ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

MUNICIPIO DE DOIS IRMAOS
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E SUSTENTABILIDADE

LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO

As informacdes contidas neste laudo sio de uso restrito da Prefeitura Municipal de Dois Irm&os

O presente laudo vem avaliar o valor de um lote com uma casa em alvenaria construida sem
projeto aprovado, localizado na Rua Goias, n° 624, Bairro Sao Jo&o, no municipio de Dois Irmaos, de
propriedade de Alfredo Vaz de Almeida e Irma de Lima conforme matricula n® 27.583, do Registro de
Imoéveis de Dois Irm&os.

Imével Avaliando: Lote n° 01, com area de 308,12 m?, com uma casa em alvenaria construida sem
projeto aprovado, situado no perimetro urbano desta cidade, confrontando ao sul, em 14,50 metros de
largura, com a rua A; ao Norte, em 14,50 metros de largura, com o lote n° 03; ao Oeste, em 21,00 metros
de comprimento, com propriedade de Reynaldo Backes; e ao Leste, em 21,00 metros de comprimento,
com o lote n° 02, distante 15,50 metros da rua A com a rua G, em seu lado Leste. Objeto da Matricula n°
27.583, do Registro de Iméveis de Dois Irmaos.

Caracterizacdo do Imével: O Imével Avaliando, segundo Lei 4733/2019, encontra-se localizado na ZM-2
(Zona Mista 2).

Metodologia Utilizada: Método Comparative Direto de Dados de Mercado e de Avaliagdes de ITBI, onde o
imovel objeto da presente avaliagéo sera comparado com outros iméveis que estao disponiveis para venda
e ja comercializados na cidade de Dois Irmaos-RS. Neste caso, os imoéveis comparados ficam todos na
mesma regiao e possuem as mesmas caracteristicas.

Caracteristicas do imével:
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SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E SUSTENTABILIDADE

Atributos e variaveis consideradas:

Localizagcao: Proximo a comércio, escola, mercado, parada de 6nibus.

Zoneamento: ZM2 — Zona Mista 2

Dimensées e Forma: Area de forma retangular, com testada de 14,50 metros para a Rua Goias.
Aspectos Fisicos: Terreno de declividade bastante acentuada. Abastecimento por rede elétrica, agua e
coleta de Lixo.

Data da Informacdo: Transagdes e iméveis avaliados e ofertados no periodo compreendido no ano de
2020 a 2023.

Tipo (Oferta / Transacao): Valor de mercado e Avaliagdes de ITBI.

Depreciagdes: O lote possui uma declividade muito acentuada o que dificulta a execucao de edificacio de
modo que assegure sua ocupagéo dentro de nivel de seguranca adequado.

Aproveitamento Econémico: Devido a sua alta declividade, seu aproveitamento se torna muito restrito.

Analise Mercadolégica: Conforme pesquisa realizada nas imobiliarias locais e avaliagbes de Guias de
ITBI, existem imdveis semelhantes a este na mesma regiao.

Pesquisa: A pesquisa de mercado e ITBI permitiram a obtenc&o de 12 iméveis semelhantes ao avaliando.

Calculo da média ponderada e Calculo da Média Homogeneizada

Como fator de ponderacdo, adotou-se iméveis disponibilizados nos sites das principais imobiliarias da
cidade, bem como as avaliagdes de ITBI, eliminando amostras com dados que expressem anomalias,
neste caso, foram descartados os lotes com valores demasiadamente baixos ou elevados.

A homogeneizagdo tem por objetivo descartar os imoveis pesquisados cujos dados eventualmente
expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que sb é possivel equalizar-se matematicamente
grandezas comparaveis.

No presente caso, concluidos os procedimentos de ponderacdo e homogeneizacgdo, restou o seguinte
grupo de imoveis pesquisados:

Dado U ol Valar Preco Terrenc | Topografia Frente
Fante Localizac3o =

ne Total PU Area TOP FR
5 & Mercado |Rua Goids 150.000 416,67 360,00 1] 12,00
2 Mercado |Estrada Campo Bom 130.000 681,82 264,00 0,5 17,00
3 Mercado (Rua Rondbnia 156.000 500,00 312,00 p § 12,00
4 Mercado |Rua Ceara 170060 272,44 624,00 0.5 13,00
5 iTBi Rua Maceddnia S0.000 436,85 206,00 i 10,30
-1 ITBI Rua Goias 160.000 161,62 990,00 0,75 15,00
1 Mercado |Bosque dos lerivas 186.000 366,36 535,00 1 12,00
8 Mercadoe (S8c lod3o 180000 468,51 _ 384,20 0,5 15,00
g Mercado |Alto Vila Rosa 139.000 397,64 34556 1 12,00
10 Mercado |S30 lodo 138.000 460,00 300,00 a5 12 00
11 Mercado |Estrada Campo Bom 180000 169,82 1059353 0,75 16,50
12 Mercado |Estrada Campo Bom 180.000 175,54 102543 0,75 16,50
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*Destaca-se aqui que todos os iméveis utilizados na comparagao ficam na mesma regidao, portanto,
possuem caracteristicas semelhantes.

Com base na analise de dados das amostras acima, a média ponderada do imével avaliando é conforme
quadro abaixo.

imovel i ocalizacdo Quadra Valor Total PU
22313 Rua Goias 161.428 523,91

Consideracoes e Avaliacio:

Considerando que o imdvel objeto desta avaliacdo foi interditado pela Defesa Civil por encontrar-se em
area de risco, tem-se o baixo aproveitamento da area com grandes limitagdes e restricdes a sua ocupacéo
e aproveitamento econdémico. Resta sobre o imével benfeitoria em alvenaria dada a uso residencial em
avancado andar de sua vida Util e cujo estado de conservagdo enseja grandes e importantes reparos.
Diante do exposto e apds as andlises técnicas concluidas resulta a elevada depreciagdo do imovel
perfazendo o valor de reducdo de 30% em relacdo aos imdveis semelhantes elencados acima como
iméveis comparativos ao avaliando.

O valor avaliado para o lote de 308,12 m? sem a depreciagéo é de R$ 161.428,00 (cento e sessenta e um
mil, quatrocentos e vinte e oito reais). O valor avaliado para a benfeitoria conforme consta no cadastro
municipal de 56,00 m* sem a depreciagdo ¢ de R$ 44.151,52 (quarenta e quatro mil, cento e cinquenta e
um reais e cinquenta e dois centavos). Perfazendo um total de R$ 205.579,52 (duzentos e cinco mil,
quinhentos e setenta e nove reais e cinquenta e dois centavos).

Portanto, considerando a depreciagéo de 30% sobre o valor total do imével, o valor avaliado para o terreno
e benfeitorias, perfaz o valor de R$ 143.905,66 (cento e quarenta e trés mil, novecentos e cinco reais e

sessenta e seis centavos).

Dois Irmé&os, 16 de agosto de 2023.

Prefeitura %M de Dois Irméos
PATRIC{A SPRENGER DA SILVA

Arquiteta CAU/RS A53841 8

PREFEITURA UNICi-AL DE DUIS IRkl 3
. -
CEZAR SGHUMARNN DOS 540 557
(GENHEIND - CREA-RS 117, o]
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Cgrtjﬁco, por solicitagdo do interessado, que analisei os arquivos deste Servigo Registral, e este livro n® 2 - RG, com
Caodigo Nacional de Matriculas - CNM 100354.2.0027583-91, possui 0 seguinte teor:
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£l SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE § %
= DOIS IRMAOS - RS e
£ LIVRO N°2 - REGISTRO GERAL FLS. MATRICULA " b
= DOIS IRMAOS (RS), .50 . de oo janeiro de 20.18 . 01 27.583 ¢

Matricula n°27.583 - Data: 30 de janeiro de 2018.
Protocolo n®92.990 - Data: 25 de janeiro de 2018, "l
Imovel: Lote n°01, com a area de 308,12m?2, sem benfeitorias, situado no perimetro
urbano desta Cidade, confrontando ao Sul, em 14,50 metros de largura, com a rua A; ao
Norte, em 14,50 metros de largura, com o lote n°03; ao Oeste, em 21,00 metros de
comprimento, com propriedade de Reynaldo Backes; e ao Leste, em 21,00 metros de
comprimento, com o lote n°02, distante 15,50 metros da rua A com a rua G, em seu lado

Leste.

Proprietaria: Lisete Schneider, brasileira, solteira, menor absoclutamente incapaz,
estudante, residente e domiciliada nesta Cidade.

Onus: Nao ha.

Registro Anterior: Matricula n°17.419, Livro n°2, do Servico de Registros Publicos de
Estancia Velha RS, em 12 de novembro de 1985.

Dou fé. Registradora Substituta: WWMW
Emol.. R$19,00 (Selo: 0162.03.1700007.01752 = R$2,70)/Proc. Eletr.. R$4,60 (Selo:

0162.01.1700008.06512 = R$1,40).

AV.1:27.583 - Data: 30 de janeiro de 2018.

Protocolo n°92.991 - Data: 25 de janeiro de 2018.
Com fundamento nos artigos 212 e 213, |, "g", da Lei n°6.015/73 e suas alteragdes, com

base no requerimentc e documentos comprobatérios, fica consignado que Lisete
Schneider, filha de Arno Schneider e de Hilga Maria Schneider, é portadora da Carteira
Nacional de Habilitag8o n°02659728844, expedida pelo DETRAN/RS em 11/12/2017, e
estad inscrita no CPF sob n®615.778.980-87, permanecendo os documentos

comprobatérios devidamente arquivados.

Dou fé. Registradora SubstituthcWok«)

Emol.: R$75,40 (Selo: 0162.04.1700007.00022 = R$3,30)/Proc. Eletr.: R$4,80 (Selo:
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0162.01.1700009.06513 = R$1,40).

AV.2:27.583 - Data: 16 de fevereiro de 2018.

Protocolo n°93.140 - Data: 16 de fevereiro de 2018.

Com fundamento no artigo 176, §1°, inciso I, n°3, letra "b", artigo 212 e seu Unico
paragrafo, e artigo 213, inciso |, da Lei n°6.015/73 e suas alteragdes, com base no
requerimento e Certiddo de Localizagéo de Lote, da Prefeitura Municipal desta Cidade,

datada de 31 de janeiro de 2018, devidamente arquivados neste Servico, as ruas Ae G
passaram a ser denominadas rua Goias e rua Pernambuco, respectivamente, e o imével
da presente matricula, cadastrado sob n°01.13.127.0451, que para o Cadastro Municipal
passou a ser 0451 na quadra 127, formada pela rua Goias, rua Sergipe, rua Tocantins e
rua Pernambuco, esta localizado no lado par da numeragéo, dista 15,50 metros da
esquina da rua Goias com a rua Pernambuco, e confronta ao Norte, com propriedade de

Jorge Ribeiro do Amaral; ao Sul, com a rua Gojas; ao-Leste, com propriedade de Dionisio

0162.01.1700009.07721 = R$1,40).

R.3:27.583 - Data: 07 de maio de 2018.
Protocolo n°93.614 - Data: 07 de maio de 2018.

Transmitente: Lisete Schneider, maior, auxiliar administrativo, ja qualificada, residente e
domiciliada na rua llhéus, n®135, Bairro Centenario, na cidade de Sapiranga RS, tendo
sido efetuada consulta na Central Nacional de Indisponibilidade de Bens, obtendo
resultado "Negativo”, conforme Relatério de Consulta de Indisponibilidade, com cédigo
HASH: b877.aa47.e313.5650.0ed4.ad45.63ff.a98f.8f6a.59b7, em 07/05/2018, as
13:566:52.
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SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE

g DOIS IRMAOS - RS

E LIVRO N2 - REGISTRO GERAL FLS. MATRICULA

§. pois IRMAOS (RS), .07 .. de oo, o AN e 2008 02 27.583 Ll

L.

Adguirentes: Alfr x ida, brasileiro, divorciado, gari, filho de Georgina Vaz de {}g
Almeida, portador da CIRG n°7028137888, expedida pela SSP/RS em 23/12/2014, :’é‘:
inscrito no CPF sob n°314.560.730-87, residente e domiciliado na rua Goias, n°624, »
Bairro Sao Jodo, nesta Cidade; e lrma de Lima, brasileira, divorciada, industriaria

aposentada, filho de Ocelio de Lima e de Maria de Lima, portadora da CIRG
n°1106566977, expedida pela SJS/RS em 23/06/2008, inscrita no CPF sob
n°377.510.340-68, residente e domiciliado na rua Goids, n°624, Bairro Sdo Jo&o, nesta
Cidade, tendo sido efetuada consulta na Central Nacional de Indisponibilidade de Bens,
obtendo resultado "Negativo", conforme Relatério de Consulta de Indisponibilidade, com
codigos HASH: 492¢.4090.5123.51af.5€22.4316.0245.d82e.a18d.f6¢c5 e
4740.5dd4.9f67 b868.a1ea.2e03.1¢33.df74.8946.794e, em 07/05/2018, as 13:57:44 e o

13:58:18, respectivamente. I
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Titulo: Compra e Venda.
Forma do Titulo: Escritura Publica de Compra e Venda de Imével Urbano, lavrada as

fls.068/069v°, Livro n°222, sob n°19.156, do Tabelionato desta Cidade, pela Tabelid Nicia
Chiarello Cochlar, em 04 de abril de 2018.

Imével: O constante da presente matricula, em partes iguais, cadastrado na Prefeitura
Municipal sob n°1131270451001.

Valor. R$1.500,00 (em 18/10/1994) e para efeitos fiscais R$70.000,00, tendo sido
recolhido ITBl no valor de R$1.400,00 em 23/03/2018, conforme guia n°86-2018, da
Prefeitura Municipal desta Cidade.

Condicées; A venda & feita em carater "ad corpus”, regulando-se pelo disposto no Artigo
500, § 3° do Cédigo Civil Brasileiro. Obrigam-se as partes pelas demais condigdes
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constantes da escritura.
Dou fé. Registradora Substitutg:/mandmt_o/eu
Emol.: R$412,80 (Selo: 0162.07.1100007.07632 = R$36,60)/Proc. Eletr.. R$4,60 (Selo:

0162.01.1800001.06604 = R$1,40).

CONTINUA NO VERSO

Dou fé. Dois Irmdos, 19, junho, 2023, as 11:57:12,
Ultimo Ato: R.3
Emal.: R$42,10. Nota de entrega n°® 15245 F

) A consulta estard dsponivel em até 24h
LR 1o site do Tribunal de Justica do RS

Certidgo Matricula 27.583 - 3 paginas: R$23,60 (0162.03.2000002.08874 = NIHIL) WA  hitp://go.tirsjusbr/selodigital/consulta
Busca em livros e arquivos: R$12,10 (0162.02.2200003,16307 = NIHIL) peb e Chave de autenticidade consul
Processamento eletrdnico de dados: R$6,40 (0162.01.2300001.06740 = NIHIL) m o e abing i -
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