LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

1. OBJETIVO

O presente Laudo de Avaliacao de Imével Urbano visa instruir o CLIENTE, denominado
Conselho Regional de Contabilidade - CRC, na tomada de decisdes referente ao
Chamamento Puiblico n° 01/2018, cujo objeto é a PROSPECCAO DE IMOVEL
DISPONIVEL NO MERCADO PARA AQUISICAQ, indicando o Valor de Mercado Atual do

imével ofertado pela empresa ARQUISUL, com base na Proposta ofertada pela
empresa.

1.1 OBJETO

Os imoveis ofertados no Chamamento Pdblico n° 0172018, do CRC, pela empresa
Arquisul Construtora e Incomoradora, subdivididos em uma loja témea e trés
pavimentos comerciais (11°, 13° e 14°) do empreendimento denominado NEO 360°, a
serem entregues de acordo com o Cademo de Especificacdes — Anexo |, do referido
Chamamento, localizados e descritos nos itens a seguir.

1.2 NATUREZA
Imoveis comerciais — Loja térrea - Salas comerciais.

1.3 ESPECIE
Vistoria e Avaliacoes.

1.4 VISTORIA

A vistoria foi redlizada no dia 12 de dezembro de 2018, &s 13 horas, com
acompanhamento do representante da Arquisul, engenheiro civil Marco Antdnio
Silveira Rocha, e compreendeu todas as dreas dos imdveis ofertados no Chamamento
PUblico, além das dreas comuns do empreendimento, como as garagens, Salas de
Reunides, Saldo de Festas e outros.

1.5 LOCALIZAGCAO

O empreendimento NEO 360° possui acessos pela Avenida Senador Tarso Dutra,
nimero 170 (lojas com acesso direto & rua, Concept Mall), e pela Rua Gutemberg,
nuimero 151 (torre comercial, New Corporate), no bairo Petrdpolis, municipio de Porto
Alegre, estado do Rio Grande do Sul, Brasil.

2. CARACTERIZAGAO

2.1 CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO EMPREENDIMENTO
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O imovel avaliado localiza-se em uma das vias Perimetrais da Capital, na por¢cdo da
Avenida Senador Tarso Dutra, informalmente denominada de “Nova Carlos Gomes”,
em fungcdo do grande nimero de empreendimentos comerciais, de alto padrdo de
acabamento, instalados ou em execugdio na regido, em continvidade ao padrdo
existente na faixa Perimetral, na por¢do da Avenida Carlos Gomes. Trata-se de regido
com alto potencial mercadoldogico, em razdo das faciidades de acesso e
escoamento pelas principais vias da cidade, além de alta atratividade comercial, em
razdo da proximidade com o Aeroporto, Shoppings, Universidades, além de uma vista
privilegioda do Lago Guaiba e do Jardim Botanico.

O empreendimento denominado NEO 360°, € composto pelo Concept Mall, com 7
lojos com frente para a Av. Senador Tarso Dutra, € pelo New Corporate, torre
comercial com 15 pavimentos tipo (5° ao 19°) e 134 salas comerciais, além de dois
pavimentos de garagens e dreas comuns como Saldio de Festas, Sala de Reunides, Hall
de Acesso, Coffe, lavabos e vestiarios. Possui conclusdo e ocupacdo recente, sendo o
estado de conservacdo geral do empreendimento considerado NOVO, o padrdo de
acabamento ALTO e a localizacdo com ALTA atratividade.

2.2 CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS

Os imoéveis ofertados pela empresa Arquisul, estGo subdivididos em uma loja témrea
(LOJA 101 e Mezanino a construir) e salas comerciais distribuidas em trés pavimentos
(11°, 13° e 14°), do empreendimento denominado NEO 360°, totalizando a érea de
1.671,32m>. Conforme disposicdo do regramento condominial, a proposta da Arquisul
considera, ainda, a incorporacdo da drea dos respectivos corredores nestes trés
pavimentos, o que resulta em darea efetiva de aproveitamento de 1.802,93m?

Na vistoria, verificou-se que os imoveis estdo em estado bruto, ou seja, sem instalacdo
de mezanino e sem os acabamentos de pisos, forros e outros, na Loja 101. Os
pavimentos oferfados apresentam-se com divisérias em Drywall, portas de acesso as
salas, além de pisos em porcelanato nos corredores. Entretanto, conforme as
prescricdes do Chamamento Publico n° 01/2018 e a Proposta e Projetos ofertados pela
Arquisul, os imoveis serdo entregues de acordo com o Cademo de Especificacdes —
Anexo |, aptos para a ocupacdo, com execucdo de um MEZANINO na loja (que é
parte integrante da drea ofertada) e de toda a customizacdo constante nos Projetos
contidos na Proposta da empresa.

Ainda, conforme Proposta da Arquisul, as vagas de garagens estdo vinculadas as
unidades privativas de cada pavimento, sendo disponibilizadas para as salas ofertadas
no Chamamento Piblico, 30 vagas de garagens, sem local definido.

Assim, para fins desta avaliacdo, as unidades serdo consideradas prontas e aptas para
ocupagdo, dotadas de toda a infraestrutura confida nos encargos, além da
regularizacdo perante o Municipio, 0 Corpo de Bombeiros e a Noma de
Acessibilidade, conforme descricées a seguir:
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LOJA 101 - Loja térrea, com duas frentes e area de 331,36m?, mais a drea do mezanino
de 102,30m?, que passard a compor a drea privativa da Loja, totalizando a drea de
433,66m?. A unidade possui duas frentes, fachada em pele de vidro € mezanino com
estrutura metdlica. Os ambientes terdo pisos ceréimicos tipo porcelanato, forros de
gesso, divisdrias em Drywall, sistema de climatizacao, instalacdes elétricas, de l6gica e
hidrossanitaria, além de previsdo para instalacdo de elevador, tudo conforme
Caderno Especificagdes - Anexo |, e Projeto de Layout. O estado de conservacdo da
unidade € considerado NOVO, o padrdo de acabamento é ALTO e a localizacdo
possui ALTA atratividade.

=X -
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ut da Loja 101

Projeto de Layo
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LOJA 101 - Loja térreqa, com duas frentes e drea de 331,36m?2,
de 102,30m?, que passard a compor a drea privativa da Lc
433,66m*. A unidade possui duas frentes, fachada em pele «
estrutura metdlica. Os ambientes terdo pisos cerdmicos tig
gesso, divisorias em Drywall, sistema de climatizacdo, instalag
hidrossanitaria, além de previsdo para instalacdo de e
Cademo Especificagdes - Anexo |, e Projeto de Layout. O es
unidade é considerado NOVO, o padrdo de acabamentc
possui ALTA atratividade.
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Projeto de Layout do Mezanino

11° PAVIMENTO - o pavimento possui 09 (nove) salas com matriculas individualizados,
numeradas de 1101 a 1109, que somam a drea privativa de 408,70m?. A proposta
comercial da empresa Arquisul considera, ainda, baseada em decisdo condominial
do empreendimento, a possibilidade de incorporacdo da drea de corredores do
pavimento, com 43,87m?, alcangando a drea ofertada de 452,57m?, além de10 vagas
de garagens disponiveis, mas sem localizacdo definida (direito de uso). Para fins desta
avaliagdo, o estado de conservagdo da unidade é considerado NOVO, o padrdo de
acabamento € ALTO e a localizagdo possui ALTA atratividade, tendo as seguintes
caracteristicas:

e Portas de acesso ao pavimento em vidro temperado e automatizadas;
e Portas interna em madeirq;

e Divisorias em Drywalll;

e Pisos cerGmicos tipo porcelanato;

e Fomros em gesso;

e Sistema de climatizacao;

¢ Instalagdes elétricas e logicas;

e Instalacdes hidrossanitdrias.
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Projeto de Layout do 11° pavimento

13° PAVIMENTO - o pavimento possui 08 {oito) salas com matriculas individualizadaos,
numeradas de 1301 a 1308, que somam a drea privativa de 420,26m?. A proposta
comercial da empresa Arquisul considera, ainda, baseada em decisdo condominial
do empreendimento, a possibilidade de incorporacdo da drea de corredores do
pavimento, com 43,87m?, alcancando o area ofertada de 4464,13m?, além de 10 vagas
de garagens disponiveis, mas sem localizagdo definida (direito de uso). Para fins desta
avaliacdo, o estado de conservacdo da unidade é considerado NOVO, o padrdo de
acabamento € ALTO e a locdalizagcdo possui ALTA atratividade, tendo as seguintes
caracteristicas:

e Portas de acesso ao pavimento em vidro temperado e automatizadas;
¢ Portas interna em madeirg;

¢ Divisérias em Drywall;

e Pisos cer@micos tipo porcelanato;

e Fomros em gesso;

¢ Sistema de climatizacéo;

e Instalagdes elétricas e logicas;

e Instalagdes hidrossanitdrias. f
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Projeto de Layout do 13° pavimento

14° PAVIMENTO - o pavimento possui 09 {nove) salas com matriculas individualizadas,
numeradas de 1401 a 1409, que somam a drea privativa de 408,70m?. A proposta
comercial da empresa Arquisul considera, ainda, baseada em decisdo condominial
do empreendimento, a possibilidade de incomporagcdo da drea de comedores do
pavimento, com 43,87m?, alcangando a drea ofertada de 452,57m?, além de 10 vagas
de garagens disponiveis, mas sem localiza¢do definida (direito de uso). Para fins desta
avaliacdo, o estado de conservacdo da unidade é considerado NOVO, o padrdo de
acabamento € ALTO e a localizagdo possui ALTA atratividade, tendo as seguintes
caracteristicas:

e Portas de acesso ao pavimento em vidro temperado e automatizadas;
e Portas interna em madeira;

e Divisérias em Drywall;

e Pisos cer@micos tipo porcelanato;

e Forros em gesso;

o Sistema de climatizacdo;

e Instalacdes elétricas e l1bgicas;

¢ Instalagdes hidrossanitarias. ér
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Projeto de Layout do 14° pavimento

3. MEMORIAL DESCRITIVO (Procedimentos Adotados)

Para elaborar o presente laudo foram adotadas as seguintes diligéncias:

e Comunicacdo e agendamento, por telefone e e-mail, sobre a data e o hordrio
da vistoria no imével;

e Redlizacdo da vistoria e registro fotografico no local;

e Analise da documentacgao fornecida pelo CLIENTE;

e Confeccdo do laudo de avaliacéo.

4, CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente Laudo de Avaliacdo estd restrito ao enfoque técnico para a avaliacdo do
imoével em questdo indicando seu Valor de Mercado atual, por meio de vistoria “in
loco” (imdvel e entorno), andlise dos documentos, dados de mercado € Normas
pertinentes. Os documentos analisados, registros de propriedade (matriculas), plantas,
certidoes, etc., direcionaram e orientaram os trabalhos, porém ndo foram anexados e
ndo constituem parte integrante do Laudo. ﬂf
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4.1 RESSALVAS E LIMITACOES

Para este trabalho, os documentos e informagdes fornecidas foram considerados bons
e corretos, ndo tendo sido redlizadas investigagdes no tocante a defeitos ou
iregularidades nos mesmos, ndo assumindo este profissional responsabilidades sobre
matéria legal ou de engenharia, que ndo seja as implicitas ao exercicio de suas
funcdes, estabelecidas em codigos, leis € regulamentos.

5. ANALISE DE DOCUMENTOS
Foram analisados os seguintes documentos para a formagé&o das conclusées:

e Processo Administrativo n° 14/2018 - Prospeccdo do Mercado ImobiliGrio —
Chamamento PUblico n° 01/2018, do Conselho Regional de Contabilidade -
Caderno de Especificacdes — ANEXO |;

e Proposta Comercial - Oferta de Imdveis da empresa Arquisul Construtora e
Incorporadora;

¢ Projetos de Layout para a Loja e Mezanino, e para os pavimentos 11°, 13° e 14°%;

e Matricula do Registro de Iméveis da 2° Zona da Comarca de Porto Alegre, RS,
nomeros 137.665 (Loja 101); 137.730 a 137.738 (11° pav.); 137.746 a 137.753 {13°
pav.); e 137.754 a 137.762 (14° pav.).

6. COMENTARIOS PERTINENTES
Sobre os documentos analisados e sobre a Vistoria seguem os comentdrios pertinentes:

o Este trabalho técnico foi elaborado de acordo com as diretrizes estabelecidas
nas normativas vigentes, que direcionam os frabalhos relativos a Engenharia de
Avaliacdes, em especial a fundamentagGo descrita na NBR 14653 (2001) -
Avaliagdo de Bens Iméveis Urbanos;

e Durante a vistoria foram redlizados registros fotograficos. O mesmo foi anexado
no Anexo |, do presente documento;

o Conforme exposto nos itens anteriores, os imdveis vistoriados encontram-se em
estado bruto, sem acabamentos, ou com sistemas que necessitarGo ser
removidos, como o caso das divisérias em Drywall e portas, instaladas nos
pavimentos, assim como banheiros que néio estdo conforme disposto no Projeto
de Layout;

e Portanto, para fins desta avaliagcdo, as unidades serdo consideradas como
unidades prontas, concluidas e aptas a ocupacdo imediata, atendendo as
especificacdes descritas no Chamamento PUblico e na Proposta da empresa.

{
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7. METODOLOGIA DE AVALIAGAO DOS IMOVEIS

7.1 INDICAGCAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia aplicavel é uma funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade
de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha ¢é justificada pelo estabelecido
nas partes 1 e 2 da NBR 14.653, com o objetivo de retratar o comportamento do
mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do
valor.

Os procedimentos avaliatérios usuais tém a finalidade de identificar o valor de um
bem, de seus frutos e direitos, do seu custo, bem como determinar indicadores de
viabilidade técnica e/ou econdmica. Destaca-se que as avaliagdes de valores
monetdrios sdo sempre atuais, ou seja, utilizando dados de mercado, taxas e fatores
contempordneos, podendo variar devido a diversas situacoes, conforme ltem 7.4.2, da
NBR 14.653 - 1.

Para o desenvolvimenio do presente trabalho, teremos que nos valer do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (M.C.D.D.), através de uso de Inferéncia
Estatistica - Software - INFER 32, conforme NBR 14.653-2:2004, para avaliacdo do vator
do metro quadrado para LOJAS e SALAS COMERCIAIS - pavimentos (R$/m?),
indicando seu Valor de Mercado para Venda. A descricdo detalhada de cada
método serd reproduzida conforme a Norma NBR 14.653-2.

7.1.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de fratamento técnico dos
afributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.”

A avdliacdo por este método considera a comparacdo com dados de mercado
semelhantes aos dados do bem avaliondo e deve seguir as etapas de:

¢ VISTORIA: do bem avaliando e da regido envolvente;
o IDENTIFICACAO DE VARIAVEIS INFLUENCIANTES: varigvel dependente (preco
vnitdrio ou total do lote) e varidveis independentes (caracteristicas de

localizagdo, de dreas, testada, taxa de ocupagdo, topografia, etc.);

e LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO: base de dados para o modelo
adotado;
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e TRATAMENTO DE DADOS: no caso em tela utilizaremos a Inferéncia Estatistica -
Software - INFER 32 e Tratamento por Fatores, onde sdo utilizados fatores de
homogeneiza¢cdo para reduzir as discrepdncias entre os dados de mercado;

7.2 DIAGNOSTICO DO MERCADO

7.2.1 Geral

O imovel localiza-se em uma das vias Perimetrais da Capital, altamente desenvolvida
e com padrdo alto de acabamento. Tem grande nUmero de empreendimentos
comerciais semelhantes instalados, ou em execugdo, dando continuidade ao padrdo
existente na por¢do da Avenida Carlos Gomes. Trata-se de regidio com alto potencial
mercadoldgico, em razdo das facilidades de acesso e escoamento pelas principais
vias da cidade, além de alta atratividade comercial, em razdo da proximidade com o
Aeroporto, Shoppings, Universidades, além de uma vista privilegiada do Lago Guaiba
e do Jardim Botdanico.

7.2.2 Mercado de Iméveis - Oferta

A quantidade de transagdes e ofertas de imdveis semelhantes na regido € mediana,
entretanto, diversos empreendimentos estdio em fase de conclus@o e serdo entregues
nos proximos anos, o que intensificard o nimero de ofertas e, certamente, de
fransacdes no entorno.

7.2.3 Classificagdo do imoével quanto a liquidez:
Média Liquidez — em torno de 1 (um) ano.

7.3 AVALIAGAO DOS IMOVEIS
7.3.1 AVALIACAO DA LOJA N° 101
Para a avaliacdo, as varidveis escolhidas foram:

Variavel Dependente:
« VALOR UNITARIO {R$/m?): VALOR DO METRO QUADRADO CONSTRUIDO.

Varidveis Independentes:
» AREA (m?) : AREA PRIVATIVA .
« ESTADO DE CONSERVACAO : 1- RUIM; 2- REGULAR; 3- BOM; 4- OTIMO-NOVO.

* ACABAMENTO : TIPO DE ACABAMENTO DA LOJA, SENDO:1- NORMAL-BAIXO; 2-
NORMAL; 3- NORMAL-ALTO; 4- ALTO. p_
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« TIPO DE PREDIO : 1- ISOLADQ; 2- MISTO; 3- CORPORATIVO.

Fis. T34 A
Proc. 9.2 - 1R

o LOCALIZACAO : ATRATIVIDADE DA LOCALIZACAO, SENDO:1- ATRATIVIDADE
RUIM; 2- MEDIANA; 3- BOA; 4- OTIMA.

7.3.1.1 PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de Mercado foi realizada nos meses de novembro e dezembro de 2018.

PADRAO
VALOR DE VALOR | ESTADO DE DE TIPO
MERCADO | AREA | UNITARIO | CONSERV | ACABA DE

CONTATO | LOCALIZACAO {RS) (m?) (R$/m?) ACAO MENTO | PREDIO | LOCALIZAGAO
GOES E
AMERICO | AV.CARLOS
IMOVEIS | GOMES 1.850.000,00 | 254.00 |7.283.46 2,00 2,00 1,00 4,00
ESQUINA | BAIRRO JARDIM
BUSINESS | BOTANICO 1.890.000,00 | 246,00 |7.682.93 4,00 2,00 1,00 3,00
PASSOW | AV.PROTASIO
IMOVEIS | ALVES 1.900.000,00 | 398,00 |4.773.87 2,00 1,00 2,00 2,00

R. CEL
LOPES APARICIO
IMOVEIS | BORGES 1.910.000,00 | 441,00 |4.331,07 4,00 2,00 1,00 2,00
LUXTON AV.
IMOVEIS | PERNAMBUCO | 2.200.000,00 | 405,00 |5.432,10 4,00 2,00 1.00 2,00
COLNAGH | BAIRRO
I IMOVEIS | PETROPOLIS 2.200.000.00 |383.00 |5.744,13 3.00 2.00 2,00 2.00
VILA RICA | R. RAMIRO
IMOVEIS | BARCELOS 2.300.000,00 | 210,00 |10.952.38 | 4,00 3,00 3.00 3.00
VILA RICA | R.RAMIRO
IMOVEIS | BARCELOS 7.616.000,00 | 700,00 |10.880,00 |4,00 3,00 3,00 3.00
GOES E
AMERICO | AV. NEUSA
IMOVEIS | BRIZOLA 2.400.000,00 |241,00 |9.958.51 4,00 2.00 1,00 3.00
COLNAGH | AV. TEIXEIRA
| IMOVEIS | MENDES 2.800.000,00 | 420,00 | 6.666,67 4,00 2,00 1.00 2.00
BRIDGE R. DOM PEDRO
IMOVEIS |1t 2.600.000,00 | 273,00 |9.523,81 4,00 2.00 1.00 3,00
AUXILIADO
RA R.
PREDIAL MOSTARDEIRO | 4.000.000,00 |399.00 |10.02506 |3.00 3,00 3,00 4,00
LEINDECKE
RIMOVEIS | R. DONA LAURA |4.137.000,00 | 286,00 |14.46503 |4,00 3,00 3,00 4,00
GUARIDA | R. DOM PEDRO
IMOVEIS |l 4.249.000.00 | 414,00 |10.263,29 |3,00 3.00 3.00 4,00

R. DR.
DLEGEND | MAURICIO
IMOVEIS | CARDOSO 6.000.000.00 |599,00 |10.016.69 |3,00 3.00 3.00 4,00
LEINDECKE | AV. NOVA
R IMOVEIS | YORK 6.510.000,00 | 403,00 |16.153,85 |4,00 3,00 3,00 4,00
DLEGEND | R.ERICO
IMOVEIS | VERISSIMO 7.500.000,00 | 500,00 |15.000,00 | 4,00 3,00 3,00 4,00
CREDITO | R.CEL
REAL APARICIO
IMOVEIS | BORGES 2.800.000.00 |613,00 |4.567,70 2,00 2,00 1,00 3,00
LUXTON AV. CARLOS
IMOVEIS | GOMES 3.100.000.00 |272.00 |11.397.06 |4.00 4,00 1,00 4,00
FERREIRA | R.
IMOVEIS | MOSTARDEIRO | 6.000.000,00 | 471,00 |12.738.85 |3.00 2,00 3,00 3.00
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LOPES R.24 DE

IMOVEIS | OUTUBRO 6.000.000,00 | 754,00 |7.957.56 2,00 2,00 3,00 3,00

DLEGEND 1.138,0

IMOVEIS | AV.IPIRANGA | 5.500.000.00 |0 4.833.04 3,00 2.00 1,00 3,00
R. CEL

LOPES APARICIO

IMOVEIS | BORGES 1.980.000,00 | 405,00 | 4.888.89 2,00 2,00 1,00 3.00

DLEGEND | BAIRRO SANTA | 10.600.000,0

IMOVEIS | CECILIA 0 923,00 |11.484.29 |4.00 3,00 1,00 3,00

7.3.1.2 ESTIMATIVA DE VALOR DA LOJA 101 - AREA DE 433,66m?

* Meméria de Calculo desta Avaliagdo em Anexo - Anexo Il - deste Laudo.

Modelo de RegressGo

[VALOR UNITARIO (R$/m?)] = Exp( 8,7622 - 1,0200x10-4 x [AREA (m?)] + 0,2827 x [ESTADO

DE CONSERVACAO] + 0,3552 /JACABAMENTO] + 0,3134 x Ln([TIPO DE PREDIO]) -

2,7775 /[LOCALIZACAO])

Valor estimado do imével (RS/m?):

Estima-se VUnit do imdvel = 14.580,87 R$/m?

intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo : 13.335,20 R$/m?
MAaximo : 15.942,90 R$/m?

Valor de estimado para a LOJA:

7.3.2 AVALIAGAO DAS SALAS — AREA PRIVATIVA DE 1.237,66m?
Para a avaliacdo, as varidveis escolhidas foram:

Varidvel Dependente:
* VALOR UNITARIO (R$/m?): VALOR DO METRO QUADRADO CONSTRUIDO.

VALOR DE MERCADO MEDIO OBTIDO = RS 6.323.140,47

VALOR DE MERCADO minimo = R$ 5.782.944,47

VALOR DE MERCADO méximo =R$ 6.913.797,21
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Varidaveis Independentes:

« AREA (m?): AREA PRIVATIVA DAS SALAS.

 ESTADO DE CONSERVACAO

RUIM 2- REGULAR 3- BOM

« PADRAO DE ACABAMENTO
NORMAL/BAIXO

2- NORMAL 3- NORMAL/ALTO  4- ALTO

» LOCALIZACAO - ATRATIVIDADE DA REGIAO
BAIXA 2- MEDIA

3- ALTA

* VAGAS DE ESTACIONAMENTO

NAO TEM

7.3.2.1 PESQUISA DE MERCADO

2- ATE 5 VAGAS

4- OTIMO-NOVO

4- MUITO ALTA

3- ATE 10 VAGAS

L~

4- MAIS DE 10 VAGAS

A pesquisa de Mercado foi realizada nos meses de novembro e dezembro de 2018.

ESTADO | PADRAO
VALOR DE VALOR DE DE VAGAS DE
MERCADO | AREA | UNITARIO | CONSERV | ACABA | LOCALIZ | ESTACIONAME

CONTATO | LOCALZACAO (RS) {m?) (R$/m?) ACAO MENTO | ACAO NTO
NP AV. JULIO DE
IMOVEIS | CASTILHOS 2.200.000,00 | 360,00 |6.111,11 |2.00 2,00 3.00 1.00
DIMOVEL |R.GAL. JOAO
IMOVEIS | MANOEL 1.800.000,00 | 341,00 |5.278,59 |2.00 2.00 3.00 2.00

AV.PRAIA DE
DLEGEND | BELAS 4.108.000,00 | 374,00 |10.983.96 |4.00 3,00 4,00 3.00
LOPES [
IMOVEIS | R. CEL. BORDINI |3.600.000,00 | 572,00 |6.293,71 |2.00 2,00 2,00 2,00
POA R. DA
IMOVEIS | CONCEICAO 1.450.000,00 | 479,00 |3.027.14 |2,00 3,00 2.00 1,00
PRIVATE AV. PRAIA DE
IMOVEIS | BELAS 3.180.000,00 |265,00 |12.000,00 | 4,00 3,00 4,00 2,00
ONE AV.CARLOS
IMOVEIS | GOMES 5.224.881,00 | 32500 |16.076.56 |4.00 4,00 4,00 3.00
LUXTON
IMOVEIS | R. DONA LAURA |3.800.000,00 | 380,00 |10.000,00 |3.00 3.00 3.00 3,00
LUXTON AV. LOUREIRO
IMOVEIS | DA SILVA 5.200.000,00 | 65400 |7.951,07 |3.00 3,00 3,00 2,00
LUXTON AV.CARLOS
IMOVEIS | GOMES 2.300.000,00 | 246,00 |9.349.59 |3,00 3,00 4,00 3,00
CREDITO
REAL AV. SEN.
IMOVEIS | SALGADO FILHO | 2.950.000,00 | 823,00 |3.584,45 |2,00 2,00 3,00 1,00
FERREIRA | R. LUCIANA DE
IMOVEIS | ABREU 3.000.000,00 |331,00 |9.063.44 |2.00 3,00 3,00 3.00
BROWORK
IMOVEIS | AV. MAUA 1.500.000,00 | 250,00 |6.000,00 |2,00 2,00 3,00 3,00
BRIDGE
CIA R. BARROS
IMOVEIS | CASSAL | 4.600.000,00 | 1.355,00 | 3.394.83 | 2,00 2,00 2.00 4,00
LUXTON
IMOVEIS | AV. MARILAND | 4.800.000,00 | 348,00 | 13.793,10 | 4,00 3,00 3,00 3,00
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Proc. 4.2 - 1%
CIA DO AV. CARLOS
IMOVEL GOMES 2.500.000,00 [571.00 |4.378.28 |[200 3,00 4,00 2,00
LUXTON AV. CARLOS
IMOVEIS | GOMES 3.160.000.00 |323.00 |9.783.28 [3.00 3,00 4,00 3,00
MORANO | R. GOMES
IMOVEIS | JARDIM 8.150.000,00 | 581,00 |14.027.54 |4.00 4,00 3.00 2,00
MORANO | R. GOMES
IMOVEIS | JARDIM 6.134.433.00 [370.,00 |16.579,55 | 4.00 4,00 3.00 2,00
BRIDGE
CIA AV.SEN.TARSO
IMOVEIS | DUTRA 3.160.000,00 | 243,00 |13.004.12 |4.00 4,00 4,00 3,00
BOLETTO | AV. CARLOS
IMOVEIS | GOMES 2.300.000,00 | 246,00 |9.349.59 [3,00 3.00 4,00 3.00
PRIVATE AV.CARLOS
IMOVEIS | GOMES 5.224.881,00 32500 |16.076.56 |4,00 4,00 4,00 3.00
DON
INVEST, AV. CARLOS
IMOB. GOMES 6.600.000,00 | 500,00 |13.200,00 |3.00 4,00 4,00 4.00
BOLETTO | R. PADRE
IMOVEIS | CHAGAS 5.700.000,00 | 500,00 |11.400,00 |3,00 3.00 3.00 3.00
PRIVATE AV.SEN.TARSO
IMOVEIS [ DUTRA 4.540.000.00 | 341,45 |13.296.24 | 4,00 4,00 4,00 3,00
GOES
NOG. R. MONOELITO
IMOBIL. DE ORNELAS 6.456.000,00 [539.00 |11.977.74 |4.00 4,00 4,00 4,00
MARAFIGA | R. CEL.
NEG. APARICIO
IMOB. BORGES 5.650.000,00 |299.00 |18.896,32 |4.00 4,00 4,00 2,00
VILA RICA |R.GAL.
IMOVEIS | CAMARA 954.000.00 [276.00 |3.456.52 |2.00 2.00 3.00 1,00
CREDITO
REAL R. XV DE
IMOVEIS | NOVEMBRO 1.200.000.00 | 400,00 |3.000.00 |2.00 2,00 3,00 1,00
BRIDGE
CIA R. DOS
IMOVEIS | CATAVENTOS 1.500.000,00 | 250,00 |6.000,00 |2,00 2,00 3,00 3.00
FERREIRA | R. ALMIRANTE
IMOVEIS | BARROSO 1.500.000.00 | 368,00 |4.076.09 |3,00 2,00 2,00 2,00
MARAFIGA
NEG. AV. BORGES DE
IMOB. MEDEIROS 3.400.000,00 |556,00 |6.11511 |2,00 2.00 3,00 2,00
BRIDGE
CIA AV. DIARIO DE
IMOVEIS NOTICIAS 5.500.000.00 | 576.00 |9.548.,61 |4,00 4,00 4,00 1,00
DOUGLAS
FERREIRA | AV.
IMOVEIS | INDEPENDENCIA | 4.750.000,00 | 552,00 |8.605.07 |3.00 2.00 2,00 1,00
VIVA REAL | AV. CARLOS
IMOVEIS | GOMES 7.000.000,00 | 509.48 | 13.739.50 |4.00 4,00 4,00 4,00
VIVA REAL | AV. CARLOS
IMOVEIS | GOMES 5.143.000,00 |328.10 |15.675.10 |4.00 4,00 4,00 3.00
ROTTA ELY
IMOVEIS | AV. ICARAI 300.000.00 [37.00 |8.108.11 |4.00 3,00 3,00 2.00
AV. CEL.
DIMOVEL | APARICIO
IMOVEIS | BORGES 380.013,00 | 30,00 12.667.10 | 4,00 4,00 4,00 1,00
DIMOVEL | AV.PADRE
IMOVEIS | CACIQUE 446.382,00 | 34,00 13.128,88 | 4,00 4,00 4,00 2,00
AV. CEL.
DIMOVEL | APARICIO
IMOVEIS | BORGES 580.179.00 | 49,00 11.840,39 | 4,00 4,00 4,00 1,00
BRIDGE
CIA AV. 24 DE
IMOVEIS | OUTUBRO 500.000.00 | 40.00 12.500,00 | 4.00 4,00 4,00 2,00
PRIVATE R. ANTONIO
IMOVEIS | CARLOS BERTA | 495.000,00 | 39,00 12.692,31 |3.00 4,00 4,00 2,00
PRIVATE AV. PRAIA DE
IMOVEIS | BELAS 495.521.00 | 40.00 12.388,03 | 4,00 4,00 4.00 2,00
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‘ DIMOVEL | AV. DIARIO DE

IMOVEIS | NOTICIAS 340.000,00 | 42,00 |8.095,24 |3,00 3,00 4,00 2,00
LOPES

‘IMOVEIS R. GUTEMBERTG | 425.000,00 [42,00 [10.119.05 |4,00 4,00 4,00 2.00

7.3.2.2 ESTIMATIVA DE VALOR DE SALAS COM UMA E DUAS VAGAS DE GARAGENS

Modelo de RegressGo

[VALOR UNIT{RIO (R$/m?)] = Exp| 7,79~32 - 2,7538 /[AREA (m?)] +0,7058 x Ln([ESTAQO DE
CONSERVACAQ]) +0,19108 x [PADRAO DE ACABAMENTO] -0,6881 /[LOCALIZACAO]

+ 0,23097 x Ln{[VAGAS DE ESTACIONAMENTO]))

Valor estimado do imével (R$/m?):

Estima-se VUnit do imével — UMA VAGA DE GARAGEM = 12.857,00 R$/m?

Estima-se VUnit do imével — DUAS VAGAS DE GARAGEM = 13.288,96 R$/m?

intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo : 12.450,78 R$/m?
Maximo : 14.183,55 R$/m?

ESTIMATIVA DE VALOR DE SALAS INDIVIDUALIZADAS

Conforme planilha exposta a seguir, a aquisicdo das salas de forma individualizada,
nos termos em que se daria a efefiva transferéncia de propriedade, tem-se os
seguintes valores para as dareas privativas de cada unidade individual, ou seja, de
cada sala comercial:

SALA | MATRICULA PRI’\",';ET’I‘V A éﬁf:é;: VALOR UNITARIO x@;g:gg
1101 137.730 37.20 1,00 12.857,00 47828040
1102 137.731 37.20 1,00 12.857,00 478.280,40
1103 137.732 37,20 1,00 12.857,00 478.280,40
1104 137.733 37.20 1,00 12.857,00 478.280,40
1105 137.734 94,04 2,00 13.288,96 1.249.693,80
1106 137.735 41,69 1,00 12.857.00 536.008,33
1107 137.736 41,69 1,00 12.857,00 536.008,33
1108 137.737 40,79 1,00 12.857,00 |  524.437,03
1109 137.738 41,69 1,00 12.857,00 536.008,33
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. P

SUB-

TOTAL 408,70 5.295.277.,42
1301 137.746 85,96 2,00 13.288.96 1.142.319.00
1302 137.747 37,20 1.00 12.857,00 478.280,40
1303 137.748 37.20 1,00 12.857,00 478.280,40
1304 137.749 41,69 1.00 12.857.00 536.008,33
1305 137.750 40,79 1,00 12.857.00 524.437,03
1306 137.751 41,69 1,00 12.857.00 536.008,33
1307 137.752 41,69 1.00 12.857,00 536.008,33
1308 137.753 94,04 2,00 13.288.96 1.249.693.80
SUB-

TOTAL 420,26 5.481.035,62
1401 137.754 37.20 1,00 12.857,00 478.280,40
1402 137.755 37.20 1.00 12.857,00 478.280.,40
1403 137.756 37.20 1.00 12.857.00 478.280,40
1404 137.757 37.20 1.00 12.857,00 478.280,40
1405 137.758 41,69 1,00 12.857,00 536.008,33
1406 137.759 40,79 1,00 12.857.00 524.437,03
1407 137.760 41,69 1,00 12.857,00 536.008,33
1408 137.761 41,69 1,00 12.857,00 536.008,33
1409 137.762 94,04 2,00 13.288,96 1.249.693,80
SUB-

TOTAL 408,70 30,00 5.295.277.42

TOTAL

SALAS 1.237,66 30,00 16.071.590,46

7.4 DETERMINIACAO DO VALOR DO IMOVEL

A determina¢do do valor do imével é feita pela soma do valor de mercado da Loja n®
101 (incluindo a drea do mezanino) e do valor das Salas Comerciais do 11°, 13° e 14°
pavimentos, & com a unificacdo das dreas privativas. Entretanto, apesar dos layouts
constantes na proposta da empresa Arquisul considerarem a incorporacdo dos
respectivos corredores, o que se traduz em vantagem inequivoca para a adquirente,
esta avaliagdo se restringe & drea a ser efetivamente adquirida, passivel de
fransferéncia de propriedade. Ou seja, o valor dos imdveis se dard pela soma entre o
valor de mercado da loja (incluindo o mezanino) € das salas comerciais (areas
privativas), com direito de uso das vagas de garagem, estabelecidas em decisdo
condominial.
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Ainda, em razdo da amostra de dados ser referente a ofertas de imdveis, e ndo de
transagoes, faz-se necessaria a utilizagdo do Fator Oferta, ou Fator Fonte (FF), que faz a
corregdo da elasticidade da informagdo, pois usualmente os imdveis sdo ofertados em
valor superior ao que sdo efetivamente transacionados. Assim, na impossibilidade de
sua determinagcdo, a Norma de Avdliagdo de Imdveis orienta a ufilizacdo do fator
medio consagrado de 0,90, sendo este o fator atribuido para a avaliacdo (FF = 0,90),
conforme férmula a seguir:

V = (Vloja + Vsalas) * FF

onde V € o Valor de Mercado total, Vloja o valor da Loja 101, Vsalas o valor de
mercado daos salas, incluidas as vagas de garagens, e FF o fator oferta.

Portanto temos:
V = (R$ 6.323.140,47 + R$ 16.071.590,46) * 0,90

V =R$ 20.155.257,49

V = R$ 20.200.000,00' (vinte milhdes e duzentos mil reais)

7.5 ESPECIFICACAO DA AVALIAGCAO

A especificagdo de uma avadliacdo estd relacionada, tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o nivel e quantidade de informacdes que
possam ser extraidas do mercado. O estabelecimento do grau de fundamentagdo
desejado depende da deteminacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo
representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao
grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da
amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagcdo "a priori"”.

O presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto & fundamentacdo da
avaliacdo e quanto & precisédo do valor do imével Urbano, e “Grau II" quanto &
fundamentacdo da avaliacdo e quanto & precisdo do valor do imével Rural,
conforme planilhas de pontuagdo atingida (ANEXO V - TABELAS NBR 14.653).

8. CONSIDERAGOES FINAIS

Este trabalho € composto por dezoito folhas, todas rubricadas e a Gitima assinada,
além dos anexos.

1 Valor amedondado em até 1%, conforme estabelecido na NBR 14.653. 47

Pagina | 17



Porto Alegre, 14 de Dezembro de 2018.

CPF 081.558.140-36
Responsavel técnico e representante legal

CARLOS JULIANO GINDRI VARGAS - ME
CNPJ 22.145.006/0001-90

e ANEXO | - LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
e ANEXO Il - MEMORIA DE CALCULO DA AVALIACAO
e ANEXO Il - TABELAS DE GRAU DE FUNDAMENTACAOQO E PRECISAQO - NBR 14653
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Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART - = ART Nimero
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA Rs |

SRR 9981825
Conselhe Regional de Engenharia e Agronomia do Rio Grande do Sul g
Tipo:PRESTACAO DE SERVICO Participagio Técnica: INDIVIDUAL/PRINCIPAL
Convéniv: NAO E CONVENTO Motive: NORMAL
Conlratado
Carteira: RS00140424 Profissional: CARLOS JULIANO GINDRI VARGAS E-mail: carlosjuliano.vargas@gmail.com
RNP: 2200294280 Titalo: * Engenheiro Civil
Empresa: CARLOS JULIANO GINDRI VARGAS - ME Nr.Reg.: 210503
Coutratante
Nome: CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RS CRCRS E-mail: luciano@crcrs.org.br
Enderego: AVENIDA PRAIA DE BELAS 1554 Telefone: 5132549400 CPF/CNPJ: 92698471000133
Cidade: PORTO ALEGRE Bairro.: PRAIA DE BELAS CEP: 90110000 UF:RS

Identificagio da Obra/Servigo

Proprietario: CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RS CRCRS

Enderego da Obra/Servigo: RUA GUTEMBERG 151 CPF/CNPJ: 92698471000133
Cidade: PORTO ALEGRE Rairro: PETROPOLIS CEP: 91310010 UF:RS
Finalidade: OUTRAS FINALIDADES VIr Condrato(R$):  5.800,00 Honoririos(R$): 5.800,00

Data Inicio:  10/12/2018 Prev.Fim: 31/12/2018 Ent.Classe:

Atividade Téenica Descricio da Obra/Servico Quantidade Unid.
Avaliagdo VALOR DE MERCADO - SALAS E LOJA, AREA TOTAL DE 1.802,93 M2 1,00 UN

ART registrada (paga) no CREA-RS em 14/12/2018

Declaro seren vefdpdeikas bs informagdes acima De acordo
T e

e Dam r.-\KU JULLANG ‘\J'LJI'LI v, u{t‘ AS CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO RS CRCRS

7 ; Profissional Contratante

A AUTENTICIDADE DESTA ART PODERA st(j}\lﬂnm\pﬁ NO SITE DO CREA-RS, LINK CIDADAO - ART CONSULTA



