ARQUITETO FERNANDO FETTER CAU/BR A12259-9
Especializagdo em Auditoria, Pericias e AvaliacGes de Engenharia

LAUDO DE AVALIACAO DE BENS IMOVEIS

1 INTERESSADA
Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 22 Vara Civel Especializada em Fazenda Publica
Processo n® 5015973-83.2022.8.21.0010 — Execucéao Fiscal do Estado
Nesta Comarca

2 EXEQUENTE
Estado do Rio Grande do Sul

3 EXECUTADA
Metallrgica Fundisul Ltda. — EPP

4 OBJETO

Lotes n° 39, 40, 41 e 42 da quadra n® 1982, com benfeitorias ndo averbadas
compostas por pavilhdes industriaios, tendo frente a oeste para a Travessa Sdo Marcos e ao
norte para a Rua Jodo Zambon, no Bairro Kayser, nesta cidade de Caxias do Sul, RS.

5 OBJETIVO
Avaliacédo dos imdveis objeto para fins de instrucao do processo judicial n® 5044172-
81.2022.8.21.0010 — Execucéo Fiscal.

6 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A documentagdo do imovel verificada pelo avaliador foi a que consta nos autos,
especialmente as matriculas que estdo mencionadas no item 7 deste Laudo de Avaliagcéo de
Bens Iméveis (Laudo).

N&o é objetivo do Laudo, nem foi realizada, a conferéncia detalhada das medidas e
areas apresentadas nos apéndices referentes a cada tipologia, tendo as mesmas que
constam nas matriculas sido consideradas corretas e validas. Cabe a eventuais interessados
na aquisicdo dos imoveis a conferéncia dos dados apresentados nos documentos
mencionados e no préprio Laudo.

7 VISTORIA E DEMAIS DILIGENCIAS

Inicialmente foram verificados os documentos e informacdes referentes ao imoével que
constam nos autos, além da busca de informag¢des complementares no programa de imagens
por satélite Google Earth e no sitio do Municipio de Caxias do Sul (MCS).

A vistoria do imovel foi feita, conforme informado nos autos, no dia 15 de dezembro de
2023, com inicio as 10h30. No local, o perito avaliador designado, Arquiteto Esp. Fernando
Fetter, foi recebido foi recebido por uma funcionaria que disse ser Elizabete dos Santos
Pereira e ter por funcdo o cargo de auxiliar administrativa. Esta pessoa deu a entender que
estava sabendo que seria feita a vistoria e permitiu acesso a todas as areas dos iméveis.

Os dados colhidos sobre os imdveis e seu entorno estdo apresentados na sequéncia
do Laudo e nos apéndices A e B. As caracteristicas dos imodveis estdo ilustradas pelo
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levantamento fotografico que comp8e o apéndice E, do qual algumas das fotos estédo
indicadas no texto por seus numeros junto a situa¢cdes que demonstram.

8 DESCRICAO DOS IMOVEIS

8.1 Lote n® 39
Conforme consta na matricula n® 43.659 da 12 Zona da Comarca de Caxias do Sul,
RS, (Evento 15, MATRIM&Oacute; VEL2, Pagina 1) € assim descrito este imovel avaliando:

IMOVEL: UM TERRENO URBANO, constituido pelo atua-l lote nimero 39,
anteriormente constituido de parte do lote nimero 28, antigamente parte do
lote (), da quadra 1982, setor 17, zona 44, numeragfes administrativas, do
Bairro Kayser, nesta cidade de Caxias do Sul, localizado na esquina formada
pela Travessa Sao Marcos, a 0 Oeste, lado par, e rua Sdo Francisco de Paula,
ao Norte, lado par, no quarteirdo formado pelas citadas ruas, mais Avenida
Bom Pastor, e limite das quadras 970, 972, 973, 974, 975, 977, 955, 971, 948,
947, 1571 e 948, sem benfeitorias, com a area de 384,00m2, medindo e
confrontando: ao Norte, por 12m., com a rua Sao Francisco de Paula; ao Sul,
pela mesma medida, com terras de Rodolfo Pedro Brambilla e outro; ao
Leste, por 32,00m., com o lote 40 e, ao Oeste, pela mesma medida, com a
Travessa Sao Marcos.

Constatou-se que este lote (4 a 7 e 10 a 12) estd murado em conjunto com os demais
lotes penhorados nestes autos. Todavia ndo tem edificagdo que se prolongue no lote lindeiro
(n° 40) e nem mesmo tem construgdo que tenha valor comercial. Possui apenas um galpéo
precario (10 e 12) que aparenta ter sido construido, pelo menos em parte, com materiais
reaproveitados.

8.2 Lote n®°40
Conforme consta na matricula n° 43.660 da 12 Zona da Comarca de Caxias do Sul,
RS, (Evento 15, MATRIM&Oacute; VEL3, Pagina 1) é assim descrito o imével avaliando:

IMOVEL: UM TERRENO URBANO, constituido pelo atual lote nimero 40,
da quadra nimero 1982, setor 17, zona 44, numera¢des administrativas, do
Bairro Kayser, nesta cidade de Caxias do Sul, com frente ao Norte, a rua Sao
Francisco de Paula, lado par, distando em sua divisa oeste 12,00m. da
esquina com a Travessa Sdo Marco, no quarteirdo formado pelas citadas
ruas, mais Avenida Bom Pastor, e limite das quadras 970, 972, 973, 974, 975,
977, 955, 971, 948, 947, 1571 e 948, sem benfeitoria com a é&rea de
384,00m2, medindo e confrontando: ao Norte, por 12m., com a rua Sao
Francisco de Paula; ao Sul, pela mesma medida, com terras de Rodolfo
Pedro Brambilla e outro; ao Leste, por 32,00m., com o lote 40 e, ao Oeste,
pela mesma medida, com a Travessa Sao Marcos.

Constatou-se que este lote (3, 4, 8, 10 e 13) estd murado em conjunto com os demais
lotes penhorados nestes autos, todavia aparenta néo ter edificacdo que se prolongue no lotes
lindeiros (n° 39 e n°® 41).

Tem nele construido um pavilhdo térreo simples, mas que tem valor comercial. A area
construida é de aproximadamente 95 m2 e suas caracteristicas construtivas estdo ilustradas
na figura 1 e nas fotos 13 a 15 do apéndice E.
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Figura 1 — Pavilhdo simples no lote n° 40

8.3 Lote n° 41
Conforme consta na matricula n°® 43.661 da 12 Zona da Comarca de Caxias do Sul,
RS, (Evento 15, MATRIM&Oacute; VEL4, Pagina 1) € assim descrito o imével avaliando:

IMOVEL: UM TERRENO URBANO, constituido pelo lote nimero 41, da
quadra nimero 1982, setor 17, zona 44, numerag¢des administrativas, do
Bairro Kayser, nesta cidade de Caxias do Sul, com frente ao Norte, a rua S&o
Francisco de Paula, lado par, distando em sua divisa oeste 24,00m. da
esquina com a Travessa S&o Marco, no quarteirdo formado pelas citadas
ruas, mais Avenida Bom Pastor, e limite das quadras 970, 972, 973, 974, 975,
977, 955, 971, 948, 946, 947, 1571 e 948, sem benfeitorias com a area de
384,00m2, medindo e confrontando: ao Norte, por 12m., com a rua Sao
Francisco de Paula; ao Sul, pela mesma medida, com terras de Rodolfo
Pedro Brambilla e outro; ao Leste, por 32,00m., com o lote 42 e, ao Oeste,
pela mesma medida, com o lote 40.

Constatou-se que o pavilh&o industrial com endere¢o a Rua S&o Francisco de Paula,
380, esta edificado sobre o conjunto dos lotes n® 41 e n° 42 (1 a 4, 9 e 16 a 19). A area
construida é de aproximadamente 656 m2 em dois pavimentos e suas caracteristicas
construtivas estéo ilustradas na figura 2 e nas fotos 21 a 36 do apéndice E.

Conforme verificacdo em imagens aéreas disponiveis no GeoCaxias este pavilhao foi
construido entre 1988 e 1998 e consta para 0 MCS como estando no lote aglutinado n® 41. A
avaliagdo, portanto, sera feita de acordo com a situacgao fatica existente, isto €, o conjunto dos
lotes com o referido pavilhdo.

8.4 Lote n° 42
Conforme consta na matricula n°® 43.662 da 12 Zona da Comarca de Caxias do Sul,
RS, (Evento 15, MATRIM&Oacute; VEL5, Pagina 1) é assim descrito o imével avaliando:

IMOVEL: UM TERRENO URBANO, constituido pelo lote nimero 42, da
guadra namero 1982, setor 17, zona 44, anteriormente constituido de parte
do lote numero 28, antigamente parte do lote n° 01, numeracdes
administrativas, do Bairro Kayser, nesta cidade de Caxias do Sul, com frente
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ao Norte, a rua Sc¢éo, digo, Sao Francisco de Paula, lado par, distando em
sua divisa oeste 36,00m. da esquina com a Travessa Sdo Marco, no
guarteirdo formado pelas citadas vias, mais Avenida Bom Pastor e limite das
quadras 970, 972, 973, 974, 975, 977, 955, 971, 946, 947, 1571 e 948, sem
benfeitorias com a area de 384,00m2, medindo e confrontando: ao Norte, por
12m., com a rua S&o Francisco de Paula, lado par; ao Sul, pela mesma
medida, com terras de Rodolfo Pedro Brambilla e outro; ao Leste, por
32,00m., com o lote 43, de Jodo Francisco de Castro; e, ao Oeste, pela
mesma medida, com o lote n° 41, também anteriormente eram constituidos
de parte do lote niUmero 28, antigamente fazendo parte do lote n°1.

Conforme indicado no item anterior este lote forma conjunto com o lote n° 41 e nesta
condicdo sera avaliado.

Figura 2 — Pavilhdo sobre os lotes n® 41 e n°® 42

f:E)ne: autor do Laudo (2023)

9 DIAGNOSTICO DO MERCADO

Em Caxias do Sul, desde meados do ano 2003, quando houve aumento significativo
nos financiamentos imobiliarios, até o final do ano 2013, os valores dos imdveis tiveram
aumento real vertiginoso. Neste periodo, diversas pesquisas feitas pelo perito avaliador
designado indicaram um aumento anual em torno de 20% nos pre¢os dos lotes urbanos. Isto
significa dizer que os valores dos lotes dobravam a cada quatro anos aproximadamente.

A partir do inicio de 2014, pelo lancamento no mercado local de uma grande
quantidade de unidades residenciais (casas, apartamentos e lotes) se observou alongamento
nos prazos de comercializacdo e diminuicdo no ritmo de aumento dos precos.

Em meados daguele mesmo ano, as condi¢des macroecondmicas se mostraram muito
desfavoraveis no pais como um todo e ainda piores na cidade de Caxias do Sul com a péssima
situacao registrada no setor metalmecéanico. O desempenho econdémico negativo iniciado na
industria metalmecanica se agravou em muito no ano de 2015 e se expandiu aos demais
setores da economia local.
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Como consequéncia, o mercado imobiliario no MCS se manteve de 2015 a 2019 numa
retracdo de média a severa, com aumento consideravel nos estoques de iméveis em oferta,
baixa liquidez e estagnacéao nos valores de oferta e venda.

Os sinais de melhora percebidos no dltimo trimestre de 2019 prognosticavam um ano
de 2020 com franca recuperagéo. Porém, o excelente prognodstico ndo se confirmou devido
aos efeitos da pandemia de COVID-19 e das medidas destinadas a contencdo da
disseminacéo do virus. A economia como um todo foi duramente impactada, mas o mercado
imobiliario foi atingido de modo muito heterogéneo.

Enquanto alguns segmentos tiveram um forte impacto negativo, a exemplo de salas
comerciais térreas e aéreas, outros, tiveram ampliacdo na procura, tais como casas maiores
e apartamentos com sacadas amplas ou terracos. Em ambos os casos como efeito do
aumento do trabalho na condicdo home office e da baixa dos juros nos financiamentos
habitacionais.

Desde entdo, o segmento de imdveis residenciais vem tendo manutencao nas vendas
e crescimento nos valores. Tal crescimento, embora pouco elevado, tem se mostrado
consistente mesmo apds a alta dos juros nos financiamentos habitacionais ocorrida a partir
de 2022.

Os valores dos imdveis comerciais vem apresentando recupera¢do mais lenta, em
grande parte pela cautela dos empresarios em investir nos seus negoécios com taxas de juros
tdo elevadas, mas h& expectativa de retomada nos investimentos, melhorando o segmento
imobilidrio comercial, caso seja mantida a progressiva redugcédo na taxa SELIC que vem
ocorrendo.

10 METODOLOGIA AVALIATORIA

Os procedimentos técnicos para a avaliagdo de bens estdo normatizados pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) em um conjunto de sete normas sob a
designacdo NBR14653 — Avaliacao de bens.

Na parte 1 da Norma — Procedimentos gerais (ABNT, 2019), consta a definicdo do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) como sendo aquele que
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis constituintes da amostra.

Em complemento, a parte 2 da Norma — Iméveis urbanos (ABNT, 2011), indica como
adequado que na identificagéo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado.

A pesquisa mensal sistematica em todas as tipologias do mercado imobiliario por parte
da equipe do profissional que subscreve esta avaliacdo se deve a sua permanente atuacao
como avaliador perante o Poder Judiciario em comarcas da regido e, na condi¢cdo de
responsavel técnico pela empresa FETTER ASSESSORIA LTDA. ME, junto aos agentes
financeiros Caixa Econémica Federal (CAIXA), Banco do Brasil (BB) e Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES), além de clientes particulares. Assim, tendo
sido localizadas referéncias de mercado em quantidade suficiente para o uso de
procedimentos estatisticos adequados, a avaliacdo sera desenvolvida com o emprego do
MCDDM.

O tratamento técnico dos atributos dos dados que constituem as amostras de mercado
consideradas, seré feito com o uso de inferéncia estatistica através do software especifico
para avaliagbes de imoveis TS-Sisreg. Os procedimentos se encontram detalhados nos
apéndices C e D.
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11 VALOR DO IMOVEL

Conforme detalhado nos apéndices correspondentes, os valores de mercado para a
compra e venda de cada tipologia que compdem o imével estdo apresentados nos itens que
seguem.

11.1 Valor dos lotes n®41 e n° 42 e do pavilh&o construido sobre os dois

Com base nas pesquisas e diligéncias realizadas, nos dados de mercado utilizados e
nos célculos e procedimentos descritos, conforme detalhado no apéndice C, avalia-se o
pavilhdo ndo averbado e os dois lotes — matriculas n°® 43.661 e n° 43.662 da 12 Zona
desta Comarca, na presente data, em

N R$ 1.290.000,00
(UM MILHAO DUZENTOS E NOVENTA MIL REAIS).

11.2 Valor do lote n® 40

Com base nas pesquisas e diligéncias realizadas, nos dados de mercado utilizados e
nos célculos e procedimentos descritos, conforme detalhado no apéndice D, avalia-se o
pavilhdo n&o averbado e o lote n° 40 — matricula 43.660 da 12 Zona desta Comarca, na
presente data, em

R$ 355.000,00
(TREZENTOS E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS).

11.3 Valor do n° 39

Com base nas pesquisas e diligéncias realizadas, nos dados de mercado utilizados e
nos célculos e procedimentos descritos, conforme detalhado no apéndice D, avalia-se o lote
n° 39 — matricula 43.659 da 12 Zona desta Comarca, na presente data, em

R$ 475.000,00
(QUATROCENTOS E SETENTA E CINCO MIL REAIS).

11.4 Valor Total

Com base nas pesquisas e diligéncias realizadas, nos dados de mercado utilizados e
nos célculos e procedimentos descritos, como detalhado nos apéndices C e D, avalia-se o
conjunto dos iméveis das matriculas n°® 43.661, n® 43.662, n° 43.660 e n° 43.659 da 12
Zona desta Comarca (lotes e respectivas benfeitorias ndo averbadas), na presente data,
no montante de

~ R$2.120.000,00
(DOIS MILHOES CENTO E VINTE MIL REAIS).

12 CONSIDERACOES FINAIS

No sentido de ndo estender o laudo de avaliacdo, ndo estdo juntados os graficos e
relatérios completos das modelagens estatisticas feitas, nem as amostras de mercado
consideradas para cada tipologia. Todavia estes elementos estdo arquivados pelo perito
avaliador e podem ser juntados aos autos por solicitagéo das partes ou determinagdo do MM.
Juizo.
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APENDICES
A — Situacado dos imoveis no contexto urbano
B — Caracteristicas dos imoveis
C — Detalhamento da avaliagéao 1
D — Detalhamento da avaliacéo 2
E — Levantamento fotografico

Sendo o que cabia vistoriar, levantar, pesquisar, relatar e avaliar, e colocando-me a
disposicdo deste MM. Juizo para quaisquer esclarecimentos sobre este trabalho
técnico avaliatorio, dou por encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO DE BEM

IMOVEL, lavrado em sete paginas timbradas e numeradas e acompanhado de cinco
apéndices.

Caxias do Sul, 19 de janeiro de 2024.

Arquiteto Esp. Fernando Fetter
CAU/BR A 12259-9
Perito Avaliador Designado
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APENDICE A - SITUACAO DOS IMOVEIS NO CONTEXTO URBANO

Extraido do sitio www.caxias.rs.gov.br em 13/12/2023
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APENDICE B - CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS

1- Entorno

Zoneamento

Usos predominantes

Padrao usual

Renda média

Distancia ao centro

ZR4 - Zona Residencial 4

Residencial unifamiliar - Comercial

Normal

2,63 SM

2,95 Km

Infraestrutura urbana na via

Servicos publicos no bairro

agua tratada coleta de lixo ensino infantil comércio
esgoto cloacal telefonia ens. fundamental rede bancaria
esgoto pluvial iluminagéo publica ensino médio transporte coletivo
energia elétrica pavimentagao saude publica seguranca publica
2 - Terrenos
Origem Formato Situacao Superficie Nivel Topografia
Loteamento Retangular Esquina - Meio Seca No nivel - Abaixo Plano
Area (m?) Frente (m) Fundos (m) Esquerda (m) Direita (m) Fracéo ideal (%)
1.536,00 48,00 48,00 32,00 32,00 100,0000
3 - Unidades
Tipo Pavimentos Uso Idade estimada Posi¢céo Orientacdo principal
Pavilhdo le?2 Industrial 27 anos Fundo e Lateral Norte
Padrdo de acabamento Estado de Conservacao Tetos Paredes externas
Normal/baixo Reparos importantes Sem forro Alvenaria

Vagas de estacionamento:

[Adicionais: Cercamento, interfone, portdo automatico e transformadd

Divisao interna: Sal6es, salas, depdsitos e sanitarios/vestiarios.

Areas (m?):

Pavilhdo principal

Pavilhdo simples

Total

Privativa Uso comum Total Nao averbadas Proporcao
656,00
95,00 Somatorio
751,00 751,00

4 - Imagem por satélite

Fonte: Google Earth (2023)
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APENDICE C

DETALHAMENTO DA AVALIACAO 1

LOTES N° 41 E N° 42 COM O PAVILHAO PRINCIPAL (NAO AVERBADO)

1 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR14653:2 — Imd@veis urbanos (ABNT, 2011) esclarece que A especificacdo de
uma avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como
com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas.

A especificagdo, segundo a Norma, é feita quanto a fundamentacé&o, que diz respeito,
basicamente, a qualidade da pesquisa, tabelamento, modelagem estatistica e calculos
realizados, e, também quanto a precisao, que diz respeito a adequacao do modelo estatistico
utilizado em relacdo ao bem imével avaliando. A precisdo somente é especificada quando
empregado o MCDDM.

Tais especificagBes variam de | a lll, podendo ocorrer que o nivel minimo néo seja
atingido. Em principio, quanto mais altos os resultados obtidos para a fundamentacdo e a
precisdo de melhor qualidade e mais adequado ao imovel avaliando tera sido o trabalho
avaliatorio realizado.

A pesquisa de mercado utilizada, os procedimentos adotados e os resultados obtidos
pelo avaliador designado, com o uso de inferéncia estatistica para equalizar as diferencas nos
77 elementos que compdem a amostra de mercado dos quais 61 efetivamente utilizados,
permite especificar esta Avaliagdo como tendo atingido grau Il quanto a fundamentacgéo e grau
Il quanto & preciséo, conforme detalhado nas tabelas que seguem.

Tabela 1 — Grau de fundamentagdo do modelo

Item Descrigao Nivel atingido Grau

1 Caracterizacdo do imovel avaliando Completa quanto a lodas as variavels 1]
analisadas

5 Quantidade minima de dados de Minima para o grau lll = 48 "

mercado efetivamente utilizados Utilizada = 51
Apresentacédo de informacdes

3 Identificacdo dos dados de mercado | relativas a todos os dados e variaveis | |l

analisados
~ Para uma variavel dentro dos limites
4 Extrapolacao Il

estabelecidos

Nivel de significancia a maximo para a

o 100
5 rejeicao da hipétese nula de cada Maﬂgx?nggrgb%g;af (I)I |120}0/° 1]
regressor T et
Nivel de significancia méximo admitido . _ 10
6 para a rejeicdo da hipdtese nula do Ma'\>/<||,m§1 para o gra<1u i 1_0/1 % i
modelo axima obtida < 0,01%
Pontuacéo atingida (6 = grau I; 10 = grau II; 16 = grau lll) 16

Grau de fundamentacao atingido: Il (limitado pelo item 4 no grau Il)

Fonte: autor do Laudo (2023)
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Tabela 2 — Grau de precisdo da projecéao

Item Descricao Nivel atingido Grau
1 Amplitude do intervalo de confianca de Méaxima para o grau Il = 30% I
80% em torno do valor central Amplitude obtida = 9,17%

Grau de preciséo atingido: Il

Fonte: autor do Laudo (2024)

2 VARIAVEIS

No MCDDM a comparagéo entre 0s imoveis é feita com base nos atributos relevantes
de cada dado de mercado coletado. Estes atributos ou caracteristicas de cada imével sé&o
designados como variaveis independentes e o resultado da equacéo, geralmente o valor
unitario, é designado como variavel dependente. Isto significa dizer que o valor de mercado
de um imoével é dependente, é consequéncia, é resultado de suas caracteristicas.

As

variaveis incluidas no modelo de regressdo montado para a avaliagdo do pavilhdo

foram as seguintes:

a)
b)
c)
d)
e)

)
9)

h)

area: area privativa total em metros quadrados (m?) incluindo térreo, mezanino,
subsolo;

més: més da informacgéo, sendo 246 = jun./2018; (...); 312 = dez./2023;

renda: atratividade do local com base na renda individual média em reais (R9$)
conforme planta de distribuicdo de renda a partir do microzoneamento do IBGE
(2010);

padrdo: padrdo de acabamentos, sendo normal/baixo=3, normal=4,
normal/alto=5;

conservacao: estado de conservacdo do imdével, sendo, reparos simples=3,
bom=4 e novo=5;

lote: area do terreno ou fracéo ideal correspondente em metros quadrados (m?);
carater: indica se o uso do imével é de carater industrial (0) ou comercial/servicos
(0);

unitario: valor unitario (valor/area) em reais por metro quadrado (R$/m?) — variavel
dependente.

Também foram pesquisadas e testadas variaveis que ndo obtiveram suficiente
comprovacao estatistica, portanto ndo foram utilizadas, além estar apresentada na amostra
de mercado a referéncia de valor ou prego:

1)
)

origem: indica se o dado é de venda/avaliacao (0) ou oferta (1);

bairro: atratividade do local medida pela renda média individual dos moradores do
bairro conforme IBGE (2010) em quantidade de salarios minimos (SM),
considerando-se a média quando o imovel se localiza nas ruas que servem de
limites;

distancia: atratividade do local com base na distancia radial em quildometros (km)
desde a loja até o centro da Praga Dante Alighieri;

eixo: indica se o prédio tem frente para via de acesso local (0) ou para eixo viario
(1);

idade: idade aparente do imovel usada para a montagem da escala da variavel
faixa etéria (faixa);

faixa: distribuicdo por faixas etérias a partir da estimativa da idade aparente, sendo
até 10 anos=1, de 11 a 29 anos=2 e a partir de 30 anos=3;

térreo: area em metros quadrados (m2?) exclusivamente do pavimento térreo,
usada para o calculo da variavel [relacéo];
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p) relacdo: proporcao da area de térreo em relacdo a area total (térreo/area);

g) adicionais: total de itens de seguranca, conforto e lazer agregados ao imével,
r) frente: medida da(s) frente(s) do terreno em metros (m);

s) valor: preco total do imével em reais (R$).

As variaveis independentes incluidas no modelo apresentaram adequado
desempenho. A Norma exige que o nivel de significAncia das variaveis independentes,
medido através do teste t, se limite ao maximo 10% para o grau lll, ou seja, que a variavel
atinja ao menos a confianga de 90%. Para o grau Il, se limite ao maximo de 20%, ou seja,
gue a variavel atinja ao menos a confian¢a de 80%. No grau |, 30% e 70% respectivamente.

Todas as variaveis ficaram abaixo de 10%, conforme detalhado na tabela 3. Isto
indica a elevada importancia das caracteristicas incluidas no modelo estatistico
considerado para a formacgéo dos pregos de mercado de pavilhées na cidade de Caxias do
Sul no periodo considerado.

Tabela 3 — Escala e significancia das variaveis independentes

Variavel Escala t observado | Percentual
area In(x) -22,08 < 0,01
més X? 7,56 <0,01

renda X? 16,29 <0,01

padrao 1/x2 -8,67 < 0,01

conservacao In(x) 3,46 0,12
lote In(x) 19,33 < 0,01
carater X 10,63 <0,01

Fonte: autor do Laudo (2023)

3 MODELO DE REGRESSAO

A partir dos dados pesquisados e das variaveis consideradas foram testadas centenas
de opcdes de modelos estatisticos com 0 emprego do software especifico para avaliagéo de
imoOveis TS-Sisreg. Dentre os modelos testados, o que foi considerado de ajustamento
estatistico e mercadoldgico mais consistente € o seguinte:

unitario =
5677,0615 *
area " -0,8219317 *
e " (6,7844878e-06 * més?) *
e (3,3410975e-08 * renda?) *
e " (-4,6285603 * 1/padréo?) *
conservacao ~ 0,23728142 *
lote ~ 0,59069299 *
e " (0,33171448 * carater) [1]

Este modelo atingiu coeficiente de determinacdo (R) de 0,947053, significando este
parametro que o modelo apresentado permite explicar cerca de 95% das variacfes da variavel
dependente (unitario), um resultado excelente. O teste através da estatistica F, de Fischer-
Snedecor, também indicou a 6tima qualidade do modelo (Fcac = 109,88).

No decorrer do processo de modelagem foram realizados testes verificadores dos

erros (residuos) do modelo, que sdo mais qualitativos. Verificou-se que os residuos tém
distribuicdo aleatoria, sua distribuicdo [64%, 92%, 100%] segue aproximadamente a

Rua Pinheiro Machado, 1811, sl. 33 * Fone (54)99148-2198 * 95.020-171 * Caxias do Sul * RS * fernando@fetter.com.br



mailto:fernando@fetter.com.br

ARQUITETO FERNANDO FETTER CAU/BR A12259-9
Especializagdo em Auditoria, Pericias e AvaliagGes de Engenharia

distribuicdo Normal [68%, 90%, 95%] e estdo na faixa de [-2, +2] desvios-padrdo, ndo se
configurando a presenca de outliers ou outras rupturas aos pressupostos da regresséo

Durante o processamento, 22 dados de mercado pesquisados foram excluidos por
apresentarem comportamento considerado atipico, isto &, o valor informado era amplamente
em desacordo com algumas das caracteristicas do imével, indicando, ou eventual erro na
pesquisa, ou ocorréncia de informacado com intencional viés espurio (de alta ou baixa)..

Estes elementos confirmam os resultados numéricos dos testes t e F e do coeficiente
de determinacéo, concluindo-se que o0 modelo apresentado pode ser utilizado com seguranca
na estimacao do valor do imével em questao.

4 VALOR

O modelo de regressao adotado [1], tendo sido considerado valido e consistente, foi
usado para calcular o valor do imével com os indices para os atributos proprios do bem que
estdo apresentados a seguir:

area = 656,00 (m?2);

més = 313 (jan./2024);

renda = 1.713,46 (R$/pessoa-meés);
padrdo = 3 (normal/baixo);
conservacao = 3 (reparos simples);
lote = 768,00 (M);

eixo = 0 (pavilhdo industrial);

O valor calculado é o seguinte:

unitario =
5677,0615 *
656,00 ~ -0,8219317 *
e " (6,7844878e-06 * 3132) *
e " (3,3410975e-08 * 1.713,462) *
e " (-4,6285603 * 1/32) *
3170,23728142 *
768,00 ~ 0,59069299 *
e~ (0,33171448 * 0)

unitario = 2.313,71

No caso de emprego do MCDDM a Norma estabelece que seja apresentado o Intervalo
de Confianca (IC) para 80% de certeza quanto ao verdadeiro parametro populacional. No
presente caso, o IC para 80% de certeza € de [2.210,05; 2.422,23], em reais por metro
guadrado, com variacdo média de 9,17%, sendo de 4,48% para baixo e 4,69% para cima.

O Campo de Arbitrio (CA) € a faixa percentual maxima que a Norma permite ao
avaliador oscilar em relacdo ao ponto médio no caso de alguma variavel considerada
relevante ndo ter sua utilizacao viabilizada. Os limites do CA fixados na Norma sédo de mais
ou menos 15% em relagdo ao ponto médio. No presente caso, o CA do valor unitério é de
[1966,67; 2.660,77], em reais por metro quadrado.

Apesar de terem sido consideradas variaveis dos trés tipos que existem: econémicas
(més e unitéario), locacionais (renda) e fisicas (area, padréo, conservagao, lote e caréter),
as quais contemplam as principais caracteristicas formadoras dos precos de mercado de
pavilhdes na cidade de Caxias do Sul, ha fatores depreciativos que precisam ser
considerados: a variavel origem (oferta/transagéo) esta desabilitada no modelo de regresséao
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adotado e a situacdo documental do pavilh&o é irregular, j& que ndo estdo aglutinados dos
lotes de direito e a construcdo ndo estd averbada na matricula.

Portanto adota-se o Limite Inferior do Campo de Arbitrio (LICA), percentual 15%
abaixo do ponto médio calculado e se calcula o valor de mercado dos lotes n° 41 e n° 42 com
o respectivo pavilhdo principal ndo averbado, com a expressao que segue:

Valor = unitario * &rea * 0,85 [2]

Valor = R$ 2.313,71/m2 * 656,00 m2 * 0,85
Valor = R$ 1.290.122,40 ~ R$ 1.290.000,00 (com arredondamento de até 1% pela Norma)
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APENDICE D

AVALIACAO DOS LOTES N° 40 E N° 39

(C/ PAVILHAO SIMPLES NO N° 40 E GALPAO SEM VALOR COMERCIAL NO N° 39)

1 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR14653:2 — ImdQveis urbanos (ABNT, 2011) esclarece que A especificacdo de
uma avaliagcdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avalia¢cdes, como
com o mercado e as informacfes que possam ser dele extraidas.

A especificacdo é feita quanto a fundamentacgéo, que diz respeito, basicamente, a
gqualidade da pesquisa, tabelamento, modelagem estatistica e calculos realizados, e, também
guanto a precisao, que diz respeito a adequacao do modelo estatistico utilizado em relagéo
ao bem imével avaliando. A precisdo somente é especificada quando empregado o MCDDM.

Tais especificagBes variam de | a lll, podendo ocorrer que o nivel minimo néo seja
atingido. Em principio, quanto mais altos os resultados obtidos para a fundamentagéo e a
precisdo de melhor qualidade e mais adequado ao imovel avaliando tera sido o trabalho
avaliatério realizado. A descricao e o detalhamento da qualificacdo de cada componente e da
avaliacdo global consta a seguir e nas tabelas 1 a 4 que seguem.

A pesquisa de mercado utilizada, os procedimentos adotados e os resultados obtidos
pelo avaliador, com o uso de inferéncia estatistica para equalizar as diferencas nos elementos
que compdem a amostra de mercado, permitem especificar o Laudo como tendo atingido
GRAU Il na sua fundamentacéo e, também, GRAU Il na sua precisao.

Tabela 1 — Grau de fundamentag¢do do modelo estatistico

Iltem Descricao Nivel atingido Grau
1 Caracterizacdo do imével avaliando Completa quanto a todas as variaveis [}
analisadas
5 Quantidade minima de dados de mercado Minima para o grau Il = 66 Il
efetivamente utilizados Utilizada = 108
3 Identificacdo dos dados de mercado Apresentagao de mformaqpes rel_atlvas a Il
todos os dados e variaveis analisados
4 Extrapolacéo N&o admitida i
5 Nivel de significancia a maximo para a Maxima para o grau Il = 20% "
rejeicdo da hipotese nula de cada regressor Méxima obtida = 15,48%
6 Nivel de significancia maximo admitido para a Maxima para o grau lll = 1% m
rejeicdo da hipétese nula do modelo Maxima obtida < 0,01%
Pontuacéo atingida (6 = grau I; 10 = grau II; 16 = grau Ill) 16
Grau de fundamentacéo atingido: Il (limitado pelo item 5 no grau Il)

Fonte: autor do Laudo (2023)
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Tabela 2 — Grau de precisao das projecdes

Item Descrigéo Nivel atingido Grau
1 Amplitude do intervalo de confianga de 80% Maxima para o grau Il = 40% I
em torno do valor central Maior amplitude obtida = 30,45%

Grau de preciséo atingido: Il

Fonte: autor do Laudo (2024)

2 VARIAVEIS

No MCDDM a comparagéo entre 0s imoveis é feita com base nos atributos relevantes
de cada dado de mercado coletado. Estes atributos ou caracteristicas de cada imovel sao
designados como variaveis independentes e o resultado da equacao, geralmente o valor
unitario, € designado como variavel dependente. Ou seja, o valor de um imoével é
dependente, € consequéncia, é resultado de suas caracteristicas intrinsecas (ou fisicas) e
extrinsecas (ou locacionais) e das caracteristicas e condi¢des do mercado imobiliario no qual
esta inserido em determinada época.

As variaveis incluidas no modelo de regressdo montado para a avaliagdo dos lotes
foram as seguintes:

a) area: area do lote em metros quadrados (m?);

b) més: més de coleta do dado, sendo 261 = set./2019; (...); 309 = set./2023;

c) distancia: atratividade do local medida pela distancia radial em quildmetros (km)
desde o ponto médio da frente do imével até o centro da cidade, caracterizado pela
Praca Dante Alighieri, através de medi¢édo pelo Google Earth;

d) renda: atratividade do local medida pela renda individual média em reais conforme
planta de distribuicdo de renda a partir do microzoneamento do IBGE 2010;

e) eixol: variavel dicotbmica de grupo que indica se o logradouro é eixo viario de
importancia municipal, caracterizado pela predominancia da atividade comercial
nas unidades térreas ao longo da via e fluxo de veiculos muito acentuado (1), ou
se tem condicao diferente (0);

f) eixo2: variavel dicotbmica de grupo que indica se o logradouro é eixo viario de
importancia local, caracterizado pela coexisténcia de atividades comerciais e
residenciais ao longo da via e fluxo de veiculos superior ao das vias transversais
(1), ou se tem condicao diferente (0);

g) IAcom: indice de aproveitamento (IA) que indica a &rea méaxima computavel no
lote na categoria Comércio e Servigos (CS) conforme PDDI (2019);

h) relevo: indica se ha custos adicionais consideraveis para a implantacdo de
edificacdes no terreno (0) ou néo (1);

i) frente: medida total da(s) frente(s) do lote em metros (m);

j) forma: indica se o formato do lote desfavorece a ocupacdo com edificacdes [ a
exemplo de triangular, em L, com grande profundidade etc.] (0) ou n&o (1);

k) unitario: valor em reais por metro quadrado (R$/m?) — variavel dependente.

Também foram pesquisadas e testadas variaveis que ndo obtiveram suficiente
comprovacgao estatistica, portanto ndo foram utilizadas, além estar apresentada na amostra
de mercado a referéncia de valor ou preco:

[) origem: indica se o dado é de venda/avaliacdo (0) ou oferta (1);

m) bairro: atratividade do local medida pela renda média individual dos moradores do
bairro, conforme levantamento do IBGE (2010), considerando-se a média entre os
bairros quando o lote esta localizado em rua(s) que os divide;

n) lAres: indice de aproveitamento (IA) que indica a area maxima computével no lote
na categoria Habitacdo (H) conforme PDDI (2019);
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0) gabarito: altura maxima permitida (gabarito) para as construcfes na via do terreno

considerando-se o AF minimo, conforme PDDI (2019);

p) rua:indica se a rua € sem pavimentagdo (0) ou pavimentada (1);

) esquina:indica se o lote é de meio de quadra (0) ou de esquina (1), considerando-
se como tal também os que tém frente para duas vias que ndo foram esquina;

r) sul:indica se o lote tem frente apenas para o lado sul (0) ou nédo (1);

s) valor: valor da venda/avaliacdo ou da oferta expresso em reais (R$).

As variaveis independentes incluidas no modelo, em sua ampla maioria, apresentaram
excelente desempenho. A Norma exige que o nivel de significAncia das variaveis
independentes, medido através do teste t, ndo passe de 10% para o grau lll, ou seja, que a
variavel atinja ao menos a confianga de 90%. Para o grau Il o maximo é de 20%, isto é, que
a variavel alcance ao menos a confianca de 80%. No grau |, 30% e 70%, respectivamente.

Duas das variaveis independentes ficaram com significancia acima de 10% (més e
forma) e todas as demais, bem abaixo de 10%, conforme consta na tabela 3. Tais resultados
indicam a elevada importancia das caracteristicas consideradas no modelo de regresséo
empregado na formacgéo dos precos do mercado imobiliario de lotes urbanos da cidade de
Caxias do Sul no periodo considerado.

Tabela 3 — Escala e significancia das variaveis independentes

Variavel Escala t observado |Percentual
area In(x) -5,76 <0,01
més 1/x -1,59 11,50

distancia In(x) -2,73 0,75

renda In(x) 7,96 <0,01
eixol X 8,61 < 0,01
eixo2 X 6,01 < 0,01
IAcom X 2,27 2,56
relevo X 4,79 <0,01
frente 1/x -3,18 0,20
forma X 1,43 15,48

Fonte: autor do Laudo (2023)

3 MODELO DE REGRESSAO

Das centenas de possibilidades testadas com o emprego do software TS-Sisreg, 0
modelo considerado de ajustamento estatistico e mercadolégico mais consistente para
explicar a variacdo dos precos no mercado de lotes urbanos na cidade de Caxias do Sul no
periodo pesquisado é o que se apresenta a seguir.

unitario =

11,263104 *

area ™ -0,29115481 *

e " (-241,49297 * 1/més) *
distancia * -0,18272673 *
renda " 0,84975624 *

e " (0,92263393 * eix01l) *
e (0,62501512 * eix02) *
e " (0,16961225 * |IAcom) *
e~ (0,3075028 * relevo) *
e " (-3,8892598 * 1/frente) *

e~ (0,13226421 * forma) [1]
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Tal modelo atingiu coeficiente de determinacéo (R) de 0,913453, significando este
parametro que o modelo apresentado permite explicar cerca de 91% das varia¢des da variavel
dependente (unitario), um excelente resultado. O teste através da estatistica F, de Fischer-
Snedecor, também indicou a 6tima qualidade do modelo (Fcac = 102,38).

No decorrer do processo de modelagem foram realizados testes verificadores dos
erros (residuos) do modelo, que sdo testes mais qualitativos. Verificou-se que os residuos tém
distribuicdo aleatéria, esta distribuicdo [68%, 90%, 96%)] segue aproximadamente a
distribuicdo Normal [65%, 90%, 97%] e tais residuos estao na faixa de [-3, +3] desvios-padrao,
nao se configurando a presenca de outliers ou outras rupturas aos pressupostos da regressao.

Durante o processamento dos dados, cinco das informagdes coletadas foram
desconsideradas por apresentarem comportamento considerado atipico, isto €, o valor
informado era amplamente em desacordo com algumas das caracteristicas do imével,
indicando, ou eventual erro na pesquisa, ou ocorréncia de informagédo com intencional viés
espurio (de alta ou baixa).

Os resultados qualitativos confirmaram os resultados numéricos dos testes t e F e do
coeficiente de determinacéo (R), concluindo-se que o modelo apresentado pode ser utilizado
na estimacao do valor de mercado dos lotes em questao.

4 VALORES DOS LOTES

4.1 Lote n° 39

area = 384,00 (m?2);

més = 313 (jan./2024);

distancia = 2,96 (km);

renda = 1.713,46 (R$/pessoa-més);
eixol = 0 (ndo é eixo viario principal);
eixo2 = 1 (eixo viario secundario);
[Acom = 1,20 (ZR4);

relevo =1 (relevo favoravel);

frente = 44,00 (m);

forma = 1 (formato favoravel).

Com tais indices, os valores calculados séo os seguintes:

unitario =

11,263104 *

384 ~-0,29115481 *

e " (-241,49297 * 1/313) *
2,96 ~-0,18272673 *
1.713,46 ~ 0,84975624 *
e~ (0,92263393 * 0) *

e 7 (0,62501512 * 1) *

e 7 (0,16961225 * 1,20) *
e~ (0,3075028 * 1) *

e " (-3,8892598 * 1/44,00) *
e (0,13226421 * 1)

unitario=1.375,51
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Quando empregado o MCDDM a Norma estabelece que seja apresentado o Intervalo
de Confianga (IC) para 80% de certeza quanto ao verdadeiro parametro populacional. No
presente caso, o IC para 80% de certeza € de [1.181,95; 1.600,77], em reais por metro
quadrado, com variacdo média de 30,45%, sendo de 14,07% para baixo e 16,38% para cima.

O Campo de Arbitrio (CA) € a faixa percentual maxima que a Norma permite ao
avaliador oscilar em relacdo ao ponto médio no caso de alguma varidvel considerada
relevante ndo ter sua utilizacao viabilizada. Os limites do CA fixados na Norma sédo de mais
ou menos 15% em relagéo ao ponto médio. No presente caso, o CA € de [1.169,18; 1.581,89],
em reais por metro quadrado.

Foram consideradas variaveis dos trés tipos que existem: econbmicas (més e
unitario), locacionais (distancia, renda, eixo e IAcom) e fisicas (area, relevo, frente e
forma), as quais contemplam as principais caracteristicas formadoras dos pre¢os de mercado
dos lotes urbanos na cidade de Caxias do Sul.

Todavia, pela impossibilidade de uso da variavel origem (oferta/transacdo), que
estabelecesse a diferenca média entre os valores de ofertas e os valores de efetivas
transacgdes e pela vinculagéo fisica entre o lote avaliando e os demais, € necessério o uso do
CA para a consideracgdo de tais fatos, estimando-se com base na observacgéo continuada do
mercado imobiliario o percentual de reducéo de 15%.

Portanto, calcula-se o valor de mercado do lote com a expressao que segue:
Valor = unitario* area * 0,85 [2]

Valor = R$ 1.375,51/m2 * 384,00 m2 * 0,85
Valor = R$ 475.376.64 ~ 475.000,00 (com arredondamento de até 1% pela Norma)

4.1 Lote n° 40

area = 384,00 (m?2);

més = 313 (jan./2024);

distancia = 2,95 (km);

renda = 1.902,97 (R$/pessoa-meés);
eixol = 0 (n&o é eixo viario principal);
eixo2 = 0 (ndo € eixo viario secundario);
IAcom = 1,20 (ZR4);

relevo =1 (relevo favoravel);

frente = 12,00 (m);

forma =1 (formato favoravel).

Com tais indices, os valores calculados séo os seguintes:

unitario =

11,263104 *

384,00 ~ -0,29115481 *

e (-241,49297 * 1/313) *
2,957 -0,18272673 *
1.713,46 ~ 0,84975624 *
e~ (0,92263393 * 0) *

e " (0,62501512 * Q) *

e 7 (0,16961225 * 1,20) *
e~ (0,3075028 * 1) *

e " (-3,8892598 * 1/12,00) *
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e~ (0,13226421 * 1)
unitario = 582,00

Quando empregado o MCDDM a Norma estabelece que seja apresentado o Intervalo
de Confianca (IC) para 80% de certeza quanto ao verdadeiro parametro populacional. No
presente caso, o IC para 80% de certeza é de [530,19; 638,86], em reais por metro quadrado,
com variacdo média de 18,67%, sendo de 8,90% para baixo e 9,77% para cima.

O Campo de Arbitrio (CA) € a faixa percentual maxima que a Norma permite ao
avaliador oscilar em relacdo ao ponto médio no caso de alguma varidvel considerada
relevante ndo ter sua utilizagdo viabilizada. Os limites do CA fixados na Norma s&o de mais
ou menos 15% em relacdo ao ponto médio. No presente caso, o CA é de [494,10; 669,30],
em reais por metro quadrado.

Foram consideradas variaveis dos trés tipos que existem: econdmicas (més e
unitario), locacionais (distancia, renda, eixo e IAcom) e fisicas (area, relevo, frente e
forma), as quais contemplam as principais caracteristicas formadoras dos pre¢os de mercado
dos lotes urbanos na cidade de Caxias do Sul.

Todavia, pela impossibilidade de uso da variavel origem (oferta/transacdo), que
estabelecesse a diferenca média entre os valores de ofertas e os valores de efetivas
transacgdes e pela vinculacao fisica entre o lote avaliando e os demais, seria necessario o uso
do CA para a consideracgédo de tais fatos, estimando-se com base na observagéo continuada
do mercado imobiliario o percentual de redugéo de 15%. Todavia, a proximidade com o eixo
viario e comercial constituido pela Travessa Sdo Marcos é fator valorizante que compensa 0s
anteriores, motivo pelo qual, para a avaliagédo deste lote se entende adequado utilizar o ponto
médio.

Portanto, calcula-se o valor de mercado do lote com a expressao que segue:
Valor = unitario* area [2]

Valor = R$ 582/m2 * 384,00 m?
Valor = R$ 223.488,00 ~ 224.000,00 (com arredondamento de até 1% pela Norma)

A seguir deve ser acrescido o valor do pavilhdo simples que esta construido no fundo
deste lote, como descrito no item 8.2 do Laudo, e estimado em R$ 131.000,00.

Valor wa = Valor + benfeitoria [3]

Valor = R$ 224.000,00 + R$ 131.000,00
Valor = R$ 355.000,00
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APENDICE E

LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

ST M I S

3 Rua Franmsco de Paula avallandos na dlrelta 4 Rua Sao Francisco de Paula com Travessa Sao Marcos

5 Travessa S&o Marcos - avaliandos na esquerda 6 Frente oeste do lote n° 39
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7 Frente norte do lote n
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10 Vista interna dos lotes n® 40 e n® 39 (ao fundo)

»

o

‘

(S I o5

11 Quadrante sudoeste do lote n°® 39 12 Galpdo SEM VALOR COMERCIAL no lote n°® 39
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16 Pavilhdo sobre os lotes n° 41 e n° 42

93

[

2 s

i? Pavilhdo sobre os I'ote‘é-hf’ 4le n°42 _ o 18 Pavilhdo sobre os lotes n° 41 e n° 42 visto do lote n° 39
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23 Anexo lateral leste do pavilhdo
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’

25 Anexo lateral leste do pavilhdo 26 Frente do pavilhdo em dois pavimentos

29 Térreo da frente do pavilhdo 30 Térreo da frente do bavilhéo
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b iiiiblbing v g

35 Mezanino da frente do pavilhdo 36 Mezanino da frente do pavilhdo
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