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LAUDO DE AVALIACAO N° 7710.7710.000333829/2017.01.01.01- Seq. 001
CAPA-RESUMO

Enderec¢o do imével

Rua Bario do Gravatai n° 301
Bairro Menino Deus
CEP: 90.050-330

Cidade

Porto Alegre

UF
RS

Objetivo da Avaliag&o

Determinacio do valor de mercado de compra e venda

Finalidade da Avaliagéo

Alienaciio

Solicitante e/ou Interessado

CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RIO
GRANDE DO SUL- CRC, RS

Proprietério

CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RIO
GRANDE DO SUL

Tipo de Imovel Areas do imével (m?)
Prédio Comercial ./f.rea do terreno: 2.005,48 m?
Area construida: 761,07 m?
Metodologia Especificagdo (fundamentagio/preciséo)
MCDDM- Método Comparativo Direto de Dados de | Grau de Fundamentagiio: II
Mercado Grau de Preciséo: 11

Pressupostos e Ressalvas

Trata-se de uma Situa¢io Paradigma vez que o prédio encontra-se edificado apenas sobre uma Matricula do Registro de
Iméveis (de n° 6.576) e, a avaliacio contemplou, também, as dreas dos terrenos constantes nas Matriculas n° 24.842, n°
27.277, n° 28.176, n° 25.347 e n° 37.101. Tudo conforme solicitagfio do interessado.

Valor de Avaliago do Imével Perspectiva de Liquidez do Imovel

R$ 5.487.000,00 Liquidez Média

Nome do Responsavel Técnico CPF do RT Formagdo do RT | CREA do RT
Berenice Fantin Arioli 364 439 210/20 Arquiteto A 7174-9
Nome do Representante Legal CPF do RL

Berenice Fantin Arioli 364 439 210/20

Nome da Empresa CNPJ

Arioli & Associados, Arquitetura, Pericias e Avaliagdes S/S | 05.400.390/0001-34

Ltda.

Bt Gy Evones

Assinatura do Responsavel Técnico Assinatura do Representante Legal
Porto Alegre ,07 de agosto de 2017
Local/Data

GIHAB/PO - Geréncia Executiva Habitagdo Porto Alegre/RS
Enderego: Rua Sete de Setembro, 1001 / 9° andar — Porto Alegre/RS - gihabpo@caixa.gov.br
Fone: (51) 3205 6202 Fax: (51) 3205 6203
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01.

IMOVEL

Prédio Comercial sito a:

02.

03.

04.

0s.

06.

Rua Barfio do Gravatai n® 301
Bairro Menino Deus

CEP: 90.050-330

Porto Alegre/ RS

OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho é a determinagfo do valor de mercado de compra e venda.
A Finalidade ¢ a alienag#o do imével

INTERESSADO

CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RIO GRANDE DO SUL- CRC,RS

PROPRIETARIO

CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RIO GRANDE DO SUL

Proprietério conforme consta nas Matriculas do Registro de Imoveis

OBSERVACOES PRELIMINARES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens, registradas no
INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), € baseia-se:

»  Na documentagdo fornecida constituida pelas Matriculas do Registro de Iméveis da 5* Zona da Comarca de Porto
Alegre;

No quadro de areas do projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre;

Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imdvel, realizada em 20 de julho de 2017;

Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (vendedores, compradores, intermedidrios,
etc.).

VVYV

Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagdio pertinente encontrava-se correta € devidamente
regularizada, ¢ que o im6vel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer dnus, em condi¢des de ser
imediatamente comercializado ou locado.

Nio foram efetuadas investigagdes quanto & corregfio dos documentos fornecidos; as observagdes “in loco™ foram feitas
sem instrumentos de medigdo; as informagdes obtidas foram tomadas como de boa f8.

CARACTERIZACAO DA REGIAO

O im6vel avaliando est4 inserido na regidio central da cidade de Porto Alegre, nas imediagSes de principais vias
comercias com a Av. Praia de Belas, Av. Ipiranga, Av. Getilio Vargas ¢ Av. Aureliano de Figueiredo Pinto.

A Rua Barfio do Gravatai estd inserida em um contexto cujo o uso urbano predominantemente era o residencial
unifamiliar; atualmente as antigas casas, aos poucos, estdo sendo demolidas ¢ novos edificios estfio sendo construidos,
em especial para o uso residencial. Antigas casas ainda sdo ocupadas para o uso residencial e, em outras, hd comércios
estabelecidos.
Anoll & Assoclados Arquitelura Pericias € Avaliacdes 8/5 Lida
CNPJ 05 440 380/0001-34
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Naquelas imedia¢des estd o Shopping Praia de Belas, o CFC da Brigada Militar, o Forum Central, o Centro
Administrativo do Estado, além de outros modernos edificios comerciais que foram recentemente erguidos.

A Rua Bardo do Gravatai, assim com a Rua Baronesa do Gravatai, para onde o imével avaliando também faz frente,
sdo dotadas de toda infraestrutura basica: nessas vias estdio dispostas redes de energia elétrica e telefonia; hd iluminagéo
publica; as ruas sdo pavimentadas; héa redes de abastecimento de 4gua e de esgoto além de servigos de coleta de lixo e
correios. A regido ¢ atendida por transporte pablico.

07. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O imdvel ¢ composto de seis Matriculas.

BARAO DO GRAVATAI
m m m m
Matriculs n® Ende Frente Lat. Direita [ Lat. Eaquerda |Fundos Area (m?) Observagio
1 6.576|Bardo do Gravatai, 301 39,90 27.20 5.55/24,00 e 15,73 561,06|averbado prédio
averbada demolicio
de prédio/ 8 disténcie
da esquina da Rua
Bréo do Gravatai é de
555en30961m
como consta na
2 24 842|Baranesa do Gravatai, 393 5,65 24,00 24,00 5,65 135,60 Matricula
ndo ests averbada a
3 27 277 |Baronesa do Gravatai, 401 5,65 24 00 24,00 565 135,60 |demolicéo do prédio
ndo esta avarbada a
4 28.176 |Baronesa do Gravatai, 409 10,00 24,00 24,00 10,00 240,00|demolicBio do prédio
ndo estd averbeda a
5 25.347 |Baronesa do Gravatai, 417 3,80 56,80 56,80 8.80 499,84 | demolicio do prédio
6 37.101|Baronesa do_Gravatai, 431 7,74 85,50 85,78 7.80 433,38
2.005,48

Trata-se, portanto, de uma Situagfo Paradigma, eis que o prédio foi construido ¢ aprovado pela Prefeitura Municipal
de Porto Alegre apenas sobre a Matricula n® 6.576.

Na presente avaliagdo foi considerada a totalidade das 4areas dos terrenos constantes nas seis Matriculas, por
solicitagdo do interessado.

Observagoes: Na Matricula n® 28.842 consta que o imdvel esta distante 9,61 m da esquina na Rua Bardo do Gravatai;
acreditamos ser esta uma divergéncia pois, ao que parece este imdvel ¢ lindeiro ao imovel da Matricula n® 6.576,
localizado na esquina formada pelas ruas Barfio do Gravatai ¢ Baronesa do Gravatai, tendo 5,55 m de frente para a
esta ultima.

Planilha contendo as Gltimas averbagdes ¢ as data das atualizagdes das Matriculas:

BARAO DO GRAVATAI

Matricula n® Endereco (jitima Averbaco [Atualizacio
1 6.576|Bardo do Gravatai, 301 Av. 4 31/0322017
2 24.842|Baronesa do Gravatai, 393 Av. 3 31/03/2017
3 27.277|Baronesa do_Gravatai, 401 R.1 31/03/2017
4 28.176|Baronesa do Gravatai, 409 R.4 31/03/2017
5 25.347|Baronesa do Gravatai, 417 R.1 31/03/2017
[} 37.101 |Baronesa do Gravatai, 431 R.2 31/03/2017

As Matriculas dos imdveis encontram-se em no Anexo VI.
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07.1. O terreno:

O terreno é plano, de formato irregular, com as seguintes dimensdes e confrontagdes:

Norte: 39,90 m com a Rua Bardo do Gravatai;

Sul: 55,78 m com propriedade de terceiros;

Leste: 43,39 m com a Rua Baronesa do Gravatal;

Oeste: em dois trechos, um com 27,20 m e outro com 17,80 m, e delimitam-se com propriedade de terceiros.

Area superficial de 2.005,48 m?
O prédio ocupa apenas parte do terreno, sendo que a area livre de construg¢des pode acomodar cerca de 70 carros.
O terreno ¢ perfeitamente delimitado por meio de muros, gradis de ferro, ou pela prépria construgéo do prédio.

A configuraggo do terreno encontra-se no Anexo VL

07.2. As construgdes:

Sobre o terreno acima descrito foi construido um prédio comercial, composto de trés pavimentos, com instalagdes ¢
benfeitorias destinado a abrigar a sede do Conselho Regional de Contabilidade do Rio Grande do Sul.

Area total construida: 761,07 m? (conforme projeto aprovado na Prefeitura Municipal de Porto Alegre- ver Anexo
VI); esta area construida, aparentemente, coincide com a drea existente no local.

A finalidade ¢ a vocagéio do imovel sdo para o uso comercial/ prestagdo de servigos.

De projeto arquitetdnico diferenciado, os trés pavimentos sdo interligados por uma escadaria rica em detalhes e, no
interior do prédio existe um vio coberto com telhas translucidas que contribui para uma melhor iluminagdo natural
aos ambientes. Abaixo das telhas ha uma estrutura metalica onde estdo réguas de aluminio para controle da incidéncia
solar.

Atualmente o prédio encontra-se desocupado.
Abaixo serdo relacionados os principais aspectos construtivos:

Estrutura: pilares e vigas de concreto armado;

Paredes externas: em alvenaria de tijolos rebocadas e pintadas (apenas no pavimento térreo, na fachada dos fundos e
parte lateral esquerda ndo ha revestimento das alvenarias); paredes internas em alvenaria de tijolos rebocadas €
pintadas;

Forros: lajes pré- moldadas (vigas de concreto e preenchimento cerdmico, sem revestimento);

Cobertura: telhas de fibrocimento e telhas translicidas;

Pisos: em parquét/ lajotas cerdmicas apenas nos sanitérios;

Divisdes internas: em alvenaria de tijolos rebocadas ¢ pintadas/ divisérias leves;

Esquadrias externas: em aluminio anodizado; esquadrias internas, em madeira;

Escada: em concreto armado revestida por tdbuas de madeira/ balaustrada em ferro trabalhado.

Padrdo Construtivo: Normal
Estado de Conservagéo: Regular.

Ha sinais de infiltragdes de dgua na base das paredes do pavimento térreo (mas somente junto aos sanitérios) e ha
sinais de infiltra¢des de 4gua nas paredes dos sanitarios deste pavimento.

H4 sinais de infiltragdes de agua na laje-de forro do ultimo pavimento provenientes, possivelmente, de defeitos na
cobertura.

A pintura das paredes internas, assim como a pintura das lajes de forro ¢ paredes externas apresentam-se desgastadas;
as esquadrias de madeira, assim como os tacos do parquét e o revestimento de madeira dos degraus da escada
igualmente estdo com os acabamentos desgastados.

As fotos do imdvel avaliando encontra-se no Anexo [V.
Arol & Associados Arquielura Pencias e Avaliacoes 576 Llda
CNPJ 05 440 390/00C1 34
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08.

09.

CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

Durante a pesquisa de mercado realizada junto as principais imobilidrias locais constatou-se um grande nimero de
prédios comerciais, de tipologias diversas, que estdo a venda na regido analisada.

Nas imediagdes do imével avaliando a maioria dos terrenos possui testadas de exiguas dimensdes. Assim, grande parte
dos imdveis que fizeram parte da nossa pesquisa ndo possuem vagas de estacionamento, ou dispdem apenas de poucas

vagas.

Em assim sendo considera-se como valorizante o espago livre do terreno do imovel avaliando, que pode acomodar um
consideravel nimero de carros.

Pelo exposto acima se enquadra o imovel como de Liquidez Média.

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Para determinagdo do valor de mercado de compra ¢ venda do imével foi utilizado 0 MCDDM- Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14.653-2, baseado no processo de inferéncia estatistica,
com adog¢@o de modelo de regressdo maltipla.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 53 clementos (ver tabela - Anexo I), dos quais, 42 foram
aproveitados no modelo desenvolvido; séo dados de mercado de prédios comerciais que se encontram em oferta.

A pesquisa de dados de mercado foi efetuada durante o més de julho/2017, portanto, todos os dados sio atuais.

As fotos dos dados amostrais encontram-se no Anexo 1V e, o mapa com localizagio do imével avaliando e dos dados
da amostra encontra-se no Anexo V.

Apds os tratamentos, homogeneizagles e testes através de estatistica inferencial, foi desenvolvido um modelo de
regressdo, onde as seguintes varidveis mostraram-se consistentes e significativas:

(X1) AC: drea construida, varidvel independente quantitativa, que informa a drea construida de cada elemento.
Amplitude da amostra: 293,00 m? a 13.000,00 m2

(X2) AT: 4rea do terreno, varidvel independente quantitativa, que informa a édrea superficial do terreno de cada
elemento. Amplitude da amostra: 120,00 m? a 16.090,00 m2.

(X3) Fr: frente do terreno para a via publica, varidvel quantitativa, expressa em metro lineares. Amplitude da
amostra: 4,00 m a 104,00 m;

(quando terrenos de esquina, ou com mais de uma frente, tomou-se a medida da frente para a principal via.

(X4) CUB: Custo Unitario Basico mais semelhante a tipologia, acrescido de 20,34% de BDI, variavel proxy que
indica o padrdo construtivo dos prédios. Amplitude da amostra: R$ 893,75/ m? a R$ 2.215,88/ m2,

SINDUSCON, RS Jund17 BDI 1.2034
1.671,69 20,34% 2011,

andares lives
galpdo
salas de lojas

Fonte: Sinduscon, RS

(X5) Cons: Estado de conservagio do imével, varidvel proxy, calculada a partir de Planilha Ross- Heidecke, que
leva em consideragio a idade aparente do imdvel, o tempo de vida util associados ao coeficiente do estado de
conservagéo (R&H). Amplitude da amostra: 0,2107 a 0,9884.

A Planilha Ross -Heidecke encontra-se no Anexo I1.

Anali & Associados, Arquitelura Pericias e Avaliacdes S/S Lida
CNPJ 05440 390/0001-34
Rua Curupaiti 1346/ 501- Bairro Cristal- Porto Alegre- RS -Fonef Fax (51) 3242 9993
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(X6) RM: Renda Média do Setor Censitério, varidvel proxy, conforme tabela de renda calculada a partir do
resultado do Censo 2010, obtido no site hitp:/downloads.ibge.gov.br/downloads_geociencias.htm ¢ de acordo com
a tabela de renda média domiciliar do setor censitario disponibilizada pela GIHAB no formato Excel (arquivo
RIO_GRANDE_SUL.xls) e contém a renda média dos setores censitarios de todos os municipios do Estado do Rio
Grande do Sul. Amplitude da amostra: R$ 1.218,21 a R$ 7.940,87.

A tabela contendo os Cédigos dos Setores Censitarios ¢ os valores correspondentes em reais encontra-se no Anexo
I1.

(X7) Via: via para a qual o imével avaliando faz frente, codigo alocado, convencionando-se 2 para vias arteriais, 3
para vias coletoras ¢ 4 para vias locais, conforme contido no Anexo 9.1 do PDDUA- Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano ¢ Ambiental de Porto Alegre. Amplitude da amostra: 2-4

Convengio Hierarquia vihria
PDDUA- ANEXD 9.1

1 Vias de Transigio (igagdo entre o sistema rodoviario interurbano)
DIVISA DO MUNKCIPIO COM REGIAO METROPOLITANA

Zl Vias Arteriais ligagdes intra-urbenas, alta capacidade de transporte coletivo)

RADIAIS; PERMETRAIS DA CIDADE RADIOCENTRICA; EIXOS DA TRAMA DA
CIDADE XADREZ; CORREDORES DE DESENVOLVIMENTO; CONTORNO DAS
UEUs DA CIDADE DE TRANS[,‘;\O. JARDIUM E RUR-URBANA

3 Vias Coletoras (distribuem o tréfego entre vias locais e arteriais)

AREAS PREDOMINANTE-MENTE PRODUTIVAS E CORREDORES DE
DESENVOLVIMENTO
VIAS DE CONTORNO E DE INTERIORES DAS UEUs

lI Vias Locai (distribuem o trafego local)

ACESSO LOCAL EM NTERIORES DE UEUs

(Y) Unit (R$/m?): variavel dependente, que indica o valor unitdrio de cada elemento, ou seja a relagio entre o valor
venal total e sua respectiva 4rea construida. Amplitude da amostra aproveitada: R$ 1.538,46/ m? a R$ 11.945,39/
m2,

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente apresentado no
Anexo 1.

Atributos de entrada:

AC (m?) 761,07
AT (m?) 2.005,48
Fr (m) 39.90

CUB (R$/m?) 2.011,71

CAL 8-N:2.011,71
CAL 8-A:2.215,88
GI: 893,75

CSL 8-N: 1.685.40
Cons. 0,5773
(0,2107 a 0,9884)
RM (R$) 5.978,93
(R$ 1.218,21 aR$ 7.940,87)
Via 4
2= Vias arteriais

3= Vias coletoras
4= Vias locais

Arioll & Associados Arquitetura. Pericias e Avaliacdes §/S Llda
CNPJ 05 440 390/0001-34
Rua Curupaiti 1346/ 501- Baiiro Cristal- Porto Aiegre RS -Fane/ Fax: (51) 3242 9993
aroliassociados@terra com br
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10.

11.

Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Minimo Calculado Maiximo

- 16,26 % -—- +19.42 %
R$ 6.708,48 /m? R$ 8.011,38 /m? R$ 9.567,33/m?
R$ 5.105.622,87 R$ 6.097.220,98 R$ 7.281.407,84

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Unitério (R$/m?) Total (R$) Amplitude
Minimo 6.809,67 5.182.635,55 -15%
Calculado 6.097.220,98 s
8.011.38
Maximo 9.213,09 7.011.806,41 +15%
Valor adotado: R$ 5.487.000,00

Justificativa da ndo adogfo do valor calculado: do valor calculado foi adotado um percentual redutor de 10%, tido
como “margem de comercializag@0”, pois nos célculos inferenciais ndo foi contemplada varidvel que distinguisse
imovel em oferta daqueles j& comercializados.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAQ (vide tabelas constante no Anexo I1I)
Grau de Fundamentagéo: Grau II
Somatdrio de pontos: 14 pontos

Grau de Preciséo da estimativa do valor: Grau II

CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢des-consignados no presente Laudo de Avaliagdo, atribuimos ao imdvel em
questdo o seguinte valor de mercado de compra e venda:

Prédio Comercial sito a:

Rua Barfio do Gravatai n° 301
Bairro Menino Deus

CEP: 90.050-330

Porto Alegre/ RS

Valor de avalia¢fio: R$ 5.487.000,00 (cinco milhdes quatrocentos e oitenta e sete mil reais)

Arioh & Associados Arquitetura Pencias e Avaliactes 5:5 Lida
CNPJ 0% 440 390/0001-34
Rua Curupaiti 13467 501- Banre Gristai- Porto Alegie- RS -Fones Fax (515 3242 9993
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12. ANEXOS

» Anexo I: Tabela de dados amostrais

> Anexo II: Meméria de célculo/ Renda Média/ Planilha Ross-Heidecke

» Anexo III: Tabelas demonstrativas da pontuagdo atingida para os graus de fundamentagio ¢ de precisdo
» AnexoIV: Documentagéo Fotografica

> Anexo V: Mapa com localizagdo do imével avaliando e dos dados da amostra

» Anexo VI: Documentagdo do imé6vel/ Configuragdo do terreno/ Docs. Projeto aprovado

» Anexo VII: RRT

Porto Alegre, 07 de agosto de 2017

ooy CQ’—‘[
Responsdvel técnico:
Arq. Berenice Fantin Arioli
CAU/RS: A 7174-9
#ﬁwm G
Representante legal:

Berenice Fantin Arioli
CPF: 364.439.210-20

Arioll & Associados Arquitelura Pernicias e Avaliacdes S¢S Lida
CNPJ 05 440 380:0001-34
Rua Curupaitr 1346 50 1- Bairro Cristal- Porto Alegre- RS -Fone’ Fax {51) 3242 9993
anoliassociados@@terra com br
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CAPA-RESUMO

Enderego do imovel

Rua Baronesa do Gravatai, 471
Bairro Menino Deus
CEP: 90.160-070

Cidade UF
Porto Alegre RS
Objetivo da Avaliagéo

Determinagiio do valor de mercado de compra e venda

Finalidade da Avaliagdo

Alienaciio

Solicitante e/ou Interessado

CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RIO
GRANDE DO SUL- CRC, RS

Proprietario

CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RIO
GRANDE DO SUL

Tipo de Imével Areas do imével (m?)
Prédio Comercial érea do terreno: 2.056,39 m?
Area construida: 3.744,92m?
Metodologia Especificagio (fundamentagéo/precisdo)
MCDDM- Método Comparativo Direto de Dados de | Grau de Fundamentagio: II
Mercado Grau de Precisiio: 11

Pressupostos e Ressalvas

Trata-se de uma Situa¢io Paradigma eis que o prédio niio foi construido sobre as Matriculas n° 3.528, n° 132 e sobre lote
onde, antes, existia a constru¢iio de um edificio, na Rua Baronesa do Gravatai, 453.

Valor de Avaliagéo do Imével Perspectiva de Liquidez do Imével

RS 12.262.000,00 Liquidez Média

Nome do Responsavel Técnico CPF do RT Formag¢io do RT | CREA do RT
Berenice Fantin Arioli 364 439 210/20 Arquiteto A 71749
Nome do Representante Legal CPF do RL

Berenice Fantin Arioli 364 439 21020

Nome da Empresa CNPJ

Arioli & Associados, Arquitetura, Pericias e Avaliacdes S/S | 05.400.390/0001-34

Ltda.

Bewsy O] By Qo

Assinatura do Responsavel Técnico Assinatura do Representante Legal
Porto Alegre , 07 de agosto de 2017
Local/Data

GIHAB/PO - Geréncia Executiva Habitagao Porto Alegre/RS
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01.

02.

03.

04.

05.

06.

IMOVEL

Prédio Comercial sito a:

Rua Baronesa do Gravatai n® 471
Bairro Menino Deus

CEP: 90.160-070
Porto Alegre/ RS

OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho ¢ a determinagfio do valor de mercado de compra e venda.
A Finalidade ¢ a alienagdo do imovel

INTERESSADO

CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RIO GRANDE DO SUL- CRC,RS

PROPRIETARIO

CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RIO GRANDE DO SUL

Proprietario conforme consta nas Matriculas do Registro de Iméveis

OBSERVACOES PRELIMINARES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens, registradas no
INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

» Na documentagdo fornecida constituida pelas Matriculas do Registro de Imdveis da 5" Zona da Comarca de Porto
Alegre;

»  No projeto arquitetdnico disponibilizado pelo interessado;

» Na Certidao emitida pelo Cartorio de Registro de Imdveis da 2* Zona da Comarca de Porto Alegre que trata das
desapropriagdes procedidas nos lotes da Rua Baronesa do Gravatai, 461, 471 ¢ 477.

> Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével, realizada em 20 de julho de 2017,
» Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores, intermediérios,
etc.).

Na presente avaliagio considerou-se que toda a documentagfo pertinente encontrava-se correta e devidamente
regularizada, e que o imodvel objeto estaria livre ¢ desembaragado de quaisquer 6nus, em condigbes de ser

imediatamente comercializado ou locado.

Nsio foram efetuadas investigagdes quanto a corregio dos documentos fornecidos; as observagdes “in loco” foram feitas
sem instrumentos de medigdo; as informagdes obtidas foram tomadas como de boa fé.

CARACTERIZACAO DA REGIAO

O im6vel avaliando esta inserido na regido central da cidade de Porto Alegre, nas imediagSes de principais vias
comercias com a Av. Praia de Belas, Av. Ipiranga, Av. Getilio Vargas e Av. Aureliano de Figueiredo Pinto.

Aroll & Associados, Arquitetura Pericias e Avaliacdes §/6 Ltda
CNPJ 05 440 390/0001-34
Rua Curupaitt 1346/ 501- Bairro Cristal- Porto Alegre- RS -Fone/ Fax (51) 3242 9993
ariohassociados@terra com br



Arioli & Associados
LAUDO DE AVALIACAO N°7710.7710.000333829/2017.01.01.01. Seq. 002

07.

A Rua Baronesa do Gravatai estd inserida em um contexto cujo o uso urbano predominantemente era o residencial
unifamiliar; atualmente as antigas casas, aos poucos, estdo sendo demolidas e novos edificios estdo sendo construidos,
em especial para o uso residencial. Antigas casas ainda sdo ocupadas para o uso residencial e, em outras, hé comércios

estabelecido

S.

Naquelas imediagbes estd o Shopping Praja de Belas, o CFC da Brigada Militar, o Forum Central, o Centro
Administrativo do Estado, além de outros modernos edificios comerciais que foram recentemente erguidos.

A Rua Baronesa do Gravatal, para onde o imdvel avaliando faz frente, é dotada de toda infraestrutura basica: nessa via
estio dispostas redes de energia elétrica e telefonia; ha iluminagdo piblica; a rua € pavimentada; ha redes de
abastecimento de dgua e de esgoto além de servigos de coleta de lixo e correios. A regido € atendida por transporte

publico.

CARACTERIZACAQ DO IMOVEL

O imovel ¢ composto de doze Matriculas e de uma Certidao.

BARONESA DO GRAVATAI
m m m m
Matricula n* Endereco Fr Lat. D Lat. E fu Ares {m®) Observacio
3.528|Baronesa do Gravatai, 441 11,60 10,30 11948
132|Terreno interno 8,84 26,87 28.60 5,735 202,12
Edificio que foi demolido
(ndo averbada a
9 Matriculas do Edificio Baronesa do Gravatai, 453 8,80 41,30 41,80 8,80 367,84 |demolicdo)
area remanescente,
Certiddo Baronesa do Gravatai, 461, 471 e 477 21,80 41,80 438,70 21,80 986.45|apods desapropriacéo
78.839|Baronesa do Gravatai, 433 7.60 47,26 49,13 8.19 380,50
2.056,39
|[Endereco Fr Lat. D Lat.E Fu Area (m?) |Observacio
|Bamnesa do Gravatai, 461, 471 e 477 21,80 55,00 1.199,00|&rea original
212,55| area desapropriada
986,45 |area remanescente
Edificio- Baronesa do Gravatai, 453
Matricula n® |Unidade |ideiais das
5.861|Ap 101 0,160933
6.121|Ap 102 0,113531
5.863|Ap 103 0,083595
9.778]Ap 201 0,2031689
5.885|Ap 202 0,101220
5.862|Ap 203 0.096695
5.886|Ap 204 0.205022
6.120(Box 1 0,008559
9.779|Box 2 0,008659
0,999638 1,000
Dasapro riacio
[mtricaln n® [Er Lat. D Lat.E Fu
82.081|B do Gravatal, 451 8,80 13,20 10,40 9,00
80.080|Baronesa do Gravatai, 471 4,30 10,40 §,80 4,20
82.079|Baronesa do Gravatai, 477 8,70 8,80 §.20 8,60
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Ultimas averbagdes a Atualizacdes das Matriculas:

BARONESA DO GRAVATA}
Matriculs w* Endereco Unidade Ulima Averbacio
1 3.528|Baroneza do Gravatai, 441 R4 31/03/2017
2 132|Terreno interno R 3103/2017|
3 5.861|Baronaza do Gravatai, 453 Ap 101 R2 310312017
6.121|Baroneza do Gravatsi, 453 Ap 102 R 3110372017
5.863|Baroneza do Gravatai, 453 Ap 103 R.1 3110372017
9.778|Baroneza do Gravatai, 453 Ap 201 RA 31/03/2017
5.885|Baronezs do Gravatai, 453 Ap 202 R1 311032017
5.862|Baroneza do Gravatai, 453 Ap 203 R.1 18/07/2017
5.886|Baroneza do Gravatai. 453 Ap 204 RA 31/032017
6.120|Baroneza do Gravatai, 453 Box 1 R1 31/0372017
9.779|Baroneza do Gravatai, 453 Box 2 R.1 181072017
4|Certidao Baronaza do Gravatai, 461, 471 e 477 020522017
S 78.839|Baroneza do Gravatai, 433 Av. 3 31/03/2017
Desspropriagdo
Matricula o® 1 Unidede Untima Averbacio
82.081|Baroneza do Gravatai, 461 R.1 31403/2017
80.080|Baroneza do Gravatai, 471 RA 311032017
82.079|Baroneza do Gravatai, 477 R.1 31/03/2017

Trata-se, portanto, de uma Situacdo Paradigma, eis que o prédio ndo foi construido sobre as Matriculas n® 3.528, n°
132 e sobre lote onde, antes, existiaa construgao de um edificio, na Rua Baronesa do Gravatai, 453.

Na presente avaliagdo foi considerada a totalidade das areas dos terrenos constantes nas Matriculas e na Certid&o, por
solicitagdo do interessado.

Na Certiddo fornecida esta averbada a construgdo de um prédio em alvenaria, com 2.351,64 m?, o qual recebeu o n°®
471 da Rua Baronesa do Gravatai.

As Matriculas dos imoveis, assim como a Certiddo emitidas pelo Cartério de Registro de Iméveis encontram-se em
no Anexo VI

07.1. O terreno:

Ao tragarmos o desenho do conjunto formado pelas Matriculas e observou-se que hd uma “sobra de area” ou que,
eventualmente nio foram apresentadas a (s) Matricula (s) correspondente (s). A érea total informada neste laudo de
avaliagdo € a soma das 4reas superficiais constantes nas Matriculas apresentadas.

O terreno € plano, de formato irregular, com as seguintes dimensdes € confrontacdes:
Norte: 37,17 m

Sul: 49,13 m

Leste: 49,80 m

Oeste: 38,79 me 5,73 m

Area superficial de 2.056,39 m?
O prédio ocupa apenas parte do terreno, sendo que a drea livre de construgdes pode acomodar cerca de 51 carros.

O terreno é perfeitamente delimitado por meio de muros, gradis de ferro, ou pela propria construgéo do prédio.

A configurag@o do terreno encontra-se no Anexo VI onde pode-se visualizar a eventual “sobra de 4rea” entre as
Matriculas ou a auséncia de documentagdo pertinente.
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07.2. As construgdes:

Sobre o terreno acima descrito foi construido um prédio comercial, composto de quatro pavimentos. Posteriormente
foi construido mais um pavimento sobre o corpo principal do prédio e, um anexo ao lado, este composto de trés
pavimentos. As construgdes foram erguidas para a abrigar a sede do Conselho Regional de Contabilidade do Rio
Grande Do Sul.

Area total construida: 3.744,92 m? (conforme projetos apresentados e, aparentemente, coincidem com o que existe no
local).

O prédio, com 4 pavimentos teve sua construgdo concluida no ano de 1981; o Anexo, com 3 pavimentos, foi
construido por volta do ano de 1994 ¢, o 5° pavimento, do prédio principal foi construido no ano de 2000.

As Plantas Baixas do prédio, assim como o Quadro de Areas, por pavimento, foram disponibilizadas pelos dirigentes
do CRC e encontram-se no Anexo VI.

Areas construidas

Conforem projeto (AREAS 1) m
Subsolo 264,53
Térreo 859,23
2' Pav 825,59
3* Pav 806,34
4° Pav 535,19
5° Pav 453,74
Soma 3.744,92

A finalidade e a vocagéio do imdvel sdo para o uso comercial/ prestagio de servigos.

De projeto arquitetdnico diferenciado os pavimentos do prédio principal sdo dispostos em patamares diferentes entre
pequenos jardins internos, mezaninos, amplas janelas de vidro e grandes vaos livres. Uma escadaria central une todos
os pavimentos, exceto o 5° pavimento que o acesso se faz pela escada enclausurada. Este 5° pavimento ndo fazia
parte do projeto original.

Em cada pavimento existe um sagufio onde estdo a escadaria central e os trés elevadores, sendo um do tipo
“panoramico”; os elevadores unem o pavimento térreo ao 4° pavimento.

Originalmente o prédio era dotado de ar condicionado central; hoje ainda existem os dutos, entretanto, os aparelhos
foram desativados.

Atualmente o prédio encontra-se desocupado.
Descri¢@o dos pavimentos:

Subsolo: Casa de bombas, reservatério inferior, almoxarifado e cerca de 11 vagas de estacionamento, sendo 3
cobertas;

Pavimento Térreo: recepgdo, sagudo, salas de trabalho, sanitérios;
Pavimento Térreo (fundos) ou 1° pavimento: salas de trabalho, sanitérios;
2° Pavimento (frente): salas de trabalho, sanitarios;

2° Pavimento (fundos): salas de trabalho, sanitarios;

3° Pavimento (frente): Plenario, salas de trabalho, sanitarios;

3° Pavimento (fundos): salas de trabalho, sanitérios;

4° Pavimento (frente): Auditério;

4° Pavimento (fundos): salas de trabalho, sanitérios;

5° Pavimento (frente): salas de trabalho, sanitarios

5° Pavimento (fundos): Sala de Convivéncia, cozinha, sanitarios.

Abaixo serdo relacionados os principais aspectos construtivos:

Estrutura: pilares, lajes e vigas de concreto armado
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08.

09.

Paredes externas: em alvenaria de tijolos rebocadas e pintadas

Forros: gesso, exceto no 5° pavimento onde parte do forro é em PVC;

Cobertura: telhas de fibrocimento sobre estrutura treligada plana metélica;

Pisos: basalto serrado polido nos sagudes, vinilico nos sanitérios € em determinados compartimentos, porcelanato ou
cerdmico na maioria dos ambientes, carpete no Auditério.

Divisdes internas: em alvenaria de tijolos rebocadas e pintadas/ divisérias leves

Esquadrias externas: em aluminio anodizado; esquadrias internas, em madeira ou em vidro temperado;

Escada: em concreto armado revestida por tdbuas de madeira/ balaustrada em madeira

Padrio Construtivo: Normal- Alto

Estado de Conservagdo: no geral o estado de conservagio do prédio é bom, entretanto, por ocasiio de um forte
temporal que ocorreu em janeiro de 2006, devido aos fortes ventos e, em razdo de um entupimento das calhas do
telhado, algumas partes do prédio foram atingidas. Muitos dos vidros da fachada dos fundos foram quebrados; os
forros de gesso de alguns compartimentos foram destruidos, assim como parte do forro de PVC do 5° pavimento; os
pavimentos mais atingidos foram o 3° (fundos) e lateral, que corresponde ao Anexo, € 0 5° pavimento (fundos).

As fotos do imével avaliando encontra-se no Anexo V.

CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

Durante a pesquisa de mercado realizada junto as principais imobiliarias locais constatou-se um grande niimero de
prédios comerciais, de tipologias diversas que estdo & venda, na regido analisada, ou seja, nas imediagdes do imével
avaliando. Na maioria sdio prédios que foram edificados sobre terrenos onde as testadas sdo de exiguas dimensdes.
Assim, grande parte dos iméveis que fizeram parte da nossa pesquisa ndo possuem vagas de estacionamento, ou
dispdem apenas de poucas vagas.

Em assim sendo considera-se como valorizante o espago livre do terreno do imével avaliando, que pode acomodar um
consideravel nimero de carros.

Pelo exposto acima se enquadra o imovel como de Liquidez Média.

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Para determinagdo do valor de mercado de compra e venda do imével foi utilizado o MCDDM- Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14.653-2, baseado no processo de inferéncia estatistica,
com ado¢do de modelo de regressdo multipla.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 53 elementos (ver tabela — anexo I), dos quais, 42 foram
aproveitados no modelo desenvolvido; sdo dados de mercado de prédios comerciais que se encontram em oferta.

As fotos dos dados amostrais encontram-se no Anexo IV ¢, o mapa com localiza¢do do imével avaliando e dos dados
da amostra encontra-se no Anexo V.

A pesquisa de dados de mercado foi efetuada durante o més de julho/2017, portanto, todos os dados sdo atuais.

Apbs os tratamentos, homogeneizagdes e testes através de estatistica inferencial, foi desenvolvido um modelo de
regressio, onde as seguintes varidveis mostraram-se consistentes e significativas:

(X1) AC: area construida, variavel independente quantitativa, que informa a 4rea construida de cada elemento.
Amplitude da amostra: 293,00 m? a 13.000,00 m?

(X2) AT: 4rea do terreno, variavel independente quantitativa, que informa a area superficial do terreno de cada
elemento. Amplitude da amostra: 120,00 m? a 16.090,00 m?.

(X3) Fr: frente do terreno para a via plblica, varidvel quantitativa, expressa em metro lineares. Amplitude da
amostra: 4,00 m a 104,00 m;
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(quando terrenos de esquina, ou com mais de uma frente, tomou-se a medida da frente para a principal via.

(X4) CUB: Custo Unitario Béasico mais semelhante a tipologia, acrescido de 20,34% de BDI, variavel proxy que
indica o padrdo construtivo dos prédios. Amplitude da amostra: R$ 893,75/ m? a R$ 2.215,88/ m>.

SINDUSCON, RS jund1? BDI 1,2034
CAL- BN 1.671,69 20,34% 20111
CAL- 84 184135 20,34% 2 215,88| andares lives
ai 742,69 20,34% 283.75| galpdo
salas de lojas

Fonte: Sinduscon, RS

(X5) Cons: Estado de conservagdo do imével, variavel proxy, calculada a partir de Planilha Ross- Heidecke, que
leva em consideragdo a idade aparente do imével, o tempo de vida (til associados ao cocficiente do estado de
conservagio (R&H). Amplitude da amostra: 0,2107 a 0,9884.

A Planilha Ross -Heidecke encontra-se no Anexo Il

(X6) RM: Renda Média do Setor Censitério, varidvel proxy, conforme tabela de renda calculada a partir do
resultado do Censo 2010, obtido no site http://downloads.ibge.gov.br/downloads_geociencias.htm e de acordo com
a tabela de renda média domiciliar do setor censitario disponibilizada pela GIHAB no formato Excel (arquivo
RIO_GRANDE_SUL.xls) ¢ contém a renda média dos setores censitarios de todos os municipios do Estado do Rio
Grande do Sul. Amplitude da amostra: R$ 1.218,21 a R$ 7.940,87.

A tabela contendo os Codigos dos Setores Censitarios e os valores correspondentes em reais encontra-s¢ no Anexo
IL.

(X7) Via: via para a qual o imével avaliando faz frente, codigo alocado, convencionando-se 2 para vias arteriais, 3
para vias coletoras ¢ 4 para vias locais, conforme contido no Anexo 9.1 do PDDUA- Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental de Porto Alegre. Amplitude da amostra: 2-4

Convengio Hierarquia viaria
PDDUA- ANEX0 9.1

1 Vias de Transiclo (Ygaco enlre 0 sistema rodoviarnie interurbans)
DIVISA DO MUNICIFIO COM REGIAQ METROPOLITANA

[ 2| Vias Arteriais ligaces intra-urbanas, atta capacidade de transporte coletivo)

RADIAIS; PERMETRAIS DA CIDADE RADIOCENTRICA; EIXOS DA TRAMA DA
CDADE XADREZ; CORREDORES DE DESENVOLVIMENTO; CONTORNO DAS
UEUs DA CIDADE DE TRANSICAO, JARDIM E RUR-URBANA

] EI Vias Coletoras (distribuem o tréfego entre vias locais ¢ arteriais)

AREAS PREDOMINANTE-MENTE PRODUTIVAS E CORREDORES DE
DESENVOLVIMENTO
VIAS DE CONTORNO E DE INTERIORES DAS UEUs

| 4 Vias Locais (distribuem o trafego local)

ACESSO LOCAL EM INTERIORES DE UEUs

(Y) Unit (R$/m?): variavel dependente, que indica o valor unitario de cada elemento, ou-seja a relagdo entre o valor
venal total e sua respectiva area construida. Amplitude da amostra aproveitada: R$ 1.538.46/ m* a R$ 11.945,39/
m?.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente apresentado no
Anexo 1L
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10.

Atributos de entrada:

AC (m?)

3.744.92

AT (m?)

2.056.39

Fr (m)

49,80

CUB (R$/m?)
CAL 8-N:2.011,71
CAL 8-A:2.215,88
GI: 893,75

CSL 8-N: 1.685.,40

2.215,88

Cons.
(0,2107 a 0,9884)

0,7149

RM (R$)

(R$ 1.218,21 a R$ 7.940,87)

4.947,00

Via

2= Vias arteriais
3= Vias coletoras
4= Vias locais

Resultados para a moda, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

Minimo Calculado Maiximo
- 14.16% —e +16,49%
R$ 3.123,11/m? R$ 3.638,19 /m? R$4.238.,22 /m?
R$ 11.695.797,10 R$ 13.624.730.49 R$ 15.871.794.84

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Unitario (R$/m?) Total (RS) Amplitude
Minimo 3.092.46 11.581.015.30 -15%
Calculado 3.638.19 13.624.730,49 -
Miximo 4.183,92 15.668.445,69 +15%
Valor adotado: R$ 12.262.000,00

Justificativa da ndo adogéo do valor calculado: do valor calculado foi adotado um percentual redutor de 10%, tido
como “margem de comercializagdo”, pois nos calculos inferenciais ndo foi contemplada varidvel que distinguisse
imével em oferta daqueles ja comercializados.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAOQ (vide tabelas constante no anexo I1I)

Grau de Fundamentagdo: Grau Il
Somatério de pontos: 14 pontos

Grau de Precisgo da estimativa do valor: Grau 11
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11. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos ¢ condigdes consignados no presente Laudo de Avaliagdo, atribuimos ao imével em
questdo o seguinte valor de mercado de compra e venda:

Prédio Comercial sito a:

Rua Baronesa do Gravatai n° 471
Bairro Menino Deus

CEP: 90.160-070
Porto Alegre/ RS

Valor de avaliagdo: RS 12.262.000,00 (doze milhées duzentos e sessenta e dois mil reais)

12. ANEXOS

Anexo I:
Anexo II:
Anexo III:
Anexo IV:
Anexo V:
Anexo VI:
Anexo VII:

VVVVVYVYYVY

Tabela de dados amostrais

Meméria de célculo/ Renda Média/ Planilha Ross-Heidecke

Tabelas demonstrativas da pontuagéo atingida para os graus de fundamentagfio e de precisdo
Documentagéo Fotogréafica

Mapa com localizagéo do imével avaliando e dos dados da amostra

Documentagio do imével/ Configuragio do terreno/ Docs. Projeto apresentado

RRT

Porto Alegre, 07 de agosto de 2017

Responsdvel técnico:

Arq. Berenice Fantin Arioli
CAU/RS: A 71749

By (]
Representante legal:

Berenice Fantin Arioli
CPF: 364.439.210-20
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