos e Indices da Construgdo Civil (SINAPI).

O célculo da éarea equivalente as areas de custo padrdo preconizada na norma
técnica NBR 12721 Avaliagdo de custos unitdrios de construgdo para incorporagdo imobilidria e outras
disposi¢des para condominios edilicios: Procedimento, da ABNT, segundo a formula:

S=Ap+2AqP
Onde:
S area equivalente as areas de custo padrdo;
Ap area coberta padrao;
Aq érea coberta de padrio diferente;
P razdo entre o custo unitario estimado da 4rea coberta de padrdo
diferente e o custo unitario
da area coberta padrdo.

A estimagdo do custo unitario final a partir do custo unitdrio da area coberta
padrao acrescido dos custos ndo previstos no projeto padrao escolhido, das despesas indiretas e do lucro,
conforme a seguinte expressao:

CUF = (CU + CNP/S) x (1+BDI)
Onde:
CUF custo unitario final da area coberta padrao;
CU custo unitario da area coberta padrao;
CNP custos ndo previstos no projeto padrao escolhido;
S area equivalente as areas de custo padrao;
BDI percentual estimado para as despesas indiretas e o lucro.

Ap6s o célculo do custo de reproducdo, empregando o método comparativo direto
de custo ou o0 método da quantificagdo de custo, subtrai-se o valor referente a depreciagdo para obtencgao
do custo de reedicao da benfeitoria:

CB=CRD
Onde:
CB - custo de reedi¢ao da benfeitoria;
CR custo de reproducdo da benfeitoria;
D depreciagao.

A depreciagdo pode ser calculada através do método da linha reta e seu variante,
do método do valor decrescente, do método de Kuentzle, do método de Ross, do método de Heidecke e
do método misto, combinando o método de Ross com o critério de Heidecke, esse tiltimo ¢ o que produz
melhores resultados (DANTAS, 2005).

O M¢étodo Evolutivo utiliza na sua formulagdo, custos unitarios de construgdo de
projetos padrdes. E importante salientar que, na avaliagdo de um imével, deve-se escolher o projeto
padrdo mais semelhante a benfeitoria ou ao empreendimento hipotético, de modo a diminuir o erro na

26
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estimativa de custos e, consequentemente, na avaliagdo do imdvel. O mais utilizado ¢ o CUB, publicado
pelos sindicatos da indstria da construgdo civil dos estados.

O Custo Unitario Basico (CUB) foi instituido legalmente pela Lei n°® 4.591 de
dezembro de 1964 que obrigou os sindicatos estaduais da industria da construgdo civil a divulgarem
mensalmente, até o dia cinco de cada més, os custos unitarios de construgao (SINDUSCON-MG, 2007).
A mesma lei também regulamenta que os procedimentos de calculo e os projetos padroes do CUB
devem ser definidos pela ABNT.

Atualmente, a norma técnica em vigor que trata do assunto ¢ a NBR 12721
Avaliacao de custos unitarios de construgdo para incorporagdo imobilidria e outras disposi¢des para
condominios edilicios: Procedimento, de agosto de 2006.

O CUB dos projetos padrdes ¢ calculado pelo somatdrio dos custos unitarios dos
diversos insumos que compdem os lotes basicos dos referidos projetos multiplicados pelas respectivas
quantidades.

Os precos dos insumos, da mao-de-obra e dos equipamentos sdo consultados
mensalmente, preferencialmente junto as construtoras, porém também podem ser obtidos de
fornecedores da industria ou do comércio (SINDUSCON-MG, 2007).

A NBR 12721:2006 recomenda a coleta de no minimo vinte dados de precos para
cada insumo e sobre eles devem ser efetuados uma analise de consisténcia e um tratamento estatistico,
para determinacdo do preco médio representativo do insumo. Sobre os salarios incidem todos os
encargos trabalhistas e previdencidrios, direitos sociais € obrigacdes decorrentes de convengoes
coletivas de trabalho de cada sindicato. Conforme a NBR 12721:2006, no CUB nao sdo contabilizados
0s seguintes itens:

a) fundac¢des, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento
de lengol freatico;
b) elevador(es);
¢) equipamentos ¢ instalagdes, tais como:
fogdes;
aquecedores;
bombas de recalque;
incineracao;
ar-condicionado;
calefacao;
ventilacdo e exaustdo
outros;
d) playground (quando ndo classificado como area construida);
e) obras e servicos complementares;
urbanizagao;
recreagao (piscinas, campos de esporte);
ajardinamento;
instalagdo e regulamentacdo do condominio; e
f) outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro III);
g) impostos, taxas e emolumentos cartoriais;
h) projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de
instalagdo, projetos especiais;
1) remuneracgdo do construtor;
j) remuneracdo do incorporador.
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O projeto padrdo comercial e galpdo industrial da ABNT NBR 12721/2006
possuem as seguintes descrigdes e areas:

Area
e

CAL-8 | Edificio comercial andares-livres: Garagem, pavimanto lrmeo

i ailo pavimenlos-tipo

Garagem: Escada, elevadares, 64 vagas da garagem cobertas, ohmods de I,
depisito o instalado sanitiria,

Pavimenta thrran: Escada, elevadones 3 anlrada @ lojas.
Pavimenta-tipa: Hals de circulagdo, escada, alavadores o oilo andares

corridas com sanitédrio privalivo por andar, 570062 | 3.086,09
Gl Galpdo industrial; Aea compasta ce um galp3o com dres administrativa,
? barhgiras, um vestidrio 8 um dapésita - 1.000,00 -

Fonte: ABNT NBR 127212006
Conforme a ABNT NBR 12721/2006 o projeto padrao comercial possui as
seguintes especificacdes de acabamentos

- T

s D I = T

Portas: Madeira maciga lisa encerada Madeira compensada k53, com 3,5 cm de

- Externas ¢ internas | Batente @ guarnicio de madeira para cera EspEssUra, com pintura esmalte acetinado fosco
Fachadura para trifego mederada tipo | Batente @ guamiio de madeira para pintura

(70 mm) em acabamento crome acelinada esmalle; lechadura para trifego moderado
tipo [V (55 mm) em acabamento cromado

Janelas ¢ basculantes | Aluminie anodizado bronze Auminio anegizado cor natural
Parfis Bnha 30 Perfis linha 25
Vidro lisaffantasia 4 mm Vidro lisoffantasia 4 mm
Paitoris Granite cinza Maud a=2 cm cam pingadaira Concrala

Imparmueabilizagdo de:
- Piga te banheino Argamassa, cimento ¢ arala & pinfura com | Argamassa, cimento & areia @ pinlura com

linka g base beluminosa tnla de base betumingsa
- Lages fe cobertura | Manta asfdlbca pré-fabricada Mania asfiltica pré-fabricada
Cabxa d"agua Arparmassa rigida Argamassa rigica
- heessonios sanitdrios | Bacia sanitdnia com calxa acoplada e cuba Bacia sanitina com caixa acoplada & cuba am
de banheiros em louga de cor - modelo especia lowga de cor - modelo simples
Metais de huxo (dgua fria) Metais simples (dgua friz)
Bancada de geanito cinza Maud e= 3 cm com | Bancada de marmore branco e=2 cm com
tuba de bouga de cor cuba de louga de cor
Acessirios de justapor de luxo Acessdrios de jusiapor simples
Pisos e rodapss
- Balas Confrapisa Contrapiso
= Lojas Conirapiso Conltrapiso
ganheirgs Granito cinza Maud e=1.5 ¢m Placa cerdmica asmaftada 30 cm x 30 cm FEI I
WC Servige Plaza cerdmica esmaltada 30 cm x 30 cm PEI | | Placa cerdmica esmaftada 30 cm x 30 cm PELI
Cobertura
- Telhado com (rhapa ondulada de fibrocimento com Ghapa ondulada de fibrocimenta com
madeiramento estrutura de madeira gstrutura de madeira
Pintura oz tetos
- 3alas 2 lojas Tinta 3 basa de PVA Tinta & base de PVA
= Banheiros Tinta 3 basa de VA s09ra massa corrida Tinta & base de PYA sobre massa corrida
- Escadas Tinta & basa de FVA Tinta & base da PVA
= Portaria a hail dos Tinta acrilica Tinta & base de PVA sobre massa corrida
pavimentos
Pilatis Tinla acrilica Tinta & base de PVA

- Garagem Tinka & base de VA Catagio

Péginaz 8



Processo 5059928-23.2016.4.04.7100/RS, Evento 416, LAUDOPERIC3, P4gina 29

Acabamento Padrie

oo ||
Pintura da paredas

Salas & lojas Tirita 4 base de PYVA linta & base de PYA

Escadas Tinta & basa da PVA sobra massa corrida Pintura texturirada

Portaria @ hal dos Tinta acrilica Tinfa & base de PVA sobre massa corrida
pavirmantos

Pilatis Tinta acrilica [infa & base de PVA sobre massa corrida
Revestmenta

interno — parages
- Balas, circulagho,
escada, pilotis, halls

- Banhziros dos andares

- Banheiros do pilatis

Reveslimento axtarno
das lachadas principal
& sacunddria

(:haplece & massa dnica

Placas cerdmicas (azulzjos) coloridas de
20 ¢cm % 23 cm = PELI

Flacas cerdmicas (azulejos) branca de
15¢m x 15 cm PEL |

Chapisco, massa anica, pastilhas vitrificadas
5o ¥ 5 cm erm 20% da fachada

(hapisco & massa (nica
Placas cerimicas (azulejos) coloridas de
20 cm x 20 cm - PEIL NI

Placas cerimicas {azulejos) branca de
15cmx 15cm - PEl |

Chapisco, massa onica, pastilhas vitrificadas
5em x5 em em 20% da fachada

Revestmenta
intesno ~Tetos

- Salas, circulagio,
eccadas, pllotis, hails

- Banheires

Chaplsce & massa dnlca

Farro de placas de gesso

Chaplsco & massa dnica

Forrg de placas de gessa

Conforme a ABNT NBR 12721/2006 o projeto padrao galpao industrial possui as
seguintes especificacdes de acabamentos

e N

Portas:
- Externas Esquadria de ferra de chapa dobraga n® 20 com pintura esmalte
- Intemas Mateira compensada lisa, com 3,5 cm de espessura, pintura esmalte acetinado fosco

Ferragens. fechadura para trifego moderado, tipo Il (40 mm} em zamak

Janglas 8 basoulantes Esquadria da ferra da chapa dobrada n” 18 com pinfura esmalta

Peiloris Cancrete

Acessdnios sanitrios oe Bacia sanitina com caixa acoplada branca
bannziros Lavatdrio de louga branca sem coluna
Ietais simples (dgua friz)

Acessbrios de embutir da lowga branca
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Plsos e rodapés
- Vestlirios

- Esoritdria

- hrea livee

Placa cerimica esmaitada 20 cm x 20 cm PEL 11l em cor clara
Carpete de 4 mm

Cimentado liso

Revestimentos internos
de parades
- Vastidrios

Placa carimica (azulejo) 15 cm x 15 cm PEI NI em cor clara

= Escritdria

- Area livra

Chapisca o massa (nica

Barra lisa alé h=1 50 m; acima chapisco e massa dnica

Reveslimentos intermnos
di Lelos
- Vestidrios

= Esoritdnia

Chapisco ¢ massa Gnica

Chagesco ¢ massa Gnica

Revestimentos extemas

Chapisco ¢ massa (nica

Pinturas de tetos:
- Vastidrios

- Esoritdnia

Tinta & base de PYA

Tinta & base de PYA

Pinturas de parades
- Wastidrios

- Esaritdrios

- firea livra

Tinta & base de PVA

Tinta & base de FVA

Esmalte a% h=1,50 m; acima finta 4 basa de PVA

Finlura eelerna

Tinla & base de PVA

Cobertura
- Telhado com madeiramento

Chapa metdlica trapezoidal 0,50 mm sobre estrutura metilica

De acordo com a ABNT NBR 12721/2006, o lote basico de insumos ¢ composto
de materiais de construgdo, mao de obra, despesas administrativas e equipamentos, que representam as
familias com todos os insumos utilizados na construgao do projeto padrao, abaixo detalhados:

Chapa compensado plastificada 18 mm 2,20 x 1.10 m

Ago CA-50 @ 10 mm

Concreto foks25 MPa abatimento 5+1 cm. br 1 & 2 pré-dosado
Cimanta CP-32 11

Arpia midia

Brita n® 02

Blota cerdmico para alvenaria de vedagio O cm x 19 em x 19 ¢m

Bloto de concrets sem fungle estrutural 15 % 19 x 39 em
Telha fibrocimenta ondutada & mm 2,44 x1.10m

Porta intarna sami-oca para pintura 0,60 x 210 m

Esquadrla de correr lamanho 2,00 x 1.40 m, em 4 folhas (2 de correr), sem bisculas, em auminlo anodizada cor
natural, perfis 6 linha 25

Janela de correr tamanha 1,20 m % 1,20 m am 2 folhas, em perfil da chapa de ferro dobrada n® 20, com tratamento
em fundo anticorrosivo

Fechadura para parta inferna, trifego moderado. fipo IV (55 mm), em ferro. acabamenta cromada
Placa cerdmica {azulejo) de dimensdo -30 cm x 40 cm, PEL (1, cor clara, imiands pedras naturais

Bancada de pia de marmaore brance 2,00 m x .60 x 0.02 m
Placa de gesso [so 0,60 x 0,60 m

idro lisa lra1s@mn1c 4 mim colocado com massa
Tinta litex PYA

Emulsdo asfaltica ir iizants

Fio de cobre antichama, isolamenta 750 Y, # 256 mm?
Disjuntor tripalar 70 A

Bacia sanitéria branca corn caixa acoplada

Heqistro de pressdo cromade g 1/2°
Tuba de farro galvanizada com cosfura a 2 1/2°
Tuba de PYC-A rigido reforgado para asgoto @ 150 mm

Mao-de-Obra
Pedreiro
Servente

Despesas Administrativas
Engenheiro

Equipamentos
Locagdo de betoneira 320 |

Péginago
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O lote basico de insumos constante na ABNT NBR 12721/2006, foi extraido do
agrupamento de todos os insumos em familias, cujos itens sdo correlatos. Portanto, o lote béasico
representa a familia de insumos.

A familia completa de insumos que entram no calculo do Custo Unitario Basico
dos projetos padrdo para o padrao normal, sdo:

FAMILIA DE INSUMOS - PADRAO NORMAL

Discriminagio do insuma
Ago CA-50 8 10 mm

Ao CA-60 8 5 mm

Arame galvanizado n* 12

Arame gahanizado n® 14

Arame recozida " 18
Prago

FAMILIA DE INSUMOS - PADRAO NORMAL

_ Discriminagio do insume

Ago GA-50 @ 10 mm

Areia midia Argia média
Placa cerfimica (azulgjo) Azuleo branco 15215 ¢cm
de dimensdo - 30 cm x40 cm Arulejo colorido 20 x 20 em

Cerdmica colorida 10 % 10 cm
Cerdmica esmaliada 20 x 20 cm
Cerdrmica esmaliada 30 x 20 em
Cerdmica esmaliada 40 x 40 cm
Rodapé cerdmica he? 5 cm

Bacia sanildria branca carm caixa acoplada Bacia sanitaria branca com caixa acoplada e acessdrios
Bacia sfonada

Cuba de louga de embutir oval colorida

Caixa de descarga plastica de sobrepar 12 |

Lavatdric de fouga paguano

Lavatdrie suspenso of ladrdo e acessdrips

Ligagdo Nexivel p/ lavatdrio o bacia 40 cm X 1/2
Tanque madio com coluna g acessdros

Bloco de concret 19 x 19 x 39 ¢m Blocs de concrelo 19x 19 x 39 em
Brita n” (2 Birita n® 02

Chapa compensado plastificada Barrote de pinho de 3* B x 16 cm
1B mm220x1,10m Caibro de pinha de 35 x 7 cm

Chapa compensado plastificado 18 mm 2,20 x 1,10 m
Chapa compensado resinado 12 mm

Chapa compensado resirado 12 mm fandlico
Chapa compensado resinado 18 mm

Gula de pinho de 3* 2,5 x 15 cm

Madaira de 2° p/ tefhados

Pantalete de pinho de 3 3 x &'

Poste de madeira de & m

Sarralo de pinhe de 3* 25 % 5em

Sarrafo da pinho de 3" 2527 cm

Sarrafo de pinho de 3 25 % 7 cm

Tabua de pinbe de 3* 1 2 12°

Tabua da pinhe de 3" 58 12

Tace madeira of foadar

Cimerta CP-32 11 Alvaiade

Cal hidratada
Cimente branca
Cimento CP-32 1
Cirmento-calantz

Concreta fok= 25 MPa Concrato fok= 25 MPa

Disjuntr tripakar 70 A Arangela sobeepor p/ tempe, 1 x 60 W
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FAMILIA DE INSUMOS - PADRAD NORMAL

Discri io do insuma

Armacdo secindaria ¢f roldana

Barra chata de aluminic 34" X 147X 3,00 m

Barra de ago galvanizaco a fogo 38" X 3,00 m

Blace auldnoma lluminagia ereergéncia pf aclaramento
Bloce autdnoma lluminagia emergéncia p/ balizamenio
Bloco telefinico BL-1 10P

Bragadeira p/ caba BC-1

Bucha e arruela da aluminio 8 1 1/

Bucha e arruela de aluminio & 1°

Bucha e arruela de aluminio & 2 157

Bucha & arruela da aluminio 8 27

Bucha e arruela da aluminio & 3°

Bucha e arruela de aluminio & 34°

Caia GP-4

Cama de madeira 80 x 60 cm

Caixa de passagem metdlica 15 x 15 x 12 ¢m, o/ tampa
Caixa de passagem metdlica 20 x 20 x 12 om, o tampa
Caixa estampada am lerro asmafado 32 3

Cana estampada em ferro esmaltado & x 2°

Caixa estampada em ferro esmalade 4 x 4°

Caixa estampara am lerro asmaflado 4 ¥ 4" oclog, F M,
Cama p derivagao pavimantss 34,5 € 21 % 87 cm

Caxa p/ medidar @ disjuntor 34,5 x 21 x 46 cm

Cama para ligaghes equipotencials

Caixa profecio dis). & barram. 60 % 40 % 100 cm

Cama telefdnica 1 (10 W0 x5 em)

Caixa telefdnica n® 3 (40 x 40 x 12 cm)

Caxa telefdnica n” 4 (60 x 60 & 12 cm)

Cama telefinica n® 5 (80 x 80 % 12 cm)

Canaleta para BL-

Chawe bibia

Cigarra de campainha

Clip galvanizada 3/8

Coneclar &/ furo vertical

Conector cabo/haste p/ cabe nu # 16 mm#

Conector cabo-cabo pf 35 mm?

Conjurls 2 temadas 2P pf caiea 4 x £° ¢/ placa
Conjunte 2 tomadas 2P+T @ caixa 4 x 4" ¢/ placa
Conjunte mots-Eomba 7.5 GV

Curva B0° em basra chata di aleminie 34" X 14
Disjuntor tripolar 120 A

Disjuntor tripolar 175 A

[isjuntor tripolar 30 &

Digjuntor tripolar 300 A

Disjuntor tripolar 70 &

Haste terra cantonedra 25 x 25 x 5 x 2400 mm
Interruplar 1 becla intarmedidnio pf caixa 4 x 2° ¢ placa
Imterruptar 1 tecks para'alo pf caia 4 ¢ 2" o placa

Inserruptor 1 tecta simples + 1 paralelo pf cabkz £ x 2" ¢/ placa
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FAMILIA DE INSUMOS - PADRAD NORMAL

Discriminagio do insuma

Interruplar 1 tacta simples pf caia 4 2 2° of placa
Interruptor 2 taclas paralely p/ caixa 4 x 2° of placa
Intesruptar 2 tecias simples o calxa 4 x & ¢f placa
Inferruplar autamatics de presenca

Lampada fleorescants 16 W

Limpada flugrescente 32 W

Limpada incandescents standard 100 W
Lampada incandescanla standard 60 W

Limpada PL o reator gcoplado 26 W tipo plug
Lumindria plafonier de sobrepor, 1 x 60 W
Lumingria plafanier da sebrepar, 2 2 16 W
Lumindria plafonier d2 schrepar, 2 2 26 W
Lumindria plafonier de sobrepor, 2x 32 W
Minuteria elatronica 50/80 Hz ro QDG

Placa £ % 4" f 2 postos para tamada

Placa ¢/ furp central pf caixa 4 x 2*

Placa e fure central pf caixa 4 x 47

Placa caga pf caigg 4 1 27

Placa cega p/ caiea 4 x4

Poste meldlico & m gd lumendra of brago, 1 x 250 W
Paste metalioo p jandim, 1 2 150 W

QDC-C2 {Condominio 2)

Q0C-Quadro destribuigdo circuitos

OF (Bambas)

QF-CM {Casa maquinas elavadonas)

Cuadro comando Juminagdo of interruptores - &I
Reator p' [dmpada vapor de mercirio 250 W
Raator partida rapida duplo pd lampada 16 W
Reator partida répida duplo pd lmpada 32 W
Relé fotoeléirico

Terminal da prassdo

Tomata 2P+T o/ caixa 4 x ' of placa

Tomaca telefbnica pacrio Telebris

Tomada universal 2P pf caixa 4 x 2 o placa
QOC-C1 {Condominio 1)

Pulsador p' campainha of placa

Pulsador g minularia

Emnulse asfiltica impermeaabiizants

Emulsdn adesiva

Hidroazlalto

Impermeabilizante pega narma
Manta impermeabilizante

lima de base betuminesa pf imperm.
WVEu de poligstar

Emulzdo impermaabilizanta

Engenheiro

Caonsumo de combusiivel e lubrificante
Contas de dgua, luz e telafona
[ipia de documentos-84 & Oficio-reprogrifica
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FAMILIA DE INSUMOS - PADRAD NORMAL

Discriminagio do insuma

[opia de planfas/'potagem
Decumentagio ligaghes redes pdblicas
Engenhaira

Sondagem a percussio

Esquadrias de aluminio anodizado natural Caixilhas de correr de aluminio anedizade natural
Ezquadrias ce aluminio anodizado natural of vensziang
Porta de aluminio anodizado natural 0,80 « 0,20 x 210 m

Fachadura para parta interna, em ferrg, Dobradica 3 x 2 12" ferra cromada
acabamento cromado Fechadura banheira média cromada
Fechadura externa midia cromaca

Fio de cobre anti-chama, isolamento Cabo de cobre isclamento 1 kY, tipe Sintenax, # 2.5 mm?
7a0 v, # 2,5 mm? Cabo de cobre Isclamento 1 KY, tipo Sintenax, # 240 mm#
Caba de cabra isclameants 1KY, tipo Sintenax, £ 25 mm?
[aba de cobre isclamanto 1 kY, tipo Sintenax, £ 4 mm?
Cabo de cobre Izolamento 1 kY, tipo Sintenax, # 95 mm?
Caba de cobre antichama, solamento 750V # 10 mem?
Caba de cobre antichama, isolamento 750V, # 16 mm?
Cabo de cobre antichama, isclamento 750V, # 25 mm?
Cabo de cobre anlichama, solamento 750V, # 50 mm?
Cabo de cobra nu # 16 mm?

Cabo de cobre nu # 35 mm#

Cabo de cobra nu # & mm#

Conectar cobre bolsa ¢ ponta B 28 mm x 1

Conector cobre ponta « bolsa B 35 mmox 1 174"
Conector cobre ponta x bolsa 8 42 mm x 1 1/2°
Conector cobee ponta x bolsa B 54 mm x 2

Conector cobra ponta x bolsa B 66 mm x 2 172"

Cabo telefinico merna GI-50 10P

Cabo telefinice interno CI-50 S0P

Cagp cobra B 28 mm

Cotovelo 907 cobre bolsa x bo'sa @ 15 mm

Cotovelo 90 cobre bolsa x bolsa 8 28 mm

Cotovels 90° cobre bolsa x ba'sa @42 mm

Cotovelo 307 cobre bolsa x bolsa @ 54 mm

Cotevelo 907 cobre bolsa x bolsa B &6 mm

Curva 45" cobre belsa x bolsa B 54 mm

Fio te cobre antichama, isplaments 730 V. # 2,5 mmé
Fio e cobre antichama, isolamento 750 ¥, # £ mm?

Fio de cobre antichama, iselamento 750 # 6 mm?

Fin talefdnica interna FI 2P

Fita isalanta/serra copa/iming sema

Luva cobre @ 15 mm

Luva cobre @ 28 mm

Kiple dupla cobre @ 28 mm

Presilha para cabo de cobre 35 mm2

Té red. 90° caobre halsa ¥ bolsa ¥ balsa @ 66 x 35 mim
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FAMILIA DE INSUMOS - PADRAD NORMAL

Discriminagio do insuma

Té red. 90° cabre bolsa ¥ bolsa ¥ bolsa @ 66 x 42 mim
Tubo de codre ¢l & & 15 mm

Tubo de codre cl. & & 28 mm

Tube de cobre classe E 8 54 mm

Tubo de cobre classe £ @ 88 mm

Unido assento chnico bronze cobre @ 28 mm

Unifio agsento cimico bronze § 2°

Unido cobre @ 54 mm

Inido cobre @ 66 mm

Janela de correr da chapa dobrada

Gradil frantal de ferro

GrefMa de ferro fundida 30 = 30 cm

Gredha hemisférica tipe abacaxi & 100 mm
Grefha hemsiérica lipo abacaxi B 150 mm
Partda de pedestres de ferro

Portio de velculos de ferro

Portas corta-fopo 0,90 x 210 m

Rufa de chapa galvanizada n® 26 de 35 cm de desany,
Tampdo de ferro fundido pf caixa enterrada
Tela de ferro da central de gds

Caixilho farrg basculante of cantaneira
Alcapao 0,60 x 0,60 m de ferro
Escada-marinhelro de ferrg

Locagds de betongira 320 |

Locagan da betoneira 320 |

Lacagin de caminhio basculante 4 m?
Locagdo de retroescavadeira sem preus
Vibrador

Pedrlro

Audante de armador
Ajudante de elatricsta
Ajudante de encanadar
Armador

Azulejista

Botina de sequranga
Capacete de sepgurania
Carpintairg

Ceramista

Edetricista

GRssEing

Impermeabilizadar

Luva curta raspa punho
Medicamentos de emengéncla
Mestre-da-obras

[Dparadar de caminhdo
Operador de retroescavadeira
Padrairg

PFintor

Vigia
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FAMILIA DE INSUMOS - PADRAD NORMAL

Discriminage do insuma

Encanador

Placa o gesso Gess0 em pd

Juta

Pina + fincaping

Plata de gesso B0 € 70 cm

Porta intarma sami-oca p' pintura Batente pf pintura 0,60 x 2,10 m
060 x210m Batente p/ pintura 0,70 x 2,00 m
Batente pf pintura 0,80 x 2,10 m
Guamigio 1,5 % 5 cm p/ pintura
Parta infema semi-oca g pintura 060 % 210 m
Paria Infema semi-oca p pintura 0,70 % 2,10 m
Parta interna semi-aca i pintura 0,80 % 210m

Registro da pressio cromada B 1727 Chuveiro metilico simples

Cuba em ago Inax n® 02

Ragistra de esfara de @ 1/2°

Renistra de gaveta bruto @ 1172
Registro de gaveta bruto @ 1 1/4°
Fepisira de paveta bruts @ 1°

Ragistra de gaveta bruto @ 1/2°

Registra de gaveta brute @ 172
Reagistro de gavata bruto @ 2

Registra de gaveta brute @ 34°

Registro de gaveta cromado B 1°
Hegistra de press3o cromade 8 172
Registro globo angular @ 2 1/2°
Raguladar de press3o 1° estdgio of mandmatro
Reguladar de pressdo 2° estigio

Sifan cromada p/ lavatdno 161 172"
Sifio cromado p/ pia 1 152 X1 12
Torneira da irrigacdo de prassao @ 1/
Torneira de pressio p/ lavatdno 1/2
Torneira da pressia pf pia o bicatargjador 1727
Tormeira de pressao p/ tangue 102
Walvula de esferz @ 17

Vihvula de pé com crve & 2 1/2°

Walvula de retengda horizontal B 1°
Vilvula de retengdo vertical & 172
Wihvula de retengio vertical 8 2 1/2°
Vitvula de retengda vertical & 2°

Vihula p/ lavatdric of ladrao 81 X 2 3%
Vihvula p! lavaldrie & lagrio B 1 X 2°
Vahula p/ pia americana @ 1 1/2 X 3 34"
Vidhvula p/tangue @114 X 212"
Wilvula pig tail

Barnba submerstvel G5 mih
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Servente

FAMILIA DE INSUMOS - PADRAD NORMAL

Discriminagio do insuma

Servania

Tampa (bancada) de marmare branca
2,00 x 0,60 m

Arddsia 40 % 40 em

Rodapé o8 arddsia

Saleira (bagusta) da arddsia (3,5 cm)

Tampo (bancada) de mdrmaore branco 0,85 x 0,55 m
Tarnpo {bancada) da marmare brance 2,00 x 0,60 m

Telha fibrocimento ondulada
Gmmzadx1,10m

Caixa d dgua 500 | o tampa

Chapéu de ventilagio cimento-amianto & 75 mm
Massa de vedagio p/ fibrocimento

Paraluga 516" %110 mm of arruela

Telhz fibrocimants ondulada 6 mm 244 21,10 m

Bloco cerdmico 9 x 19 x 19 cm

Bloco cardmico 9x 19 % 19 cm

Tinta lites PYA

Cal refinada p' pintury
Desmaldanie

Fixador (Gles de linhaga)
Funto branco losco

Lo pf ferro

Lixa p! madeira

Lxa pf paredes

Massa corrida PVA

Primer (zarcan)

Salvents [aguarraz)

Textura acrilica

Taxtura PVA

Tinta esmalte acetinado fasco
Tinta esmalte sintético brlhante
Tinta l4tex PAVA

Tina |atax 100% acrilica
Tinta acrilica Impermedvel

Tuba de ferre galvanizadao
com costura @ 2 1/2°

Abriga para manguelrd 45 % 75 em

Abrige para mangueira 60 x 80 cm

Adaptador Stoz @ 212 %1 102

Anel guia galvanizats rasca so0erba AGS-1
Aned quia galvanizago rosca soberba AGS-2
Bucha de radugda ferre gahanaco @ 1x 1/4°
Bucha de redugds ferre gahanzado @ 2 x 1 14
Cilindro de GLP 45 kg

Colovels 90° de lerro galvanizado 8 2 177
Cotovele 907 ferro galvanizada & 2°

Esguicha Bpo agumela requinte 13 mm
Extintor de dgua pressurizada 101

Extintor de gds carbanico 6 kg

Figrante de recalque {passeio) completo
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FAMILIA DE INSUMOS - PADRAOD NORMAL

Discriminagio do insuma

JoeMo 457 de ferro galvanizado & 2 12"

Joetng 907 ferro galvanizade el 10 B1/2°

Joema 807 ferra galvanizado . 10 8 34"

Luva de farro galvanizado B 2 1/2

Luva de redugdo ferro galvanizado B 1 1/4 x 3'4°
Mangueira de algeddo lance 1 215 m

Mangueira de algeddo lance 2 x 15 m

Medidor de gds individual

Niple duplo de lerro galvanizado & 2 12

Kiple duple ferra galvanizado & 374

Té 207 cobre bolsa x bolsa x bolsa B 28 mm

Té de ferra galvanizada B 2 142

Té da redugZo ferro galvanizade 90° 0 34 ¢ 1/
Tubo de ferro gahvanizade com costura @ 2 1/2°
UUnido de ferro galvanizado B 2 1/

Extintor de pd quimico sece G kg

Tampdo da farra fndido pf caixa entarrada tipo R-2

Tuba de PVC-R rigide reforgadao
p' esgato B 150 mm

Adaptadar solddvel com flanges o caixa d “Agua 8 20 mm x 1/
Adaptadar solddvel com flanges pf caiva d dgua B 25 mm x 39°
Adaptador soldavel com flanges pf caba d égua & 50 mmx 1 172
Adagtadar solddvel curte pf registro @ 20 mm x 1/2°
Adaptadar soldavel curto pf registro @ 25 mm x 394
Adaptador solddvel curto pf registro @ 32 mmx 1°
Adaptador solddvel curte pf registre & 40 mm x 1 1/4°
Adaptadar soldave! curte pf registre @ 50 mm x 1 12
Adesiva plastico pf tuba de PG

Adesivo plistico/solugEo limpadorafita Teflon

Anel de borracha @ 100 mm

Anel de barracha @ 50 mm

Anel de barracha @ 75 mm

Anel de borracha série B @ 100 mm

Anel de barracha série R @ 150 mm

Anel de barracha série R @ 75 mm

Bucha de redugdo coboe & 28 x 15 mm

Bucha de radugdo curta PVC rigido solddval B 25 x 20 mm
Bucha de radugio curta PVE rigido soldavel B 32 x 25 mm
Bucha de redugdo curta PYC rigido solddvel B 40 x 32 mm
Bucha de redugdo curla PVC rigido solddvel B 50 x 40 mm
Bucha de radugda longa de PV rigido @ 50 x 40 mm
Bucha de redugda longa PYE rigido soiddvel & 20 % 25 mm
Caixa silonada 100 x 100 ¥ 50 mm cf grelha PYC cromado
Caixa sifonada 150 x 150 x 75 mm of grelha PVC cromado
Cavaletz o/ hidrdmetro complate 1 1/4°

Curva 45 curta & 100 mem

Curea 87 307 pé de coluna de PVT @ 7% mm

Curea 87 30" pé de coluna @ 100 mm

Curva 90F curta & 100 mm

Curea 90° PVC rigido roscavel 4"
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FAMILIA DE INSUMOS - PADRAD NORMAL

Discriminagio do insuma

Curva PVC roscaval 807 @ 11/2°

Curva PYG roscavel 30F @ 1

Curva PYE rascdvel 90 @ &°

Curva PV roscavel B0° @ 34°

Flatrodute flexivel corrugada B 3047

Eretrodute PVC rigido roscével £

Elgtroduts PVE rigido roscdvel 8 11/2°

Eletradute PV rgide roscavel 8114

Eletrodute PV rigide roscével 8 1°

Eretrodute PVC rigido roscdvel 8 1/2°

Eletradute PV fgade roscavel B2

Fletrodute VT rigido roscavel @ 3

Eretroduto PVC rigido roscdvel B 3/4°

Joetag 45° de PVE rigido g/ esgato B 40 mm
Joeha 45° de PYC-R rigido p/ esgota © 100 mm
Joeo 45° de PVC-R rigido pf esgoto 8 150 mm
Joeho 45° de PVC-R rigldo p esgoto @ 75 mm
Joefa 45 @ 100 mm

Joena 457 @ 50 mm

Joeho 45° @ 75 mm

Joehao 45° PVC rigido solddval 25 mm

Joea 45° PVC rigido solddvel B 32 mm

Joetho 45° PVC rigido soldivel B 40 mm

Joetha 45° PVC rigido soldivel B 50 mm

Joeha 90° de PYC ripido of balsa pf anel @ 40 mm
Joena 80° de PVC rigido pf esgoto € 40 mm
Joehao 80° de PYC-R rigido pf esgola @ 100 mm
Joeta 80P de PYC-R rigida pf esgeta @150 mm
Joea 807 de PVC-R rigido pf esgoto @ 75 mm
Joema 90° @ 50 mm

Joeta 907 @ 75 mm

Joeha 907 PG rigide solddval B 20 mm

Joea 80° PG rigido solddvel B 25 mm

Joetha 80° PV rigido soldaval 32 mm

Joefag 90° PV rigide soldaval @ 40 mm

Joea 90° PVC rigido solddvel B 50 mm

Joefa 90° soldivelbucha de lalds B 20 mm x 1/2°
JungEo 457 da PV rigido @' esgoda B 40 2 40 mm
Jungde invartida @ 75 x YA mm

Jungdo simples de PVC-R rigide pf esgoto @ 100 % 75 mm
Jung@s simples da PVE-R rigida pf asgote @ 75 2 75 mm
Jungiz simples da2 PVC-R rigido reforgado B 100 x 100 mm
Jungdo simples de PYC-R rigido reforgado B 150 % 100 mm
Juncdo simples B 100 x 100 mm

Jungdg simples B 100 x 50 mm

Jungde simples & 100 x 75 mm

Jungde smples B 75 £ 50 mim

Jungdo simples B 75 X 75 mm

Limina oe serra'soldapasta de soldar
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FAMILIA DE INSUMOS - PADRAD NORMAL

Discriminagde do insuma

Lz BO/Eming de serma

Luva de PVC rigida p/ esgote @ 40 mm

Luva PVC rigido solddvel @ 20 mm

Luva PVC rigida saldzvel @ 25 mm

Luva PVC rigkdo soldéved @ 32 mm

Luva PVC rigida saldavel @ 40 mm

Luva PVC rigida soldéved @ 50 mm

Luva PYC rascaval B 117

Luva PV roscivel 81 14

Luva PV roscaval B 1°

Luva PV roscivel & 2

Luva PVC rossaval B 34"

Luva simples de PVC-R rigido o esgota @ 100 mim

Luva simples da PVC-R rigida p' esgota @ 150 mm

Luva simples de PYC-R rigido p/ esgoto @ 75 mm

Luva simples & 100 mm

Luva simples & 50 mm

Luva simples & 75 mm

Luva solddvelbucha de katio B 20 mm x 1/2°

Pasta lubrificants/adesiviisolugde impadora

Plug B 50 mm

Rala sifonada 100« 40 mm o grelha PVG cromaco
Redugie exe. de PVE-H rigido reforgado 8100 2 75 mm
Redugde exc. de PVC-R rigide reforcado & 150 x 100 mm
Redugdo excénirica @ 100 x 75 mm

Redugio excénirica @ 75 x 50 mm

T& 907 cobre bolsa x bolsa x balsa B 54 mm

T& 80" ferro gahvanizago & 2°

Té 90° PVC rigido sobddvel 8 20 mm

T& 80° PVC rigido soldavel @ 25 mm

Té 80° PVC rigido sobdavel B 32 mm

Té 30° PVC rigido solddvel @ 40 mm

Té da inspecio da PVE-R rigida p/ esgols @ 75 2 75 mm
Té de inspegio de PYC-A rigido reforgado & 100 x 75 mm
Té da inspegdn da PVC-R rigida refargada B 150 = 100 mm
Té de redugdo 90° cobre bolsa x bolsa x bolsa & 28 x 15 mm
Té da redugdo 30° PG rigida saldavel @ 25 x 20 mm

T8 de redugdo 90° PVC rigido solddvel @ 32 x 25 mm

Té da redugdo 90° PVC rigida saldavel @ 40 % 32 mm

Té de redugdo 90° PYC rigida solddvel @ 50 x 32 mm

T& sanitério de PYC-R rigido p/ esgoto B 75 x 75 mm

I8 sanitirio & 100 x 1030 mm

Té sanitirio & 100 x 50 mm

T8 sanitdrio & 50 x 50 mm

T& sanifério B 75 % 75 mm

Torneira de bita 50 mm

Torneira da b6 B 32 mm

Tube de FVEC rigide o esgato & 100 mm

Pégina4o



Processo 5059928-23.2016.4.04.7100/RS, Evento 416, LAUDOPERIC3, P&gina 41

FAMILIA DE INSUMOS - PADRAO NORMAL

Tubo de PVC rigido pf esgato B 40 mm

Tubo de FVG rigide pf esgoto B 50 mm

Tubo de PVC rigide pf esgoto B 75 mm

Tube de PVC rigide solddvel @ 20 mm

Tubo de PV rigide soldavel B 25 mm

Tubo de PVC rigide sciddvel @ 32 mm

Tubo de PVC rigide sclddvel & 40 mm

Tubo de PV rigide soldavel B 50 mm

Tube de PYC-R rigido reforgade pf esgoto B 100 mm
Tube de PYC-R rigide reforgace pf esgoto B 150 mm
Tube de PYVC-R rigido reforgade pf esgato B 75 mm
Tubo FVC roscavel dgua fria @ 2°

Unido PVE rigida solddvel & 40 mm

Unido PVE rigida salddvel @ 50 mim

Vedagao p' saida de vaso sanifirio B 100 mm

Sif3o plistico sanfonado

Vidra lisa transparenie £ mm [oma acrilicn faitose 1,000% 1,00 m

colocado of massa Widrg aramada & mm

Vidro de seguranga 20 mm

Vidro fantasia canalado 4 mm colecada of massa
Vidra liso transparants 4 mm colocada of massa

O CUB/m? ¢ calculado com base nos diversos projetos-padrao estabelecidos pela
ABNT NBR 12721/2006, levando em consideragdo os lotes basicos de insumos (materiais de
construcdo, mao de obra, despesas administrativas e equipamentos) com os seus pesos. Para os projeto-
padrao CSL-8N e GI os lotes basicos sdo os seguintes:

Chapa compensado plastificado 18mm m? 92,08 1,22473 112,77] 138247 127,30
Ago CA-50 @10 mm kg 9,17] 17,02951 156,16] 29,61663[ 271,58
Concreto fck=25 Mpa m’ 738,36] 0,07082 52,29]  0,3162] 23347
Cimento CP-32 11 kg 0,85] 91,96949 78,17] 56,88098 48,35
Areia Lavada m’ 127,48 0,22286 28,41] 0,18268 23,29
Brita n® 02 m’? 117,21] 0,13389 15,69 0,03141 3,68
Tijolo 9 cmx 19 cm x 19 cm unid 1,07 0 0,00] 46,51977 49,78
Bloco de concreto sem fungio estrutural 19 x 19 x 39 cm unid 6,19] 6,52234 40,37  0,99441 6,16
Telha fibrocimento ondulada 6 mm m? 26,83 097946 26,28 0,17538 4,71
Porta lisa p/pintura unid 206,73] 0,01502 3,11{ 0,09094 18,80
Esquadria de correr tamanho 2,00 x 1 ,40m , em aluminio m? 2992,32 0 0,00] 0,07172 214,61
Janela de correr tamanho 1,20m x1,20m em ferro m? 370,78] 0,11031 40,90] 0,03018 11,19
Fechadura para porta Interna, em ferro, acabamento cromado unid 75,08  0,00966 0,73] 0,05079 3,81
Placa cerdmica (azulejo) 30cm x 40cm, PB 1T m? 29,8] 0,38077 11,35]  0,7615 22,69
Bancada de pia de marmore branco 2,00 m x 0,60m unid 1677,27 0,00497 8,34 0,00406 6,81
Placa de gesso m? 19,19 0 0,00f 0,38477 7,38
Vidro liso transparente 4 mm m? 125,3]  0,09523 11,93 0,0897 11,24
Tinta litex PVA 1 43,33 1,04839 45,43 1,93501 83,84
Emulséo asfaltica impermeabilizante Kg 36,27 0 0,00f 2,30596 83,64
Fio de cobre anti-chama, Isolamento 750V #2,5 mm2 m 2,56] 271134 6,94 12,78848 32,74
Disjuntor tripolar 70 A unid 142,75]  0,12864 18,36] 0,24887 35,53
Bacia sanitaria branca com caixa acoplada unid 493,68 0,01325 6,54 0,02865 14,14
Registro de pressdo cromado @ 1/2" unid 76,33] 0,03015 2,30] 0,05779 4,41
Tubo de ferro galvanizado com costura @ 2 1/2" m 95,75 0 0,00] 0,18911 18,11
Tubo de PVC-R rigido reforgado para esgoto @ 150 mm m 48,28] 0,15658 7,56] 0,42503 20,52
Total de materiais 668,90 1.352,48

Pedreiro h 10,55[ 13,96548 147,34] 2504479 264,22
Servente h 8,06 9,26276 74,66] 16,74115 134,93
Encargos Sociais, Trabalhistas e Complementares % 1,768187] 392,53 1,768187) 705,78
Total de mdo de obra 614,52 1.104,94

Engenheiro h 61,88 0 0,00] 0,90857 56,22
Encargos Sociais, Trabalhi ¢ Complementares 0,729207 0,00] 0,729207 41,00
Total Despesas administrativas 97,22

Locagdo de betoneira 3201 Dia 54,66] 0,14878 8,13 0,40402 22,08
Total de equipamentos | | 8,13 22,08

CUB DEZEMBRO DE 2024 R$/m? 1.291,55 2.576,72

Pa’gina4 1



Processo 5059928-23.2016.4.04.7100/RS, Evento 416, LAUDOPERIC3, P4gina 42

Os lotes basicos foram montados por insumo e ndo por servi¢o, impossibilitando a
reducdo/acréscimo de valores em fungdo de diferenca de especificagdes entre o projeto-padrdo e as
benfeitorias em analise.

Para possibilitar o cotejamento das especificagdes dos prédios avaliandos com os
projetos-padrao adotei os percentuais das etapas construtivas constantes no quadro da Estimativa de
Gastos por Etapa de Obra (%) divulgados na Revista Construcdo Mercado, distribuida pela Editora
PINI, nas tipologias prédio comercial sem elevador padrao médio e galpdo industrial médio:

Comercial Industrial
Etapas Construtivas Prédio s/elevador Galpio
Maidio Adotado Médio Adotado
Servigos Preliminares 0,420,8 0,8 lal9 1,5
Movimento de terra Oal 1 Oal 1
Fundacédes especiais 3a4 4 4as 5
Infraestrutura 43a53 43 2,7a34 34
Supraestrutura 20,6 a 24,7 20,6 49a6,5 6,5
Vedacio 5a78 7.8 18232 32
Esquadrias 72al33 72 6,6a125 9
Coberturas 39a84 39 17,1a21,6 21,6
Instalagdes hidraulicas 75a8,5 75 44a53 53
Instalagdes elétricas 38a47 38 5a6 6
Impermeabilizacdo e isolacdo térmica 6a74 6 09al3 1,1
Revestimentos (pisos, parede e forros) 182218 18 692a9,5 8
Vidros 09alg8 1,8 0a0,4 0,3
Pintura 6,685 8 4,626,9 4,6
Servigos Complementares 0ag,5 53 21,1a30,4 23,5

12. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO UTILIZANDO O METODO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO

Para a determinagcdo do valor unitdrio correspondente ao imovel avaliando,
elaboramos uma pesquisa no Municipio de Alvorada, “in loco” e pela Internet, na busca de elementos
com caracteristicas semelhantes.

Para estabelecer a func¢do estimadora do “valor justo do imével avaliando”, este
profissional, coletou uma amostra com 24 (vinte e quatro) elementos amostrais, cujas fontes de
informacdes sao merecedoras de confianga por refletir a opinido de valor de convic¢ao dos pavilhdes na
regido, constante no Anexo 2 ao presente trabalho.

Utilizei o “Método Comparativo Direto e Dados de Mercado” para identificar o
valor de mercado do metro quadrado da darea avalianda. Este método define o valor através da
comparacdo de dados de mercado assemelhados ao avaliando, quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas, por meio de tratamento cientifico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
das amostras coletadas no mercado, de acordo com as recomendagdes da NBR 14.653, Partes I ¢ II da
ABNT. A metodologia escolhida deveu-se a disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
existentes no mercado.

Foram obtidos dados de mercado na regido onde se localiza o imé6vel avaliando,
com o objetivo de buscar ofertas/vendas de pavilhdes semelhantes, junto as imobilidrias da cidade e
sites especializados em compra/venda de imdveis, obtendo o seguinte resultado:

oN

Pa’gina4



Processo 5059928-23.2016.4.04.7100/RS, Evento 416, LAUDOPERIC3, P4gina 43

12.1 Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

23 Vinte e trés).

Periodo da pesquisa: dez/24.

Tratamento dos dados: Estatistica Inferencial - Regressao a multi-variaveis.
Numero de dados e mercado de pavilhdes: 24 (vinte e quatro) onde foram utilizados

Dado Bairro Endereco Benfeitoria Terreno Atratividade PU Total

1 Tijuca Aldemar Vieira de Oliveira 281 1.300,00 5.566,00 2 2.461,54 3.200.000,00
2 Aparecida Dezessete de Setembro 316,00 360,00 2 2.844,94 899.000,00
3 Bela Vista Av. Presidente Getulio Vargas 220 1.892,00 27.000,00 3 4.756,87 9.000.000,00
4 Bela Vista Avenida Frederico Dihl 4835 1.521,00 8.610,00 1 2.103,38 3.200.000,00
5 Bela Vista Bela Vista 727,00 880,00 2 3.026,13 2.200.000,00
6 Bela Vista  [Av. Presidente Getlilio Vargas 230 2.200,00 5.400,00 2 3.636,36 8.000.000,00
7 Bela Vista  |Av. Presidente Getlilio Vargas 947/730 380,00 485,00 3 6.578,95 2.500.000,00
8 Maria Regina Rua Cedro 720,00 900,00 1 1.180,42 849.900,00
9 Passo do Feijo Rua José Feijo 164 1.499,00 840,00 1 927,28 1.390.000,00
10 Piratini Bento Martins 882,00 2.760,00 1 1.473,92 1.300.000,00
11 Piratini Pedro Alvares Cabral 320,00 600,00 2 2.659,38 851.000,00
12 Piratini ua Bento Martins 450m da Av Pres Varg 882,00 2.760,00 1 1.473,92 1.300.000,00
13 Piratini Piratini 600,00 882,00 1 1.418,33 851.000,00
14 Porto Verde Porto Verde 911,00 875,00 2 3.271,13 2.980.000,00
15 Sumaré Sumaré 340,00 400,00 1 1.176,47 400.000,00
16 Tijuca Tijuca 2.700,00 12.700,00 2 3.148,15 8.500.000,00
17 Tijuca Av. Presidente Getulio Vargas 4.837,00 36.000,00 1 1.695,27 8.200.000,00
18 Tijuca Av. Presidente Getulio Vargas 1.100,00 9.960,00 2 2.721,27 3.000.000,00
19 Tijuca Brasiliano de moraes 300,00 3.354,00 1 1.810,00 543.000,00
20 DI Arno da Silva Feijo 2737 1.808,00 12.512,50 2 2.184,73 3.950.000,00
21 DI Arno da Silva Feijo 4.000,00 260.000,00 1 1.390,00 5.560.000,00
22 Tijuca Av. Presidente Getulio Vargas 220,00 9.371,00 3 6.818,18 1.500.000,00
23 Tijuca Tijuca 412,00 3.980,00 1 1.924,76 793.000,00
24 Tijuca Estrada Candido Pinheiro de Barcelos | 4.837,00 24.284,50 2 2.480,88 12.000.000,00

12.2 Calculo do Valor Unitario do imovel avaliando

Analise Estatistica

estatistico:

varidvel do modelo, e os consequentes residuos absolutos, relativos e padronizados.

a distribuicao das frequéncias dos residuos padronizados em relagdo a curva normal.

Para o calculo do valor unitario da casa avalianda foi definido o seguinte modelo

- Resultados Estatisticos: descreve o ntimero dados e variaveis levantados e efetivamente
considerados no modelo, apresentando resultados de testes estatisticos, sobre o ajuste e eficiéncia do
modelo, normalidade dos residuos, outliers do modelo, equacdo de regressao e significancia dos
regressores.

- Funcdo Estimativa: apresenta a equagdo da regressdo, a forma e o comportamento de cada
varidvel e os testes da equacao para cada varidvel de forma numérica e de forma grafica.

- Residuos: apresenta de forma numérica e grafica os valores observados e calculados para cada

- Teste de Aderéncia: apresenta graficamente a relacdo entre os valores observados e calculados e
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- Projecao de Valores: onde se calcula o valor unitario do imével avaliando em funcdo das suas
caracteristicas em relacgdo as variaveis do modelo.

Realizei a andlise exploratéria dos dados de mercado, através da ordenacdo e
analise da variabilidade das caracteristicas mais significativas das amostras, considerando as seguintes
variaveis de significativa influéncia na formagao do valor de mercado do hectare do imovel:

- Benfeitoria
- Terreno
- Bairro
- Atratividade
- Preco Unitario,
onde:

- Benfeitoria: variavel quantitativa, representada pela area construida das

benfeitorias, expressa em metros quadrados;
- Terreno: varidvel quantitativa, representada pela area do terreno
constante da matricula, expressa em metros quadrados;
- Bairro — variavel quantitativa, considerada no tratamento cientifico
como proxy, que expressa o rendimento per capta de cada bairro, segundo
o censo do IBGE, expressa em reais;
- Atratividade: varidvel qualitativa considerada no tratamento cientifico
como codigo alocado variando em uma escala crescente de 1 a 3
considerando a vocagdo, aspectos e restricdes fisicas, e a infraestrutura
disponivel no local, na seguinte escala de valores:

1 — Regular
2 —Boa
3 — Muito boa

- Prego Unitario: varidvel dependente, expressa em reais por metro
quadrado, obtida pela divisdo do valor total da oferta em reais pela area do
imovel.

Tratados estatisticamente os dados das amostras obtive os seguintes resultados:
Data de referéncia:
28/12/2024 14:21:19

Informacgdes complementares:
eNumero de variaveis: 5

eNumero de variaveis consideradas: 4
eNumero de dados: 24

eNumero de dados considerados: 23

Resultados Estatisticos:

Linear

eCoeficiente de correlacdo: 0,966020
eCocficiente de determinacdo: 0,933195
oCoeficiente de determinacdo ajustado: 0,922646
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eFisher-Snedecor: 88,47

eSignificancia: 0,01

Nao-Linear

eCocficiente de determinagao: 0,954327

Normalidade dos residuos

069% dos residuos situados entre -1 ¢ +1 s

091% dos residuos situados entre -1,64 ¢ +1,64 s
¢100% dos residuos situados entre -1,96 ¢ +1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Equacdo
Regressores Equacdo T-Observado Significancia Crescimento Nao-Linear

eArea 1/x 582 0,01 -245%
eTerreno In(x) 4,73 0,01 8,50 %
eAtratividade x 14,85 0,01 10,70 %
oPU In(y)

O modelo de melhor explicacdo da variabilidade dos precos coletados ¢
representado pela seguinte equagao:

Moda:

PU =312,15719%¢"(156,56606* 1/Area)* Terreno”0,093730597*¢"(0,508373 13 * Atratividade)

CORRELACOES
Variavel Forma Linear Area Terreno Atratividade
PU
Area 1/x 79 77 80
Terreno In(x) -50 69 74
Atratividade X -5 9 96
PU In(y) 20 20 89
Correlagies lzoladas para PLU Correlagies Parcisis pars PL

1004

30:

o

nh—1 — 1 — — A

T T T i "
Area Terreno Atratividade = Area Terreno Atratividade FU
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ADERENCIA
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TESTE DAS HIPOTESES

PU = i( drea) PU = f( Terrena )

4000 2800
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T T T T T T T T T T T T T
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Area Terreno

PU = 1{ Atrativickace )

3800
3500
3400
3200
3000
2800
2500
2400
2200
2,000
1.800
1600

FU

2
Atratividade

A varidvel Bairro, no tratamento estatistico, apresentou significancia estatistica de
46,16%, motivo pelo qual ndo a consideramos no célculo do modelo.

O modelo apresentou um Coeficiente de Correlagdo de 99,4102%, representando
um grau de relagdo fortissimo entre o conjunto de Varidveis Independentes e a Variavel Dependente.

Também apresentou Coeficiente de Determinacdo Ajustado de 98,7306%,
representando o percentual da variagdo dos valores em torno do valor médio da Variavel Dependente
que ¢ causado pela variacdo das Variaveis Independentes utilizadas.

O Teste de Significancia do modelo apresentou um valor F calculado de 1.058,78
que ¢ superior ao F de Snedecor para nivel de significancia de 1%, devendo ser adotado o modelo pleno.

A andlise dos residuos ndo indica a presenca de homocedasticidade ou outilier.

A analise da matriz de correlagdes ndo indica a existéncia de multicolinearidade
entre oS regressores.

Realizando a Inferéncia do Imovel Avaliando obtive o prego unitario do metro
quadrado:

Data de referéncia:
28/12/2024 14:30:20

Informacdes complementares:
Identificador: S000001

Endereco: Rua Arnd da Silva Feijo n® 1539
Complemento: Bairro Industrial

Municipio: Alvorada UF: RS

Dados do imovel avaliado:

eArea 7.116,61 Extrapolagdo: 47,13 % do valor maximo da amostra
eTerreno 30.309,67

eAtratividade 1,00
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Valores da Moda para 80 % de confianca
oPU Médio: 1.395,64

oPU Minimo: 1.295,18

oPU Maximo: 1.503,89

Precisdo: Grau 11

12.3 Grau de Fundamentacao e Precisao
Grau de Fundamentacio

Para medir o empenho do avaliador e a profundidade da pesquisa realizada, as
Normas da ABNT exigem que se expresse o grau de fundamentacdo do laudo de avaliagdo. Abaixo se
tem o Grau de Fundamentagao do presente laudo, conforme a NBR-14.653-3 da ABNT.

Com relagdo ao Grau de Fundamentagdo, com a pontuacdo obtida, a presente
avaliagdo se enquadra no Grau II, como mostra o quadro a seguir:

TABELA 1 - Graus de fundamentagio no caso de utiliza¢io de modelos de regressao linear

Grau

11 11 1

Item Descrigdo

1 Caracterizagao do imovel avaliando X

Quantidade minima de dados de mercado,
efetivamente utilizados

3 Identificagdo dos dados de mercado X

4 Extrapolagdo X

Nivel de significancia a (somatério do
valor das duas caudas) maximo para a

5 rejeigdo da hipotese nula de cada 001
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia méximo admitido 0,01

nos demais testes estatisticos realizados

TABELA 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacio no caso de utilizacio de modelos de regeressio

linear
Graus 11 1 [
Pontos minimos 16 10 6
Alcangado 16

2,4,5¢6,n0 Grau IIl com os| 2, 4, 5 e 6, no Grau II com os

Itens obrigatorios no grau correspondente . L. . L
g g P demais no minimo no Grau II | demais no minimo no Grau I

Todos, no minimo no grau |

Grau de Precisao

A amplitude do intervalo de confianga em relagdo a média foi de 14,95%. Conforme a norma
NBR-14.653-3 da ABNT, este valor significa que foi obtido Grau de Precisao III, como mostra o quadro abaixo.

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear

Grau

11 I I

Descrigdo

Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do valor central da 14,95%<30%
estimativa
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13 VALIDACAO DA AVALIACAO

A ABNT NBR 14653/2011 — Avaliacao de bens, Parte 2 — Imoveis urbanos,
recomenda a utilizagdo do Método Evolutivo, alternativamente, para a avaliacdo de imoveis cujas
caracteristicas “sui generis” impliquem na inexisténcia de dados de mercado semelhantes em niimero
suficiente para a aplicagdo do método comparativo direto de dados de mercado. Nao € o caso. Porém,
com os dados de mercado colhidos ¢é possivel a sua aplicagdo como método de validacdo da avaliagdo
realizada.

O Meétodo Evolutivo estima o valor do imovel através da conjugacdo de
métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializagao.

VI= (VT +CB)x FC
Onde:
VI - Valor estimado do imével
VT - Valor do terreno
CB - Custo de reproducdo depreciado (Custo de
reedicdo) das benfeitorias
FC — Fator de comercializagao

13.1 Desenvolvimento

a) Valor do terreno
O terreno da Matricula 61884 do Registro de Imdveis de Alvorada/R possui a
area de 30.309,67m? e foi calculado seu valor de mercado utilizando o Método Direto de Dados de
Mercado, em obediéncia a letra “a” do item 8.2.4 da ABN NBR 14653/2011 — Parte 2.
Foram obtidos dados de mercado na regido onde se localiza o imével avaliando,
com o objetivo de buscar ofertas/vendas de pavilhdes semelhantes, junto as imobilidrias da cidade e
sites especializados em compra/venda de imoveis, obtendo o seguinte resultado (Anexo 1):

Dado Bairro Endereco Area Atrativ | Bairro PU Valor

1 Maria Regina Maria Regina 2.400,00 7 1 1.900,00 4.560.000,00
2 [Tijuca Tijuca 25.000,00 3 0 220,00 5.500.000,00
3 |Bela Vista Av. Getulio Vargas 3.500,00 7 0 1.085,43 3.799.000,00
4 [Maria Regina Maria Regina 1.730,00 7 1 2.080,87 3.599.900,00
5 |Aparecida Aparecida 4.500,00 2 0 155,56 700.000,00
6 |Tijuca Trevo RS30 755.405,00 1 1 15,89] 12.000.000,00
7 |DI RS118 23.888,00 1 0 62,79 1.500.000,00
8 |DI RS118 45.000,00 3 0 266,67| 12.000.000,00
9 |DI Rua General Auto 2.025,00 2 1 138,27 280.000,00
10 |Maria Regina Av. Getulio Vargas 3885 6.076,00 7 1 1.250,82 7.600.000,00
11 [Tijuca Rua Silveira Martins 930 27.425,00 2 1 160,00 4.388.000,00
12 |Tijuca Rua Brasiliano de Morais 6.708,00 2 1 193,80 1.300.000,00
13 |Tijuca Rua Brasiliano de Morais 3.354,00 2 1 193,80 650.000,00
14 [Maria Regina Rua Gongalves Dias 885 1.420.000,00 1 1 8,00 11.360.000,00
15 [Aparecida Rua Séo Leopoldo 340 20.000,00 1 1 60,00 1.200.000,00
16 |Formosa Rua Guararapes 48 16.217,00 1 1 58,83 954.000,00
17 |Centro Av. Getulio Vargas 60.673,00 3 1 214,26 13.000.000,00
18  |Aparecida Rua Romilda S. Amorim 333 23.065,00 3 0 216,78 5.000.000,00
19 [Maria Regina Rua Silveira Martins 44 24.001,00 2 0 189,99 4.560.000,00
20 |Umbu RS118 50.000,00 3 0 220,00] 11.000.000,00
21 [DI DI 85.693,00 1 0 31,74 2.720.000,00
22 |Maria Regina Av. Getulio Vargas 6278 10.114,00 3 1 281,89 2.851.000,00
23 |Americana Rua Mariz e Barros 260 63.000,00 1 0 49,21 3.100.000,00
24 [Tijuca Av. Getulio Vargas 6278 9.014,00 7 1 1.442,20]  13.000.000,00
25 [Tijuca Rua Candido Pinheioro de Barcelos 444.503,00 1 1 36,00 16.000.000,00
26 [Maria Regina Rua Gonglaves Dias 885 420.000,00 1 1 27,05 11.360.000,00
27 |[Bela Vista Av. Getulio Vargas 4050 3.595,00 7 0 1.084,84 3.900.000,00
28 [Aparecida Rua Jacinto Gomes 470 3.350,00 3 0 223,88 750.000,00
29 [Maria Regina Av. Getulio Vargas 4321 2.550,00 7 1 1.450,98 3.700.000,00
30 |[Bela Vista Est. Frederico Dihl 510 741,00 7 0 1.214,57 900.000,00
31 |Bela Vista Est. Frederico Dihl 900 806,00 7 0 1.052,11 848.000,00
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Realizei a andlise exploratéria dos dados de mercado, através da ordenacdo e

analise da variabilidade das caracteristicas mais significativas das amostras, considerando as seguintes
variaveis de significativa influéncia na formagao do valor de mercado do hectare do imovel:

onde:

- Area

- Bairro

- Atratividade

- Preco Unitario,

- Area: variavel quantitativa, representada pela drea do terreno constante
da matricula, expressa em metros quadrados;

- Bairro — variavel considerada no tratamento cientifico como dicotomica,
considerando “0” para os dados fora dos bairros Maria Regina, Tijuca e
Industrial, e “1” para os dados nos bairros Maria Regina, Tijuca e
Industrial. Os bairros Maria Regina e Tijuca sdo lindeiros ao Distrito
Industrial.;

- Atratividade: varidvel qualitativa considerada no tratamento cientifico
como codigo alocado variando em uma escala crescente de 1 a 7
considerando a vocagdo, aspectos e restri¢des fisicas, e a infraestrutura
disponivel no local, na seguinte escala de valores:

1 — Regular

2 —-Boa

7 — Excelente
- Prego Unitario: varidvel dependente, expressa em reais por metro
quadrado, obtida pela divisdo do valor total da oferta em reais pela area do
imovel.

Tratados estatisticamente os dados das amostras obtive os seguintes resultados:

Data de referéncia:
28/12/2024 15:12:59

Informacgdes complementares:
eNumero de variaveis: 4

eNumero de variaveis consideradas: 4
eNumero de dados: 31

eNumero de dados considerados: 28

Resultados Estatisticos:

Linear

eCoeficiente de correlagao: 0,994669
eCocficiente de determinagao: 0,989366
eCoeficiente de determinacao ajustado: 0,988037
eFisher-Snedecor: 744,29

eSignificancia: 0,01
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Nao-Linear
eCoeficiente de determinagao: 0,977684

Normalidade dos residuos

¢57% dos residuos situados entre -1 ¢ +1 s
¢100% dos residuos situados entre -1,64 € +1,64 s
¢100% dos residuos situados entre -1,96 € +1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Equacdo

Regressores Equacdo T-Observado Significancia Crescimento Nao-Linear

eArea x -13,48 0,01 -19,10 %
eAtratividade In(x) 34,46 0,01 30,90 %
eBairro X 2,78 1,03 18,70 %
oPU In(y)

Moda:

PU =49,133701 *e * (-1,4953261e-06 *Area ) *Atratividade * 1,5583338%*e * (0,17164596 * Bairro )

CORRELACOES
Variavel ~Forma Linear Area Atratividade Bairro PU
Area x 91 53 94
Atratividade In(x) -45 50 99
Bairro x 29 -21 49

PU In(y) 68 95 -21

Correlagies lsoladas para PU
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ADERENCIA
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TESTE DAS HIPOTESES
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O modelo apresentou um Coeficiente de Correlagao de 99,4102%, representando
um grau de relagao fortissimo entre o conjunto de Varidveis Independentes e a Varidvel Dependente.

Também apresentou Coeficiente de Determinacdo Ajustado de 98,7306%,
representando o percentual da variacdo dos valores em torno do valor médio da Varidvel Dependente
que ¢ causado pela variacdo das Varidveis Independentes utilizadas.

O Teste de Significancia do modelo apresentou um valor F calculado de 1.058,78
que ¢ superior ao F de Snedecor para nivel de significancia de 1%, devendo ser adotado o modelo pleno.

A analise dos residuos ndo indica a presenca de homocedasticidade ou outilier.

A andlise da matriz de correlagdes ndo indica a existéncia de multicolinearidade
entre 0s regressores.

Realizando a Inferéncia do Imével Avaliando obtive o preco unitario do metro
quadrado:

Data de referéncia:
28/12/2024 15:18:14

Informagdes complementares:
Identificador: S000001

Endereco: Rua Arné da Silva Feijo n® 1539
Complemento: Distrito Industrial

Municipio: Alvorada UF: RS

Dados do imovel avaliado:
eArea 30.309,67
eAtratividade 1,00
eBairro 1,00
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Valores da Moda para 80 % de confianca
oPU Médio: 55,75

oPU Minimo: 51,53

oPU Maximo: 60,32

Precisdo: Grau 11

Especificacao da avaliacao

Fundamentacdo: Conforme a pontuacdo obtida ambas as avaliagdes se enquadram no Grau de
Fundamentagao III.

TABELA 1 - Graus de fundamentacio no caso de utilizacio de modelos de regressio linear

. Grau
Item Descrigao
I 1T I
1 Caracterizagdo do imovel avaliando X
) Quantidade minima de dados de mercado, 3
efetivamente utilizados

3 Identificagdo dos dados de mercado X
4 Extrapolagdo X

Nivel de significancia o (somatorio do
5 valor das duas caudas) maximo paraa |0,01 0,01

rejeicdo da hipotese nula de cada 1,03
regressor (teste bicaudal)

6 Nivel de significancia maximo admitido 0.01

nos demais testes estatisticos realizados ’

TABELA 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizacio de modelos de regeressio
linear

Graus 111 1I 1

Pontos minimos 16 10 6

Alcangado 18

2,4,5¢6,n0 Grau IIl com os] 2, 4, 5 ¢ 6, no Grau II com os

Itens obrigatorios no grau correspondente . .. . L.
& £ P demais no minimo no Grau II | demais no minimo no Grau I

Todos, no minimo no grau |

Precisao: A amplitude do Intervalo de Confianca da avaliagdo ¢ menor que 30% enquadrando-
se, portanto, no Grau de Precisao III.

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear

) Grau
Descrigao
11 I I
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do valor central da 15,76%<30%
estimativa

Pa’gina54



Processo 5059928-23.2016.4.04.7100/RS, Evento 416, LAUDOPERIC3, P4gina 55

b) Custo de reproducdo das benfeitorias

Utilizaremos para calcular o custo de reprodugdo da casa avalianda o Método
da Quantificagdo do Custo previsto no item 8.3.1 da ABN NBR 14653/2011 — Parte 2, identificando o
custo pelo aplicagao do custo unitario basico de acordo com a ABNT NBR 12721/2007 — Avaliagao
de custos unitarios de construgdo para incorporacdo imobilidria e outras disposi¢cdes para condominios
edilicos — Procedimento, calculado e divulgado pelo Sindicato da Industria da Construgao Civil no
Estado do Rio Grande do Sul — SINDUSCON/RS.

Parametros:
1 — Projeto padrdo que mais se assemelha ao padrao construtivo da casa avalianda:

a) Area administrativa: Comercial Salas e Lojas (CSL-8N
b) Area industrial: Galpao Industrial (GI)

2 — Padrdo de acabamento que mais se assemelha ao acabamento das benfeitorias:
Normal
3 — Cadigo:
CSL-8N e GI
4 — Custo por metro quadrado em dezembro de 2024dos projetos-padrdo CSL-8N e GI:
R$2.576,82 e R$1.291,55
Comparei as especificagdes dos projetos-padrdo com as especificacdes das

benfeitoria construidas no complexo industrial, obtendo os seguintes percentuais em relacdo ao valor
unitario dos projetos-padrao (CUB):

Comercial Avaliandos
Etapas Construtivas s/elevador Administrativo Refeitério | Vestidrio
Madio Adotado Térreo Térreo 2° Pav.

Servigos Preliminares 04208 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8
Movimento de terra Oal 1 1 1 1 1 1
Fundacdes especiais 3a4 4 4 4 4 4 4
Infraestrutura 43a53 43 43 43 43 43 43
Supraestrutura 20,6 a24,7 20,6 20,6 20,6 20,6 20,6 20,6
Vedacio 5a78 7.8 7.8 7.8 7.8 7.8 7.8
Esquadrias 72a133 72 7,2 7.2 58 72 7,2
Coberturas 39a84 39 39 39 39 39 39
Instalagoes hidraulicas 75a8,5 75 75 75 0 75 7,5
Instalagdes elétricas 38a4,7 38 38 38 0 38 38
Impermeabilizagio e isolagiio térmica 6a74 6 6 6 6 6 6
Revestimentos (pisos, parede e forros) 18a21,8 18 18 18 2 18 8
Vidros 09al8 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8
Pintura 6,685 8 8 8 2 8 8
Servicos Complementares 0ag;5 53 53 53 0 53 53

% s/valor Projeto-Padrio 100 100 100 60 100 90
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Industrial Avaliandos
Etapas Construtivas Galpio Telheiros |Depésito Ampliagio Dep. Ant Dep. Novo
Médio Adotado Adotado Adotado Adotado Adotado Adotado
Servigos Preliminares lal9 1,5 0,5 0,5 1,5 1,5 1,5
Movimento de terra Oal 1 0,5 0,5 1 1 1
Fundacées especiais 4as 5 1 2 5 5 5
Infraestrutura 2,7a34 34 1 2 34 34 34
Supraestrutura 49a6,5 6,5 2,2 3 49 49 6,5
Vedacio 1,8a32 32 1,8 25 2,8 2,8 32
Esquadrias 6,6a12,5 9 0 5 7 7 9
Coberturas 17,1 a21,6 21,6 17,1 17,1 17,1 17,1 21,6
Instalagdes hidraulicas 44a53 53 0 0 44 44 53
Instalagdes elétricas S5a6 6 0,5 3,6 5 5 6
Impermeabilizacio e isolaciio térmica 09al3 1,1 0 0 1,1 1,1 1,1
Revestimentos (pisos, parede e forros) 6,9a9,5 8 1 3 6 6 8
Vidros 0a04 0,3 0 0,2 0,2 0,2 0,3
Pintura 46a6,9 4,6 2 3 3 3 4,6
Servigos Complementares 21,1a304 23,5 12,4 17,6 17,6 17,6 23,5
[ % s/valor Projeto-Padrio 100 40 60 80 80 100

Depreciagao fisica

O calculo da depreciagdo fisica pode ser realizado de forma analitica, por meio
de orcamento necessario a recomposi¢ao do imoével na condi¢do de novo, ou por meio da aplicagdo de
coeficiente de depreciacdo, que lava em conta a idade e o estado de conservacdo. Este coeficiente
deve ser aplicado sobre o valor depreciavel.

A depreciagao fisica ocorre em fun¢ao de causas intrinsecas ao imével como a
idade e o desgaste fisico sofrido ao longo de sua existéncia, que pode ser agravado pela falta de
manuten¢do adequada. A inadequabilidade, a inadaptabilidade e o obsoletismo constituem causas
extrinsecas e subjetivas, do que resulta a depreciagdo de ordem funcional. Como ndo tive acesso ao
interior do imo6vel ndo tenho como elaborar um or¢amento das despesas necessdrias para deixar a
benfeitoria no estado de nova (depreciacdo fisica) ou resgatar a mesma a funcionalidade necessaria
(depreciagdo funcional).

Sendo assim, os métodos técnicos existentes para o calculo da depreciagdo
fisica, os mais conhecidos sdo o da linha reta, o da pardbola de Kuentzle e o de Ross, que se baseiam
na idade do imovel e na previsdo de vida util, considerando que a benfeitoria ao longo de sua vida
tenha recebido uso normal com conserva¢ao ¢ manutencao ideias.

Utilizei a tabela do Método Misto (ROSS-HEIDECKE) que leva em
consideracdo a idade e o estado de conservagdo para calcular a depreciacdo do imdvel avaliando:

a) Idade da benfeitoria: discriminada no quadro abaixo;

b) Depreciagdo fisica segundo HEIDECKE: Estado 3,5 — reparos
simples e 4 — reparos importantes, discriminada no quadro abaixo;

c¢) Vida util do imodvel avaliando: 67 anos (CSL-8N) e 50 anos (GI)

d) Percentual de vida util transcorrido da benfeitoria: discriminado no
quadro abaixo;

e) Percentual de depreciacdo fisica da benfeitoria, segundo a tabela de
ROSS-HEIDECKE: discriminado no quadro abaixo.
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Caleulo do CUSTO DE REEDICAQ das benfeitorias AdmT | Adml® | Refeitorio | Vestidrio | PavNovo | PavAntigo | Ampliagio | Deposito | Telheiro A | Telheiro N

CUB referencial para determinagdo do custo unitario da benfeitoria (CSL-8N ¢ GI) 257672 257670 L5167 257670 19155 120055 129155 129155 129155  1.29155
Percentual do Cub CSL-8N ¢ GI de nov/24 adotado no calculo 10000%)  60,00%|  10000%[  90.00%|  100,00% 80.00%  80.00%)  6000%|  4000%|  40,00%

Custo unitirio da benfeitoria em relacda ao Cub CSL-8N e GI de nov/24 251672 LS4603) 257672 231905 129155 10334 1024 793 51662 S166)
Area equivalentede construgio de acordo coma ABNT NBR 12721/2006 IS4 20048 25090 12000 278992 200818 85000 38400 235000 20000
Custo de reproducdo da benfeitoria 962.507.99| 411.986,61| 554.206,70] 27828576 360332118 2.095.596,70( 878.25400] 2975731 121.405,70( 103.324,00

Idade da benfeitoria 0 i ] 30 10 JA) 15 15 30 ]

Vida itil considerada de acordo com a tabela do Bureau of Internal Revenue 67 07 67 67 50 50 50 50 50 50
Vida it trancorrida das benfeitorias 285%  2085%|  2985%  4478% 20,00% S000%  5000%  3000%  6000%  40,00%

Estado de Conservagéo de acordo com o Critério de Heidecke 35 35 35 35 35 35 35 4 4 4
Percentual de depreciagio fisica de acordo com o Critério de ROSS-HEIDECKE 46, 46, 46, b)) 412 582 382 01,8 75 04
Custo da benfeitoria depreciavel (considerado 20% de valor resicual) 770006,39| 329.589.29] 44338136] 20262801 288265694 167647736 702603201 2380585 9712456 8265920
Valor da depreciagdo considerado 355.742.95| 152.2705| 204840,19) 12044573 118765406  975.70083 40891506 1471200 7313479 58.192,08

Custo de Reedico da benfeitoria 006.765,04 259.716,36| 349.38451) 15584003 241566652 1.119.886,88( 469.33894| 15.04530] 4827091 45.13192

Na formagao deste custo unitario basico ndo foram considerados os seguintes
itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos precos por metro quadrado de construcao,
de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particular:
fundagdes, submuramentos, paredes diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico;
elevador(es); equipamentos e instalagdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque,
incineragdo, ar-condicionado, calefagdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando nao
classificado como darea construida); obras e servicos complementares; urbanizacdo, recreagdo
(piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalagdo e regulamentacdo do condominio; impostos,
taxas ¢ emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de
instalacdo, projetos especiais; remuneragdo do construtor; remuneragdo do incorporador.

1 — Para cobrir os custos referentes ao projeto, fundagdes profundas, central de gas e
interfone, considerei o seguinte percentual sobre o custo da obra:

5%
2 — Para cobrir as despesas e remuneracdo do construtor e incorporador considerei o
BDI (Bonificagdo e Despesas Indiretas) usualmente utilizado pelo mercado de

construcao:
25%
BONIFICACAO E DESPESAS INDIRETAS
Taxas a Considerar| Obras - BDI com
item Discriminagao E no BDI Taxas Minimas 9% Consil
inimo aximo | Presumido | L. Real no Laudo
1 _|Administragéo Central | 6,00 20,00 6,00 6,00 4,00
1.1 [Rateio da Adm Central 1| 300 15,00 3,00 3,00 3,00
1.2 |Despesas especificas 12 1,00 5,00 1,00 1,00 1,00
2 |Taxa de Risco r 1,00 5,00 1,00 1,00 1,00
3 |[Custo Fi f 1,00 5,00 1,00 1,00 1,00
4 |Tributos 5,65 22,31 5,65 5,65 5,65
4.1 |Federais g 3,65
4.1.1[PIS g1| 065 1,65 0,65 0,65 0,65
4.1.2[COFINS g2| 3,00 7,60 3,00 3,00 3,00
413
42 icipai
4.2.1(ISS t| 200 5,00 2,00 2,00 2,00
5 |Taxade Col ializaca u 2,00 5,00 2,00 2,00 1,00
Despesas Indiretas 15,65 15,65 12,65
6 |[Lucro Bruto B 5,00 15,00 10,00 10,00 8,00
7 |Impostos s/Lucro Bruto
7.1 [IRPJ 1,20 4,80 1,20 N/consid
7.2 |CSLL 1,08 2,88 1,08 N/consid
8 |Lucro Liquido 7,72
BDI Calculado| 25,00
1=11+12 BDI=100xb
g=91+g2+g3
b= (1+)(1+r)(1+f) -1
1-(t+g+u+B)
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3 — Considerei as despesas do incorporador do imovel, necessarias a incorporagao,
equivalentes a 16,3% do custo do imével, assim discriminadas:

a) Marketing: 2%
b) Comissoes: 4%
c¢) Financiamento: 5%

4 — Considerei o percentual de 4,73% do custo do imdvel para atender os impostos
incidentes sobre a venda, assim discriminados:

a) CSLL: 1,08

b) PIS/COFINS: 3,65%

Fator de comercializacao

Considerei o percentual de 1% para o Fator de Comercializagdo, baseado no
estudo apresentado pelo Eng. Nelson Roberto Pereira Alonso e Eng®. Monica Damato no XIX
Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias, realizado em 2017 na Cidade de Foz do
[guacu/PR, cuja a finalidade foi atualizar antigas tabelas, permitindo a justificativa dos fatores de
comercializagdo, admitidos nos trabalhos técnicos, na inexisténcia de dados de mercado semelhantes
aos avaliandos, em atendimento as prerrogativas normativas vigentes.

ESTRUTURA GRUPOD PADRAD FATORES DE COMERCIALIZACAD
Movos | ded a3 10anos | del0 a 20anos | de 20 3 30anos| de 30 a 40anos
Fina cf elew. 173 173 a3 144 144 &3 1,15 115 a 0
Apartamanto |Médio Alto of elev. 1,69 160 al 146 146 a 123 123 a 0
Grande Médio cf elev. 1,54 15 a 136 1,36 a 1,148 1,18 a [i]
Escritdrio Fino cf elewv. 152 150 a 131 131 & 110 110 a @0
Apartamento |Médio s/ elev. 1,36 136 a 124 14 a 112 112 a 0
Meédia Escritdrio Médio s/ elew. 1,35 135 a 12 121 & 107 100 a 0
fesidéncia Fino 136 136 a 124 13 & 112 112 a 0
Residéncia Popular 1,17 1,17 a 111 111 & 1,06 106 a 0
Pequena Residéncia Médio 1,24 1.4 a 117 1,17 & 1,10 1,10 a 1,03 1,03 a 1]
Residéncia Fopular 124 14 a 117 117 & 110 110 a 1,03 103 a 0
Galpdo 136 136 a 137 127 a 118 118 a 109 108 a 100

Calculo do valor de mercado do imével pelo Método Evolutivo

Com estes parametros, o valor de mercado do imdvel avaliando, em dezembro
de 2024, pelo Método Evolutivo, ¢ de R$9.834.604,51 (Nove milhdes, oitocentos ¢ trinta e quatro mil,
seiscentos e quatro reais e cinquenta e um centavos), discriminado no quadro abaixo.

CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL Valores (RS)
Custo de Reedi¢do da benfeitoria 5.485.046,39
Despesas especiais ndo consideradas no célculo do valor do projeto-padrdo (5%) 274.252,32
Custo de reedigdo com as despesas especiais 5.759.298,71
custo financiamento 5% 230.371,95
despesas de venda 4% 230.371,95
publicidade 2% 115.185,97
Impostos CSLL PIS/PASEP COFINS 4,73% 27241483
lucro 25% 1.439.824,68
SUB TOTAL DESPESAS CONSTRUCAQ 8.047.468,09
Valor de mercado do terreno 1.689.764,10
(Vt+Vb) 9.737.232,19
Fc 1% 1,01
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL 9.834.604,51 1
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Especificacao da avaliacao

Fundamentacdo: Conforme a pontuagdo obtida na avaliagdo se enquadra no Grau de
Fundamentagao III.

TABELA 6 - Graus de fundamentagdo no caso de utilizacdo do método da
quantificacdo de custo de benfeitorias
o Grau
Item Descri¢ao m T
1 Estimativa do custo direto X
BDI X
3 Depreciacgdo fisica X

TABELA 7 - Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de custo
de benfeitoria alcangado

Graus i Il I
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatdrios no grau 8
correspondente

GRAU DE FUNDAMENTACAO PARA A UTILIZACAO DO METODO EVOLUTIVO

A especificagdo de uma avaliagdo estd relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser extraidas (Item 9 da
ABNT NBR 14653/2011 — Parte 2). No caso da utilizagdo do Método Evolutivo a Tabela 10 e 11 da
referida norma estabelece os requisitos para enquadramento em cada grau de fundamentacao a saber:

TABELA 10 - Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo do método evolutivo

oL Grau
Item Descricao
1] Il I
Grau Ill de fundamentagdo no Grau Il de fundamentagdo no Grau | de fundamentagdo no
1 |Estimativa do do valor do terreno método comparativo ou método comparativo ou método comparativo ou
involutivo involutivo involutivo
2 |Estimativa dos custos de reedicio Grau Ill de fundamentagdo no Grau Il de fundamentagdo no Grau | de fundamentagdo no
u ¢ método da quantificacdo de custo|método da quantificagdo de custo|método da quantificagdo de custo
3 Fator de Comercializacdo Inferido em mercado semelhante Justificado Arbitrado

TABELA 11 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do
método evolutivo

Graus 1 Il I
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no grau 1 €2, com 0 3 no minimo no grau . .
1 e 2 no minimo no grau ll Todos, no minimo no grau |
correspondente I
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Especificacao da avaliacao

Fundamentacdo: Conforme a pontuagdo obtida na avaliagdo se enquadra
Fundamentagao III.

TABELA 10 - Graus de fundamentagdo no caso de utilizagdo do método
evolutivo
. Grau
ltem Descri¢ao m m
1 [Estimativa do do valor do terreno X
2 |Estimativa dos custos de reedi¢do X
3 Fator de Comercializagao X

no Grau de

TABELA 11 - Grau de fundamentagdo alcangado na utilizagdo do método evolutivo

Graus 1 Il |
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatdrios no grau 3
correspondente
14. CONCLUSAO

O valor de mercado do imével avaliando, calculado pelo Método Direto de
Dados de Mercado, ¢ obtido multiplicando-se a 4rea total das suas benfeitorias pelo valor unitario por

metro quadrado, obtido na inferéncia estatistica, ou seja:
7.116,61m? x R$1.395,64/m> = R$9.932.225,58.

O valor de mercado do imdvel avaliando, calculado pelo Método Evolutivo

alcangou o valor de R$9.834.604,51.

Comparando os dois valores acima, se conclui que o valor de mercado obtido
no Método Evolutivo ¢ pouco inferior (menos de um por cento) ao valor de mercado obtido pelo

M¢étodo Direto de Dados de Mercado, o que valida a equacdo de inferéncia adotada.

Sendo assim, posso afirmar, com confianga e certeza, que o valor de mercado do

imovel avaliando, em dezembro de 2024, ¢ de R$9.932.225,58 (Nove milhdes, novecentos e

trinta e dois mil, duzentos e vinte e cinco reais e cinquenta e oito centavos).

14. QUESITOS DA PARTE EXECUTADA (Evento 332)

1) Descreva o Senhor Perito, de forma pormenorizada, o bem a ser avaliado indicando suas

dimensdes, sua localizacdo, topografia do terreno;

Resposta: Reportar-se ao item

2) Descreva a integralidade de suas benfeitorias, estado de conservagdo, ano e modelo das

construcdes edificadas, ilustrando com fotografias;

Resposta: Reportar-se ao item
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3) Informe o Senhor Perito a drea total do lote a ser avaliado, bem como sua area construida
Resposta: O lote possui uma area de 30.309,67m? e uma area construida de 7.116,61m?

4) Informe o senhor perito que, se além do lote e edificagdes existem outras benfeitorias que
acrescam o valor venal do bem,;

Resposta: Todas as benfeitorias uteis ¢ necessarias foram consideradas no calculo do valor de
mercado.

5) Informe Senhor Perito se a localidade onde se situa o imovel tem destinagdo industrial,
comercial ou residencial;

Resposta: A localidade onde se situa o imével tem destinacdo industrial.

6) Informe o Senhor Perito, quanto a liquidez de venda do bem a ser avaliado
Resposta: A liquidez do mercado imobiliario ¢ baixa.

7) Informe qual seria o prazo de absor¢do pelo mercado, no tocante a venda do bem;

Resposta: Nao tenho elementos técnico especifico para responder ao quesito. Porém a velocidade de
venda média para imoveis comercias ¢ da ordem de 24 (vinte e quatro) meses.

8) Informe de forma individualizada o valor venal de cada uma das edificagdes langadas no lote a
ser avaliado;

Resposta: O valor de reedi¢do das benfeitorias construidas no imovel esté identificado no item acima.

9) Informe se no valor venal indicado foi aplicado o indice de depreciacdo das benfeitorias,
fundamentando a eleicao;

Resposta: No valor venal indicado foi aplicado o indice de depreciagdo das benfeitorias, ¢ foi
fundamentada sua eleicao.

10) Informe o valor venal do lote
Resposta: O valor de mercado do lote avaliando, desconsiderando as benfeitorias construidas, em
dezembro de 2024, ¢ de RS R$1.689.764,10 (Um milhio, seiscentos e oitenta e nove mil, setecentos
e sessenta e quatro reais e dez centavos).

11) Informe senhor perito sobre o mercado de venda do imdvel considerando sua microrregiao

Resposta: O mercado de venda de imovel na microrregido em questdo possui liquidez baixa.
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12)Indique o Senhor Expert qual método foi eleito para a avaliacdo dos bens, justificando a
eleicao;

Resposta: Reportar-se aos itens acima
13)Indique o valor venal do bem;

Resposta: O valor de mercado do imével avaliando, em dezembro de 2024, ¢ de R$ R$9.932.225,58
(Nove milhoes, novecentos e trinta e dois mil, duzentos e vinte e cinco reais e cinquenta e oito
centavos).

14)Indique o Senhor Perito se os imdveis em tela atualmente se portam com valorizagdo de seu
prego venal cotejando o mercado imobilidrio

Resposta: O Panorama economico do ano de 2023, divulgado pelo SECOVI/AGADEMI informa que
a variacao anual acumulada do valor do metro quadrado para 2023 ficou em -2,46%, enquanto os
demais indicadores economicos tiveram valorizagao (INCC-M: + 3,32% e IPCA: + 4,62), indicando
pelo menos uma estagnagido do segmento.

J ACUMULADO 12 MESES - JANEIRO A DEZEMBRO DE 2023

R$ m? Residencial IPCA

RS m? Comercial

CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho ¢ composto por 62 (sessenta e duas) paginas, do Anexo 1 — Banco
de dados de terrenos a venda e do Anexo 2 — Banco de dados de pavilhdes a venda.

No momento, ndo havendo mais nada a declarar, coloco-me, desde ja, a
disposicao do presente juizo para responder a qualquer esclarecimento que eventualmente possa ser
necessario para o correto deslinde deste feito.

Nestes Termos
Peco e Espero Deferimento.

Porto Alegre, 29 dt;dezembro de 2024.
=57

Eng. Luiz il\b%Alves Ribeiro

A/RS n°6317-D
Especialista em Auditoria, Avaliacdes e Pericias de Engenharia

'O Internal Recenue Service (IRS) é um servigo de receita do Governo Federal dos Estados Unidos. A agéncia faz parte do
Departamento de Tesouro. E responsavel pela coleta e impostos e pala aplicagdo e interpretagdo do direito tributario nos
Estados Unidos.
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