Lal,ldO Técnico de Avaliacao (:A. V7 Arquitetura & Construcdes Fundamentacao e Precisao
Imével Urbano A B (55) 3522-1472 B (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2
Desede 1952 &3 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Prefeitura Municipal de Trés Passos/RS 87.613.188/0001-21

17.270.470/0001-78

Bom Plano Iméveis LTDA - ME

Enderego: Rua Joaquim Nabuco, S/N Data da Vistoria: 01/08/2023

Complemento: Finalidade: Levantamento Patrimonial

Bairro: Operario Objetivo: Determinagao técnica do valor de mercado
Cidade: Trés Passos UF: RS CEP: 98600-000

Documento: Matricula n® 6762 - Registro de Iméveis da Comarca de Trés Passos - RS.

Uso: N&o utilizado
Terreno: 30.000,00 m? Terreno: m?2 Tipologia: Terreno
Privativa: m? Construida: m? Est. de conservacéo:
Comum: m? Fracéo Ideal: m? Estrutura:
Construida: m? Cobertura:
Garagem: m? Terreno: 30.000,00 m? Vagas de garagem:
Fragdo Ideal: Privativa: m? Situagao do imével: Desocupado

R$ 182.000,00

CENTO E OITENTA E DOIS MIL REAIS

Grau Il Baixa

Trés Passos, 30 de Agosto de 2023

Responsavel Técnico: Eng. Civil Fernando Wink . "FERNANDO Assinado de forma digital por
Assinatura: FERNANDO WINK:02318943095
Identificagéo: CREA-RS: 245423 WINK:02318943095 Dados: 2023.08.30 15:18:55 -03'00"

Fernando Wink

Canovas Arquitetura e Construcoes
CNPJ: 89.467.997/0001-06
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Lal,ldO Técnico de Avaliacao V7 Arquitetura & Construcdes Fundamentacao e Precisao
Imével Urbano cA. A B (55) 3522-1472 B (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2

Desdle 1982 &3 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS
Topografia: Solo: Formato: Posigéo: Zoneamento:
Ac. >20% Seco Poligono irregula Encravado Zona de Uso Industrial
Coordenadas: Situagao: Categoria de uso e ocupagao: Testada (m): Lei de zoneamento:
27°26'31.60" Em via publica Misto 0,00 Lei Municipal n°® 61 de 2020

Frente: Lado Direito: Lado Esquerdo: Fundos:
Terreno vizinho Terreno vizinho Terreno vizinho Terreno vizinho
Distancias até os Servigos e Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Coleta de lixo: <500 m >1.000 m Rede de 4gua:  N&o possui Arborizagdo: Nao possui
Transporte Coletivo: <500 m >1.000 m Rede de Esgoto:  N&o possui Ciclofaixa: Né&o possui
Comércio: <500 m >1.000 m Rede de E. Elétrica:  N&o possui Pavimentagao: Nao possui
Rede Bancéria: <500 m <1.000 m Rede de telefone:  N&o possui
Escola: <500 m <1.000 m Rede de dados  N&o possui
Saude: <500 m <1.000 m lluminagéo publica: N&o possui
Postos de Seguranca: <500 m <1.000 m Esgoto Pluvial: N&o possui

Lazer: <500 m <1.000 m >1.000 m Gés Canalizado:  N&o possui

Uso predominante: Residencial Unifamiliar
Padrao construtivo predominante: Baixo
Acesso: Otimo
Facilidade de estacionamento: Grande

| Vista do Logradouro

O imovel avaliando estéa situado ao bairro Operario, em zona de uso industrial, demarcada pelo zoneamento do Municipio de Trés Passos. Seu entorno
conta com pavimentagdo e 6timo acesso ao centro da cidade, ainda que circundado por regides de padrédo construtivo baixo (residencias unifamiliares),
e com facil acesso a diversas vias de interesse e circulagdo da cidade. Possui também aptidao e valorizagédo para uso diferenciado, sendo esta uma
localizagao passivel de valorizagéo futura.

Diagnéstico de Mercado
Liquidez: Numero de ofertas: Desempenho do mercado Absorcao pelo mercado

Baixa Baixo Recessivo Demorada

Empresério e investidores.

Parte da area avaliada é passivel de execugao de loteamento.
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Laudo Técnico de Avaliagao < ~ Fundamentacao e Precisao
Arquitetura & Construcodes
Imével Urbano “}’ cANOVAs B (55)3522-1472 @ (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2

Desde 1952 & Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Imével em Construgéo: Nao Status da obra: Nao se aplica

N&o se aplica

Distribuicéo Quantidade Piso Paredes Forro Esquadrias

1 - Utilizado o Método Involutivo. De acordo com a NBR 14.653 - parte 2 (Avaliagdo de Bens / Imdveis Urbanos) em relagdo ao imével avaliando foi utilizado o
Método Involutivo, indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. A Norma ABNT NBR 14.653-1
define: Identifica o valor do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémico, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢gdes de mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios vidveis para a execugao e
comercializagdo do produto. O método pode identificar o valor de mercado entretanto, no caso da utilizagdo de premissas especiais, o resultado € um valor especial.

2 - Nao foram efetuadas analises juridicas, ou seja, de investigagdes especificas relativas a defeitos, em titulos, invasdes, hipotecas, desapropriagbes, superposi¢do
de divisas e outros por ndo se integrarem ao escopo desta avaliagéo.

3 - Foram adotados valores genéricos estimados com base no conhecimento profissional da regido para adog¢éo de indices de localizagéo e ajuste quanto a trasposigéo
dos valores das amostras.

4 - Foram utilizados percentagens estimadas para areas verdes.

A vistoria foi realizada no dia 01/08/2023, e contou com o acompanhamento do Sr. Nelson Junger. O imével em questdo se trata de um terreno de amplas dimensdes.
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Laudo Técnico de Avaliagao
Imével Urbano

Q) CANTNVAS

Desele 1952

‘ &% 4 b BN b & Arquitetura & Construgaes

B (55)3522-1472 [ (55) 9 9938-7512

&2 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Fundamentacgao e Precisao

De acordo com a NBR 14.653-2

Informante:

Area Privativa (m2):
Area do Terreno (m2):
indice de localizagao:
Idade Aparente:

Valor de Mercado:

Pavimentagéo:

Largura da via:

Densidade de ocupagéo:

Rua Joaquim Nabuco, S/N

Operario Cidade: | Trés Passos UF: RS
N&o se aplica Fone: N&o se aplica

N&o se aplica Topografia: Ac. >20% Testada (m): 15,00

300,00 Frentes multiplas: Prof. Eq (m).: 20,00

1,00 Padrao: Nao se aplica

N&o se aplica Est. de Conservagao: N&o se aplica
Nao se aplica Solo: Seco Formato: Retangular

Asfalto Fator Comercial: Médio-Baixo Data.: Do laudo
De 10 a 20m Dist. Transp. Coletivo: Até 100m Tipo: Terreno
De 100 a 70% Nivel ecombmico: Classe Média-Baixa |Unitario (R$/m?): N&o se aplica

Informante:

Area Privativa (m2):
Area do Terreno (m2):
indice de localizagao:
Idade Aparente:

Valor de Mercado:

Pavimentagao:

Largura da via:

Densidade de ocupacéo:

Av. Perimetral

Santa Inés Cidade: | Trés Passos UF: RS
Contato:
Nao se aplica Topografia: Plano Testada (m): 20,00 [ —
513,12 Frentes muiltiplas: Nao Prof. Eq (m).: 25,66
0,80 Padréo construtivo: Néo se aplica
Nao se aplica Est. de conservacéo: Néo se aplica
R$ 80.000,00 |Solo: Seco Formato: Retangular
Paralelepipedo  |Fator Comercial: Médio-Baixo Data.: 07/08/2023
Até 10m Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m |Tipo: Terreno
De 70% a 40% |Nivel ecomdmico: Classe Média-Baixa |Unitario (R$/m?): R$ 155,91

Informante:

Area Privativa (m2):
Area do Terreno (m2):
indice de localizagao:
Idade Aparente:

Valor de Mercado:

Pavimentagéo:
Largura da via:

Densidade de ocupagéo:

Esq. Rua Independéncia c/ Rua Joana Angélica

Santa Inés Cidade: | Trés Passos UF: RS
Contato:
N&o se aplica Topografia: Plano Testada (m): 39,15 h\ = 2
1076,55 Frentes multiplas: Sim Prof. Eq (m).: 27,50 ;
1,15 Padrao construtivo: Nao se aplica
N&o se aplica Est. de conservagéo: N&o se aplica
R$ 480.000,00 |Solo: Seco Formato: Retangular
Paralelepipedo  |Fator Comercial: Médio-Alto Data.: 07/08/2023
Até 10m Dist. Transp. Coletivo: Até 100m Tipo: Terreno
De 100 a 70% Nivel ecomémico: Classe Média-Alta |Unitario (R$/m?): R$ 445,87

Endereco! Rua Campo Vergueiro

Bairro Santa Inés Cidade: Trés Passos UF: RS
Informante: Contato:
Area Privativa (m2): Néo se aplica Topografia: Plano Testada (m): 15,00

Area do Terreno (m2): 570,00 Frentes muiltiplas: Prof. Eq (m).: 38,00

indice de localizagao: 1,10 Padrao construtivo: Nao se aplica

Idade Aparente: Nao se aplica Est. de conservagéo: Néo se aplica

Valor de Mercado: R$ 155.000,00 |Solo: Seco Formato: Retangular

Pavimentagéo: Paralelepipedo  |Fator Comercial: Médio Data.: 07/08/2023

Largura da via: Até 10m Dist. Transp. Coletivo: Até 100m Tipo: Terreno

Densidade de ocupagdo: De 100 a 70% Nivel ecombmico: Classe Média Unitario (R$/m?): R$ 271,93 |
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Laudo Técnico de Avaliagao
Imével Urbano

‘ &% 4 b BN b & Arquitetura & Construgaes

Q) CANTNVAS

Desele 1952

Fundamentacgao e Precisao

B (55)3522-1472 [ (55) 9 9938-7512

De acordo com a NBR 14.653-2

&2 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Informante:

Area Privativa (m2):
Area do Terreno (m2):
indice de localizagao:
Idade Aparente:
Valor de Mercado:

Pavimentagéo:

Largura da via:

Densidade de ocupagéo:

Rua Gaspar Silveira Martins

Erico Verissimo Cidade: | Trés Passos UF: RS
Contato:
Néo se aplica Topografia: Ac. até 10% Testada (m): 40,00 i
600,00 Frentes multiplas: Sim Prof. Eq (m).: 15,00
1,15 Padrao construtivo: Nao se aplica
N&o se aplica Est. de conservagéo: N&o se aplica
R$ 150.000,00 |Solo: Seco Formato: Triangular Jg
Asfalto Fator Comercial: Médio Data.: 07/08/2023
De 10 a 20m Dist. Transp. Coletivo: Até 100m Tipo: Terreno
De 100 a 70% Nivel ecombmico: Classe Média-Baixa |Unitario (R$/m?): | R$ 250,00 |

Informante:

Area Privativa (m2):
Area do Terreno (m2):
indice de localizagao:
Idade Aparente:
Valor de Mercado:

Pavimentagéo:

Largura da via:

Densidade de ocupagéo:

Avenida Perimetral

Erico Verissimo Cidade: | Trés Passos UF: RS
Contato:
Néo se aplica Topografia: Plano Testada (m): 35,00 3
1795,00 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).:
0,80 Padrao construtivo: Nao se aplica
N&o se aplica Est. de conservagéo: N&o se aplica
R$ 380.000,00 |Solo: Seco Formato: Retangular
Paralelepipedo  |Fator Comercial: Médio-Baixo Data.: 07/08/2023
Até 10m Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Tipo: Terreno
De 70% a 40%  |Nivel ecomdmico: Classe Média-Baixa |Unitario (R$/m?): | R$ 211,70

Informante:

Area Privativa (m2):
Area do Terreno (m2):
indice de localizagao:
Idade Aparente:

Valor de Mercado:

Pavimentagao:

Largura da via:

Densidade de ocupacéo:

Rua Jangadeiros

Pindorama Cidade: | Trés Passos UF: RS
Contato:

Nao se aplica Topografia: Plano Testada (m): 15,00

600,00 Frentes muiltiplas: Nao Prof. Eq (m).: 40,00

0,80 Padréo construtivo: Nao se aplica
Nao se aplica Est. de conservacéo: Nao se aplica
R$ 80.000,00 |Solo: Seco Formato: Retangular

Paralelepipedo  |Fator Comercial: Médio-Baixo Data.: 07/08/2023 f= g

Até 10m Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Tipo: Terreno 2 TS = 5
De 70% a 40% |Nivel ecomémico: Classe Média-Baixa |Unitario (R$/m?): | R$ 133,33 F

Informante:

Area Privativa (m2):
Area do Terreno (m2):
indice de localizagao:
Idade Aparente:
Valor de Mercado:

Pavimentagéo:

Largura da via:

Densidade de ocupagéo:

Rua Luiz de Medeiros

Webber Cidade: | Trés Passos UF: RS
Contato:

Néo se aplica Topografia: Dec. 5-10% Testada (m): 30,00

1008,00 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).: 33,60 :

0,95 Padr&o construtivo: Nao se aplica 4
N&o se aplica Est. de conservagéo: N&o se aplica ¥
R$ 160.000,00 |Solo: Seco Formato: Retangular g i ‘..\ P >

Paralelepipedo  |Fator Comercial: Médio-Baixo Data.: 07/08/2023 / N n‘f " Y

Até 10m Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m  [Tipo: Terreno . i . .
De 100 a 70%  |Nivel ecomdmico: Classe Média-Baixa |Unitério (R$/m?): | R$ 158,73 _"»_-,‘-}t,‘ . :
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Lal,ldO Técnico de Avaliacao V7 Arquitetura & Construcdes Fundamentacao e Precisao
Imével Urbano cA. A B (55) 3522-1472 B (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2

Desde 1952 & Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS
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Laudo Técnico de Avaliagao = ~ Fundamentacgao e Precisao
Arquitetura & Construcodes
Imével Urbano cANOVA B (55) 3522-1472 B (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2

Desdle 1982 &3 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS
Referéncias Expoente Expoente do Multiplas Area de Intervalo
do Fat Fat frent Coefde | peteranc teristico d
i ErETone Brof. Prof. o Fator ator rentes ou area eferéncia | caraci ’erls ico de
Referancia Minima Maxima Frente Profundidade esquina do Lote areas
Fr Pmi Pma " "p" Ce Ca (m?) (m?)
_ 12 Zona
© . .
z Residencial N3o se - ) - ) Aplica-se
_@ - Horizontal 5 15 30 Aplica N&o se aplica N&o se aplica item 10.3.2 125 100-400
E Popular
®©
. E 22 Zona N3o se
o [} B . .
82| « Residencial 10 25 40 02 05 Néo se aplica |  2Pica 250 200-500
58 Horizontal dentro do
S Médio intervalo
=
g 32 Zona Nao se
1] i i o
S| o Residencial 15 30 60 0,15 0,5 Nao se aplica |  2Pica 600 400-1000
S Horizontal dentro do
Alto intervalo
5 42 Zona
o)
& Incorporagdes 16 Aplica-se
o - - . >= *
S ¥ Padrzo Minimo 10.3.3 2.000 800
§ Popular
. T—;’ 52 Zona Nzo se
- O ~ . H
Q £ Incorporagbes 16 5 ; Aplica-se aplica
ol - - Nao se Aplicam . *
& gl Padrzo Minimo P 1033 dentrodo |  1-500 800 - 2.500
o . i
.§ Médio intervalo
3 62 Zona
© Incorporagdes 16 Aplica-se
17} - - - %
g © Padro Minimo 10.3.3 2.500 1.200 - 4.000
N Alto
*Para estes grupos, ointervalo respectivo varia atéum limite superior indefinido.
§ 72 Zona N3o se
= Comercial Aplica-se aplica
o ~ Padro 5 10 30 0,2 0,5 10.3.3 dentro do 100 80 - 300
3 Popular intervalo
>
s § 82 Zona N3o se
=3 . . ;
oo Comercial Aplica-se aplica
s g © Padrio 10 20 40 0,25 0,5 1033 dentro do 200 200 - 500
O g Médio intervalo
[e]
% 9% Zona Nao se
o Comercial Aplica-se aplica
§ o Padro 15 20 60 0,15 0,5 10.3.3 dentro do 600 250 - 1.000
N Alto intervalo
Nao se
> a ~ ~ ~ .
el e 10° Zona Ndose | \z5seaplica | NEOSE | NdOSe |\ o aplica | Nao se aplica |  2PHC3 5000 | 2.000-20.000
T Industrial aplica aplica aplica dentro do
> = intervalo
23!
5 2 ~
5 - N&o se
© a 5 5 & i
s | = 11 Zona Ndose | \a0seaplica | 2058 | NaoSe |\ ceaplica | Naoseaplica |  2PI°3 500 250 - 3.000
N Galpdes aplica aplica aplica dentro do
intervalo
Zona Valorizacao Fator*
4° Zona Incorporagdes Padrao Popular 10% 0,91
5° Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10% 0,91
6° Zona Incorporagdes Padrao Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padrdo Popular 10% 0,91
8° Zona Comercial Padrao Médio 10% 0,91
9° Zona Comercial Padréo Alto 5% 0,95

*Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
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Laudo Técnico de Avaliagao < ~ Fundamentacao e Precisao
' Arquitetura & Construcodes
Imével Urbano (:ANO\A B (5535221472 8 (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2

Desde 1952 & Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

a) Profundidade: Func&o exponencial da proporgéo entre a prof. equivalente e as prof. limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

- Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp ¢é igual a 1,00
- Se a profundidade equivalente for inferior @ minima e estiver acima da metade da mesma ( /2 Pmi < Pe < Pmi), devera ser empregada a seguinte formula: Cp = (Pmi / Pe)*p

- Para Pe inferior a %2 Pmi adota-se: Cp = (0,5)*p

- Se a profundidade equivalente for superior & maxima até o triplo da mesma (Pma < Pe < 3Pma), a férmula a ser empregada é a seguinte: Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )]
. (Pma/Pe)p}]

- Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na formula acima Pe = 3 Pma

b) Testada: Funcéo exponencial da proporgéo entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

Cf = (Fr / Fp)*f, dentro dos limites: Fr/2 < Fp < 2Fr

Em zona residencial horizontal popular (1a zona) aplica-se somente o fator area, utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagdo dos
fatores testada e profundidade, pela seguinte férmula:

Ca = ( A/125)*0,20 , onde A = area do comparativo

A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

Abreviagao Topografia Depreciagao Fator
Plano Terreno Plano - 1,00

Dec. 5% IDecIive até 5% 5% 1,05

Dec. 5-10% [peciive de 5% até 10% 10% 1,11

Dec. 10-20% IDecIive de 10% até 20% 20% 1,25
Dec. >20% IDecIive acima de 20% 30% 1,43

Ac. até 10% IEm aclive até 10% 5% 1,05

Ac. até 20% IEm aclive até 20% 10% 1,11

Ac. >20% [Em aciive acima de 20% 15% 1,18
Mesmo do logradouro [Mesmo do logradouro - 1,00
Abaixo da rua 1,00m JAbaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo da rua 1-2,5m JAbaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo da rua 2,5-4m JAbaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima da rua 2m Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima da rua 2-4m  JAcima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11

Tabela 06
Abreviagao Situagao Depreciagao Fator
Seco Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou
Em Regido inundavel [dificulta o seu acesso, mas ndo atinge o proprio 10% 1,11
Jterreno, situado em posigao mais alta
Alagado Terreno permanentemente alagado - 1,00

Tabela 07
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Laudo Técnico de Avaliagao
Imével Urbano

Q€ cAN

OVAS

Desde 1952

uitetura & Construcgdes
B (55) 3522-1472 [ (55) 9 9938-7512

& Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Fundamentagao e Precisao
De acordo com a NBR 14.653-2

Memorial de Calculo - Tratamento por Fatores

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

Enquadramento da tipologia do terreno (IBAPE-SP 2011);

72 Zona Comercial Padrdo Popular

Amostra R$/m? Fator Oferta || Indice Local. Area Topografia F;\jﬂltf S Solo Prof. Eq Testada Tr;:stgcr):if:éo Togséc::ifia F::r:(t)(;s Fsztl(:)r TE::;)(;a Profzigi);a de Homo\éael:eriza do
1 R$ 155,91 0,80 0,80 513,12 1,00 1,00 1,00 25,66 20,00 1,25 0,85 1,00 1,00 0,94 1,00 129,91
2 R$ 44587 0,80 1,15 1076,55 1,00 1,10 1,00 27,50 39,15 0,87 0,85 0,91 1,00 0,87 1,00 177,16
3 R$ 271,93 0,80 1,10 570,00 1,00 1,00 1,00 38,00 15,00 0,91 0,85 1,00 1,00 1,00 1,02 169,81
4 R$ 250,00 0,80 1,15 600,00 1,05 1,10 1,00 15,00 40,00 0,87 0,89 0,91 1,00 0,87 1,00 107,81
5 R$ 211,70 0,80 0,80 1795,00 1,00 1,00 1,00 51,29 35,00 1,25 0,85 1,00 1,00 0,87 1,11 182,26
6 R$ 133,33 0,80 0,80 600,00 1,00 1,00 1,00 40,00 15,00 1,25 0,85 1,00 1,00 1,00 1,03 120,76
7 R$ 158,73 0,80 0,95 1008,00 1,11 1,00 1,00 33,60 30,00 1,05 0,94 1,00 1,00 0,87 1,01 110,45
8
9
10
11
12
13
14
Avaliando 1,00 300,00 1,18 1,00 1,00 20,00 15,00
ELEM. PESQ. R$/m2 Homog. I Ajuste Resultados da Avaliagao
Observado
1,00 107,81 250,00 -57%
2,00 110,45 158,73 -30% Intervalo de Confianga (80% em torno do valor central)
3,00 120,76 133,33 -9% Valor Unitario Maximo (R$/m?)= R$ 161,77 (+13,45%)
4,00 129,91 155,91 -17% \Valor Unitario Médio (R$/m?) = R$ 142,59
5,00 169,81 271,93 -38% Valor Unitario Minimo (R$/m?) = R$ 123,41 (-13,45%)
6,00 177,16 445,87 -60%
7,00 182,26 211,70 -14%
8,00
9,00 Intervalo de Confianga (80% em torno do valor central)
10,00 Valor Maximo (R$) = R$ 48.531,95 (+13,45%)
11,00 Valor Médio do Imovel (R$) = R$ 42.778,02
12,00 Valor Minimo (R$) = R$ 37.024,09 (-13,45%)
13,00
14,00
MEDIA 142,59 232,50
D.PAD. 30,21 99,26 Campo de Arbitrio
D.CRIT 25,10 62,42 Valor Arbitrado do Imével (R$) = R$ 43.000,00 JValor Maximo (R$) = R$ 49.194,72 (+15%)
L.SUP. 161,77 -
L INF. 123,41 - \Valor Unitario Arbitrado (R$/m?) = R$ 143,33 fvalor Minimo (R$) = R$ 36.361,32 (-15%)
CV. 21,19% 42,69%
9
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Laudo Técnico de Avaliagdao ‘ S% & b ESmN ZA & Arguitetura & Construcies Fundamentagéo e Precisao
Imével Urbano ‘) CANNENPAD & 53012 s 5990752 De acordo com a NBR 14.653-2

— Desele 1952 &2 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Valores Observados x Valores Homogeneizados

600,00 Am R$Im‘ R$Im‘ %
Vo Vh Var
< 500,00 - 1 155,91 129,91 17%
o 2 445,87 177,16 60%
© o,
S 400,00 3 271,93 169,81 38%
o 4 250,00 107,81 57%
C o,
§ 300,00 5 211,70 182,26 14%
1) 6 133,33 120,76 9%
IS 7 158,73 110,45 30%
S 200,00 . ' ’ :
T ° ([ ]
o o %
— 100,00 ° °
>
0,00 ©
0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00
Valor Observado (Vo)
Antes/Depois da Homogeneizagao
450,00
400,00 2 2
Dado R$/m R$/m
Vo Vh
350,00
1 155,91 129,91
o 300,00 2 445,87 177,16
'§ — 3 271,93 169,81
a =0 [ ] 4 250,00 107,81
cs’ 200,00 [ 5 211,70 182,26
5 6 133,33 120,76
000 7 158,73 110,45
100’00 Média 232,50 142,59
50,00
0,00 _ : =
1 2 3 4 5 6 7 MEDIA
Amostras
Residuos
3,00
b0 I T T e e C e E T e E L CEEE R T L L L L O S RPRETTY TELCLCOORPPRREEY Dado Desvio Desvio / DP
® 1 -34,78 -1,15
1,00 . L 2 -32,14 1,06
a 3 -21,83 -0,72
-~ 4 -12,68 0,42
2 0,00 5 27,21 0,90
3 0 1 2 3 ¢ 5 6 7 8 6 34,56 1,14
[a) °
-1,00 $ ° 7 39,66 1,31
-3,00
Amostras
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Laudo Técnico de Avaliagao
Imével Urbano

Q€ cane

NAS "

Descle 1982

uitetura & Construcodes
B (55) 3522-1472 B (55) 9 9938-7512

& Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Fundamentacgao e Precisao
De acordo com a NBR 14.653-2

Tratamento Matematico-Estatistico para Saneamento das Amostras

N° DE ELEMENTOS: 7,00
TESTE 1 Xi (Xi-p) (Xi - p)? (Xi -p)? (Xi - n)4
01 107,807440 -34,780000 1209,648400 -42071,571352 1463249,251623
02 110,450480 -32,140000 1032,979600 -33199,964344 1067046,854016
03 120,758611 -21,830000 476,548900 -10403,062487 227098,854091
04 129,908966 -12,680000 160,782400 -2038,720832 25850,980150
05 169,810676 27,210000 740,384100 20145,851361 548168,615533
06 177,157677 34,560000 1194,393600 41278,242816 1426576,071721
07 182,259949 39,660000 1572,915600 62381,832696 2474063,484723
08
09
10
11
12
13
14
Somatoério 6387,653 36092,608 7232054,112
MEDIA = 142,59 a3 = 0,15
a4 = -2,09
DESV.PAD.AMOST. s= 32,63 o3 = 0,61
o4 = 0,66
NORMALIDADE
|a3]| <1,5 xo3 OK 0,15
|a4 +6/(n+1) | <1,5x o4 ANORMAL ! 1,34
CRITERIO DE EXCLUSAO DE CHAUVENET
Desvio Critico : 1,80
Elemento Extremo Maximo : 39,66
IXi -x| /'s 1,22
Existe elemento a ser rejeitado ? Nao Existe !
INTERVALO DE PREDIGAO
"T" de Student = 1,4398
—PSuperior 161,77
Lc= 142,59 + 19,18 E— 13,45
L—— Inferior 123,41

Tabela 03 - "T" de Student // Critério de Exclusdo de Chauvenet

Graus de liberdade Grau Conf. N° Amostras (d/S) Critico
2 1,8856 3 1,38
3 1,6377 4 1,54
4 1,5332 5 1,65
5 1,4759 6 1,73
6 1,4398 7 1,80
7 1,4149 8 1,86
8 1,3968 9 1,92
9 1,3830 10 1,96
10 1,3722 11 1,98
11 1,3634 12 2,03
12 1,3562 13 2,05
13 1,6502 14 2,10
14 1,3450 15 2,12
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Laudo Técnico de Avaliagao
Imével Urbano

CANTVA

Lescde 1952

Arquitetura & Construcodes
B (55)3522-1472 [ (55) 9 9938-7512
&3 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Fundamentacgao e Precisao

De acordo com a NBR 14.653-2

Enquadramento dos Graus de Fundamentagao e Precisdao do Método Comparativo Direto de Dados de mercado por Tratamento de Fatores

Enquadramento dos Graus de Fundamentagao e Precisao

Grau
It D ica
em escrigao T m I
Caracterizagao do imovel Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores ~ . ~ .
1 g ; . Adocao de situagao paradigma
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 12 5 3
mercado, efetivamente utilizados
Apresentagdo de informagdes Apresentacao de informagées
e relativas a todas as caracteristicas| Apresentagao de informagdes relativas a todas as
Identificagdo dos dados . . e e
3 dos dados analisadas, com foto e relativas a todas as caracteristicas caracteristicas dos dados
de mercado - .
caracteristicas observadas pelo dos dados analisadas correspondentes aos fatores
autor do laudo utilizados
Intervalo admissivel de ajuste
4 . 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,507
para o conjunto de fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um

numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau

Pontos minimos

10

Itens Obrigatdrios

Itens 2 e 4 no grau lll, com os
demais no minimo no grau ||

Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e
os demais no minimo no grau |

Todos, no minimo no grau |

Grau de fundamentagao obtido: |

Descrigao Grau
¢ i i
Amplitude do intervalo de
confianga de 80 % em torno da <30 % <40 % <50 %

estimativa de tendéncia central

Amplitude do intervalo de confianga de 80 % em torno da estimativa de tendéncia central = 26,9%

Grau de precisado obtido no Método Comparativo: Il

€3 Canovas Arquitetura e Construcoes
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Lal,‘do Tecnico de Avaliagao <: A “o. ’ﬁ Arquitetura & Construcoes Fundamentagao e Precisao
Imoével Urbano B (55)3522-1472 8 (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2

Desede 1952 & Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Andlise do Empreendimento Hipotético através do modelo dindmico com Equacgées Pré-Definidas - Situacao Realista (5 anos para empreender e 4 anos para totalizar as
vendas)

Caracteristicas de Uso e Ocupacéao do Solo, Lote Paradigma e Empreendimento

Caracteristicas de uso e ocupagao do Solo Dados do Empreedimento Hipotético
Frente Minima (m) 1 | Area do Lote Paradigma (m2)
Lote Minimo (m?) 1 | Area Global do Imével (m2)
Gabarito de Altura 1 | Area de Sistema Viario (m2) 1 1000% | 1| 3000,00 |
Taxa de Ocupagdo Maxima 1 | Areas Institucionais (m?) 1 500% | | 1500,00 |
Coef. De Aproveitamento (min) 1 | Areas Verdes (m?) L6800% | | 20400,00 |
Coef. De Aproveitamento (basico) 1 | Area Util Loteavel (m2)
Coef. De Aproveitamento (max) 1 | Numero de lotes previstos:
VGV - Valor Geral de Vendas
Lotes paradigmas Empreendimento
Area do Lote Paradigma 1 300,00 | Area util Loteavel | 5100,00 1
Valo unitario (R$/m?) R$ 142,59 Valor unitario do Lote Paradigma | R$ 142,59 1
Valor de Mercado Calculado R$ I RS 42.778,02 ] Valor Geral de Vendas Calculado 1 R$ 7-27.226,34 |
Valor de Mercado Adotado R$ 42.800,00 Valor Geral de Vendas Adotado 1 R$ 7-27.000,00 |
Calculo das Despesas de Urbanizacgao (Lote 1.000,00 m?)
Discriminagao das despesas / 1.000 m? Corregao das despesas

Més de Referéncia 1 Agosto de 2023 | CUB R8N Referéncia 1 R$ 1.745,79 1
Drenagem de aguas pluviais I RS 4.600,00 | CUB R8N adotado (RS 07/2023) 1 R$ 2.411,93 |
Rede coletora de esgoto sanitario 1 R$ 650,00 | Percentual de Correcédo 1 38,16% |
Ligacdes domiciliares de estoto sanitario 1 R$ 340,00 | Custos de Urbanizagéo Corrigidos 1 R$ 33.351,08 |
Rede de distribuicdo de agua potavel R$ 2.200,00 Custos de Urbanizagéo por m? 1 R$ 33,35 |
Guias e sarjetas extrusadas I RS 850,00 | Total
Terraplenagem e pavimentacéo asfaltica 1 R$ 15.500,00 | Area Util Loteavel 1 5100,00 |
Custos de demoligdo I R$ -] Custos de Urbanizagéo por m? 1 R$ 33,35 |

1 | Valor de custo geral | R$ 170.090,53 1

| |

| |
Custo Totais de Urbanizagéo 1 R$ 24.140,00 |

Consideracoes para o empreendimento a ser implatado

Taxa de juros mensal do capital investido (r1) 1 1,00%. |
Taxa de juros mensal do capital aplicado (r2) 1 1,00%. |
Despesa de compra (ITBI e despesas cartorarias - % estimado) (Dc ) 1 5,00% 1
Despesa de urbanizagao (Revista Construgdo) (Du) I R$ 170.090,53 |
Despesa de venda referente a divulgagao, corretagem, afins, etc (Dv ) 1 5% 1
Valor total a apurar com a venda dos lotes (VL) 1 R$ 727.000,00 |
Taxa de valorizagdo média/ més estimada para os lotes (v) 1 0h25% |
Prazo total entre a impl. do empreend. até o término das vendas (t) 1 60,00 |
Prazo provavel entre o inicio e o término da venda dos lotes (n) 1 48,00 |
Prazo necessario para executar a urbanizagao (t - n) 1 12,00 |
Imposto territorial municipal incidente sobre glebas (it1 ) 1 1% 1
Imposto territorial municipal incidente sobre lotes (it2 ) 1 1% |
Relagdo entre o valor de mercado e o valor fiscal da gleba (k1) 1 1,00 |
Relagdo entre o valor de mercado e o valor fiscal dos lotes (K2 ) 1 1,00 |
Lucro percentual esperado no empreendimento (L) 1 30% 1
Taxa de desconto territorial pelo beneficiamento da gleba (m) 1 0,00% |

€3 Canovas Arquitetura e Construcoes 13



Laudo Técnico de Avaliagao = = Fundamentacgao e Precisao
Arquitetura & Construcodes
Imével Urbano “} cANO\'As B (55) 3522-1472 B (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2

Desdle 1982 &3 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS
Aplicagao das equagdes para definir o valor de mercado da Gleba
Equagao 1 - Despesas de imobilizagao do capital e da compra
Equagdo1=[y.(1+r1 )]+ [Dcy.(1+r1)t]
[y.(1+r1)M]+
[De.y.(1 + r1)M]
Equacgéao 2 - Despesas de urbanizagao e arruamento
Equagdo2=[Du/(t-n) . {[(1+r1)t-n-1)]/r1}. (1 +r1)n
[Du / (t-n)]
{(1+r1)n-1]/r1}
(1+r1)n
Equacéao 3 - Despesas de venda (promogao, comissées, cobranga)
Equagdao 3 =[Dv.VL/n? . {[(1+V)"-(1+v)Nt-n)]/v}. {[(1+r1)"n-1]/r1}
[Dv.VL/n?
{LC1 )= (+v )N(tn)] / v}
{[(1+r)n-1]/r1}
Equacéao 4 - Despesas de tributacéo (fase da urbanizagao)
Equagao 4 = [it1.(y/k1 ). (1+ v)Nt=n)2] . {[ (1 +r1 )t=n-1]/[(1+r1)12-1]}. (1+ r1)n
[it1. (y/k1).(1 + v)At-n)/2]
{{(1+r)t-n-1]/[(1+r1)12 - 1]}
(1+r1)n
Equacéao 5 - Despesas de tributagado (fase de vendas)
Equagdo 5 = [it2 . (1-m).(VL / (2.n.k2)]. [n.(1+ v)t-n+(1+ v )t-1]. {{(1+ r1)n - 1.[(1+ r1)12-1]}
it2. (1-m). (VL/ (2.n.k2)]
{In. (1 +v)t-n+ (1 +v)t-1]}
{{(1+rn-11/.[(1 +r1)12-1]}
Equacéao 6 - Lucro do empreendimento
Equagdo6=[L.VL/n?].{[(1-v)t-(1+v)t-n]/v}.{[(1+r2)n-1]/r2}
[L.VL/n2]
{l(1+v)t-(1+v)tn]/ v}
{l(1+r2)n-1]/r2}
Equacéo 7 - Valor realizavel de venda dos lotes
Equagdo 7 =[VL/n?3 . {[(1+Vv)t-(1+Vv)t-n]/Vv}.{[(1 +r2)n-1]/r2}
[VL/n?]
{l(1+v)t-(1+v)t-n]/v}
{l(1+r2)n-1]1/r2}

Resumo das Equagoes
E1+E2+E3+E4+E5+E6=E7
E1+E4=E7-E2-E3-E5-E6

<

< < <

R$

1,816696699 .
0,090834835 .

289.820,97
R$ 14.174,21
12,68250301

1,6122260777

R$

R$

R$

R$

50.690,94
15,7769
52,4803
61,2226

0,0101509 .

1,0000000
1,61222608

18.504,65
75,7291667
50,6186859
4,82732846

304.145,62
94,6614583
52,4803299

61,22260777

1.013.818,74
315,5381944
52,4803299

61,22260777

< <

Equacio 1= [I0e1669mN].y + |[IN0090834835000] .y + Equagéo 4 = [[0101636561 RS 1.013.818,74 |eq.7
R$  289.820,97 |eq.2
R$ 50.690,94 |eq.3
R$ 18.504,65 |eq.5
R$  304.145,62 |eq.6

92389714 |y = [RS 350.656,56 |

v = | R$ 182.263,67 |

Valor Médio de Mercado Adotado - Situagdo Realista
R$ 182.000,00
CENTO E OITENTA E DOIS MIL REAIS
14
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Lal,‘do Tecnico de Avaliagao <: A “o. ’ﬁ Arquitetura & Construcoes Fundamentagao e Precisao
Imoével Urbano B (55)3522-1472 8 (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2

Desede 1952 & Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Andlise do Empreendimento Hipotético através do modelo dindmico com Equacgoes Pré-Definidas - Situacao Realista (4 anos para empreender e 3 anos para totalizar
as vendas)

Caracteristicas de Uso e Ocupacéao do Solo, Lote Paradigma e Empreendimento

Caracteristicas de uso e ocupagao do Solo Dados do Empreedimento Hipotético
Frente Minima (m) 1 | Areado Lote Paradigma (m2)
Lote Minimo (m?) 1 | Area Global do Imével (m?)
Gabarito de Altura 1 | Area de Sistema Viario (m?) 1 10% | 1 3000,00 1
Taxa de Ocupagdo Maxima 1 | Areas Institucionais (m?) 1 5% | | 1500,00 1
Coef. De Aproveitamento (min) 1 | Areas Verdes (m?) 1 68% | 1| 20400,00 1
Coef. De Aproveitamento (basico) 1 | Area Util Loteavel (m2)
Coef. De Aproveitamento (méax) 1 | sc
VGV - Valor Geral de Vendas
Avaliacao do Lote Paradigma Avaliacao do Lote Paradigma
Area do Lote Paradigma 1 300,00 | Area util Loteavel 1 5100,00 |
Valo unitario (R$/m?) I RS 135,46 ]  Valor unitério do Lote Paradigma 1 R$ 135,46 1
Valor de Mercado Calculado R$ I RS 40.639,12 ]  Valor Geral de Vendas Calculado 1 R$ 690.865,02 1
Valor de Mercado Adotado 1 R$ 40.600,00 |  Valor Geral de Vendas Adotado 1 R$ 691.000,00 1
Calculo das Despesas de Urbanizacao (Lote 1.000,00 m?)
Avaliacao do Lote Paradigma Avaliacao do Lote Paradigma
Més de Referéncia | Agosto de 2023 I CUB R8N Referéncia 1 R$ 1.745,7-9 1
Drenagem de &guas pluviais I RS 4.600,00 ] CUB R8N adotado (RS 07/2023) 1 R$ 2.411,93 1
Rede coletora de esgoto sanitario 1 R$ 650,00 ] Percentual de Corregéo 1 38,16% 1
Ligacdes domiciliares de estoto sanitario 1 R$ 340,00 ] Custos Totais de Urbanizagao Corrigidos 1 R$ 33.351,08 1
Rede de distribuicdo de agua potavel R$ 2.200,00 Custos Totais de Urbanizagéo por m? 1 R$ 33,35 1
Guias e sarjetas extrusadas 1 R$ 850,00 | Avaliagédo do Lote Paradigma
Terraplenagem e pavimentacéo asfaltica 1 R$ 15.500,00 |  Area util Loteavel 1 5100,00 1
I RS - | Valor unitério do Lote Paradigma 1 R$ 33,35 |
I R$ - | Valor Geral de Vendas Calculado 1 R$ 170.090,53 |
LRs -1
LRs -1
Custo Totais de Urbanizagao 1 R$ 24.140,00 |
Consideracdes para o empreendimento a ser implatado
Taxa de juros mensal do capital investido (r1) 1 1,00% |
Taxa de juros mensal do capital aplicado (r2) 1 1,00% |
Despesa de compra (ITBI e despesas cartorarias - % estimado) (Dc ) 1 5,00% |
Despesa de urbanizagao (Revista Construgdo) (Du) I RS 170.090,53 |
Despesa de venda referente a divulgagao, corretagem, afins, etc (Dv ) 1 5% |
Valor total a apurar com a venda dos lotes (VL) I RS 691.000,00 |
Taxa de valorizagdo média/ més estimada para os lotes (v) 1 025% |
Prazo total entre a impl. do empreend. até o término das vendas (t) 1 48,00 |
Prazo provavel entre o inicio e o término da venda dos lotes (n) 1 36,00 |
Prazo necessario para executar a urbanizagao (t - n) 1 1%00 1
Imposto territorial municipal incidente sobre glebas (it1 ) 1 1% |
Imposto territorial municipal incidente sobre lotes (it2 ) 1 1% |
Relagdo entre o valor de mercado e o valor fiscal da gleba (k1) 1 1,00 |
Relagdo entre o valor de mercado e o valor fiscal dos lotes (K2 ) 1 1,00 |
Lucro percentual esperado no empreendimento (L) 1 30% |
Taxa de desconto territorial pelo beneficiamento da gleba (m) 1 0% |
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Laudo Técnico de Avaliagao

Imoével Urbano

Equagdo1=[y.(1+r1 )]+ [Dcy.(1+r1)t]

Iy. (1+r1 )M+
[De.y.(1+ r)]

Equagdo2=[Du/(t-n) . {[(1+r1)t-n-1)]/r1}. (1 +r1)n

[Du / (t-n)]
{{(1+r1)tn-1)]/r1}
(1+r1)n

cANo 'ﬁ s Arquitetura & Construcodes
B (55) 3520-1472 B (55) 9 9938-7512

Desede 1952 & Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Aplicacdo das equagdes para definir o valor de mercado da Gleba

Equacao 1 - Despesas de imobilizagao do capital e da compra

Equacgéao 2 - Despesas de urbanizagao e arruamento

Equacéo 3 - Despesas de venda (promogao, comissées, cobranga)

Equacdo 3 =[Dv. VL/n?2] . {[ (1 +v)t- (1+v)Atn)] /v}. {[(1+r1)"n-1]/r1}

[Dv.VL/n?
{1+ V)"t (1+v )Ntn)] / v}
(L(1+r1Yn-1]1/r1)

Equacédo 4 - Despesas de tributacéo (fase da urbanizagao)

Equacdo 4 = [it1.( y/k1 ). (1+ v)Atn)2] . {[ (1 +r1)tn-1]/[(1+ r1)12-1]}. (1+ r)n

[it1. (y/k1).(1 + v)N(t-n)/2]
{l(1+r)t-n-1]/[(1+r1)12 - 1]}
(1+r1)n

Equacdo 5 - Despesas de tributacéo (fase de vendas)

Equacdo 5 = [it2 . (1-m).(VL / (2.n.k2)]. [n.(1+ V)t-n+(1+ v t-1]. {{(1+ r)n - 1].[(1+ r1)12-1]}

it2. (1-m). (VL/ (2.n.k2)]
{In. (1 + V)tn + (1 + v )t-1]}
(1 +rn-11/.[(1 +r1)12- 1))

Equacgao 6 - Lucro do empreendimento

Equagdo6=[L.VL/n?].{[(1-v)t-(1+v)t-n]/v}.{[(1+r2)n-1]/r2}

[L. VL /n2]
{1 +v)t-(1+v)tn]/ v}
{(1+r2)n-1]/r2}

Equacéo 7 - Valor realizavel de venda dos lotes

Equagdo 7 =[VL/n?3 . {[(1+Vv)t-(1+Vv)t-n]/Vv}.{[(1 +r2)n-1]/r2}

[VL/n?]
{1 +v)t-(1+v)tn] / v}
{(1+r2)n-1]/r2}

Resumo das Equagoes
E1+E2+E3+E4+E5+E6=E7
E1+E4=E7-E2-E3-E5-E6

Fundamentacgao e Precisao
De acordo com a NBR 14.653-2

<

< < <

R$

1,612226078 .
0,080611304 .

257.201,40

R$ 14.174,21

12,68250301

1,4307687836

R$

R$

R$

R$

44.516,92
26,6590
38,7648
43,0769

0,0101509 .

1,0000000
1,43076878

12.458,61
95,9722222
38,2194912
3,39655968

267.101,52
159,9537037
38,7648257
43,07687836

890.338,40
533,1790123
38,7648257

43,07687836

< <

- | R$ 257.201,40 |eq.2
- | R$ 44.516,92 |eq.3
- | R$ 12.458,61 |eq.5
- | R$ 267.101,52 |eq.6
[i70736103 |y = [RS___ 309.059,95]
v = | R$ 181.016,17 |
Valor Médio de Mercado Adotado - Situagao Pessimista
R$ 180.000,00
CENTO E OITENTA MIL REAIS
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Laudo Técnico de Avaliagao - - Fundamentagao e Precisao
Arquitetura & Construcoes
Imével Urbano “} (:ANO\'AS B (55) 35221472 B (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2

Descle 1952 &2 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Analise do Empreendimento Hipotético através do modelo dinamico com Equagdes Pré-Definidas - Situagdo Realista (2 anos para empreender e 1,5 anos para totalizar as
vendas)

Caracteristicas de Uso e Ocupacao do Solo, Lote Paradigma e Empreendimento

Caracteristicas de uso e ocupagéo do Solo Dados do Empreedimento Hipotético
Frente Minima (m) 1 ] Areado Lote Paradigma (m?)
Lote Minimo (m?) 1 ] Area Global do Imével (m?)
Gabarito de Altura 1 ] Areade Sistema Viario (m?) I 10% | | 3000,00 1
Taxa de Ocupagdo Maxima 1 ] Areas Institucionais (m2) 1 5% | | 1500,00 1
Coef. De Aproveitamento (min) 1 | Areas Verdes (m?) I 68% | | 20400,00 1
Coef. De Aproveitamento (basico) 1 | Area Util Loteavel (m?)
Coef. De Aproveitamento (max) 1 ] scC
VGV - Valor Geral de Vendas
Avaliacao do Lote Paradigma Avaliacao do Lote Paradigma
Area do Lote Paradigma 1 300,00 ] Area dtil Loteavel | 5100,00 |
Valo unitario (R$/m?) 1 R$ 149,72 ]  Valor unitario do Lote Paradigma 1 R$ 149,72 1
Valor de Mercado Calculado R$ I RS 44.916,92 ] Valor Geral de Vendas Calculado 1 R$ 763.587,66 1
Valor de Mercado Adotado I R$ 44.900,00 | Valor Geral de Vendas Adotado 1 R$ 764.000,00 1
Calculo das Despesas de Urbanizagao (Lote 1.000,00 m?)
Avaliacao do Lote Paradigma Avaliacao do Lote Paradigma
Més de Referéncia | Agosto de 2023 | CUB R8N Referéncia 1 R$ 1.745,79 1
Drenagem de &guas pluviais I R$ 4.600,00 ] CUB R8N adotado (RS 07/2023) 1 R$ 2.411,93 1
Rede coletora de esgoto sanitario I R$ 650,00 | Percentual de Corregéo 1 38,16% 1
Ligagbes domiciliares de estoto sanitario I R$ 340,00 ] Custos Totais de Urbanizagéo Corrigidos 1 R$ 33.351,08 |
Rede de distribuicdo de agua potavel R$ 2.200,00 Custos Totais de Urbanizagdo por m? 1 R$ 33,35 1
Guias e sarjetas extrusadas I R$ 850,00 | Avaliacéo do Lote Paradigma
Terraplenagem e pavimentacéo asfaltica 1 R$ 15.500,00 | Area util Loteavel 1 5100,00 1
LR$ -] Valor unitario do Lote Paradigma | R$ 33,35 1
I RS - | Valor Geral de Vendas Calculado | R$ 170.090,53 |
RS S |
LRs 1
Custo Totais de Urbanizacéo 1 R$ 24.140,00 |
Consideracgdes para o empreendimento a ser implatado
Taxa de juros mensal do capital investido (r1) 1 1,00% 1
Taxa de juros mensal do capital aplicado (r2) 1 1,00%. 1
Despesa de compra (ITBI e despesas cartorarias - % estimado) (Dc ) 1 5,00% 1
Despesa de urbanizagao (Revista Construgdo) (Du) I RS 170.090,53 |
Despesa de venda referente a divulgagao, corretagem, afins, etc (Dv ) 1 5% 1
Valor total a apurar com a venda dos lotes (VL) 1 R$ 764.000,00 |
Taxa de valorizagdo média/ més estimada para os lotes (v) 1 0,30% 1
Prazo total entre a impl. do empreend. até o término das vendas (t) 1 24,00 1
Prazo provavel entre o inicio e o término da venda dos lotes (n) 1 18,00 1
Prazo necessario para executar a urbanizagao (t - n) 1 6,00 1
Imposto territorial municipal incidente sobre glebas (it1 ) 1 1% 1
Imposto territorial municipal incidente sobre lotes (it2 ) 1 1% 1
Relagao entre o valor de mercado e o valor fiscal da gleba (k1) 1 1,00 1
Relagdo entre o valor de mercado e o valor fiscal dos lotes (K2 ) 1 1,00 1
Lucro percentual esperado no empreendimento (L) 1 30% 1
Taxa de desconto territorial pelo beneficiamento da gleba (m) 1 0% |
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Laudo Técnico de Avaliagao

Imoével Urbano

Equagdo 1=[y.(1+r1)M]+[Dcy.(1+r1)t]

[y.(1+r1)M]+
[Dc.y.(1 + r1)M]

Equagdo 2 =[Du/(t-n) . {[(1+r)t-n-1)]1/r1}.(1+r1)n

[Du / (t-n)]
{{(1+r1)t-n-1)]/r1}
(1+r1)n

cAN 'ﬁ Arquitetura & Construcoes
B (55) 3522-1472 [ (55) 9 9938-7512

Desde 1952 &2 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Aplicacdo das equagdes para definir o valor de mercado da Gleba

Equacéao 1 - Despesas de imobilizagao do capital e da compra

Equacéao 2 - Despesas de urbanizagao e arruamento

Equacédo 3 - Despesas de venda (promogao, comissées, cobranga)

Equacdo 3= [Dv. VL/n?] . {[(1+ V)"t~ (1+v)Atn)]/v}. {[(1+r1)n-1]/r1}

[Dv. VL /n?
(LT + V)= (1+v )AEN)] / v}
{[(1+r)"n-1]/r1}

Equacéao 4 - Despesas de tributagao (fase da urbanizagao)

Fundamentagao e Precisao

De acordo com a NBR

14.653-2

[izsoras ] - [ ooeamerz s

R$

0

208.608,02

R$ 28.348,42

6,15201506

1,1961474757

R$

43.480,00
117,9012
18,8013
19,6147

1,269734649 y
,063486732 .y

Equagdo 4 =[it1.(y/k1 ). (1+ vV)Nt-n)2] . {[(1+r1 }-n-1]/[(1+r1)12-1]1}. (1+r1)n y

[it1. (y/k1).(1 + V)Nt-n)/2] 0,0100903 y

{1+ r)tn - 11/ [(1+r1)12 - 1]} 0,4850789

(1+r)n 1,19614748

Equacédo 5 - Despesas de tributacéo (fase de vendas)

Equaggo 5 = [it2 . (1-m).(VL / (2.n.k2)]. [n.(1+ v)t-n+(1+ v t-1]. {[(1+ r1)n - 1].[(1+ r1)12-1]} R$ 6.366,79

it2. (1-m). (VL/ (2.n.k2)]

{In. (1 + V)t-n + (1 + v )t-1]}

{1 +rn- 117 [(1 +r1)12 - 1]}

Equacao 6 - Lucro do empreendimento

Equagdo 6 =[L.VL/n?] . {[(1-v)t-(1+v)t-n]/v}.{[(1+r2)n-1]/r2} R$ 260.880,01

[L. VL/n2]

{1 +v)t-(1+v)t=n]/ v}

{[(1+r2)n-11/r2)

Equagéo 7 - Valor realizavel de venda dos lotes

Equaggo 7 =[VL/n? . {[ (1 +v)t-(1+Vv)t-n]/v}.{[ (1 +r2)n-1]/r2} R$  869.600,04

L/

{1 +v)t- (1 +v)t-n] / v}

{[(1+r2)n-11/r2)

Resumo das Equagdes
E1+E2+E3+E4+E5+E6=E7
E1+E4=E7-E2-E3-E5-E6

Equagio 1= [I0N26076NN].y  + [IN0I068486782000 .y Equacso 4 = [oo0585464 | = + RS 869.600,04 |eq.7
- | R$ 208.608,02 |eq.2
- | R$ 43.480,00 [eq.3
- | R$ 6.366,79 |eq.5
- | R$ 260.880,01 |eq.6

[33907602 |y = [RS___ 350.265,22]
y = [R$ 261.572,32 |
Valor Médio de Mercado Adotado - Situagao Otimista
R$ 262.000,00
DUZENTOS E SESSENTA E DOIS MIL REAIS
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Laudo Técnico de Avaliagao
Imével Urbano

CANTVA

Lesede 7952

Arquitetura & Construcodes
B (55) 3522-1472 B (55) 9 9938-7512
&3 Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

Fundamentacgao e Precisao

De acordo com a NBR 14.653-2

Enquadramento do Grau de fundamentagao no caso da utilizagao do método Involutivo

Enquadramento dos Graus de Fundamentagao e Precisdao

- Grau
Item Descrigao I I I
1 Nivel d? detallham,e.nto do Anteprojeto ou projeto basico Estudo preliminar Aproveitamento, os:upat;ao
Projeto Hipotetico e usos presumidos
. No minimo Grau II de No minimo Grau I de
Prego de venda das Unidades ~ a ~ . N
2 . . fundamentagao no método| fundamentagao no método Estimativa
do Projeto Hipotético . .
comparativo comparativo
L Grau III de fundamentacdo no | Grau II de fundamentacdo no | Grau I de fundamentagao
Estimativa dos custos de X e . % p
3 o método da quantificacao do método da quantificacao do no método da
Produgao . ~
custo custo quantificacao do custo
4 Prazos Fundamentados com dados Justificados Arbitrados
obtidos no mercado
5 Taxas Fundamentadas com dados Justificados Arbitrados
obtidos no mercado
6 Modelo Dinamico com fluxo de caixa Dinamico com equacoes Estatico
predefinidas
7 Analise setorial e diagndstico De estrAutu.ra, conjuntura, Da cojuntura Sintéticos da conjuntura
de mercado tendéncias e conduta
8 Cenarios Minimo de 3 2 1
Andlise de sensibilidade do Simulagao com discussao do Slmul.'flga? d?? "a.’ 1avels . ~
9 mais significativas Sem simulacao
modelo comportamento modelo
Graus 111 1T I
Pontos minimos 22 13 9

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

2,6,7 e 8 com os demais no
minimo Grau II

2,6,7 e 8 no minimo Grau II

Todos, no minimo no grau I

Grau de fundamentacdo obtido no Método Involutivo: II

€3 Canovas Arquitetura e Construcoes

19




Laudo Técnico de Avaliagao = ~ Fundamentacgao e Precisao
Arquitetura & Construcodes
Imével Urbano cANO\'A B (55) 3522-1472 B (55) 9 99387512 De acordo com a NBR 14.653-2

Desde 1952 & Av. Santos Dumont, 33 - Trés Passos/RS

| Relatério Fotografico |

o

Area interna

Area interna

| . Area interna | | | Area interna |

&

| . . Area interna | 1 7 Area interna 7 |

Foieid

| — Area intera — ) | | ) | Area interna
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