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AUTO DE AVALIACAO

Proc.: 0020382-79.2017.5.04.0002
RECLAMANTE: PAULO RICARDO ROCHA MACHADO
RECLAMADO: INSTITUTO DE DESENVOLVIMENTO CULTURAL E OUTROS

(2)

Em cumprimento ao mandado expedido pela Exmo(a). Sr(a). Juiz da 22 Vara do Trabalho
de Porto Alegre, nos autos do processo acima identificado, na Rua Doutor Gastao Rhodes,

448- PORTO ALEGRE/RS, procedi @ AVALIAGAO do imével a seguir descrito:

-Imével descrito na Matricula 6685 do Registro de Imoveis da 2% Zona de Porto
Alegre:

Im&ve]i Um terreno a runa Gastio Rhodes, lotado ma Prefeitura Municipal
sob wW® 448 distanciado 32m00 do alinhamento da rua Vicente da Fontoura
medindo 8m65 de frente a rua Gastdo Rhodes e 8mG5 nos fundos onde ehtes
ta com imovel do casal de Pruno Kuhl e, em parte com terreno de Wences—
lau de Souza Zielinsky, por 32m0O0 de extensao da frente ao fundo, divi-—
dindo—se por um lado com imovel do casal de Bruno Kuhl e parte com dito
de Panilo Winter e, pelo outre lado com dito do casal de Bruno Kuhl ou
que deste foi.-—

Quarteiraoc: Ruas Vicente da Fontoura, Livramento, Domingos Crescencio e
Gastao Rhodes.-—

Bairro: Santana.-

- BENFEITORIAS NAO AVERBADAS NA MATRICULA: Sobre o referido terreno foi
construido um prédio comercial com sete pavimentos, conforme foto abaixo, area de
2878mq, conforme laudo que segue em anexo.

- AVALIAGAO: R$ 5.570.000,00 (cinco milhoes, quinhentos e setenta mil
reais),o terreno mais o predio, conforme laudo de avaliagao apresentado
pela executada, que segue em anexo.

Tudo para garantia da divida referida no mandado, juros de mora, custas e demais
despesas judiciais, até o final.

Feita a avaliagdo dei ciencia da penhora realizada sobre este imovel (ld 38f287b )
bem como desta avaliagcdo na pessoa do Sr. Domingos Roberto Colpo, brasileiro,
solteiro, advogado, CPF/MF n.° 387.317.380-87, RG/SSP/RS n° 9020175619,
residente e domiciliado na Rua Dr. Jorge Fayet, n.°76, apto. 301, Trés Figueiras,
Porto  Alegre/RS, Presidente da executada IDC- INSTITUTO DE
DESENVOLVIMENTO CULTURAL, que de tudo ficou ciente, recebeu a contrafé e
assinou o respectivo termo.

Porto Alegre, 17 de junho de 2025.

VLA D I M I R RAMOS CEXBT&TRd':Af&'&a\;TE’LtZI7%%r22 Documento assinado digitalmente
: ALAN SILVA DA COSTA
VlANA:78522 Da(.jos.: 2025.06.17 14:22:32 g ob Data: 17/06/2025 16:28:58-0300
-03'00 Verifique em https://validar.iti.gov.br

Vladimir Viana
Oficial de Justica Avaliador Federal Executada

Documento assinado digitalmente

b DOMINGOS ROBERTO COLPO
g il Data: 17/06/2025 16:50:27-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Pje Documento assinado eletronicamente por VLADIMIR RAMOS VIANA, em 17/06/2025, as 18:39:00 - 3981cb3



Fls.: 1347

PobEr JubiciArio
Justica po TRABALHO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 4® REGIAO

Documento assinado eletronicamente por VLADIMIR RAMOS VIANA, em 17/06/2025, as 18:39:00 - 3981cb3
https://pje.trt4.jus.br/pjekz/validacao/25061718385907500000168612552?instancia=1

Ndmero do processo: 0020382-79.2017.5.04.0002

Numero do documento: 25061718385907500000168612552




Fls.: 1348

) CP2 Engenharia Diagnostica e Avaliagdes
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
Disgnostico o Avaliocoes | CREA RS: PJ241.431

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

GTTUTo INOVATECHRS

INSTITUTO DE DESENVOLVIMENTO CULTURAL - IDC
PORTO ALEGRE
JUNHO/2025

Rua Padre JoZo Batista Réus, 1700/02 | P. Alegre | (51) 3105-7020 | 99862-4868

contato@cp2avaliacoes.eng.br

1

PJe Documento assinado eletronicamente por VLADIMIR RAMOS VIANA, em 17/06/2025, as 18:39:00 - 0b06182



Fls.: 1349

) CP2 Engenharia Diagnostica e Avaliagdes
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
CREARS: PJ241.431

SUMARIO
1. DADOS DO SOLICITANTE........co i 3
2. APRESENTAGAO DO IMOVEL........ouruieurerereenensssesesssssesessssssesesssessssssessssnses 3
3. CONCEITUACAO E METODOLOGIA
2 T o1 0T od = U Yo 1 o P 3
3.2 PREMISSAS.......coommiutmiaissssssssssssss s sssssss b s sss b bbb b bbb 4
3.3 DOCUMENTAGAO..........oomutrmrimsissss s ssssssss s sss b sbassssss s s bbb sasasas bbb sssassssnanes 5
B4 VISTORIA........ootrtetectssss s s bbb b bbb R e bR R e b s R 5
3.5 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAQ.........coovctiimsmssssssssssss s sssssss s sssssssssssssassssssasssssssses 5

4. RELAGAO DOS IMOVEIS COM O CONTEXTO URBANO

4.1 SITUAGAO E LOCALIZAGAO..........coemeerecesressesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssanssses 6
4.2 CONDIGOES DE INFRAESTRUTURA URBANA E SERVIGOS PUBLICOS............ccoueveven. 6
4.3 ACESSIBILIDADE E RELACIONAMENTO URBANO..........ccommmeemeeemsmnssmesssasssssmssssassssasseess 6
4.4. TRADIGOES E USO DO SOLO.......oouueirmeessssssssmssssosssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassess 6
4.5 POLARIZAGAO URBANAL..........oeouerressasssssssssssssssssssssssssassssassssasesssansssssesssassssanessssmssenssssas 6
4.6 MODA IMOBILIARIA.........o.oovveesraneeesassssssssssssssssssssassssssssssssssssesssssesssasesessssssnsssanssssasssssnnsess 6
4.7 PERSPECTIVAS DE MERCADO..........ooumeressesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssaneess 6

5. AVALIAGAO DOS IMOVEIS

5.1 CARACTERISTICAS DOS TERRENOS.........ccommurmtmmrnssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssans 8
5.2 REGIME URBANISTICO.......ccoositimminismnsssmsssssssssssssssssssssss s ssssssss st ssssassbsssssssssssssssanses 8
5.3 AVALIAGAO DOS TERRENOS...........cocummissimmissmsssssssssss s sssssssssssssssssasssssssssssnsssass 8
5.4 DESCRIGAO E AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS:.......ccocoosmmmmmmssimssssssssssssssssssssssans 14
6. VALOR DE MERCADO..........oooiiriiriersirnnnness s s s ssss s sssns s sssnennns 16
7. VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA..........coceumermrmsssresssssssssessssssssessssassens 16
8. ENCERRAMENTO........oi it re s s s s e s 17

Rua Padre Jo&o Batista Réus, 1700/02 | P. Alegre | (51) 3105-7020 | 99862-4868

contato@cp2avaliacoes.eng.br

2

Pje Documento assinado eletronicamente por VLADIMIR RAMOS VIANA, em 17/06/2025, as 18:39:00 - 0b06182



Fls.: 1350

) CP2 Engenharia Diagnostica e Avaliagdes
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
Disgnostica o Avaliogses | CREA RS: PJ241.431

1. DADOS DO SOLICITANTE:
Instituto de Desenvolvimento Cultural — IDC

Rua Vicente da Fontoura, 1578 — Rio Branco — P. Alegre

2. APRESENTAGAO DO IMOVEL:

O imovel em estudo esta localizado na Rua Gastdo Rhodes, n° 448, bairro Santana, em P.
Alegre/RS.

3. CONCEITUAGAO E METODOLOGIA:
3.1 CONCEITUAGAO:

Entendemos oportuno apresentar a este titulo, os conceitos basicos dos quais vai decorrer a
apresentacgao deste trabalho de avaliagao.

O objetivo principal é o valor de mercado para o imével em estudo de avaliagao.
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Ora, por que valor de mercado? Porque todo o relacionamento econdmico de nossa vida social é
baseado no que chamamos uma economia de livre iniciativa, economia de mercado ou
economia capitalista, onde as coisas e servigos tém o sentido de valor relacionado com o
“gquanto valem no mercado sob a otica de uma de suas leis, particularmente, a lei da oferta e da
procura”.

Vamos, também, esquematicamente, registrar o que entendem os economistas por valor de
mercado:

“E o valor que as coisas e servigos atingem na livre transagdo, onde ninguém é obrigado
a vender e ninguém é obrigado a comprar, havendo possibilidade de encontro das
partes.”

A NBR 14653-1:2019, em seu subitem 3.44, define valor de mercado como sendo a:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢gées do mercado vigente.”

Para avaliacdo do imoével em estudo adotou-se o “Método Evolutivo”, método esse que identifica
o valor de mercado do bem por meio do somatorio dos valores de seus componentes, ou seja, a
composigao do valor total do imével avaliando é obtida através da conjugagdo de métodos
avaliatorios, a partir do valor do terreno, levando-se em conta o custo de reprodugcédo das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacdo, baseando-se também nas
diretrizes fixadas pela Norma Brasileira para Avaliacdo de Imoveis Urbanos (NBR 14653-
2:2011).

Na avaliacdo de imdveis urbanos, onde sado frequentes as transacbes imobiliarias com
caracteristicas iguais ou semelhantes, tem sido consagrado entre os técnicos, aceito pelos
juizes nos tribunais e recomendado pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, o uso do “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Portanto, de idéntica forma, optamos pelo uso do referido método, para obtengdo do valor do
terreno, tendo para o embasamento do processo avaliatério, realizado minuciosa pesquisa com
dados no mercado.

Na avaliagdo das benfeitorias sera usado o “Método da Quantificacdo do Custo”, onde, através
de pesquisas e orgcamentos, €& calculado o custo atualizado das benfeitorias, adotando-se
também um coeficiente depreciativo devido a idade aparente dos prédios e o seu estado de uso
€ conservacao.

3.2 PREMISSAS:

e As informagdes decorrentes das pesquisas de mercado para formagao do valor do imoével
avaliando, sdo por premissa de suposta confiabilidade, e foram obtidas de fontes idéneas e
merecedoras de fé.
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o Nao foram feitas por fugirem ao escopo deste trabalho, quaisquer verificagdes destinadas a
constatar a efetiva propriedade do imdvel, nem se sobre ele incidem quaisquer tipos de
Onus, encargos ou restrigoes.

e Pressupbe-se que as dimensdes constantes da documentagao apresentada pela consulente
estejam corretas e que os titulos de propriedade sdo bons e validos, ndo cabendo a
investigagdo e nem responsabilidade legal, que ndo sejam os referentes as suas funcgdes
especificas.

¢ Nao foi executado no presente trabalho, o servigo de aferigao fisica de dimensbes, medidas
e areas do imovel avaliando, adotando-se aquelas obtidas nos documentos apresentados
pelo consulente.

o Este avaliador ndo tem no presente, nem contempla no futuro, interesse algum no objeto
desta avaliagdo.

3.3 DOCUMENTACAO:

A documentagao fornecida pela consulente, consta da copia da matricula n°® 6685 averbada no
Livro n° 2 — Registro Geral do Registro de Iméveis da 22 Zona de P. Alegre.

3.4 VISTORIA:

Em vistoria realizada no imével em aprego no dia 04/06/2025, obtivemos dados como:
localizagao, topografia, aproveitamento, padrdo construtivo, estado de conservagao, idade
aparente, etc., que somados a outros obtidos junto a documentagao fornecida e a pesquisa de
valores de mercado, forneceram-nos condigdes técnicas para a elaboragao deste trabalho de
avaliagao.

3.5 ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO:

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho
avaliatério (empenho do avaliador), como com a abrangéncia da pesquisa de mercado
(confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis). Depende, também, do
tipo do bem avaliando, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura do mercado, da disponibilidade
de dados de mercado, da metodologia e da natureza do tratamento estatistico a ser empregado
no processo avaliatério.

Os graus de fundamentagcdo e de precisdo, que determinam a especificacdo do trabalho
avaliatorio, sao definidos a partir do critério geral de atribuir graus em ordem numeérica crescente
(Graus I, 1l e lll), onde o Grau | € o menor.

Assim, as conclusdes do presente trabalho, confrontadas com as exigéncias da NBR 14653-
2:2011, em seu item 9.5, permitem seu enquadramento no Grau Il de fundamentagao e no Grau
[Il de precisdo para avaliagdo do terreno e no Grau Il de fundamentagdo para avaliagao das
benfeitorias conforme planilha no anexo deste laudo.
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4. RELACIONAMENTO DOS IMOVEIS COM O CONTEXTO URBANO:

4.1 SITUAGAO E LOCALIZAGAO:

O imovel avaliando esta localizado na rua Gastdao Rhodes, no quarteirdo formado pelas ruas
Vicente da Fontoura, Livramento e Domingos Crescéncio, bairro Santana.

4.2 CONDICOES DE INFRAESTRUTURA URBANA E SERVICOS PUBLICOS:
Completas, sao disponiveis:

Rede de agua potavel,

Rede de esgotos;

Rede de energia elétrica (luz e forga);
Rede de telecomunicagoes;
lluminagao publica;

Logradouro pavimentado;

Passeios pavimentados com meio-fios;
Servigos publicos de atendimento;
Equipamentos urbanos diversos.

4.3 CONDICOES DE ACESSIBILIDADE E RELACIONAMENTO URBANO:

O imovel em tela situa-se proximo da Rua Vicente da Fontoura, importante via do sistema viario
de P. Alegre, que proporciona ao imovel otimas condigbes de acesso e um amplo
relacionamento urbano com os demais bairros de P. Alegre.

4.4 TRADICOES DE USO DO SOLO:

Os estudos realizados na zona de localizagdo do imovel avaliando, indicam como uso
predominante as atividades residenciais multi e unifamiliares destinadas ao publico de classe
meédia, além de comércio e servigos correlatos.

4.5 POLARIZAGAO URBANA:

Os imoveis avaliandos, em termos de equipamentos dos setores secundario e terciario de uso
imediato, mediato e esporadico, sao polarizados pelo proprio local onde se encontram.

4.6 MODA IMOBILIARIA:

Os estudos realizados na zona de localizagdo do imével em aprecgo indicam que se constitui em
um dos locais de “Moda Imobiliaria”’, havendo o que se denomina de tradigdes normais de
mercado, sendo que as atividades residenciais, comerciais e servigos sdo as que possuem as
preferéncias de mercado para os imoveis em estudo.

4.7 PERSPECTIVAS DE MERCADO:

Santana é um bairro situado na zona leste da cidade brasileira de Porto Alegre, capital do estado
do Rio Grande do Sul. Foi criado pela Lei 2022 de 7 de dezembro de 1959.
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O Santana é considerado um bairro residencial de classe média e heterogénea, que possui um
comércio de pequeno porte, contando com bares e casas noturnas.

Limites atuais: Avenida Jodo Pessoa, da esquina da Rua Venancio Aires até o ponto de
convergéncia entre aquela radial e a Avenida Bento Gongalves; desta, até a Rua Veador Porto;
desta, por toda a sua extensdo, até encontrar a Avenida Ipiranga; desta, seguindo na diregao
leste/oeste, até a Rua Ramiro Barcelos; desta, até a esquina com a Avenida Protasio Alves; por
esta, na direcdo leste/oeste, até a Avenida Venancio Aires; e, desta até encontrar a Avenida
Jodo Pessoa.

Seus bairros vizinhos sao: Azenha, Farroupilha, Santo Anténio, Partenon e Santa Cecilia.

Santana

Bairro

Localizagao
Municipio Porto Alegre
Cc isticas geog
Area total 149 hectares
Populagao total 21,221 hab (2 000)
9,148 homens
12,073 mulheres hab.
Densidade 142,42 hab/ha hab./km?

Outras informagdes

Taxa de crescimento (-} 1,2% (de 1991 a
2000)

Domicilios 8.299

Rendimento médio 13,93 salarios minimos

mensal
Desempenho do I Desaquecido ¥ Normal I Aquecido
mercado
Numero de ofertas I Baixo ¥ Médio I Alto
Liquidez ¥ Baixa I Média I Alta
Absorcao pelo ¥ Demorada I Normal I Rapida
mercado

Com base nas informagbes obtidas anteriormente, entendemos que em relagdo a liquidez do
imovel avaliando, face a sua localizagao, porte, uso, restricbes de uso, estado de conservacéo e
aproveitamento, os imoveis possuem baixa liquidez de mercado com prazo de exposigao entre
24 e 36 meses.
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5. DESCRIGAO E AVALIAGAO DO IMOVEL:

5.1 CARACTERISTICAS DO TERRENO:

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Formato do terreno: Regular

Situacdo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetacao: Sem vegetacéo

Uso do solo: Comercial

Acesso: Bom

Topografia: Plano
Tipo de cercamento: I Arame, [ Gradil, T Muro, I Semcerca, I Tela

Superficie: I Alagadica, I Arenoso, I Argiloso, I Com aterro, I Com entulhos, I Pantanosa, [¥ Seca
Area do terreno: 276,80 m? (conforme descricdo na matricula n® 6685)

Medida da frente do terreno: 8,65 m Confrontagao da frente:Sudoeste
Medida lateral 1 do terreno: 32,00 m Confrontagao da lateral 1:Norte
Medida lateral 2 do terreno: 32,00 m Confrontagao da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 8,65 m Confrontagao dos fundos:Nordeste

5.2 REGIME URBANISTICO:

O terreno avaliando, de acordo com o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbanistico e Ambiental
de P. Alegre (PDDUA) possue as seguintes caracteristicas:

indice de aproveitamento: 1,6
Altura Maxima: 42,00m
Altura na divisa: 12,50m
Base: 4,00m

Taxa de ocupagao: 75%

O O O O O

5.3 AVALIACOES DOS TERRENOS (VT):

METODOLOGIA AVALIATORIA:
Para determinacao do valor de mercado do terreno, utilizamos o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, expresso na NBR 14653-1:2019 da seguinte forma:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.”
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As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagao dos
precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por metodologia cientifica
(modelos de regressao linear, redes neurais artificiais, regressao espacial...) ou através de
homogeneizagao por fatores e critérios.

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

5.3.2 PESQUISA DE MERCADO:

A NBR 14653-2:2011 estabelece que a metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicergar-se
em pesquisa de mercado, envolvendo, além dos pregos comercializados e/ou ofertados, as
demais caracteristicas e atributos que exergam influéncia no valor.

Assim, para aplicagao do “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, fez-se necessario
realizar uma pesquisa mercadologica de elementos comparaveis, ou seja, que apresentem
similaridade ao terreno avaliando, quanto as suas caracteristicas econémicas, fisicas e de
localizacao, e que, posteriormente, através de um tratamento estatistico adequado (cientifico ou
por fatores), permitiram aferir o seu valor justo e atual de mercado.

A amostra mercadologica utilizada é composta por elementos paradigmas ao avaliando,
ofertados nas cercanias ou situados em zonas com caracteristicas semelhantes.

A planilha com os dados de mercado esta apresentada nos anexos do laudo.

5.3.3 ANALISE ESTATISTICA:

A estatistica divide-se, basicamente, em duas partes: a Estatistica Descritiva, que se preocupa
com a organizacao e descri¢cdo dos dados experimentais, e a Estatistica Indutiva, que cuida de
sua analise e interpretacao, sendo esta de suma importancia na Engenharia de Avaliagoes.

O objetivo da Estatistica Indutiva ou Inferéncia Estatistica € o de tirar conclusées sobre uma
determinada populagdo, ou seja, sobre um conjunto de elementos com pelo menos uma
caracteristica comum, com base nos resultados observados em amostras extraidas desta
populagéo.

A Inferéncia Estatistica oferece instrumentos consistentes para que, embasado em observagoes
feitas, se tire conclusdes do fendmeno em si, ou ainda que, se procure concluir algo sobre o seu
comportamento, em face de outros fatores que possam estar influenciando-o.

Assim, no caso avaliatorio, a Inferéncia Estatistica permite o estudo do comportamento de uma
variavel (Variavel Explicada) geralmente o valor unitario a vista, em relagdo a outras que sao
responsaveis pela sua formacao (Variaveis Explicativas), que podem ser de natureza quantitativa
(area, testada, distancia de uma referéncia, etc.), ou de ordem qualitativa (topografia, acesso,
forma, uso, etc.).

A analise de regressao consiste na aplicagdo de métodos matematicos e estatisticos para
interpretar o comportamento das variaveis que compdem determinado estudo, verificando-se as
influéncias de umas (variaveis explicativas), sobre outras (variaveis explicadas).
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Através desta analise, é possivel determinar, com grande isengao de subjetivismo, a equagao de
um modelo estatistico que, dentre todas as hipdteses testadas (retas, curvas exponenciais,
logaritmicas, etc.) melhor represente o conjunto de dados pesquisados, e que permita estimar o
valor provavel da variavel procurada, a partir do conhecimento dos valores das variaveis que
explicam sua formacgao.

Apo6s estudos do comportamento dos fatores que contribuem para a formagao dos pregos de
mercado dos elementos pesquisados, concluimos que as variaveis de predominante influéncia na
formagao do valor de glebas de terras rurais/suburbanas, na mesma regizo, sdo: AREA TOTAL,
RENDA (IBGE), TOPOGRAFIA, TESTADA e VALOR UNITARIO sobre as quais faremos as
seguintes consideracgoes:

AREA total (X1): variavel independente, explicativa, quantitativa, representando a area total da
amostra em m2. Impacto esperado na dependente: NEGATIVO

RENDA IBGE (X2): variavel independente, explicativa, proxy, que indica a renda média per capita
em R$ de cada local. Impacto esperado na dependente: POSITIVO

TOPOGRAFIA (X3): variavel independente, explicativa, dicotbmica, que indica os diferentes
aspectos do relevo de cada amostra, sendo O=plano e 1=aclive ou declive. Impacto esperado na
dependente: NEGATIVO

TESTADA (X4): variavel independente, explicativa, quantitativa, que representas a testada de
cada amostra em m. Impacto esperado na dependente: POSITIVO

UNITARIO: variavel dependente, que apresenta o valor unitario em R$/m? de cada amostra.

A seguir planilha com os dados utilizados na regresséo linear:

ID RendaIBGEn Area total n Valor unitario n Topografian

1 2.761,10 246,00 2.604,02 0,00 17,20
2 1.670,60 287,00 1.108,00 1,00 11,50
3 1.791,38 198,00 1.262,00 0,00 7,50
4 2.604,02 202,00 5.445,00 0,00 9,20
5 2.377,08 218,00 2.064,00 0,00 7,50
6 1.999,74 440,00 4.545,00 0,00 11,00
7 1.620,98 220,00 1.359,00 0,00 9,90
8 1.392,22 409,00 611,00 1,00 8,80
9 1.791,38 261,00 1.436,00 0,00 9,00
10 1.791,38 303,00 1.320,00 0,00 10,00
11 910,76 385,00 727,00 1,00 11,00
12 1.620,98 218,00 1.605,00 0,00 7,50
13 1.999,74 263,00 2.277,00 0,00 11,00
14 960,10 326,00 613,00 1,00 9,90
15 851,86 477,00 377,00 0,00 7,70
16 1.962,32 430,00 1.046,00 0,00 11,00
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ID RendaIBGEMd  Areatotal M

Valor unitdrio n Topografian

17 1.306,14 396,00 593,00 1,00 11,00
18 910,76 326,00 981,00 0,00 9,90
19 1.299,33 232,00 732,00 1,00 6,60
20 1.439,57 449,00 3.340,00 0,00 15,00
21 1.199,96 495,00 444,00 0,00 13,20
22 1.666,03 273,00 1.978,00 0,00 12,00
23 2.761,10 117,00 2.307,00 0,00 6,00
24 1.620,98 280,00 6.785,00 0,00 10,70
25 1.306,14 243,00 1.604,00 0,00 10,20
26 1.392,22 272,00 1.102,00 0,00 8,25
27 1.469,68 100,00 6.003,00 0,00 13,20
28 2.783,11 237,00 5.063,00 0,00 7,70
29 1.791,38 555,00 1.405,00 0,00 20,90
31 1.389,07 915,00 765,00 0,00 23,10
32 1.718,20 82,00 6.463,00 0,00 5,50
33 1.696,39 331,00 1.285,00 1,00 11,00
34 1.163,89 300,00 666,00 1,00 10,00
35 1.572,30 290,00 3.310,00 0,00 9,60
37 622,53 340,00 467,00 0,00 10,00
38 1.109,42 363,00 1.019,00 0,00 11,00
39 2.537,55 562,00 1.245,00 0,00 11,55
40 2.171,95 670,00 2.820,00 0,00 48,20
41 1.923,50 301,00 1.827,00 0,00 10,00
a2 1.998,13 226,00 2.168,00 0,00 8,80
43 2.031,55 192,00 2.203,00 0,00 6,60
a4 1.392,22 352,00 681,00 1,00 11,00
45 1.962,32 563,00 2.486,00 0,00 9,00
46 3.047,72 309,00 4.207,00 0,00 11,00

a) AVALIACAO:

Com base na amostra mercadolégica apresentada, foi possivel estabelecer uma correlagéo e
regressao entre o valor unitario e as variaveis area e atratividade, de forma que o valor unitario

seja determinado em fungéo destas variaveis.
A correlacdo € medida através do coeficiente de correlagéao

obedecendo a seguinte classificagao:

r = 0,00 = correlagao nula

0,00 <r < 0,30 = correlagao fraca

0,30 <r < 0,60 = correlagao média

0,60 < r < 0,90 = correlagao forte

0,90 < r < 0,99 = correlagao fortissima

r = 1,00 = correlagao perfeita

r’ que varia entre -1 e +1,
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Se elevarmos o coeficiente de correlacdo “r’ ao quadrado obteremos o coeficiente de
determinagédo “r®, o qual tem um importante significado, pois este nos fornece o percentual
explicado do resultado (valor unitario) com as variaveis testadas (area e atratividade).

Ja a regressao procura estabelecer uma fungdo que exprima o relacionamento existente entre
as variaveis dependentes e independentes:

UNITARIO = F (AREA) * F (RENDA) *

Através da analise da variancia, efetua-se o calculo da significancia do modelo, sendo que o
modelo inferido deve apresentar uma confiabilidade minima de 99%, para que a avaliagao possa
ser enquadrada no Grau lll de fundamentagao, isto €, a hipotese nula do modelo deve ser
submetida ao teste F de Snedecor e rejeitada ao nivel maximo de significancia de 1%.

Esta analise é feita através da comparacao da abscissa Calculada de Snedecor - Fcal (calculada
no modelo de regresséo), com a abscissa Tabelada de Snedecor - Ftab (obtida nos livros de
estatistica).

A distribuicdo F de Snedecor estabelece que, para aceitar-se uma equacédo como representativa
dos elementos pesquisados, € necessario que a abscissa calculada no modelo de regressao
seja maior que a abscissa tabelada.

F calculado > F tabelado
b) MODELO DE MELHOR AJUSTE:

Apos analise dos diversos modelos estatisticos que podem determinar o valor unitario, optamos
por utilizar um modelo com a seguinte configuragao matematica:

Y =1/(0,000283 + -0,009735 * 1/X; %2 + 667,188338 * 1/X22 + 0,000677 * X3+ 0,001924 * 1/X4%2)

Analisando o modelo acima, encontrou-se um coeficiente de correlagédo de 0,91949 (correlagao
fortissima) e um coeficiente de determinagado de 0,84547, isto &, as variaveis utilizadas na
regressao explicam 84,55% do resultado obtido, sendo que os restantes 15,45% podem indicar
a existéncia de alguma outra variavel ndo considerada e, ainda, um percentual de erro em
fungdo da nao disponibilidade de valores, simplificagdo da analise, imprecisbes e vicios de
informacoes estritamente aleatorias.

A analise da variancia, que € usada para calcular a confiabilidade do modelo, forneceu-nos os
seguintes resultados:

F calc = 45,13708 (Fischer — Snedecor)
F tab = 1,77428 (para o nivel de significancia de 1,0%)

Como F calc é maior que F tab, aceita-se a hipdtese de que haja regressdo com 99,0% de
confiabilidade.

c) INTERPOLACAO DAS VARIAVEIS:

Substituindo no modelo estatistico inferido, as caracteristicas de cada terreno em estudo, obtém-
se a estimativa de tendéncia central.

Area total: 276,80 m?
Renda IBGE: R$ 2.604,02
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Topografia: 0
Testada: 8,65 m

Y = 1/( 0,000283 + -0,009735 * 1/276,80 2 + 667,188338 * 1/R$2.604,022 + 0,000677 * 0 +
0,001924 * 1/7%2)

Y = R$ 2.218,70/m? (estimativa de tendencia central para moda)

d) INTERVALO DE CONFIANCA:

De acordo com o subitem 9.3.8 da NBR 14653-3:2019, calculamos a amplitude do intervalo de
confianga maximo de 80% em torno do valor da estimativa de tendéncia central. A amplitude do
intervalo de confianga determina o grau de precisado da avaliagao:

Amplitude < 30% - grau de precisao lll

Amplitude > 30% e < 40% - grau de precisao |l

Amplitude > 40% e < 50% - grau de preciséo |

Minimo: R$ 1.936,79/m? (12,71%)

Estimativa central: R$ 2.218,70/m?

Maximo: R$ 2.596,67/m? (17,04%)

Amplitude total em torno da estimativa central: 29,74% => GRAU DE PRECISAO 3

e) CAMPO DE ARBITRIO:

A NBR 14653-3:2019, no subitem 8.1.6, estabelece que o campo de arbitrio do avaliador
corresponde ao intervalo com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da
estimativa de tendéncia central da avaliagdo, determinando os valores unitarios minimos e
maximos aceitaveis.

Limite inferior: R$ 1.885,99/m?
Estimativa central: R$ 2.218,70/m?
Limite superior: R$ 2.551,50/m?

f) VALOR UNITARIO ARBITRADO (VU):

Considerando as caracteristicas do terreno, quanto a sua area, renda, testada etc. e levando-se
em consideragao que todos os dados amostrais sao ofertas, entendemos que o valor unitario seja
representado pela média aritmética entre o limite inferior do campo de arbitrio e a medida de
estimativa central, ou seja:

VU = R$ 1.885,99/m? + R$ 2.218,70/m?
2
VU = R$ 2.052,35/m?
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e) VAOR DO TERRENO (VT):
Conforme o valor unitario arbitrado anteriormente (R$ 2.052,35/m?) e area do terreno (276,80

m?2), teremos:

VT = R$ 2.052,35/m? x 2786,

VT = R$ 568.090,48

80 m?

Segundo preceito normativo (subitem 6.8.1 da NBR 14653-1:2019), este valor pode ser
arredondado, a menor ou maior, até o limite de 1%, o que justifica adotarmos o valor de:

VT =R$ 570.000,00 (quinhentos e setrenta mil reais)

5.3.4 DESCRICAQO E AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS:

Benfeitoria Idade aparente: 25 Area = 2.878,00 m? N° pav: 7
Descrigao Padrao Conservagao Tipologia
Edificagdo comercial com sete | I Rustico I Novo I Apartamento
paVimentos' destinada as I Proletario I Entre novo e regular I Box
atividades de ensino, com 1 T —— 3 Regular [ Casa
elevador e salas e sanitarios
distribuidos em todos os | T Simples ¥ Entre regular e reparos simples I Galpao
pavimentos. ¥ Medio I Reparos simples I Loja
I Superior I Entre reparos simples e importantes I Pavimento
I Fino [ Reparos importantes ¥ Predio
I Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor I Terreno
" outros I sem valor I outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
¥ Madeira I Madeira I Ceramica ¥ Aluminio ¥ Pintura I Portante
I Lajota I~ Laje I¥ Fibro cim. ondulado I Ferro I Tijolo a vista I¥ Concreto
I¥ Ceramica ¥ Gesso I Fibro cim. estrutural ¥ Madeira i Fulget I Madeira
[¥ Basalto ¥ pvc I Aluminio I pvc I ceramica I Metalica
I Granitina I¥ Placas acusticas | | Galvanizado I outros I Madeira " N. identificada
I Vinilico [ Aglomerado [ Laje ¥ Vidro
I Carpete I sfforro [ Capim I Pedra
I Cimento I Telha de zinco I Reboco chapiscado
¥ Laminado I outros ¥ Acm

Para fins de avaliagdo das benfeitorias foi utilizado o Método da Reproducgao de Custo, onde &
estimado o valor atual das benfeitorias devidamente depreciadas, levando-se em consideragao
sua vida util, idade aparente e padrao construtivo.

AREAS CONSTRUIDAS:

ITEM

PREDIOS E BENFEITORIAS

AREA | Unid

1 PREDIO

2.878,00 [ m?
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CUSTOS CONSTRUTIVOS (CC):

Os custos unitarios de construgéo, foram determinados com base nos Custos Unitarios Basicos
(CUB), fornecidos pelo Sindicato da Construgéo Civil do Rio Grande do Sul, Sinduscon RS e as
diretrizes para custos de reedi¢cao das tabelas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia — IBAPE.

Para a determinagéo do custo unitario foi utilizado o CUB CSL 8-N (comercial salas e lojas), data
base maio/2025 publicado pelo Sinduscon RS.

CUB CSL 8-N = R$ 2.620,31/m?

ITEM PREDIOS E BENFEITORIAS VU (R$/m?)
1 Prédio 2.620,31
Obs.:

Nos valores unitarios acima ndo estdo incluidos os custos diretos da construgdo (materiais,
equipamentos e mao de obra, incluindo os encargos das leis sociais e riscos de trabalho) e o BDI
— Beneficio e Despesas Indiretas (impostos e taxas, custos administrativos e técnicos, seguros,
equipamentos de protecao individual e ferramentas, aluguel de equipamentos, gastos com agua,
luz e telefone na obra, despesas de transporte e alimentagdo do pessoal da obra, lucro do
construtor, entre outros).

COEFICIENTE DEPRECIATIVO (CD):

A depreciagao pode ser definida como a perda de valor sofrida por um imével, em fungao da sua
idade, do desgaste fisico nas partes constitutivas da construgdo, obsoletismo, inadequagéo e
inadaptabilidade a outros fins.

A depreciagido das benfeitorias foi calculada através do método de ROSS-HEIDECKE, levando
em consideragdo as suas vidas uteis, idades aparentes e provaveis e seus estados de

conservagao.
Estado Estado de Conservacao

1 Novo

1,5 Muito bom
2 Bom

2,5 Intermediario
3 Regular

3,5 Deficiente

4 Reparos importantes

45 Entre reparos importantes e

sem valor

Quando da vistoria ao imovel, estipulamos uma categoria de estado de conservacao para cada
benfeitoria, sendo fixada em fungdo da reforma necessaria para colocar a construgao em estado
normal de utilizagao, considerada sua idade aparente e 0 grau de conservag¢ao das mesmas.
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ITEM PREDIOS E BENFEITORIAS CcD

1 Prédio 0,661825

VALOR DAS BENFEITORIAS: (VB)

O calculo do valor das benfeitorias € obtido através da formula abaixo:

VB = Area x Custo Construtivo x Coeficiente Depreciacio

ITEM PREDIOS E BENFEITORIAS AREA |unid|vu®sm)| cD Va'°’(g§;cad°
1 |Predio 287800 | m2 | 262031 |0,661825 4.990.989,22

Valor total das benfeitorias| R$  4.990.989,22

Segundo o preceito normativo (subitem 6.8.1 da NBR 14.653-1:2019, este valor pode ser

arredondado, a menor ou maior, até o limite de 1% R$ 5.000.000,00

6. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL:

Conforme subitem 8.2.4 da NBR 14653-2:2011, a composicao do valor total do imovel avaliando,
quando utilizado o “Método Evolutivo”, é feita através do somatério do valor do terreno e do
custo de reproducdo das edificagdes e benfeitorias devidamente depreciado, levando-se em
conta o fator de comercializagao, ou seja:

VI = (VT +VB) x FC|

onde:

VI = Valor do imovel
VT = Valores dos terrenos
VB = Valor das benfeitorias

FC = Fator de comercializagao

Fator de Comercializacao:

A NBR 14653-1:2001, em seu subitem 3.20, define o fator de comercializagdo como sendo a
razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigdo ou de substituicao,
podendo ser maior ou menor do que 1 (um), em fungao da conjuntura do mercado na época da
avaliago.

Assim, com base em informagoes extraidas do mercado imobilidrio local e principalmente as
caracteristicas do avaliando e perspectivas de mercado, arbitramos um fator de comercializagao
igual a 1 (um) para o imovel avaliando em fungdo das suas caracteristicas face ao mercado
imobiliario.
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VT = R$ 570.000,00

VB = R$ 5.000.000,00

FC=1,0

VI =(R$ 570.000,00 + R$ 5.000.000,00) x 1,0 = R$ 5.570.000,00

7. VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA (VLI):

Conforme subitem 3.1.46, da NBR 14653-1:2019 da ABNT, valor de liquidagao é o valor de um
bem, na hipétese de uma venda compulséria ou em espaco de tempo menor do que o
normalmente observado no mercado.

Ainda, em seu subitem 0.3.b, a NBR 14653-1:2019 apresenta a seguinte conceituagao para valor
de liquidagao:

“o valor de liquidagéo forcada difere do valor de mercado em razdo de condigdes especificas
destinadas a comercializar o bem em prazo inferior ao usual”

Este tipo de negociagao se caracteriza por uma situagdo em que o vendedor esteja obrigado ou
deseja vender imediatamente e a vista, sendo que ambas as partes envolvidas na transacao tém
pleno conhecimento das possibilidades de uso do imdvel.

Segundo a NBR 14653-1:2019, em seu subitem 11.3, &€ conveniente que o valor de liquidagao
forgcada corresponda ao valor presente liquido de um fluxo de caixa, resultante de receitas e
despesas inerentes ao bem, descontado a uma taxa de atratividade meédia, considerado um
prazo de comercializagdo usual de mercado.

Atendendo solicitacdo da consulente, apresentamos a seguir uma estimativa para o valor de
liquidagao forcada do imével em questdo, conforme planilha de calculo VLI (modelo Banco do
Brasil):

VLI = R$ 3.501.600,00

8. VALOR FINAL DE AVALIAGCAO

O presente Laudo de Avaliagdo importa no valor de R$ 5.570.000,00 (cinco milhées,
quinhentos e setenta mil reais) para o valor de mercado e R$ 3.501.600,00 (tres milhoes,
quinhentos e um mil e seiscentos reais) para o valor de liquidagao forgcada do terreno e
construcao descritos anteriormente.

8. ENCERRAMENTO:

Este laudo de avaliagdo € composto por 18 (dezoito) paginas impressas no anverso, todas
numeradas para controle deste documento, sendo esta ultima assinada por este profissional.
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¢ Planilha de dados amostrais

¢ Planilha de grau de fundamentacgao

¢ Relatorio fotografico

e Relatério completo regressao linear T-Sysreg
e Copia da ART n° 13835575
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} CP2 Engenharia Diagnostica e Avaliagdes
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
) ¢ CREA RS: PJ241.431

PLANILHA GRAU DE FUNDAMENTAGAO

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - UTILIZAGAO DE MODELO DE REGRESSAO LINEAR
Item Descricdo Pontos obtidos
11l P 11 P 1 P
1 |Caracterizagdo do imével avaliando Oorlnlplet‘a qu.anto a todas as Completa quanto. s variaveis  utiizadas no Adogéo de situagao paradigma
variaveis analisadas modelo
2 Quantidade minima de dados de|6 (k+1), onde k é o numero de 3 4 (k+1), onde k € o nudmero de varidveis 3 (k+1), onde k € o nimero de
mercado, efetivamente utilizados. variaveis independentes independentes variaveis independentes
Aprgsentagao de informagoes Apresentagdo de informagdes
relativas a todos os dados e = . = " . o
. . L . Apresentagéo de informagdes relativas a todos relativas aos dados e variaveis
3 |ldentificagdo dos dados de mercado |variaveis analisados na o ) 2 . -
dados e variaveis analisados na modelagem efetivamente  utilizados  no
modelagem, com foto e
L modelo
caracteristicas
Admitida para apenas uma variavel, desde que: Admitida, desde que:
a) as medidas das
. . L caracteristicas do imovel
a) as medidas das caracteristicas do imovel . ~ . N
X ~ . R o avaliando ndo sejam superiores
avaliando ndo sejam superiores a 100% do o
- ) L R a 100% do limte amostral
limite amostral superior, nem inferiores a metade . X R N
do limite amostral inferior superior, nem inferiores &
4 Extrapolagdo N&o admitida 3 metade do limte amostral
inferior
b) o valor estimado no
0,
b) o valor estimado ndo ultrapasse 15% do| ultrapasse 20/0 do va!or
- . calculado no limite da fronteira
valor calculado no limite da fronteira amostral, R
. " . amostral, para as referidas
para a referida variavel, em médulo P X
varidveis, de per si e
simultaneamente e em mddulo
Nivel de significancia (somatério do
5 valor (Eia_s duas .ca’udas) maximo para 10% 3 20% 30%
arejeicdo da hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
6 admitido para a reje|qa’o da hipétese 1% 1 29 59%
nula do modelo através do teste F
de Snedecor
Total de pontos obtidos 13 GRAU ATINGIDO li
Observagdes 1 1] 1
Pontos Minimos 16 10 >10
Itens obrigatérios no grau correspondente 245e 6_ no Graulile os 2,4,5e6 no Grau lle os demais no Grau | Todos, no minimo no Grau |
demais no Grau ll
GRAU DE PRECISAO
VALOR CENTRAL ESTIMADO NO MODELO DE REGRESSAO 2.218,70 GRAU ATINGIDO
Intervalo confianga de 80% entorno MINIMO 1.936,79 1]
estimativa MAXIMO 2.596,67 Observagodes
Desvios relativos do intervalo ao valor MINIMO 12,71% Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central
estimado MAXIMO 17,04% 11 1] 1
AMPLITUDE TOTAL 29,74%) <30% <40% <50%

Rua Padre Jo&o Batista Réus, 1700/02 | P. Alegre | (51) 3105-7020 | 99862-4868

contato@cp2avaliacoes.eng.br
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Carlos Alberto Pires

Avalurb 5.1 - ANEXO FOTOGRAFICO

PAVIMENTO TERREO PAVIMENTO TERREO

Gastéo Rhodes, 448 | __Gastéio Rhodes, 448
- Térreo i e érr

04/06/2025

PAVIMENTO TERREO PAVIMENTO TERREO

‘i’aodes, 448
: Térreo

Gastao Rhodes, 448 Gastao Rhodes, 448
Térreo 2° pavimento

04/06/2025 04/06/2025
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Avalurb 5.1 - ANEXO FOTOGRAFICO

2° PAVIMENTO

Gastdo Rhodes, 448
2° pavimento

04/06/2025

2° PAVIMENTO

Gastdo Rhodes, 448
2° pavimento

04/06/2025

2° PAVIMENTO

Gastdo Rhodes, 448
2> paVimento

* . 04/06/2025

2° PAVIMENTO

Gastdo Rhodes, 448
2° pavimento

>
04/06/2025

2° PAVIMENTO

Gastao Rhodes, 448
2° pavimento

04/06/2025

2° PAVIMENTO

Gastio Rhodes, 448
[ 2° pavimento

04/06/2025
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Avalurb 5.1 - ANEXO FOTOGRAFICO

3° PAVIMENTO

el
Gastdo'Rhodes, 448
3° pavimento

04/06/2025

3° PAVIMENTO

Gastdo Rhodes, 448
3° pavimento

04/06/2025

3° PAVIMENTO

Gastao Rhodes, 448
3° pavimento

04/06/2025

3° PAVIMENTO

astdo Rhodes, 4r48
3° pavimento

3° PAVIMENTO

- Gastédo Rhodes, 448
3° pavimento

04/06/2025

3° PAVIMENTO

Gastao Rhodes, 448
3° pavimento

04/06/2025
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4° PAVIMENTO

Gastdo Rhodes, 448
4° pavimento

04/06/2025

4° PAVIMENTO

Gastao Rhates, 448
T pavimento

04/06/2025

5° PAVIMENTO

tdo Rhodes, 448
\ 5° Pavimento

04/06/2025

4

4° PAVIMENTO

Gastdo Rhodes, 448
4° pavimento

04/06/2025

4° PAVIMENTO

ﬂ
3

i
&

Gastédo Rhodes, 448
4° pavimento

04/06/2025

5° PAVIMENTO

Gastao Rhodes, 448
5° Pavimento

04/06/2025
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5° PAVIMENTO 5° PAVIMENTO

5° Pavimento

04/06/2025

5° PAVIMENTO 5° PAVIMENTO

Gastéo Rhodes, 448 - 4 Gastédo Rhodes, 448
5° Pavimento . A 5% Pavimento

04/06/2025 . 04/06/2025

6° PAVIMENTO 6° PAVIMENTO

' Gastao Rhodes, 448
6° Pavimento

04/06/2025

04/06/2025
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6° PAVIMENTO 6° PAVIMENTO

Gastdo Rhodes, 448
6° Pavimento

Gastao Rhodes, 448
6° Pavimento

04/06/2025 04/06/2025

6° PAVIMENTO

Gastao Rhodes, 448
6° Pavimento

04/06/2025

[COGRADOURO A DIREITA

" T & -
. #Gastao Rhodes, 448
£ - 04106/2025+

Sk
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