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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 32 VARA
JUDICIAL DA COMARCA DE BENTO GONCALVES-RS

Processo n° 5001153-50.2016.8.21.0005

FERNANDO QUITES LARROSA, Engenheiro Civil registrado no CREA-RS 136648,
perito judicial nomeado por Vossa Exceléncia na ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, movida por DORNALI FORTUNATO BASSO, em face de CLINICA DE
MEDICINA PREVENTIVA INTEGRADA DR. LICEU MOLETTA LTDA. / LICEU
AMARAL MOLETTA / LUAN AMARAL MOLETTA, apoés ter colhido todos os
elementos que julgou necessario e realizagdo da vistoria, vem respeitosamente
apresentar o LAUDO PERICIAL cabivel para a lide.
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo Pericial é a determinacao do justo valor de mercado do
imovel objeto do litigio, sendo o terreno e as benfeitorias existentes.

O imével em questéo, esta localizado na Avenida Rio Branco, 182, bairro Centro, na
cidade de Santa Rosa/RS, sob as coordenadas 27°51'53.09"S; 54°28'23.37"0.
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Imagem 01 — Localizacdo do imével (Google Earth 20/04/2023)

2. DOCUMENTACOES

Os documentos listados abaixo foram analisados e serviram de base para a analise
da lide, vistoria técnica e posteriores conclusdes para elaboragédo do presente Laudo
Técnico.

e Matricula do imovel n° 11.688;

e Projeto arquitetonico (enviado pelo Assistente Técnico do Réu);

e Plano Diretor do Municipio de Santa Rosa - Lei Complementar n° 118, de 28
de agosto de 2017;

e Codigo Tributario Municipal - Lei Complementar 34/2006;

e Mapa Planta de Valores.

Eng. Civil Fernando Quites Larrosa - CREA RS 136648
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3. METODOLOGIA

Este Laudo Pericial foi elaborado atendendo aos requisitos essenciais da ABNT NBR
13752 — Pericias de Engenharia na construcgao civil.

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagdo do presente trabalho
avaliatério: vistoria, diagnostico de mercado, coleta de dados, escolha e justificativa
da metodologia e critérios de avaliacdo, calculo do valor do imdvel, resposta aos
guesitos e conclusao.

A metodologia utilizada para determinacéo do valor do bem esta fundamentada na
NBR-14653 — Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associacéo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Imdveis
Urbanos.

Para complemento do trabalho foi utilizada a Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos versdo 2011, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia, Departamento de Séao Paulo.

4. VISTORIA TECNICA

A vistoria foi regularmente agendada, conforme evento 70, tendo a confirmacao das
partes nos eventos 79 e 81. No dia 20 de janeiro de 2024, as 9:00 horas, deu-se inicio
a vistoria com a presenca dos Assistentes Técnicos das partes, sendo o Sr. Rodrigo
Casagrande Callegari da parte do Autor e o Sr. Albano Guerra Moletta da parte do
Réu.

5. CARACTERIZAQAO DO OBJETO
5.1 Descricao da regiéo

O imo6vel objeto da lide esta localizado no bairro Centro do municipio de Santa Rosa.
De acordo com o Plano Diretor, Mapa de Zoneamento Urbano (Mapa 06A), o imovel
estéa inserido na Zona Urbana De Ocupacéo Prioritaria 1 - Area Central.

A Zona Urbana de Ocupacéo Prioritaria 1 (ZOP 1) indicada no Mapa 06A, € a &rea da
cidade com maior rede de equipamentos e que permite a maior diversidade de uso e
ocupacédo do solo, conforme padrdes estabelecidos nos adendos 1A e 2A da Lei
Complementar n° 118.

Eng. Civil Fernando Quites Larrosa - CREA RS 136648
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O local do imovel é de facil acesso, localizado na principal avenida do centro da
cidade, havendo ocupacédo predominantemente de iméveis comerciais. Esta servido
pelos seguintes melhoramentos urbanos: rede de agua potavel, rede de esgoto, rede
de energia elétrica, rede telefébnica/dados, pavimentacdo asféltica, drenagem
superficial, passeio e meio-fio, transporte publico, coleta de lixo e iluminag&o publica.

Imagem 02 — Mapa 06A

5.2 Descricao do terreno

De acordo com a matricula do imovel, trata-se de um terreno urbano constituido de
fracdo dos lotes n°06 e 07, ambos da quadra n° 68, com area total de 409,40 mz,
dentro do quarteirdo formado pela Avenida Rio Branco, Rua Teixeira Mendes, Rua
Buenos Aires e Rua Rui Barbosa, distando 10 metros da esquina com a Rua Rui
Barbosa. Possui confrontagéo Norte com os lotes n° 06 e 07 por 20,00 metros; ao Sul
com a Av. Rio Branco por 20,00 metros; a Leste com o lote n° 08 por 20,47 metros; e
a Oeste com terras do mesmo lote n° 06 por 20,47 metros. Consta na matricula
benfeitoria edificada em alvenaria, com dois pisos, medindo 18,50 x 10,00 metros
cada, totalizando 370,00 m? de éarea construida. Conta também na matricula,
averbacao da construcdo de um prédio auxiliar em alvenaria, aos fundos do terreno,
com érea total de 80,00 m?, e uma ampliacdo do prédio principal em 15,73 m2.
Portanto, a area total construida averbado na matricula resulta em 465,73 mz.

Eng. Civil Fernando Quites Larrosa - CREA RS 136648
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Imagem 03 — Mapa de Sistema Geomais — Setor Geoprocessamento
(https://geo.santarosa.rs.gov.br/pages/imobiliario/index.jsf)

Caracteristicas fisicas do terreno:
e Formato: retangular;
e Frente: para o sul;
e Topografia: plana;
e Posicao: meio de quadra,;
e Mapa Planta de Valores: Setor 6

5.3 Descricao das benfeitorias

Compdem as benfeitorias existentes no imovel objeto, o prédio principal com dois
pavimentos, sendo no andar térreo com duas salas comerciais e andar superior com
duas moradias. O prédio auxiliar se encontra aos fundos do terreno. Este possui dois
pavimentos. Complementam as benfeitorias do imovel, uma piscina instalada no
patio.
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5.3.1 Caracterizacado do Prédio Principal

e Estrutura em concreto armado;

e Paredes em alvenaria de tijolos;

e Acabamento externo em reboco e pintura,

e Telhado em estrutura de madeira;

e Telha metélica ondulada;

e Beirais em madeira;

e Sacadas em piso ceramico e guarda-corpo em madeira.

Eng. Civil Fernando Quites Larrosa - CREA RS 136648
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> Distribuicao interna e acabamentos — Parte usufruto de Albano Moletta

Local Cdémodo Piso Paredes Forro Esquadrias
. Alvenaria com Porta de madeira /
Hall Madeira X Gesso .
emboco e pintura janela de ferro
Salas Madeira Alvenaria com Gesso quta de madeira /
(3 un) emboco e pintura janela de ferro
. A Alvenaria com emboco . .
érres Banheiro Ceramico e ceramica Madeira Porta de madeira
L . A Alvenaria com Porta de madeira /
Escritorio Eng. Cozinha Ceramico . Gesso g
emboco e pintura janela de ferro
gharpleie Alvenaria com Porta de madeira /
Arquivo Ceramico : Gesso -
emboco e pintura janela de ferro
- . Alvenaria com
Deposito Madeira emboco e pintura Gesso Janela de ferro
Garagem Ceramico Hlrere com Madeira Portdo de Ferro
emboco e pintura
BeEaninl Ceramico Alvenaria com Madeira Porta de madeira
acesso emboco e pintura
: Alvenaria com . .
Corredores Madeira emboco e pintura Madeira Portas de madeira
Sala . Alvenaria com . Portas de madeira /
. Madeira . Madeira .
estar/jantar emboco e pintura janelas de ferro
Dormitério Madeira Alvenaria com Madeira Portas e Jar_lelas de
casal emboco e pintura madeira
Alvenaria com emboco,
Superior Closet Madeira divisorias de gesso e Madeira Portas de madeira
Moradia pintura
Albano Moletta s Alvenaria com emboco, .
Dormitério . L . Portas de madeira /
Madeira divisérias de gesso e Madeira X
Sul - janelas de ferro
pintura
Dormitério A Alvenaria com . Portas e janelas de
Ceréamico X Madeira .
Norte emboco e pintura madeira
. A Alvenaria com emboco . Portas de madeira /
Banheiro Ceréamico A Madeira X
e ceramica janelas de ferro
Cozinha Madeira AIvenarla com gmpogo Madeira Pc_;rtas de madeira /
e pintura, cerdmica janelas de ferro
Area de A Alvenaria com emboco . Portas e janelas de
. Ceréamico P Madeira
Servico e ceramica ferro

No Anexo | serdo apresentadas as fotos da distribuicéo interna e acabamentos.

» Distribuicao interna e acabamentos — Parte usufruto de Joice Anay Moletta

Local Cdémodo Piso Paredes Forro Esquadrias
Saldole2e A Alvenaria com Madeira Port{:\s izl g
- ~ Ceramico X madeira / Janelas
Circulacdo emboco e pintura e Gesso X
vidro ou ferro
Térreo Banheiros (3) Ceramico Alvenaria com emboco Madeira | Portas /Jan_elas de
, e ceramica e Gesso madeira
Bar Buteku’s - -
L A Alvenaria com Portas / janelas de
Deposito Ceramico " Gesso .
emboco e pintura madeira
Cozinha Ceramico Alvenaria com emboco PVC Portas de madeira /
e cerdmica janelas de ferro
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Superior
Apto
desocupado

Salas Sul (2) Madeira Alvenaria com Gesso Pc_)rtas de madeira /
emboco e pintura janelas de ferro

Banheiro Ceramico Alvenaria com emboco Madeira qutas de madeira /
e ceramica janelas de ferro

. Alvenaria com Portas de madeira /
sel e LI emboco e pintura Pte janelas de ferro

No Anexo | serdo apresentadas as fotos da distribuicdo interna e acabamentos.

5.3.2 Caracterizacdo do Prédio Auxiliar

e Estrutura em concreto armado;

e Paredes em alvenaria de tijolos;

e Acabamento externo em reboco e pintura;
e Telhado em estrutura de madeira;

e Telha ceramica,;

e Beirais em madeira.

» Distribuicéo interna e acabamentos — Usufruto de Albano Moletta

Local Coémodo Piso Paredes Forro Esquadrias
. A Alvenaria com Laje com embogo Portas de madeira /
Cozinha Ceramico - .
emboco e pintura e pintura Janelas de ferro
. A Alvenaria com Laje com embogo Portas / janelas de
- Banheiro Ceramico a : .
Prédio emboco e cerdmica e pintura madeira
Auxiliar 2 A Alvenaria com Portas / janelas de
Deposito Ceramico " Gesso g
emboco e pintura madeira
Area de Servico . Alvenaria com . Portas de madeira /
Cimento : Madeira X
e Saleta emboco e pintura janelas de ferro

No Anexo | serdo apresentadas as fotos da distribuicdo interna e acabamentos.

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Santa Rosa é uma cidade da regido noroeste do estado, distante em 491 km da
capital, com 76.963 habitantes (IBGE:2022). Possui economia voltada principalmente
para o setor metal-mecanico, com fabricacdo de pecas, maquinas e implementos
agricolas, com instalacdes das empresas AGCO e John Deere.
O centro da cidade conta com infraestrutura completa e comeércio variado, possuindo
mercados, bancos, postos de combustiveis, restaurantes, farmacias, vestuario,
materiais de construcéo etc., aléem de escolas e locais para lazer (pracas).

Eng. Civil Fernando Quites Larrosa - CREA RS 136648
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O valor de comercializacao de imoveis no centro da cidade, variam de acordo com a
rua ou avenida. Em entrevista realizada com o Corretor de Imoveis e Eng® Civil José
Bauken, o metro quadrado mais valorizado da cidade séo os lotes da Avenida América
entre as Ruas Buenos Aires e Av. Rio Branco, além da prépria Av. Rio Branco entre
as Ruas Buenos Aires e Rua Alm. Cabral. Tal informacé&o € confirmada através do
Mapa Planta de Valores do Codigo Tributario Municipal, fornecido pelo Sr. Gustavo
Joner — Auditor Fiscal da Prefeitura.

De acordo com Bauken, as comercializacdes de imdveis sdo escassas ha regido mais
valorizada no centro da cidade. Geralmente quando ocorrem transacdes, sdo para
investimento em empreendimentos novos.

No print abaixo é possivel visualizar a varia¢éo de valores do m2 no centro da cidade,
onde os lotes mais valorizados nas ruas anteriormente citadas, encontram-se na
regido em vermelho.

Local Imovel Avahando

Imagem 06 — Prmt do Mapa Planta de Valores
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

Para a avaliacdo do imovel, foi adotado o Método Evolutivo, no qual utiliza-se da
conjugacdo de métodos. No caso em tela foi adotado o Método Comparativo de
Dados do Mercado para avaliagéo do terreno e o Método da Quantificacdo do Custo
para avaliacdo dos prédios existentes, que conforme item 8.3.1 da ABNT NBR 14653-
2:2011, é utilizado para identificar o custo de reedi¢édo de benfeitorias.

A avaliacao final se dara pela equacéo abaixo:
VI = (VT +CB) *FC

Onde,

VI: valor do imovel

VT: valor do terreno

CB: custo da reedicao das benfeitorias
FC: fator de comercializacéo

7.1 Avaliacéo do terreno

Para o calculo da avaliacdo do terreno, realizou-se buscas de dados para compor a
amostra através de pesquisas em anuncios de Imobiliarias da cidade. Todos os itens
da amostra sdo do bairro centro e todos com topografia plana.

A seguir serdo apresentados os dados do imodvel avaliando e os elementos
comparativos.

Imével Avaliando
Endereco: Av. Rio Branco, 182 - Centro

Area: 409,40 m2 | Frente: 20,00 m | Situac&o: meio de quadra
Mapa valores: Setor 6 | Coordenadas: 27°51'53.09"S; 54°28'23.37"0
Foto:

Eng. Civil Fernando Quites Larrosa - CREA RS 136648
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Elemento comparativo 1

Endereco: Av. América (entre Coronel Borges Fortes e Buenos Aires)

Fonte: José Bauken Iméveis — (55) 3512 6087

Link: NA

Area: 1.060,00 m? Frente: 20,00 m Situacado: meio de quadra
Mapa valores: Setor 2 Valor: R$ 3.600.00,00 Unitério: R$ 3.396,23/m?
Oferta/Venda: Venda | Coordenadas: 27°51'58.10"S; 54°28'43.98"0
Foto:

Elemento comparativo 2

Endereco: Av. Coronel Borges Fortes (entre Av. Sta Cruz e Av. América)

Fonte: José Bauken Imdveis — (55) 3512 6087

Link: https://josebaukenimoveis.com.br/estate property/terreno-no-centro/

Area: 652,84 m? Frente: 23,80 m Situacdo: meio de quadra
Mapa valores: Setor 5 Valor: R$ 2.800.00,00 Unitario: R$ 4.288,95/m?
Oferta/Venda: Oferta | Coordenadas: 27°51'57.91"S; 54°28'46.02"0
Foto:
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Elemento comparativo 3

Endereco: Rua Dr Jodo Dahne (entre Rua Guaporé e Av. Sta Cruz)

Fonte: José Bauken Imdveis — (55) 3512 6087

Link: https://josebaukenimoveis.com.br/estate property/terreno-no-centro-2/

Area: 357,60 m? Frente: 12,00 m Situacado: meio de quadra
Mapa valores: Setor 5 Valor: R$ 800.000,00 Unitario: R$ 2.237,14/m?
Oferta/Venda: Oferta | Coordenadas: 27°52'15.69"S; 54°28'50.04"0
Foto:

Elemento comparativo 4

Endereco: Rua Dr Jodo Dahne (esquina com Av. Sta Cruz)

Fonte: José Bauken Imdveis — (55) 3512 6087

Link: https://josebaukenimoveis.com.br/estate property/terreno-de-esquina-no-centro-2/

Area: 514,34 m? Frente: 24,44 m Situagdo: esquina

Mapa valores: Setor 14 Valor: R$ 1.000.000,00 Unitario: R$ 1.944,24/m?
Oferta/Venda: Oferta | Coordenadas: 27°52'14.45"S; 54°28'47.71"0
Foto:
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Elemento comparativo 5

Endereco: Avenida América (esquina com a Rua Santa Rosa)

Fonte: Singular Iméveis — (55) 3512 5000

Link: https://singularimoveis.flexpro.com.br/imovel/exibir/busca/980

Area: 414,07 m? Frente: 18,85 m Situacao: esquina

Mapa valores: Setor 11 Valor: R$ 1.400.000,00 Unitério: R$ 3.381,07/m?
Oferta/Venda: Oferta | Coordenadas: 27°52'8.64"S; 54°28'28.15"0
Foto:

Elemento comparativo 6

Endereco: Rua Buenos Aires (entre Av. Rio Branco e Travessa Dom Pedro)

Fonte: Singular Iméveis — (55) 3512 5000

Link: https://www.singularimob.com.br/imovel/exibir/venda-lote-urbano-centro-santa-rosa/620

Area: 1.169,00 m? Frente: 16,00 m Situacdo: meio de quadra
Mapa valores: Setor 2 Valor: R$ 5.385.000,00 Unitario: R$ 4.606,50/m?
Oferta/Venda: Oferta | Coordenadas: 27°52'5.55"S; 54°28'43.90"0
Foto:
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Elemento comparativo 7

Endereco: Rua Buenos Aires (entre Av. Rio Branco e Travessa Dom Pedro)

Fonte: Singular Imoveis — (55) 3512 5000

Link: https://singularimoveis.flexpro.com.br/imovel/exibir/busca/762

Area: 544,00 m? Frente: 28,00 m Situacado: meio de quadra
Mapa valores: Setor 2 Valor: R$ 2.750.000,00 Unitério: R$ 5.055,15/m?
Oferta/Venda: Oferta | Coordenadas: 27°52'4.66"S; 54°28'42.53"0
Foto:

SO o8
E‘&m e,

7.1.1 Homogeneizacao por fatores

Para a avaliacdo do imével foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagéo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por
este método, o imoével é avaliado por comparacdo com outros imoveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sao

ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

Fatores utilizados:

e Fator Oferta (FO): refere-se ao desconto de negociagdo no momento da
venda do imovel, o qual utiliza-se o fator consagrado no mercado em geral de
0,9, conforme Norma de Avaliacdo de Iméveis do IBAPE-SP. Como as
amostras coletadas para este estudo foram todas de ofertas, foi entdo adotado

10% de desconto sobre o valor original divulgado.

e Fator Area (FA): no mercado imobiliario, de maneira geral, & medida que
aumentam as areas dos imoveis, diminuem proporcionalmente os valores
unitarios. Desta forma, € necessério a aplicagdo de um coeficiente de ajuste.
Sera adotado as seguintes equacdes conforme publicacdo em “Curso Basico
de Engenharia Legal e de Avaliagbes” de Sérgio Antonio Abunahman, Editora

Pini 2020.
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(Area Comparativo / Area Avaliando)®25 - quando a diferenca entre as areas
do comparativo e do avaliando for menor que 30%

(Area Comparativo / Area Avaliando)®125 2 quando a diferenca entre as
areas do comparativo e do avaliando for maior que 30%

e Fator Frente ou Testada (FF): De acordo com a Norma de Avaliagdo de
Iméveis do IBAPE-SP, a influéncia da frente ou testada dos imoveis pode ser
determinada pela proporc¢éo entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr),
considerando-se um lote padréo (referéncia) com frente de 12,00 metros.

Ci = (Fr/ Fp)', dentro dos limites: Fr/ 2 < Fy < 2F,
Sendo f = 0,25 — Zonas comerciais padrao médio (tabela IBAPE)

e Fator Transposicdo (FT): Refere-se as diferencas de valores entre imoveis
situados em locais distintos, ou seja, corrige as variagbes decorrentes da
localizagdo mais ou menos valiosa da amostra em relagédo ao imével avaliando.
Para este fator foi utilizado como referéncia o Anexo XVI do Codigo Tributéario
Municipal de Santa Rosa, onde apresenta tabela com valores iniciais do m2 do
terreno, com variacfes de acordo com o numero do setor apresentado no
Mapa Planta de Valores. Nao foi considerado o valor em si discriminado na
tabela, apenas a comparacao entre os valores entre os setores distintos.

F: = Valor Setor Avaliando / Valor Setor Amostra

e Fator Situacado (FS): os terrenos de esquina ou de frentes multiplas devem
ser avaliados como tendo uma so frente, escolhida como sendo a que implica
no seu maior valor, aplicando-se os fatores corretivos.

Para este fator foi adotado conforme referéncia no Anexo Il do Cddigo
Tributario Municipal de Santa Rosa, conforme abaixo:

ANEXO III
FATORES DE CORRECAO DOS TERRENOS
I [SITUACAO Pontos
Esquina. condominio fechado ou com mais de uma 120
frente.(LC 130/2018). -

b Meio de quadra 1.00
¢ Vila 0.60
d Gleba 0,50
e Encravado 0.40
f Aglomerado 0.10
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Tabela de homogeneizacéo:

N R$/m? FO | FA FF FT Fs | X (RSM?
Amostra Homog.)
1 3.396,23 | 1,00 1,126] 1,000 0,808]  1,00] 3.089,56
2 4.288,95 | 0,90 1,060] 0957] 0,940]  1,00] 368382
3 2.237,14 | 090] 0,967 1,136] 0940] 1,00 2079,54
4 194424 | 090] 1,059] 0,951 1,881 080 265112
5 3.381,07 | 090 1,003] 1015] 1416] 0,80] 3.508,04
6 460650 | 0,90 1,140] 1,041 0808] 1,00] 3.976,24
7 5.055,15 |  0,90] 1,035] 0919] 0,808] 1,00 3.500,51

Média: X = ¥ (Xi)/n = 3.212,69

Desvio padrdo: S = V(3 (X - Xi)?) / (n-1) = 656,96

7.1.2 Verificacao Critério de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor
gue o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja,
d=|Xi-X|/S<VC

Valor critico para 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,80

N° . d= Chauvenet ~
Amostra] % | (xi - X)/s | 7 amostras) |AAPTOVAGE0
1 |- 123,13 -0,19] d<1,80 Ok
2 471,13 0,72 d<1,80 Ok
3 - 1.133,15 -1,72] d<1,80 Ok
4 |- 56157 0,85 d<1,80 Ok
5 295,36 -0,45| d< 1,80 Ok
6 763,55 -1,16] d<1,80 Ok
7 287,82 -0,44] d<1,80 Ok
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7.1.3 Calculo do intervalo de confianca

O intervalo de confianca € uma amplitude de valores derivados da estatistica, que tem
a probabilidade de conter o valor de um parametro populacional desconhecido. Seu
célculo é usado para analisarmos a faixa de pre¢os unitdrios em que o imovel
avaliando esta inserido, considerando um certo grau de confianca (adota-se 80%).
Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos precos unitarios dos elementos da
amostra. Para o calculo dos limites de confianca, segundo a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n<30), temos:

Lmin = X -tc *S/(n-1) = 3.212,69 — 1,44 * 656,96 / \(7-1) = 2.826,48

Lman = X +tc * S/ (n-1) = 3.212,69 + 1,44 * 656,96 / V(7-1) = 3.598,90

Onde:

Lmax € 0 valor critico superior;

Lmin € 0 valor critico inferior;

X € a média aritmética da amostra;

tc € o indice “t” de student para um grau de liberdade n-1, grau de confianca de 80%;

S € o desvio padrédo da amostra;
n é o numero de elementos da amostra.

7.1.4 Determinacédo do grau de preciséo

O grau de preciséo sera dado a partir da amplitude do intervalo de confianca, sendo:

AP = (Lméx— Lmin) | X =24%

7.1.5 Valor final do terreno

VT =X*A
VT = R$ 3.212,69/m? * 409,40 m2 = R$ 1.315.275,29

VT = R$ 1.315.000,00
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7.2 Avaliacédo das benfeitorias

Para a avaliacdo das benfeitorias edificadas, foi utilizado o método da quantificacéo
do custo, o qual foi apropriado pelo custo unitario basico (CUB), seguido de uma
depreciacéo fisica. Para o célculo do coeficiente de depreciacao fisica, foi utilizado o
consagrado Método de Heidecke.

Conforme a ABNT NBR 12.721:2006, pela tipologia dos prédios existentes,
considerando o seu uso, além de suas caracteristicas construtivas e padrdes de
acabamento, a edificacdo serd enquadrada da seguinte forma:

e Prédio Principal:
50% da area como R1-N: Residencial Unifamiliar padrao normal
50% da area como CSL8-N: Comercial Salas e Lojas padrdo normal

e Prédio Auxiliar:
100% R21-N: Residencial Unifamiliar padrao normal

CUB/RS do més de JANEIRO/2024- NBR 12.721- Versdo 2006

Padrao de Cédigo Custo Variagédo %
pROJETOS acabamento R$/m? Mensal |Anua| [ 12 meses
RESIDENCIAIS

Baixo R1-B 2.198,40 0,18] 0,18 3,05
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R 1-N 2.839,06 0,07| 0,07 344
Alto R1-A 3.802,39 011] 0,11 3,40
- Baixo PP 4-B 2.074,34 -010| 0,10 230
PP (Prédio Popular) Normal PP 4-N 2.780.71 007| 007 3.03
Baixo R 8-B 1.973,76 -0,08| -0,08 1,94
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R 8-N 2.418.41 -0,05| -0,05 2,74
Alto R 8-A 3.065,34 0,08 0,08 2,52
Normal R 16-N 2.368,13 -0,05| -0,05 2,85

R - 16 (Residéncia Multifamili ' ' : s
(Residéncia Multifamiliar) Alto R16-A 3.136,13 0,09] 0,09 2,83
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.587,37 -0,46| -0,46 2,29
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.256,70 -0,37 [ -0,37 3,48

COMERCIAIS

. ; Normal CAL 8-N 3.098,29 -0,05] -0,05 2,80
CAL-8 (Comercial Andar Livres) 1), | CAL 8-A 361557 -0,03| -0,03 291
. . Normal CSL 8-N 2.411,85 -0,06| -0,06 254
CSL-8 (Comercial Salas e Lojas) T, CSL 8-A 277361 -0,05| -0,05 279
Normal CSL 16-N 3.243,74 -0,10] -0,10 2,49

CSL-16 (C ial Salas e Loj : : ‘ s
(Comercial Salas e Lojas) ) 0 CSL 16-A 3.729,36 -0,09] -0,00 2,71
Gl (Galpdo Industrial) Gl 1.226,82 -035| -0,35 133

Fonte: DEE - Sinduscon/RS

Importante observar que na formacao do valor do CUB, ndo séo considerados custos
com alguns itens, tais como: fundacdes, equipamentos, projetos, regularizacdes e
lucros do construtor. Portanto, sera adotado alguns fatores de majoragéo para incluir
estes custos no valor total, conforme planilha abaixo:
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Item % Majoracéo
Fundacdes 4%*
Projetos 2%*
Lucro do construtor 10%**
Total 16%

Fatores de majoracao do CUB

* Estudos indicam que fundacdes rasas representam em média 4% do valor total da obra e os projetos
representam em média 2% do valor total da obra;
** |_ucro do construtor arbitrado com base na média do mercado.

7.2.1 Calculo da quantificacdo do custo das edificacdes

CB = Area construida * CUB * Fator de Majora¢do CUB

CB Prédio Principal = 416,60 * ((2.839,06 * 0,50) + (2.411,85 * 0,50)) * 1,16
CB Prédio Principal = R$ 1.268.766,88

CB Prédio Auxiliar = 80,00 * 2.839,06 * 1,16
CB Prédio Auxiliar = R$ 263.399,68

7.2.2 Calculo da depreciacéo

Segundo o método de Heidecke, o célculo da depreciacdo de um imdvel leva em
consideracdo o seu estado de conservacdo. Em uma benfeitoria onde é realizada
acOes de manutencdo para sua conservacgao, depreciara menos que uma benfeitoria
gue se encontra mal-conservada. O estado de conservacdo da edificacdo €
classificado de acordo com a graduacgéo que consta na tabela abaixo:

Referéncia Estado da Edificacdo Depreciacéo

A Nova 0,00 %
B Entre nova e regular 0,32 %
C Regular 2,52 %
D Entre regular e necessitando reparos simples 8,09 %
E Necessitando reparos simples 18,10 %
F Necessitando de reparos simples a Importantes 33,20 %
G Necessitando de reparos importantes 52,60 %
H Necessitando de reparos Importantes a edificacdo sem valor 75,20 %
I Sem valor 100 %

Classificacéo do estado de conservagédo (HEIDECKE)
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De acordo com as condi¢des fisicas constatadas na vistora do imovel, conforme pode
ser observado nas fotos do Anexo | deste Laudo, sera classificado o estado de
conservacao conforme abaixo:

Prédio Parte Estado de Conservacao
Principal (50%) Albano Moletta H
Principal (50%) Joice Moletta G

Auxiliar Albano Moletta H

FIKER (2005), detalha o estado de conservacao da tabela de Heidecke:

G: Edificacdo cujo esta do geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituicdo de panos de regularizacdo da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do
sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo das pecgas aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos cémodos, se faz necessaria.
Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

H: Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou
recuperacao do sistema estrutural, substituicdo da regularizacdo da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalacdes hidraulicas e
elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo da
impermeabilizacdo ou do telhado.

Portanto, o coeficiente de depreciacéo resultara em:

» Prédio Principal:

50% do prédio - estado de conservacao G: Kd =1 - 0,5260 = 0,474

50% do prédio - estado de conservacao H: Kd =1 —0,7520 = 0,248

Valor da benfeitoria depreciada = 1.268.766,88 * ((0,474 + 0,248) / 2) = R$ 458.024,84
» Prédio Auxiliar:

Estado de conservagéao H: Kd =1 - 0,7520 = 0,248

Valor da benfeitoria depreciada = 263.399,68 * 0,248) = R$ 65.323,12
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7.3 Avaliacéo geral do imovel
VI = (VT + CB) * FC
VI = (1.315.000,00 + 458.000,00 + 65.000,00) x 1,0

VI =R$ 1.838.000,00 (um milh&o oitocentos e trinta e oito mil reais)

Obs.: adotado Fator de Comercializa¢éo (FC) igual a 1,0, visto que no preco médio do terreno, o qual
se tem como referéncia, em sua maioria, anuincios de imobiliarias, ja estd embutido taxas de
corretagem.

7.4 Campo arbitrio

De acordo com a ABNT NBR 14653-2:2011, pode-se utilizar o Campo de Arbitrio,
com amplitude de 15% para mais ou para menos, em torno do valor da avaliagdo. O
campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagdo do
imovel ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado
ou por inexisténcia de fatores de homogeneizacao aplicaveis.

No presente caso, poderia ser arbitrado percentual a maior para contemplar a
benfeitoria da piscina. Por outro lado, poderia ser arbitrado um percentual a menor
para contemplar a averbacdo da éarea total construida. Pelo que se observa na
matricula do imével, ha uma diferenca entre area averbada (465,73 m?) e area real
construida (496,60 m?).

Diante disso, este perito entende haver um equilibrio entre as duas situacdes,
justificando, portanto, a nao utilizagcdo de qualquer percentual de ajuste no campo
arbitrio.

8. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com a ABNT NBR 14.653-2:2011, obteve-se Grau Il de Fundamentacao e
Grau lll de Precisao, conforme abaixo.
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8.1 Especificacdo da avaliacdo do terreno

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores
Grau
Item Descricao
| 1} | I
D Completa quanto | Completa quanto aos =
Caracterizacao do = Adocao de
1 imével avaliando a todos 0s fatores | fatores utilizados no situagéo paradigma
analisados tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao -
de informagbes & G tes
relativas a todas as Apresentacao : ¢
caracteristicas dos de informacoes I 8 o
3 Identificacao dos Bios i Bsadad Rivas & togas as | 2 caracteristicas
dados de mercado : S dos dados
com foto e caracteristicas dos
e : correspondentes
caracteristicas dados analisadas t
observadas pelo ao§|. atgres
autor do laudo Wizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a 1,25 0.50a2,00 0,40a2,502
o conjunto de fatores
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores
Graus 1 I I
Pontos minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no Grau lll, ltens 2 e 4 no minimo
o - - : Todos, no
Itens obrigatérios com os demais no minimo | no Grau Il e os demais -
L minimo no Grau |
no Grau Il no minimo no Grau |
Pontos obtidos: 10 pontos

Grau de fundamentacgéo obtido: Grau Il

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores
D - ] Grau
escricao
7 mn ] I
Amplitude do intervalo de confianca de 80 % ~ -
em torno da estimativa de tendéncia central T e i
Amplitude do intervalo de confianga obtido: 24%
Grau de precisao obtido: Grau Il
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8.2 Especificacdo da avaliacdo das benfeitorias

Tabela 6 — Grau de fundamentacao no caso da utilizacao do método
da quantificacao de custo de benfeitorias

s Graus
ltem Descricao
n ] I
Pela utilizacao
- Pela utilizacao de custo de custo unitario
1 Estimativa dF;e:)ar elab;)r:zjgan(:) unitario basico para basico para projeto
do custo direto ml’ningilmsintéfico projeto semelhante ao diferente do projeto
projeto padrao padrao, com 0s
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento
do custo de .
recuperacéo do bem, C’al-cylada por métodos
Depreciacio para deixa-lo no tecnicos consag(adcs, )
3 fisica estado de novo cor_15|d(’ar'and(}se idade, Arbitrada
ou vida dtil e estando de
conservacao
Casos de bens
novos ou projetos
hipotéticos

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso
da utilizacao do método da quantificacao do custo de benfeitorias

Graus

Pontos minimos

7

5

3

correspondente

Itens obrigatdrios no grau

minimo no Grau Il

1, com 0s demais no

1 e 2, no minimo no
Grau Il

todos, no minimo
no Grau |

Pontos obtidos: 6 pontos

Grau de fundamentacgéo obtido: Grau Il
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8.3 Especificacédo geral do laudo

Tabela 10 — Grau de fundamentacao no caso da utilizacado do método evolutivo

s Grau
Item Descricao
1] |} 1
Gy M ol fungerl?rl:elrl'nge ao funge;?nueL?: a0
1 Estimativa do fundamentacao no S odga oo i dg
valor do terreno | método comparativo comparativo ou | comparativo ou
ou no involutivo P = p :
no involutivo no involutivo
Grau lll de Grau Il de Grau |l de
Estimativa fundamentacao fundamentacao | fundamentacao
2 dos custos de no método da no método da no método da
reedicao quantificagcao do quantificacao quantificacao
custo do custo do custo
Inferido em
Fator de : )
3 comercializagao mercado Justificado Arbitrado
semelhante

Pontos obtidos: 6 pontos

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso da utilizacao do método evolutivo

Graus

Pontos minimos 8 5 3

Itens obrigatorios no
grau correspondente

1e2,como3no
minimo no Grau Il

1 e 2, no minimo
no Grau Il

Todos, no minimo
no Grau |

Logo, temos o enquadramento geral do laudo no Grau ll.
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9. RESPOSTA AOS QUESITOS

9.1 Quesitos do Autor

1. Favor efetuar a descri¢cao geral da area objeto de avaliacéo (terreno e benfeitorias),
relativa ao imovel matriculado sob o n° 11.688 do Cartorio do Registro de Iméveis de
Santa Rosa-RS, apontando suas principais caracteristicas.

Resposta: Quesito respondido no item 5 do presente Laudo.

2. As benfeitorias existentes sobre o terreno encontram-se integralmente averbadas
no referido registro imobilirio? Quais as idades aparentes de cada uma das
construcdes? Queira descrever as atuais condi¢des fisicas de cada benfeitoria objeto
de estudo.

Resposta: Conforme pode-se verificar no projeto arquitetbnico enviado pelo
Assistente Técnico do Réu, que esta de acordo com o executado, a area total
construida é de 496,60m=2. J4 na matricula consta area total averbada de 465,73m?2.
Portanto, verifica-se que o imdvel ndo esta totalmente averbado no registro
imobiliario. A idade do prédio principal € de 42 anos e do prédio auxiliar de 30 anos.
Vale ressaltar que este perito ndo adotou o método de Ross-Heidecke para calculo
da depreciacdo, mas sim o método isolado de Heidecke, o qual ndo considera a idade
aparente da edificacdo, apenas seu estado de conservacao.

3. Queira realizar a avaliacéo técnica do terreno em questédo, conforme preconizado
na NBR 14.653 - Avaliacdo de Bens. Pede-se, neste ponto, que o valor médio para o
metro quadrado da regido onde o imével encontra-se localizado, obtido no célculo
oficial, seja devidamente comparado com o correspondente valor indicado no laudo
apresentado pela parte ré (fl. 739 dos autos fisicos).

Resposta: O valor mercadolégico do terreno € de R$ 1.315.000,00. O valor do metro
quadrado € de R$ 3.212,69/m>.

O valor do metro quadrado encontrado pelo laudo apresentado pela parte Ré é de R$
4.000,00/m>.
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4. Ainda com base na mesma normatizacao, qual o valor de cada uma das edificacdes
existentes sobre o terreno, considerando o seu padrédo construtivo, mao de obra e
materiais empregados? Da mesma forma, pede-se que os montantes calculados
sejam devidamente comparados com os correspondentes valores obtidos no laudo
ofertado pela requerida.

Resposta: O valor mercadoldgico das edificacdes existentes séo:
CB Prédio Principal = R$ 458.000,00

CB Prédio Auxiliar = R$ 65.000,00

CB Total = R$ 523.000,00

O valor obtido no laudo do Réu é:

Prédio Principal + Auxiliar = R$ 679.366,60

5. Com base nas respostas aos dois questionamentos anteriores, indique qual o valor
de mercado calculado para o imdvel objeto da presente avaliacdo (terreno e
benfeitorias).

Resposta: O valor mercadoldgico total do imével, considerando terreno e benfeitorias
é de R$ 1.838.000,00.

6. Existem restricdes averbadas na matricula pertinente ao imével em questao que
acarretem reducédo no valor de mercado sugerido? Tais restricdes, caso existentes,
foram consideradas nos céalculos efetuados?

Resposta: Com base em consulta realizada no sistema SAEC, consta apenas a
Hipoteca Judiciaria do presente processo. Néo foi considerado tal restricdo nos
calculos.

7. Pode o(a) Expert indicar quais os percentuais de reducéo que entende condizentes
a serem aplicados sobre o valor de mercado calculado, ao ser considerada uma
eventual liquidacdo forcada - bem como uma venda imediata - do imovel em tela?
Indique, por consequéncia, os valores alcancados se utilizados os relativos
percentuais.

Resposta: Arbitrando uma velocidade de venda em 36 meses, e uma taxa de risco
(desconto) de 12% a.a., obtém-se um coeficiente de desconto de 0,712.
Neste cenario, o valor de liquidacao forcada poderia representar em R$ 1.308.000,00.
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9.2 Quesitos do Réu
1. Queira o Sr. Perito descrever e indicar a area total do imoével.

Resposta: Area do terreno = 409,40 m2; Area construida: 496,60 m2.

2. Queira o Sr. Perito informar a localizagcdo do imdével avaliando, incluindo qual o
desenvolvimento da regido onde o imoOvel esta localizado, detalhando as
caracteristicas predominantes da microrregido, proximidade ao centro comercial,
analisando sua localizacdo na malha viaria da cidade, caracteristicas quanto a
acessibilidade, se existe facil locomoc¢ao de transporte publico para o centro da cidade
e demais bairros, melhoramentos publicos, e demais caracteristicas que exercam
influéncia sobre o valor unitario do imovel avaliando.

Resposta: Quesito respondido no item 6 Diagnéstico de Mercado.

3. Queira o Sr. Perito informar se existem mais imoveis na regido com caracteristicas
semelhantes para locagdo comercial? Em caso afirmativo, qual o valor do aluguel?
Resposta: Entende este Perito que quesitos relacionados a valor de aluguel ndo séao
aderentes ao objeto da lide.

4. Queira o Sr. Perito informar se, para a confeccao do laudo de avaliacéo, fez uso de
dados utilizados por imobiliarias, corretoras, perioddicos, etc.

Resposta: Conforme item 7.1 deste Laudo, teve como referéncia dados de
imobiliarias, anancios em sites e entrevista pessoal com o Corretor e Eng® Civil José
Bauken.

5. Queira o Sr. Perito informar qual o valor atualizado do imével.

Resposta: O valor mercadoldgico total do imével, considerando terreno e benfeitorias
é de R$ 1.838.000,00.
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6. Queira o Sr. Perito determinar o valor de mercado para o referido imovel utilizando-
se do Método Comparativo de Mercado.

Resposta: Nao é possivel utilizar o Método Comparativo de Mercado para o imovel
como um todo, visto ndo haver amostras similares as particularidades das
benfeitorias. Por este motivo, foi utilizado o Método Evolutivo, no qual utiliza-se da
conjugacdo de métodos. No caso em tela foi adotado o Método Comparativo de
Dados do Mercado para avaliacéo do terreno e o Método da Quantificacdo do Custo
para avaliacdo das benfeitorias edificadas

7. Queira o Sr. Perito informar o valor por m2 do imovel, considerando sua localizacéo,
relevo, etc.

Resposta: Considerando que o quesito se refere somente ao valor do terreno, o valor
é de R$ 3.212,69/mz2.

8. Queira o Sr. Perito informar se o0s elementos comparativos utilizados na
determinacdo do valor unitario para a regido em estudo sdo similares ao imovel
avaliado e suas proximidades em relacdo a este. Informar ainda quais foram os
fatores utilizados no tratamento dos dados.

Resposta: Os elementos comparativos para determinacao do valor do terreno estéao
apresentados no item 7.1 deste Laudo. Os fatores utilizados no tratamento dos dados,
conforme ja detalhado no presente Laudo, foram: Fator Oferta, Fator Area, Fator
Frente, Fator Transposicao e Fator Situacao.

9. Queira o Sr. Perito informar qual a infraestrutura do imével objeto da lide?
Descrevendo se o0 acabamento esta em alvenaria, massa corrida ou tinta?

Resposta: Quesito respondido no item 5.3 deste Laudo.
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10. Queira o Sr. Perito informar, se o imével se encontra em boas condicdes,
detalhando suas caracteristicas, seu estado de conservacdo, padrao construtivo,
idade aparente, dentre outros fatores relevantes. Ainda, informar se ha benfeitorias
no imovel. Em caso positivo, em que consistem e qual o valor?

Resposta: Conforme ja observado no presente Laudo e fotos do Anexo I, no geral o
imével estd em condi¢cbes muito ruins, sendo que a parte usufruida pelo Sr. Albano
Moletta estd em péssimas condicfes e a parte usufruida pela Sra. Joice Moletta
encontra-se um pouco melhor. O estado de conservacéo foi classificado de acordo
com o detalhamento do item 7.2.2. O padrdo construtivo € normal. Os valores das
benfeitorias ja foram apresentados no Laudo (item 7.2).

11. Queira o Sr. Perito informar sob o ponto de vista comercial. Sobre qual padréo o
imoével pode ser elencado Alto Padrdo, Médio Padrao ou Baixo Padrao?

Resposta: Médio padrao.

12. Queira o Sr. Perito prestar os esclarecimentos e informagdes pertinentes que
julgar necessérias.

Resposta: Nada mais a acrescentar.

Eng. Civil Fernando Quites Larrosa - CREA RS 136648
fernandolarrosa@gmail.com | @fernandolarrosa | (54) 99910 1852 30



. Fernando Larrosa

PERICIA E ENGENHARIA DIAGNOSTICA

10.CONCLUSAO

Com base no estudo do caso, conclui-se que a avaliacdo mercadoldgica do imovel
(terreno e benfeitorias) é de R$ 1.838.000,00 (um milh&o oitocentos e trinta e oito
mil reais).

11.ENCERRAMENTO
Tendo concluido o presente Laudo Pericial, com 50 (cinquenta) paginas, coloca-se a

disposicdo deste Juizo para dirimir quaisquer esclarecimentos que se fizerem
necessarios, e por fim pede a juntada deste laudo aos autos.

Termos em que
Peco deferimento,

Nova Prata/RS, 16 de fevereiro de 2024.

N\ —

Fo doch Lo

Fernando Quites Larrosa
Engenheiro Civil - CREA RS 136648
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ANEXO |

» Fotos Prédio Principal — Fachadas

Detalhe fachada Sul

Eng. Civil Fernando Quites Larrosa - CREA RS 136648
fernandolarrosa@gmail.com | @fernandolarrosa | (54) 99910 1852

32



. Fernando Larrosa

PERICIA E ENGENHARIA DIAGNOSTICA

Detalhe fachada Sul
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Fachada Leste

Fachada Norte
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Detalhe fachada Norte
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o
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Detalhes telhado Cozinha do Bar - lado Leste
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» Fotos Prédio Principal — Interno Sala térrea de Albano Moletta

Salal

Detalhe Sal
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Banheiro, Cozinha/depésito e arquivo

Detalhe pisos
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.

Detalhe Garagem
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» Fotos Prédio Principal — Interno apartamento superior de Albano Moletta

Sala
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Suite
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Dormitério Norte
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Cozinha

Area de Servico
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» Fotos Prédio Principal — Interno Sala térrea de Joice Moletta (Bar)

Saldo 2 Bar
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Banheiros e Depdsito

Cozinha
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» Fotos Prédio Principal — Interno apartamento superior de Joice Moletta

1]
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Escada e Hall acesso ao apartamento

Sala 2 - Sul
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Detalhe forro Sala 2

Banheiro e Deposito
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» Fotos Prédio Auxiliar — fachadas
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Vista geral do pétio e piscina
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» Fotos Prédio Auxiliar — internas

Cozinha térreo

Banheiro e Depésito térreo
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Ree. & 2

Sala 1 andar superior

Sala 2 andar superior
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