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PREFEITURA MUNICIPAL DE CANELA
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

CANELA - RS

5, "  SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE,
URBANISMO E MOBILIDADE URBANA

Exmo Sr. Prefeito da Comarca de Canela/RS
Sr. Constantino Orsolin

William Leonardo Bohorquez, infra-assinado, engenheiro civil, servidor publico,
técnico lotado na Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Urbanismo e Mobilidade Urbana, matricula
# 4244, o qual foi comissionado pela Prefeitura do Municipio de Canela (RS), através da Secretaria
Municipal de Assisténcia, Desenvolvimento Social, Cidadania e Habitagdo para a elaboracdo de um
Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano, sendo o técnico responsavel ENGENHEIRO DE AVALIACAO,
e tendo procedido as diligéncias, vistorias e pesquisas que se fizeram necessarias, vem apresentar
a consideragéo de VSa. as conclusdes a que chegou, por meio do seguinte

Laudo de Avaliacao de Imoével Urbano
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1. Apresentacio

Para a elaboragdo do presente Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano foi comissionado o
servidor publico Eng.® William Leonardo Bohorquez — técnico atuante no ramo de Engenharia Civil,
em calculos, projetos, verificagdes e consultorias estruturais, como também pericias, assisténcias
técnicas e avaliagbes comerciais e estruturais h& mais de quinze anos, como engenheiro
responsavel.

2. Objetivo da Avaliagido

A Prefeitura do Municipio de Canela (RS) tem por objetivo determinar o Valor de Mercado para o
seguinte Imovel:

* um terreno sem benfeitorias com area total de 714,00 metros quadrados, situado na cidade
e comarca de Canela (RS), localizado com frente para a Rua Serafim Dias, lado nimeros
impares, Bairro Centro, Matricula do Imével N° 17.323

3. Metodologia de Avaliagio

A avaliagdo estard em conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia — IBAPE — e com a Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. Sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, determinagdo do valor do bem através da
comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas, para a determinag&o do valor unitario basico de terreno, com nivel de precisédo normal.

Foi solicitada a participagéo das seguintes empresas do ramo imobiliario atuante no mercado
local a seguir relacionadas:

1. Vieitez e Souza Negdcios Imobiliarios Ltda. - ME - CRECI 23.302;
2. Actual Negocios Imobiliarios Ltda.— CRECI 43.880:
3. Luciano Fetter Bergamo — ME. - CRECI 32.157.

4. Caracterizagido do Imével
4.1, Terreno

O terreno apresenta as seguintes caracteristicas:
«  Area: 714,00 m?,
* Superficie: Aparentemente seca;
* Topografia: Plana;
*  Frente: Acima do nivel do logradouro;
* Zoneamento: ZME 1 — Zona Mista Especial

Mapa de Uso e Ocupagéo do Solo da Prefeitura de Canela

4.2. Localizacdo
O imdvel a ser avaliado esta localizado com frente para a Rua Serafim Dias, lado nimeros impares.

4.3. Planta Geral
Os Anexos |, Il e Ill = MOSTRAM A SITUAGAO GERAL da area em questao.

4.4. Infra Estrutura Urbana e Uso do Solo
O imobvel objeto do presente trabalho esta servido pelo melhoramento publico apresentado a seguir:
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* -rede de abastecimento de agua;

° -rede de abastecimento de energia elétrica:
* -rede de iluminagdo publica;

* -rede telefonica;

* -guias e sarjetas e

* - pavimentacgio asfaltica.

Est&o servidos pelos servigos publicos apresentados a segulir:

* - servigos dos correios,

° - servigos de coleta de lixo;

° - servigos de iluminag&o publica:
* - servigos de transporte urbano e
* - servigos de limpeza publica.

Ainda possuem as seguintes caracteristicas apresentadas a seguir:

* -acesso: direto a Praca Central e zona principal de comércio;
* - usodosolo: Zona ZM1E - Zona Mista Um Especial
* - possui 6tima localizagéo e excelentes possibilidades de utilizacdo e valorizacdo

5. Determinagéo do Valor Unitario Basico

Para a determinagéo do VALOR UNITARIO BASICO aplicavel ao terreno em pauta, realizou-se uma
pesquisa de mercado, baseada em ofertas de lotes no mercado imobiliario e consulta a corretores
imobiliarios atuantes nesta Cidade e Comarca de Canela (RS), determinando-se o VALOR DE
MERCADO por unidade de metro quadrado de terreno.

Atribuindo-se valores adequados aos fatores de homogeneizacéo - fator de oferta, fator topografico,
fator melhoramentos publicos, fator de profundidade e fator de testada — a fim de obterem-se valores
comparaveis entre os iméveis pesquisados e os iméveis em avaliagdo, determina-se o VALOR
UNITARIO BASICO por unidade de metro quadrado de terreno.

5.1. Valor de Mercado

O VALOR DE MERCADO determinado para o metro quadrado de terrenos similares, apds pesquisas
de mercado e consulta ao mercado imobiliario é de:

R$ 2.204,00/m? (dois mil duzentos e quatro reais por metro quadrado)
5.2. Fator de Oferta

Considerando-se que os valores proveem de oferta, procedemos ao desconto de 10% (dez por
cento) sobre os mesmos, atendendo a uma elasticidade de negdcios no mercado imobiliario.

5.3. Fator Topografico

Considerando-se que todos os dados analisados sdo de topografia plana acima do nivel do
logradouro, o fator topografico é de 1,00.
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5.4. Fator Melhoramentos Pblicos

Para corrigir as discrepancias entre os melhoramentos publicos disponiveis na testada de um dado
de referéncia, em relacdo a situacido paradigma, utiliza-se o modelo proposto pelo Eng. Ruy
Carneiro, com os pesos abaixo transcritos:

e -3agua0,15

* -esgoto 0,10

* - luz publica 0,10

* - luz domiciliar 0,15

° - guias e sarjetas 0,10

* - pavimentacao 0,30

° -telefone 0,10

Considerando-se que todos os dados analisados possuem os melhoramentos publicos, este fator foi
desconsiderado.

5.5. Fator de Profundidade

Considerando-se que todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padrio para
loteamentos residenciais/comerciais, e o imével objeto deste trabalho esta acima deste padrdo, este
fator foi desconsiderado em 0,95.

5.6. Fator de Testada

Considerando-se que todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padrdo para
loteamentos residenciais, este fator foi desconsiderado.

5.7. Valor Unitario Basico
Conforme a andlise dos valores obtidos, atribuindo-se valores adequados aos fatores de

homogeneizagdo e do tratamento dos resultados, chega-se ao VALOR UNITARIO BASICO por
unidade de metro quadrado de terreno:

R$ 2.003,00/m? (dois mil e trés reais por metro quadrado)
6. Conclusédo - Valor de Mercado dos Iméveis Urbanos

Através do presente Laudo de Avaliagédo de Imovel Urbano, conclui-se que o Valor de
Mercado do Imovel Urbano, localizado na Rua Serafim Dias, lado nimeros impares — Bairro Centro
— Canela /RS ¢ o seguinte:

* Valor de Mercado de um terreno sem benfeitorias com area total de 714,00 metros
quadrados, situado na cidade e comarca de Canela (RS), localizado com frente para a Rua
Serafim Dias, lado nimeros impares, Bairro Centro, Matricula do Imével N° 17.323 é;

R$ 1.430.000,00 (um milhio quatrocentos e trinta mil reais)
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7. Encerramento

Vai o presente Laudo de Avaliacdo de Imével Urbano digitado em 06 (seis) laudas escritas de um s6
lado, todas rubricadas, e a Ultima datada e assinada. Acompanha 03 (trés) anexos e 01 (uma) foto:

- CERTIDAO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE CANELA N° 17.323;
- CERTIDAO DE ZONEAMENTO TERRITORIAL N° 041/2019;
- BOLETIM DE INFORMAGOES CADASTRAIS DO IMOVEL 123.

Canela (RS), 25 de janeiro de 2.019.
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL.

COMARCA DE CANELA
REGISTRO DE IMOVEIS

Eva Catharina Lampert da Silva - Registradora

CERTIDAO

ERTIFICO usando a faculdade que me confere a Leie por assim ter sido pedido, que revendo neste Oficio, o Livro
n° 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE CANELA

oy 3 LIVREO N® 2 - REGISTRO GERAL. .
& o FL. MATRICULA.
- 03 setembro 2010 1 17.323

?f CANELA, de de L-)}

BAOVEL: UM TERRENO com &rea de 714,00m*, situado nesta cidade, zona urbana, constituido
dos lotes n°® 8 e 9, da quadra B, dz Vila Sonslli, tendo as seguintes confrontacfes e dimensdos:
frente, a ceste, com a RUA C, em cujo alinhamento mede 15,50m; outra frents, aoc norte,
farmando esquina, com o leito do exdinto ramal férreo Canela-Taguara, medindo no respectivo
alinhamento 35,20m; ao sul, onde mede 30,00m, com os lotes n°s, 3, 4, 5! e a leste, divide com
os jotes ns. 7 e 8, na exdensfo de 30,50 metros.

pesseoa juridica de direito pablico, CNPJ

PROPRIETARIO: & ICIPIO DE CARELA,
88.585.51 810001~BJ
REGISTRO ANTER 2 RGO, Jolha 02v, de 03.09.2010, desta Serventia.

Pagina 1 de -
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REGISTRADORA: -tz AR

R$ 14,50.

Q&773 - R$ 0,30

Selo: 0093.01.1000@@2@8‘784 \1\% 0.20; 0093.01.1000002.08785 - R$ 0,20; 0093.02.0700016.

- Eye Cetharing

{. r\mp an da Siva
Rag Jmunu

Ruz Barges de wviedeiros,

n® 1086

[ER——

CONTINUA NO VERSO

Nada mais consta. O referido é verdade e dou fé.

JANICE IONE KIEWEL - REGISTRADORA QUHS'I'ITU'I':\ -

Canela-RS, quinta-feira, 17 de | ;dn-cn'o de 2019.

Total: RS 28,20 e b‘,
Ceriddo | pagina: RS 8,90 (0093 02 17000()» 01010 = RS 1,90) S
Busca em livros e arquivos: R$ 9,20 (0093.02 1700003 01009 = RS 1.90)

Pracessamento eletranico de dadas: R§4,90 (0091 0] 18ANNR 11487

© R AM

;:;;P !;j}gj A corsults estara depondvet em atd 294

) O Gt tff“ Tribrarat do Justics do 8S
W’-‘E‘-"*”"”‘ !TULD"I footivsaus brfselodigital/ consulty
b G-y Chave de autenticidads para consults
099556 53 2019 00001083 11

Enderego: Rua Borges de Medeiros, 1096 - CEP:

95.680-000 - Canela/RS - Fone: (54) 3282 1759
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CANELA

Estado do Rio Grande do Sul

CERTIDAO DE ZONEAMENTO TERRITORIAL N° 041/2019

Certifico para os devidos fins, que o imével em nome do MUNICIPIO DE CANELA conforme a matricula
N° 17.323 do Registro de Imoveis da Comarca de Canela, de acordo com o Plano Diretor em vigéncia
(Lei Complementar N° 32, de 19 de junho de 2012), enquadra-se na “ZM-1E” (Zona Mista Um

Especial), com as seguintes normas gerais do regime urbanistico:

7.1

Pegueno comércio

11 Residencial unifamiliar 7.2 | Comércio de médio porte varejista e atacadista.
1.2 Residencial multifamiliar 7.3 | Comércio de médio a grande porte varejista e atacadista. (supermercado, centn
1.3 Hotéis e similares comercial, venda de veiculos e loja de departamentos.
2.2 Horto e parques
2.3 Clubes, quadras esportivas, ginasios cobertos e | 8.1 | Servigos vizinhais (oficinas pequenos reparos, encanadores, eletricistas, etc.)
similares.
2.4 | Academias de danga, ginastica, musculagdo e | 8.2 | Servigos pessoais (cabeleireiro, sapateiro, etc.)
similares
3.1 Laboratérios e Similares 8.3 | Servigos de alimentacéo (padarias, casas de ch3, confeitarias e café colonial)
3.2 Hospitais, clinicas e similares 8.4 | Servigcos de alimentacéo (lanchonetes, restaurantes, etc.)
3.3 Lar de idosos, repouso e centros de convivéncia 8.5 | Servigos profissionais (escritorios, consultérios de profissionais autdnomos ol
4.2 Ensino fundamental, médio e superior liberais), agéncias de viagens, operadoras de turismo, servigos de reservas.
4.3 Cursos em geral 8.6 Servicos financeiros (financeiras, bancos, escritérios de administracdo publica ot
5.1 Centros culturais, museus, galerias bibliotecas privada e etc.).
5.2 Centro de convengées, feiras, teatros, cinemase | 8.7 | Servicos de manutengéo/conserto (eletroeletrdnicos e similares).
similares ;
5.3 Artes cénicas, espetaculos e eventos ao ar livre 8.11 | Estacionamentos e edificios garagens comerciais, transporte, armazenagem e correio.

=GIME TE

2.1 Circo, parque de diversdo e zoo 7.10 | Feiras e eventos
25 Lazer noturno com musica
4.1 Escola de educacéo infantil 8.9 | Servigos de manutengdo de veiculos (oficina mecanica, auto lavagem, funilaria
6.1 Igrejas, templos e similares borracharia, guinchos e etc.)
7.4 Lenheira, serraria e depésito de lenha 8.10 | Postos de combustiveis
7.6 Varejista de produtos perigosos (explosivos, | 9.1 Industrias
inflamaveis, téxicos, corrosivos e radioativos)
7.9 Atacadista e depésito de produtos perigosos | 10.2 | Agroindistrias
(explos_ivos, inflaméaveis, téxicos, corrosivos e | 10.3 | Parques (tematicos, turisticos e similares)

1A~ Indice.de unie TP — Taxa de Frontal | 1a4 pavt® 4,00 m

Aproveitamento  multifamiliar |5 | permeabilidade | 15% 1 pavt® 0,00 e 3,00m

TO — Taxade Y unifamiliar 50% | APA — Area Recuos | Laterais | 2 pavt® 1,50 e 3,00m

Ocupagéo multifamiliar | 70% | de Preservagao | 5% 3 pavt® 2,50 e 3,00m

Altura maxima 18m | Ambiental 4 pavt® 3,00 e 3,00m
_ Fundos | 1 a4 pavt® 4,00m

Lote 400,00 m? | Testada Meio de duadra 15,00m

minimo minima Esquina 20,00m

Resolugédo CONSEMA 288/2014 e Resolucéo COMDEMA 06/2017

Nota: Nos lotes de esquina, a frente para a rua secundaria podera ter seu recuo reduzido em
25%. Em caso de duvida de qual seria a via secundaria, esta sera dirimida pelo CMP.

Para aprovacéo de projetos, em terrenos com arborizagéo, devera ser apresentado junto a
Secretaria Municipal de Meio Ambiente Transito e Urbanismo LAUDO DE COBERTURA VEGETAL com
assinatura de responsavel técnico (caso n&o se enquadre no art. 6° da LM 1652/1999).

Com relagéo a cursos d'agua na area do referido imoével, os mesmos dever&o ser indicados
em projeto, observado o artigo 25 da Lei supracitada e leis federais n°6766/1979 e n°12651/2012).

Para verificar atividades que requerem Licenciamento Ambiental, consultar LM 3696/2015,

.—»},},f"“lf'/«m ; f { ’ :
Lt (1N
;7;"’; 1 ’5}\” ..x"{ !‘ ,{ i/’z, /""«‘f i \»..,,,_,,.:}"J\

Elisatseffy Scheele Queiroga )

Arguiteta - CAU A41931-1
Prafsitura Municipal de Canala

Canela, 22 de janeiro de 2019.

Processo 2019/676

Rua Dona Carlinda, 455. Centro. Foneffax (54)3282-4077. CEP: 95680-000. E-mail: aprovacao@cangla.rs.qov.br
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Triputario . Hora: ©8:35:30
Boletim de Informacdes Cadastrais do Imdvel Pag.: @e01

ESTE DOCUMENTO NAO E VALIDO COMO COMPROVANTE DE PROPRIEDADE OU POSSE

Contribuinte: 7054 - MUNICIPIO DE CANELA

Logradouro ...: 2 - RUA DONA CARLINDA N2/Comp. : 455/ Bairro .....: 1 - CENTRO

Cidade .......: 69 - Canela - RS CEP .......: 95.680-000 Caixa Postal:

Telefone .....: (54-328) 2-4077 Celular ...: E-Mail .....: administracao@canela.com.t
CNPJ .........: 88.585.518/0001-85 Inscrigdo Municipal.:

Possui Endereco de Notificacdo : Ndo

Imével: 123 - Imdével 123
Tipo do Imével.: Urbano

Data Cadastro : ©1/01/19806 Mat.Pref. : 123 Lote/Unidade .: 6/1
Localizagdo ..: Distrito - 1\Zona - 1\Setor - 1\Quadra - 13 Data Baixa .:

BEL <issessuios ¢ I\1\1\13\6\1

Logradouro ...: 106 - RUA BADEN POWEL N2/Comp. : S/N/ Bairro .....: 1 - CENTRO
Cidade ....... :/__69'—‘:'.'.:3\ne“1a - RS CEP .......: 95.680-000 Caixa Postal:

Mat/Trasc. RI(1~EEEE§i’/// ' Quadra Reg.Im.: Lote Reg.Im.:
Observagdo....: Referéncia Anterior.: ©001.0013.0006.0000

IMOVEL PUBLICO MUNICIPAL

Terreno

Inicio da Vigéncia .: 01/01/2019 Area Total .: 714,00 Valor do Terreno .: 970.525,92

Dimensdes (m2) :

-> Primeira : RUA BADEN POWEL 15,60

Caracteristicas da Face do Terreno :

PASSEIO -> PASSEIO 1,0000
SITUACAO PARA A RUA -> AO NIVEL DA RUA 1,0000
TOPOGRAFIA -> PLANO 1,0000
PEDOLOGIA -> SECO 1,0000
SITUACAO -> ESQUINA 1,0000
-> Segunda : RUA SERAFIM DIAS 32,20

Caracteristicas Complementares

MEIO FIO -> MEIO FIO

LIMPEZA PUBLICA -> LIMPEZA PUBLICA
COLETA DE LIXO -> COLETA DE LIXO
TLUMINACAO PUBLICA -> ILUMINACAO PUBLICA
PAVIMENTACAQ -> PARALELEPIPEDO
ENERGIA ELETRICA -> ENERGIA ELETRICA
ABASTECIMENTO DE AGUA -> ABASTECIMENTO DE AGUA
ESGOTAMENTO SANITARIO -> PLUVIAL

TELEFONIA -> TELEFONIA

Proprietdario(s) Atual(is)
Cédigo Contribuinte Classificagéao CPF/CNPJ
7054 MUNICIPIO DE CANELA Proprietdrio Responsavel 88.585.518/0001-85

Tributo(s) do Imével
Vigéncia 28/11/2015:

Tributo Alq/Coef/valor Tipo Alg/Coef/valor Valor Bruto Valor Isenca@o Valor Liquido
1-IPTU 2-Territorial Aliquota 2,08 19.410,52 19.410,52 0,00
Isencdo .: MUNICIPIO DE CANELA Periodo .: ©1/01/2002 2 31/12/2699 Percentual .: 100,00
10-TAXA DE COLETA DE LIXO S5-Terreno Baldio Aliquota 0,00 189,27 189,27 0,00
Isencdo .: MUNICIPIO DE CANELA Periogo .1 @1/81/2062 a 31/12/2899 Percentual .: 100,00
Total =»>

19.599,79 19.599,79 9,00
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Exmo Sr. Prefeito da Comarca de Canela/RS
Sr. Constantino Orsolin

William Leonardo Bohorquez, infra-assinado, engenheiro civil, servidor publico,
técnico lotado na Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Urbanismo e Mobilidade Urbana, matricula
# 4244, o qual foi comissionado pela Prefeitura do Municipio de Canela (RS), através da Secretaria
Municipal de Assisténcia, Desenvolvimento Social, Cidadania e Habitag&o para a elaboragio de um
Laudo de Avaliaggo de Imével Urbano, sendo o técnico responsavel ENGENHEIRO DE AVALIACAO,
e tendo procedido as diligéncias, vistorias e pesquisas que se fizeram necessarias, vem apresentar
a consideracdo de VSa. as conclusées a que chegou, por meio do seguinte

Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CANELA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE,
URBANISMO E MOBILIDADE URBANA

1. Apresentacgao

Para a elaboragdo do presente Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano foi comissionado o
servidor publico Eng.® William Leonardo Bohorquez — técnico atuante no ramo de Engenharia Civil,
em calculos, projetos, verificagdes e consultorias estruturais, como também pericias, assisténcias
técnicas e avaliagbes comerciais e estruturais ha mais de quinze anos, como engenheiro
responsavel.

2. Objetivo da Avaliagao

A Prefeitura do Municipio de Canela (RS) tem por objetivo determinar o Valor de Mercado para o
seguinte Imovel:

. um terreno sem benfeitorias com area total de 667,00 metros quadrados, situado na cidade
e comarca de Canela (RS), localizado com frente para a Rua Serafim Dias, lado nimeros
impares, Bairro Centro, Matricula do Imével N° 955.

3. Metodologia de Avaliagdo

A avaliag&o estara em conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia — IBAPE — e com a Associag&o Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. Sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, determinagdo do valor do bem através da
. comparagdo com dados de mercado . assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas, para a determinag&o do valor unitario basico de terreno, com nivel de precisdo normal.

Foi solicitada a participagdo das seguintes empresas do ramo imobiliario atuante no mercado
local a seguir relacionadas:

1. Vieitez e Souza Negécios Imobiliarios Ltda. - ME - CRECI 23.302;
2. Actual Negocios Imobiliarios Ltda.— CRECI 43.880:
3. Luciano Fetter Bergamo — ME. - CRECI 32.157.

4. Caracterizagdo do Imével
4.1. Terreno

O terreno apresenta as seguintes caracteristicas:
* Area: 667,00 m?
* Superficie: Aparentemente seca;
* Topografia: Plana;
* Frente: Acima do nivel do logradouro;
* Zoneamento: ZME 1 — Zona Mista Especial

Mapa de Uso e Ocupagéo do Solo da Prefeitura de Canela

4.2. Localizagdo
O imovel a ser avaliado est4 localizado com frente para a Rua Serafim Dias, lado nimeros impares.

4.3. Planta Geral
Os Anexos |, Il e lll - MOSTRAM A SITUACAO GERAL da area em questéo.

4.4. Infra Estrutura Urbana e Uso do Solo
O imével objeto do presente trabalho esta servido pelo melhoramento publico apresentado a seguir:
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CANELA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE,
URBANISMO E MOBILIDADE URBANA

* -rede de abastecimento de agua;

¢ -rede de abastecimento de energia elétrica;
* -rede de iluminagéo publica;

° -rede telefénica;

* -guias e sarjetas e

e - pavimentagéo asfaltica.

Est&o servidos pelos servigos pUblicos apresentados a seguir:

° - servigos dos correios,

* - servigos de coleta de lixo;

* -servigos de iluminagdo publica;
* - servigos de transporte urbano e
° - servigos de limpeza publica.

Ainda possuem as seguintes caracteristicas apresentadas a seguir:

* - acesso: direto a Praga Central e zona principal de comércio;
* -uso do solo: Zona ZM1E — Zona Mista Um Especial
* - possui 6tima localizagéo e excelentes possibilidades de utilizagéo e valorizacéo

5. Determinacgéo do Valor Unitario Basico

Para a determinagéo do VALOR UNITARIO BASICO aplicavel ao terreno em pauta, realizou-se uma
pesquisa de mercado, baseada em ofertas de lotes no mercado imobiliario e consulta a corretores
imobiliarios atuantes nesta Cidade e Comarca de Canela (RS), determinando-se o VALOR DE
MERCADO por unidade de metro quadrado de terreno.

Atribuindo-se valores adequados aos fatores de homogeneizagéo - fator de oferta, fator topografico,
fator melhoramentos publicos, fator de profundidade e fator de testada — a fim de obterem-se valores
compgréveis entre os iméveis pesquisados e os imdéveis em avaliagdo, determina-se o VALOR
UNITARIO BASICO por unidade de metro quadrado de terreno.

5.1. Valor de Mercado

O VALOR DE MERCADO determinado para o metro quadrado de terrenos similares, apos pesquisas
de mercado e consulta ao mercado imobiliario é de:

R$ 2.204,00/m? (dois mil duzentos e quatro reais por metro quadrado)
5.2. Fator de Oferta

Considerando-se que os valores proveem de oferta, procedemos ao desconto de 10% (dez por
cento) sobre os mesmos, atendendo a uma elasticidade de negécios no mercado imobiliario.
Portanto, o fator de oferta empregado é de 0,85 em conformidade com as normas que regem o0s
principios da Engenharia de Avaliagdes.

5.3. Fator Topografico

Considerando-se que todos os dados analisados s3o de topografia plana acima do nivel do
logradouro, o fator topogréafico & de 1,00.
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5.4. Fator Melhoramentos Publicos

Para corrigir as discrepancias entre os melhoramentos publicos disponiveis na testada de um dado
de referéncia, em relagdo a situagdo paradigma, utiliza-se o modelo proposto pelo Eng. Ruy
Carneiro, com os pesos abaixo transcritos:

e -agua0,15

+ -esgoto 0,10

* - luz publica 0,10

* - luz domiciliar 0,15

s - guias e sarjetas 0,10

¢ - pavimentacao 0,30

+ -telefone 0,10

Considerando-se que todos os dados analisados possuem os melhoramentos publicos, este fator foi
desconsiderado.

5.5. Fator de Profundidade

Considerando-se que todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padrédo para
loteamentos residenciais/comerciais, e o imdvel objeto deste trabalho estd acima deste padréo, este
fator foi desconsiderado em 0,95. '

5.6. Fator de Testada

Considerando-se que todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padréo para
loteamentos residenciais, este fator foi desconsiderado.

5.7. Valor Unitario Basico
Conforme a analise dos valores obtidos, atribuindo-se valores adequados aos fatores de

homogeneizacdo e do tratamento dos resultados, chega-se ao VALOR UNITARIO BASICO por
unidade de metro quadrado de terreno:

R$ 2.003,00/m? (dois mil e trés reais por metro quadrado)
6. Conclusdo — Valor de Mercado dos Iméveis Urbanos

Através do presente Laudo de Avaliagdo de Imoével Urbano, conclui-se que o Valor de
Mercado do Imével Urbano, localizado na Rua Serafim Dias, lado nimeros impares — Bairro Centro
— Canela /RS é o seguinte:

e Valor de Mercado de um terreno sem benfeitorias com area total de 667,00 metros
quadrados, situado na cidade e comarca de Canela (RS), localizado com frente para a Rua
Serafim Dias, lado nimeros impares, Bairro Centro, Matricula do Imével N° 955 ¢;

R$ 1.336.000,00 (um milhdo trezentos trinta e seis mil reais)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CANELA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE,
URBANISMO E MOBILIDADE URBANA

7. Encerramento

Vai o presente Laudo de Avaliagéo de Imével Urbano digitado em 06 (seis) laudas escritas de um s6
lado, todas rubricadas, e a ultima datada e assinada. Acompanha 03 (irés) anexos e 01 (uma) foto:

- CERTIDAO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE CANELA N° 955;
- CERTIDAO DE ZONEAMENTO TERRITORIAL N° 044/2019;
- BOLETIM DE INFORMAGOES CADASTRAIS DO IMOVEL 9989.

Canela (RS), 25 de janeiro de 2.019.

N /
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Wiliiam Leonardo Bohg,r,q,uezj .

\
Eng. Civil / Segy-ra’nga e [@gno’.]ogo*A’fhbiental —|CREARS 81.382
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL  Pagina 1 de 5

COMARCA DE CANELA
REGISTRO DE IMOVEIS

Eva Catharina Lampert da Silva - Registradora

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Leie por assim ter sido pedido, que revendo neste Oficio, o Livro
n°2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:

s e S P —— = —— - I

REGISTRO DEXIMOVEIS DA COMARCA DE CAMELA

i

3
R ffd, LIVRO No. 2 ., REGISTRO GERAL oo JUE——

=

[ C/-\NEL.A. 29 de ehril de 1971 1, 953 Sj,
UM TER2ENO sob nf3,da guadra 3y situado neste cidade, na Vila 35noli,
zona urbana, sem benfeitorizs, com a drewn aurerficiazl de 667,0012,ne
dindo 'z confrontandois5,50m de frente a lecte, a rus Byou Melvin Joo

. 4 @ [ . sl o 2 S .
Hes;Llo,50m nos fundos, a2 oesie, confrontendo com o lote ne9,da nmesla
guadreas tendo nor wilado, da frente cos fundes, a extensido de 31,1Cm°

20  norte, confrontando ocon rronsricdade da BRIAF345¢, polo outro la-

doj,da frense aos fundos o extonsio de 2C,0Gn,a0 sul, confrontando-
Com o lote nfY,da masna quedra. PROFRIETARIA: FABRICA D& ACCRDENES
SUOLELLI S.a.,firame com sede nesta cidacde, estabelecida a Avenids -~ |
JoZo Corréa,?

GC ne88 209 528/0001-7k. RAGISTRO ANTERIOR: 5 692,
Frs bl 4

5
2-J, em 10-12-19Gk, Conela, 22 de adril de 1977.--

Wﬁ&%& x Custas cril0, 00

Em Tempo: O imdvel acj 2

| 93

A Oficial

59

fm Te a acha-se gravado com hipoteca de 12 e 22 -
graus,a favor do BBRXE,zo livrol@-l,fls.27, no54 e fls&3 nl02,Data

sSUuUpPra. L Oficial{_j":@ acé%:ze é@}i‘: m“@;g&

RA-1-855 Protoc. 31056.

llediante Cédula de Crédio lndustrial eritids em Porto 4lew
c@re,aos 10.04.1977,n0 valor de er¥l.500.000,00,com vencimento ew
3

~

C.06.1979,a favor do Janco- Regional de Desenvolvimento do Extremno

Sul-SlE~e registrads, sob ne47,rl.1,1livro 3,nesta datap indvel des
ta matricula [icou grevado com aipoteca de J%graul(tbterceira e espe
cial hipoteca scm e¢o "C.’:OI‘J:\E::IlCia de terceiros). Canela, 22 de abril

- )
de 1977, & Oficiali( & eqr o deae sl)ia
. u -
&v~-2-955, '

Protoc,: 1. 294,
_ Por mengdc adicional n? 2, de 13.07.77, a emitenta, com p
nuencia do credor, declarou que os bens dados em alienagfo fiducia

rla, em garantla do crédito aberto, tem as caracterf,stig%s deseri-
tas naquele instrumento, ficando liberada da garantia cujja copia=
fica arquivada. Canela, 25 de julho da 1977. A Ofic,.:.‘(&/m}wﬁ TS,

Re3-.955
GilUS ¢ X

Endereco: Rua Borges de Medeiros, 1096 - CEP: 95.680-000 - Canela/RS - Fone: (54) 3282 1759
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REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE CANELA

N | LIVRO N 2 — REGISTRO GERAL FLS. C ATRIGULA
2

N7
| Prot.2675 . L
Certifico que,de acordo com mencdo adicional n202,a Gédula de Credi~
to Industryl de 18.4.77(livro 3,fl. 1 n®47),0 TRDE libera da 3% hipo|
teca o imgvel Qesto matricula n2955,ficando livre c descmbaragado da

..\
A
MATRICULA —

caNeLA, 18 4« Tevereiro de 197 9 2 955 /2

AV-T-C55 ge. 26 de Jjunko de 1979 Prot.3C03

Ceriifico/ﬂu&g de zcordo Ttom bermo de quitacgho n2166/79,datado de 3G
de maio ﬁltiﬁp,cancelo o regisiro nt54,folhas 27, Go livro 10-l,an--
tes mengionadyp.

A Ofici%};ié.u‘wgﬁﬂM&ﬁa,Jbzwmﬂ C er$l7,00

R-8-055 de 24 de janeire de 1980 Prot.3624-

HIPOTECA :Registirada em primeira, unica e especial hipoteca, e sem -
ieoncorrencls nemwhuma, © im5v91 antes matriculado. Eseritura publica-
de hipoteca, lavreada no Oficio Digtrital de Tristeza, Porte Alegre--
RS, fl8.32/36, liveo 123, sob n2l5.271, em 22,01.1980, pela Ajudante
Subetituta do Oficial Dimtrital, Maria Yzar de Paula Coubinho.
DEVEDORAS :SONELLI SOCTEDADE ANONIMA, CGC 88 209 598/00017, & PROLAR-
MADEIRAS LIMITADA, CGC 89 916 902/0001-86, com sede nesta cidade, na
Rus Jodo Correiam, 790, representadas pelos seus diretores, DILMO OP-
PITZ, brasileiro, diverciado, industrial; e GILDO OPPITZ, brasileiro
casado, industrial, residentes e domiciliados nesta cidade de Canels
CREDOR HIPOTRECARIO MUIFL BANCO INTERNACIONAL DE INVEST IMENT OS S/Aagw
com sede na cidade de Porto Alegre-RES, & Rua Genmeral Camara, 270, -
|ceC 92 791 813/ 0001-65. ‘

"VALOR :Cr$7.000,000,00, correspondente a 14,934 ,6077 ORTNs, no valor-
nominal de Cr$468,7L cadae uma. ,

PRAZO:60 meses contados do primeire dia dez wubseglente & sua essina)|
tura, nele compreendido o periodo de 24 meses de cardncia. :
JURQOS : 6% ao ano.

AMORTIZACAO:36 prestagles mensais e sucessivas, cada uma das quals -
no valor equivalente a 1/36 do crédite expresso em ORTNs, vencendo--
gse g primeira em 10.12.8L e as demals em igual dia dos neses subse-—-—
glicentes, '

VALOR DA GARANTIA sCr$l0.000,000,00, juntamente com os imdveis matri-
culados sob/mfe 944, 948, 950 a 952, 956, 958 e 2814.

CQ IAPAS neh82i7L,58rie C-Prolar Medelras Lida.CQ IAPAS 419046, Sé-
rig Cw- Saﬂﬁgaiﬁﬁé&m ‘ | '

A Oficiael s {ow

|
1

S ‘:}fro N/rfrf)%- S g 01‘%63900*“

— - . CONTINUA NO VERSO .

s

'19,.‘_!‘

" .
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o ’f“ W~ Yoy,
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REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE CANELA

LIVREG N* 2 - REGISTRO GERAL

de de

L— MATRICULA —

CANELA, 22 abril 1977 3 9550

FL. MATRICULA

REGISTRADORA SUBSTITUTA - 00Ume A4 HAreng 7

processo n® 041/1.03.0001213~1, asginado pelo Dr. Franklin de Oliveira Netto, Juiz de Direito desta
Comarea, no quai autorize ¢ cancelamento das restrigdes impostas pelo Julzo desta Comarca, por
meio do Oficio n° 180/82-C.J datado de 22.04.1982, motivg pelo qual fica a anctacio cancelada.

e

R$45,70.

42089 - R$0,20; 0083.04.0700016.02823 - R$0,50

Sale: 0093.01.1000002.42087 - R$0,20; 0093.01.1 000002.42038 -

R$0,20; 0093.01.1000002.

Av-12-955 de 16 de abril de 2015,

REGISTRADORA SUBSTITUTA: ﬁnowm S )W\QJM

Procede-se ssta averbacdo, para fazer constar gue por um lapso faitou constar o ato 11, sendo
O cowelo a numeragio de R-1, Av-2 R-3, Av-4 Ay, Av-8 Av-7, R-8, Av-8, R~-10 e Av-11.

NI

Selo: 0093.03.0700016.24662 - NIHIL

Av-13-988 de 30 de outubro de 2015.

datado 27.10.2018, panq cancealar o R-10 desta matricula.

PROTOCOLO: 455840d0.20/36/2015.
REGISTRADORATE 3 Cn ot "Bl

Procede-se asta averbacdo nos tennos do Oficio, expedido pela 2° Vara Judicial desta Comarca,
Processo n® 041/1.03.0001213-1, assinado nesia cidade pela Dra. Fabiasna Pagel da Silva,

Selo: 0083.01. 14%2/@’50280 R¥ 0,40; G083.04.0700016.07448 - RS 0,80

R$ 68,20.

My wradeiros. N 1096
% 9 fua Borges de Madeiros, 0 1086 A

CONTINUA NO VERSQO e

Nada mais consta. O referido é verdade e dou fé. ;
[ i
I B
JANICE TONE KIEWEL - REGISTRADORA SUBSTITUTA

Cancla-RS, quinta-leira. 17 du janciro de 20]9

Total: R\ 46,80
Ceridio 5 pagimas’ RS 26,70 (000343 1800002 00312 ~ RS 2.70) ‘ Vi
Busca em livros ¢ arquivos: RS 9,20 (0093.02.1700003 01011 = RS 1,90) [:i':‘iﬁ;‘»&u’ ‘i’-ﬁ
: i WGy il e R
I"tocessamento eletrénico de dadbs RS 4.90 (0002 0] [RAONNT 31458 R?\I A0 ?%3:“»'? .l%‘
v Aot iy
H ey L fun ’n‘;
. I Y
s KD ¢
i -““'ﬁ“.:,.«.

& corsilty estard dsponivel ent sté 29h
v sife de Tribunal d8 Justce do RS

s Hikpef Jactirsiusbrfselodigitalfconsults

Chave de auterticidade pars consulta
0849556 53 201900001084 17

Endereco: Rua Borges de Medeiros, 1096 - CEP: 95.680-000 - Canela/RS - Fone: (54) 3282 1759
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CANELA
Estado do Rio Grande do Sul
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CERTIDAO DE ZONEAMENTO TERRITORIAL N° 044/2019

Certifico para os devidos fins, que o imével em nome do SONELLI SOCIEDADE ANONIMA conforme a
matricula N° 955 do Registro de Iméveis da Comarca de Canela, de acordo com o Plano Diretor em
vigéncia (Lei Complementar N° 32, de 19 de junho de 2012), enquadra-se na “ZM-1E” (Zona Mista Um
E ial), com intes normas gerais do regime urbanistico

: Residencial unifamiliar Comércio de médio porte varejista e atacadista.

1.2 Residencial multifamiliar 7.3 | Comércio de médio a grande porte varejista e atacadista. (supermercado, centro
1.3 Hotéis e similares comercial, venda de veiculos e loja de departamentos.

2.2 Horto e parques
2.3 Clubes, quadras esportivas, ginasios cobertos e | 8.1 Servigos vizinhais (oficinas pequenos reparos, encanadores, eletricistas, etc.)

similares.
24 | Academias de danca, ginastica, musculagdo e | 82 | Servigos pessoais (cabeleireiro, sapateiro, etc.)
similares
3.1 Laboratérios e Similares 8.3 | Servigos de alimentacéo (padarias, casas de cha, confeitarias e café colonial)
3.2 | Hospitais, clinicas e similares 84 | Servicos de alimentacdo (lanchonetes, restaurantes, etc.)
33 Lar de idosos, repouso e centros de convivéncia 8.5 | Servicos profissionais (escritorios, consultérios de profissionais auténomos ou
4.2 Ensino fundamental, médio e superior liberais), agéncias de viagens, operadoras de turismo, servigos de reservas.
4.3 Cursos em geral 8.6 | Servigos financeiros (financeiras, bancos, escritérios de administragdo publica ou
5.1 Centros culturais, museus, galerias bibliotecas privada e etc.).
52 Centro de convengdes, feiras, teatros, cinemase | 8.7 Servigos de manutengio/conserto (eletroeletronicos e similares).
similares

5.3 | Artes cénicas, espetaculos e eventos ao ar livre 8.11 | Estacionamentos e edificios garagens comerciais, transporte, armazenagem e correio.
7.1 Pequeno comércio

Circo, parque de diversio e zoo
25 Lazer noturno com musica

elras e eventos

4.1 Escola de educacio infantil 8.9 | Servios de manutencido de veiculos (oficina mecanica, auto lavagem, funilaria,
6.1 Igrejas, templos e similares borracharia, guinchos e etc.)
74 Lenheira, serraria e depésito de lenha . 8.10 | Postos de combustiveis

7.6 | Varejista de produtos perigosos (explosivos, | 9.1 Indastrias
inflamaveis, tdxicos, corrosivos e radioativos)
7.9 Atacadista e depésito de produtos perigosos | 10.2 | Agroindustrias

(explosivos, inflamaveis, toxicos, corrosivos e [ 10.3 Parques (tematicos, turisticos e similares)
radioati

IA —indicede | ﬁ?n_e y TP — Taxa de Frontal | 1a4 pavt® 4,00m.

Aproveitamento ~ [Multifamiliar 2,0 | Permeabilidade | 159 1 pavt® 0,00 e 3,00m

TO — Taxade U unifamiliar 50% | APA — Area Recuos | Laterais | 2 pavt® 1,50 e 3,00m

Ocupagéo multifamiliar | 709, | de Preservagdo | 59, 3 pavt® 2,50 e 3,00m

Altura maxima 18m | Ambiental 4 pavt® 3,00 e 3,00m
Fundos | 1 a4 pavt® 4,00

Lote 400,00 m* | Testada | Meio de quadra 15,00m
minimo minima Esquina 20,00m

Nota: Nos lotes de esquina, a frente para a rua secundaria podera ter seu recuo reduzido em
25%. Em caso de ddvida de qual seria a via secundaria, esta sera dirimida pelo CMP.

Para aprovacao de projetos, em terrenos com arborizagdo, devera ser apresentado junto a
Secretaria Municipal de Meio Ambiente Tréansito e Urbanismo LAUDO DE COBERTURA VEGETAL com
assinatura de responsavel técnico (caso n&o se enquadre no art. 6° da LM 1652/1 999).

Com relacéo a cursos d’dgua na area do referido imovel, os mesmos deverzo ser indicados
em projeto, observado o artigo 25 da Lei supracitada e leis federais n°6766/1979 e n°12651/2012).

Para verificar atividades que requerem Licenciamento Ambiental, consultar LM 3696/2015,
Resolugdo CONSEMA 288/2014 e Resolucdo COMDEMA 06/2017

TS r f’ ¢ -i-\‘»\\ Cane|a, 22 de janeiro de 2019,

. - (\__m______\ s I}’ S, ' !
. J“:*“k‘—/g[/wd‘;h(\l\s Processo 2019/676

Elisabeth Scheele Queiroge —

Arquiteta - CAU A41931-1

_Prafaitura Municipal de Canela
Rua Dona Carlinda, 455, Centro. Fone/fax (54)3282-4077. CEP: 95680-000. E-mail: aprovacao@canela.rs.qov.br
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vala. ew/uLszuld
Tributdrio Hora: ©@8:35:53
Boletim de Informa¢des Cadastrais do Imével Pag.: 0001
ESTE DOCUMENTO NAO E VALIDO COMO COMPROVANTE DE PROPRIEDADE QU PQSSE

Contribuinte: 70854 - MUNICIPIO DE CANELA

Logrradouro ...: 2 - RUA DONA CARLINDA Ne/Comp.  : 455/ Bairro ..... : 1 - CENTRO

Cidade .......: 69 - Canela - RS CEP .......: 95.680-000 Caixa Postal:

Telefone .....: (54-328) 2-4077 Celular ...: E-Mail .....: administracao@canela.com.br
CNPJ ..ol : 88.585.518/0001-85 Inscri¢do Municipal.:

Possui Endere¢o de Notificacdo : Ndo

Imével: 9989 - Imével 9989

Tipo do Imével.: Urbano

Data Cadastro : 01/01/1980 Mat.Pref. : 9989 Lote/Unidade .: 8/1

Localizacdo ..: Distrito - 1\Zona - 1\Setor - 1\Quadra - 13 Data Baixa .:

BCI ..........: I1\1\1\13\8\1

Logradouro ...: 66 - RUA MELVIN JONES Ne/Comp. : S/N/ Bairro .....: 1 - CENTRO

Cidade .......: 69 - Canela - RS CEP .......: 95.680-000 Caixa Postal:

Mat/Trasc. RI : 955 Quadra Reg.Im.: Lote Reg.Im.:

Observagdo....: Referéncia Anterior.: 0001.0013.0008.0000

LOTE

Terreno

Inicio da Vigéncia .: ©1/01/2019 Area Total .: 667,00 Valor do Terreno .: 846.573,18

Dimensdes (m2) :

-> Primeira : RUA MELVIN JONES 25,50

Caracteristicas da Face do Terreno :

PASSEIO -> PASSEIO 1,0000
SITUACAO PARA A RUA -> A0 NIVEL DA RUA 1,0000
TOPOGRAFIA -> PLANO 1,0000
PEDOLOGIA -> SECO 1,06000
SITUACAQO -> ESQUINA 1,0000

-> Segunda RUA SERAFIM DIAS 31,10

Caracteristicas Complementares

MEIO FIO -> MEIO FIO

LIMPEZA PUBLICA -> LIMPEZA PUBLICA

COLETA DE LIXO -> COLETA DE LIXO

ILUMINACAO PUBLICA -> ILUMINACAO PUBLICA

PAVIMENTACAQO -> PARALELEPIPEDO

ENERGIA ELETRICA -> ENERGIA ELETRICA

ABASTECIMENTO DE AGUA -> ABASTECIMENTO DE AGUA

ESGOTAMENTO SANITARIO -> PLUVIAL

TELEFONIA -> TELEFONIA

Proprietdrio(s) Atual(is)

Codigo Contribuinte Classificacdo CPF/CNP3J

7054 MUNICIPIO DE CANELA

Vigéncia 28/11/2015:

Tributo Alg/Coef/valor
1-IPTU 2-Territorial
Isengdo .: MUNICIPIO DE CANELA Periodo .:

10-TAXA DE COLETA DE LIXO 5-Terreno Baldio

Isencdo .: MUNICIPIO DE CANELA Periodo .:

Total =>

Tipo Alg/Coef/valor

Aliquota 2,00
91/01/2001 a 31/12/2099 Percentual .:
Aliquota 0,00

©1/01/2001 & 31/12/2099 Percentual .:

Proprietdrio Responsdvel 88.585.518/0001-85

Valor Bruto Valor Isencdo Valor Liquido

16.931,46 16.931,46 0,00
100, 00
176,81 176,81 6,00
100,00
17.108,27 17.108,27 0,00 °
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Exmo Sr. Prefeito da Comarca de Canela/RS
Sr. Constantino Orsolin

William Leonardo Bohorquez, infra-assinado, engenheiro civil, servidor publico,
técnico lotado na Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Urbanismo e Mobilidade Urbana, matricula
# 4244, o qual foi comissionado pela Prefeitura do Municipio de Canela (RS), através da Secretaria
Municipal de Assisténcia, Desenvolvimento Social, Cidadania e Habitagdo para a elaboragéo de um
Laudo de Avaliacdo de Imdvel Urbano, sendo o técnico responsavel ENGENHEIRO DE
AVALIACAO, e tendo procedido as diligéncias, vistorias e pesquisas que se fizeram necessarias,
vem apresentar a consideracdo de VSa. as conclusfes a que chegou, por meio do seguinte

Laudo de Avaliacao de Imével Urbano
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1. Apresentacao

Para a elaboragéo do presente Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano foi comissionado o
servidor publico Eng.® William Leonardo Bohorquez — técnico atuante no ramo de Engenharia Civil,
em calculos, projetos, verificagbes e consultorias estruturais, como também pericias, assisténcias
técnicas e avaliagbes comerciais e estruturais hd mais de quinze anos, como engenheiro
responsavel.

2. Objetivo da Avaliagio
A Prefeitura do Municipio de Canela (RS) tem por objetivo determinar o Valor de Mercado para o
seguinte Imoével:

1. uma edificagdo em alvenaria de pedra com darea construida de 841,00 metros
quadrados, sob Matricula do Imoével N° 11.471, Bairro Centro, situado na cidade e
comarca de Canela (RS), localizado com frente para a Rua Serafim Dias, N° 30 lado
numeros pares, com area total de terreno de 1.097,00 metros quadrados;

3. Metodologia de Avaliagdo

A avaliag@o estara em conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de
Engenharia — IBAPE — e com a Associag&o Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. Ser4 utilizado o
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, determinacio do valor do bem através da
comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas, para a determinagdo do valor unitario basico de terreno, com nivel de precisdo normal.

Foi solicitada a participagédo das seguintes empresas do ramo imobiliario atuante no mercado
local a seguir relacionadas:

1. Vieitez e Souza Negécios Imobiliarios Ltda. - ME - CRECI 23.302:
2. Actual Negocios Imobiliarios Ltda.— CRECI 43.880:
3. Luciano Fetter Bergamo — ME. - CRECI 32.157.

4. Caracterizagdo do Imével
4.1. Terreno
O terreno sobre o qual est erigido o prédio, apresenta as seguintes caracteristicas:
« Area: 1.097,00 m?
*  Superficie: Aparentemente seca;
* Topografia: Plana;
* Frente: Acima do nivel do logradouro;
* Zoneamento: ZME 1 — Zona Mista Especial

Mapa de Uso e Ocupacio do Solo da Prefeitura de Canela

4.2. Construgdes
O prédio tem uma area total construida de 841 ,00 m? implantado em terreno de 1.097,00
m?.
O predio apresenta uma planta baixa.
O prédio do Empreendimento ¢ dotado de areas para uso Publico.
O prédio em avaliag&o possui as seguintes caracteristicas construtivas:
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Caracteristicas Principais

Estrutura: Alvenaria autoportante de pedra

Fechamento: Alvenaria de pedra revestida em argamassa e pintada internamente
Fachada Alvenaria de pedra a vista.

ldade: Entregue em 1963

Estado de Conservagéo: Alta (A)

Acabamentos:

Piso: Porcelanato, ceramico e madeira.

Paredes: Argamassa com pintura.

Forro: Madeira e pintura.

Esquadrias: Madeira e ferro.

A area onde se encontra o imoével, objeto deste trabalho, esta em local seco sendo a cota do terreno
superior a cota do logradouro, levemente inclinada para a frente do imével.

4.3. Localizagdo
O imével a ser avaliado esta localizado com frente para a Rua Serafim Dias, N° 30 lado nlimeros
pares.

4.4. Planta Geral 5
Os Anexos |, Il e Ill = MOSTRAM A SITUACAO GERAL da area em questso.

4.5. Infra Estrutura Urbana e Uso do Solo
O imovel objeto do presente trabalho esta servido pelo melhoramento publico apresentado a seguir:

* -rede de abastecimento de agua;

* -rede de abastecimento de energia elétrica;
* -rede de iluminaggo publica;

* -rede telefonica;

° -guias e sarjetas e

* - pavimentacio asfaltica.

Est&o servidos pelos servigos publicos apresentados a seguir:

* - servigcos dos correios,

* - servigos de coleta de lixo;

* - servigos de iluminagé&o publica;
° -servicos de transporte urbano e
* - servigos de limpeza publica.

Ainda possuem as seguintes caracteristicas apresentadas a seguir:

* -acesso: direto a Praga Central e zona principal de comércio:
* - Uso do solo: Zona ZM1E - Zona Mista Um Especial
* - possui 6tima localizagéo e excelentes possibilidades de utilizagdo e valorizacéo

5. Determinagéo do Valor Unitario Basico

Para a determinagéo do VALOR UNITARIO BASICO aplicavel ao terreno em pauta, realizou-se uma
pesquisa de mercado, baseada em ofertas de lotes no mercado imobiliario e consulta a corretores
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imobiliarios atuantes nesta Cidade e Comarca de Canela (RS), determinando-se o VALOR DE
MERCADO por unidade de metro quadrado de terreno.

Atribuindo-se valores adequados aos fatores de homogeneizago - fator de oferta, fator topogréfico,
fator melhoramentos publicos, fator de profundidade e fator de testada — a fim de obterem-se valores
comparaveis entre os iméveis pesquisados e os imoéveis em avaliagdo, determina-se o VALOR
UNITARIO BASICO por unidade de metro quadrado de terreno.

5.1. Valor de Mercado
O VALOR DE MERCADO determinado para o metro quadrado de terrenos similares, ap6s
pesquisas de mercado e consulta ao mercado imobiliario é de:

R$ 2.306,00/m? (dois mil trezentos e seis reais por metro quadrado)

5.2. Fator de Oferta

Considerando-se que os valores proveem de oferta, procedemos ao desconto de 10% (dez por
cento) sobre os mesmos, atendendo a uma elasticidade de negécios no mercado imobiliario.
Portanto, o fator de oferta empregado é de 0,85 em conformidade com as normas que regem os
principios da Engenharia de Avaliagdes.

5.3. Fator Topografico
Considerando-se que todos os dados analisados s&o de topografia plana acima do nivel do
logradouro, o fator topografico € de 1,00.

5.4. Fator Melhoramentos Publicos
Para corrigir as discrepancias entre os melhoramentos publicos disponiveis na testada de um dado
de referéncia, em relacdo a situagdo paradigma, utiliza-se o modelo proposto pelo Eng. Ruy
Carneiro, com os pesos abaixo transcritos:

e -agua0,15

e -esgoto 0,10

¢ -luz publica 0,10

* -luz domiciliar 0,15

° -guias e sarjetas 0,10

* - pavimentacdo 0,30

* -telefone 0,10

Considerando-se que todos os dados analisados possuem os melhoramentos publicos, este fator foi
desconsiderado.

5.5. Fator de Profundidade
Considerando-se que todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padrao para

loteamentos residenciais/comerciais, e o imovel objeto deste trabalho esta acima deste padrao, este
fator foi desconsiderado em 0,95.

5.6. Fator de Testada

Considerando-se que todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padrao para
loteamentos residenciais, este fator foi desconsiderado.

5.7. Valor Unitario Basico
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Conforme a analise dos valores obtidos, atribuindo-se valores adequados aos fatores de
homogeneizag&o e do tratamento dos resultados, chega-se ao’ VALOR UNITARIO BASICO por
unidade de metro quadrado de terreno:

R$ 2.097,00/m? (dois mil noventa e sete reais por metro quadrado)

6. Conclusao — Valor de Mercado dos Iméveis Urbanos

Através do presente Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano, conclui-se que o Valor de
Mercado do Imével Urbano, localizado na Rua Serafim Dias, N° 30 lado nimeros pares — Bairro
Centro — Canela /RS ¢é o seguinte:

* Valor de Mercado de uma edificagdo em alvenaria de pedra com area construida de 841,00
metros quadrados, sob Matricula do Imével N° 11.471, Bairro Centro, situado na cidade e
comarca de Canela (RS), localizado com frente para a Rua Serafim Dias, N° 30 lado
numeros pares, com area total de terreno de 1.097,00 metros quadrados é;

R$ 2.300.000,00 (dois milhdes e trezentos mil reais)

7. Encerramento

Vai o presente Laudo de Avaliag&o de Imével Urbano digitado em 06 (seis) laudas escritas de um s6
lado, todas rubricadas, e a Gltima datada e assinada. Acompanha 03 (trés) anexos e 02 (duas) fotos:

- CERTIDAO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE CANELA N° 11.471;
- CERTIDAO DE ZONEAMENTO TERRITORIAL N° 045/2019;
- BOLETIM DE INFORMACOES CADASTRAIS DO IMOVEL 126.

Canela (RS), 25 de janeiro de 2.019.

e F
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i ! 2 4o,
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~<—¥iliam Leonarde-Bohoyquez
Eng. C)HH’//Seguranga e Tecndlogo Ambiental — CREA RS 81.382
e Matricula 4244
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL  Pagina 1 de 1

COMARCA DE CANELA

@ E R "[i{m E @ A @ REGISTRO DE IMOVEIS

Eva Catharina Lampert da Silva - Registradora

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neste Oficio, o Livro
n° 2 - Registro Geral, verifi que1 constar na matricula o teor segumte

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE CANELA
LIVRO N.2 2 - REGISTRO GERAL fls. | MATRICULA

outubiro del.999 31 11471

=i
re
<
somd
=4

CANELA, 28 de

T MATRICLLA—

denominada AREA 27,sem edificagao,com a
Area de 1.097,00m2, situada nesta cidade, zona urbana e com as seguly
tes dlimensdes e confrontacdes:uma frente a leste, onde mede 20, 30m de
sxtensio, confronta com o alinhamento da rua MELVIN JONES,ladc dos ni
meros pares, outra frente a ceste, com 17,00m de extensio, confronta |
com o alinhamento da rua BADEN POWEL, lado dos nlmeros Impares, ainda
a ceste, com 1,25m de extensao, confronta com propriedade do Munici-
pic de Canela, por wm lado ao sul, na extensdo de 66,30m, confronta -
com terras de propriedade do Municipio de Canela e pelo outro lado,ao
norte, em dois segmentos de 44,00m e 19,00m, confronta ambos os seg=y
imentos, também com propriedade do Munlciplo de Canela.Quartelrdo:Ruas
Melwin Jones,Danton Corréa da Silva,Baden Powel e avenida Osvaldo Arag)

nha .

PROPRIETARIO :
esta cidadefna
ECISTRO ANTERIORYS70
Registrador & aloed —of addh So Mo

[~4
Av=-1-1147L de 27 de abril de 2000
Procede—~se esta averbacdo nos texrmos do Mandado,
desta Comarca, assinado pelo Doubtor Franklin de Oliveira Netto,Juiz
e Direito em 26.04.2000, para constar gue o imdével desta matricula
ndo poderd se \z,egisi-rad‘o ou aves-rbado qualguer transac_:ao, referente ao
todo maiox que compoem a chamada “"péra de conversido", do gual o imd -

el acima fa:z' axt
Registradora g—a—g Al T KD\

TMOVEL : UMA FRACAO de terras,

ICIPIO DE CANEL2Z,CGC/MF88585518/0001-85, com sede

a Dona Cariinda,455. .
slivro 3~0,fl.10 de 13.12,.,1973 desta Servenitla.
RS 4,70

Prot.23865
expedldo pelo Juizo

Av-2-11471 de 04 de maic de 2018.
Procede-se esta averbagho em cumprirnante ac oficio n® 1173/2008, datado de 10/06/2008,

recebido am 29/03/2018, expedido pela Vara Judicial desta Comarca, extraida do processo n®
041/1.02.0002890-7, assinado pelc Dr. Franklin de Oliveira Netto, Juiz de Direito daquela Vara,
para cancelar o Av-1, desta matricuis.

PROTOCOLEO: 50288, de G3/05/2018. d
REGISTRADORA SUBSTITUTA: < . AL
Selo: 0093.01.1800002.08360 - R$ 1[40; 0063.04.1700003.00937 - RS ;39(

(

N y

e

Nada mais consta. O referido é verdade e dou f6. .
I ; \

JANICETONE KIEWEL - REGISTRADORA Sl:’ll STITUTA ’

Cancla-RS, quinta-feira, |7,dcymum de 2019.
Total: RS 28,20 i
Certidio | pagina. RS 8,90 (0093 ’)"‘ 1700003 01013 = RS 1,90) i

Busca em livros ¢ arquivos. RS 91’7() (0093.02. 1700003 01012 = RS | 90) v Lﬂa‘r‘f& A Co .:UJ fx e k&’ra dSDDﬁl‘y’Hk &m até 24

"w oo site o Tribural g Justica do RS
: hl.tp./ f‘gu.hr&.-'"’s.hr}selod»gt‘:‘cﬂjmnsuH:(s

Processamento cletronico de :hdn R$ 490 (0023 01 1R0NNOT 11450 R“ 140

Enderego: Rua Borges de Medeiros, 1096 - CEP: 95.680-000 - Canela/RS - Fone: (54) 3282 1759
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CERTIDAO DE ZONEAMENTO TERRITORIAL N° 045/2019

Certifico para os devidos fins, que o imoével em nome do MUNICIPIO DE CANELA conforme a matricula
N° 11.471 do Registro de Iméveis da Comarca de Canela, de acordo com o Plano Diretor em vigéncia
(Lei Complementar N° 32, de 19 de junho de 2012), enquadra-se na “ZM-1E” (Zona Mista Um
i rmas gerais do regime urbanistico:

1.4 Residencial unifamiliar Comeércio de médio porte varejista e atacadista.
1.2 Residencial multifamiliar 7.3 | Comércio de médio a grande porte varejista e atacadista. (supermercado, centro
1.3 | Hotéis e similares comercial, venda de veiculos e loja de departamentos.
2.2 Horto e parques
2.3 Clubes, quadras esportivas, ginasios cobertos e 8.1 Servigos vizinhais (oficinas pequenos reparos, encanadores, eletricistas, etc.)
similares.
24 | Academias de danca, ginastica, musculacdo e | 8.2 | Servigos pessoais (cabeleireiro, sapateiro, etc.)
similares
3.1 Laboratérios e Similares 8.3 | Servigos de alimentagdo (padarias, casas de cha, confeitarias e café colonial)
3.2 Hospitais, clinicas e similares 84 | Servicos de alimentacdo (lanchonetes, restaurantes, etc.)
3.3 Lar de idosos, repouso e centros de convivencia 8.5 | Servigos profissionais (escritdrios, consultérios de profissionais auténomos ou
4.2 Ensino fundamental, médio e superior liberais), agéncias de viagens, operadoras de turismo, servigos de reservas.
4.3 Cursos em geral 8.6 | Servigos financeiros (financeiras, bancos, escritérios de administragdo publica ou
5.1 Centros culturais, museus, galerias bibliotecas privada e etc.).
5.2 Centro de convencdes, feiras, teatros, cinemas e | 8.7 Servigos de manutengao/conserto (eletroeletronicos e similares).
similares

5.3 Artes cénicas, espetaculos e eventos ao ar livre 8.11 | Estacionamentos e edificios garagens comerciais, transporte, armazenagem e correio.
7.1 Pequeno comércio

Circo, parque de diversao e zoo e eventos

2.5 Lazer noturno com musica

4.1 Escola de educacéo infantil 8.9 | Servicos de manutengdo de veiculos - (oficina mecanica, auto lavagem, funilaria,
6.1 Igrejas, templos e similares borracharia, guinchos e etc.)
7.4 Lenheira, serraria e depésito de lenha 8.10 | Postos de combustiveis

7.6 Varejista de produtos perigosos (explosivos, | 9.1 Industrias
inflamaveis, téxicos, corrosivos e radioativos)
7.9 | Atacadista e depdsito de produtos perigosos | 10.2 | Agroindistrias

(explosivos, inflamaveis, toxicos, corrosivos e | 10.3 Parques (tematicos, turisticos e similares)
radioativo J

unie

IA — indice de e TP - Taxa de Frontal | 124 pavt® 4,00 m
Aproveitamento ~ [Multifamiliar 2,0 | Permeabilidade | 159, 1 pavt® 0,00 e 3,00m
TO — Taxade U unifamiliar 50% | APA — Area Recuos | Laterais | 2 pavt® 1,50 e 3,00m
Ocupagéo multifamiliar | 709, | de Preservacéo | 59 3 pavt® 2,50 e 3,00m

Altura maxima {18m | Amplnta] 4 pavt® 3,00 e 3,00m

Fundos | 1 a4 pavt® 4,00m

Testada Meio de quadra 15,00m
minima Esquina 20,00m

minimo

Nota: Nos lotes de esquina, a frente para a rua secundaria podera ter seu recuo reduzido em
25%. Em caso de duvida de qual seria a via secundaria, esta sera dirimida pelo CMP.

Para aprovagéo de projetos, em terrenos com arborizag&o, devera ser apresentado junto a
Secretaria Municipal de Meio Ambiente Trénsito e Urbanismo LAUDO DE COBERTURA VEGETAL com
assinatura de responsavel técnico (caso n&o se enquadre no art. 6° da LM 1652/1 999).

Com relag&o a cursos d'agua na drea do referido imovel, os mesmos deverdo ser indicados
em projeto, observado o artigo 25 da Lei supracitada e leis federais n°6766/1979 e n°12651/2012).

Para verificar atividades que requerem Licenciamento Ambiental, consultar LM 3696/2015,
Resolugdo CONSEMA 288/2014 e R sdy,géo\COMDEMAP&ZO‘%?

~ ] A

I/ A Canela, 22 de janeiro de 2019,
b { p: 7448 {/ Sy /’
{/‘\.-)\»»wlgz Uil [ P 2019/676
i et i ! rocesso
Elisaboth Shesfe Quei
Arg..-ta - TR A4G1939-1

Prefeiivia vunicipal de Caneil,

Rua Dona Carlinda, 455. Centro. Foneffax (54)3282-4077. CEP: 95680-000. E-mail: aprovacao@canela.rs.qov.br
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ributdric -

Hora: ©8:35:06

loletim de Informacées Cadastrais do Imdével Pag.: 0001
ESTE DOCUMENTO NAO E VALIDO COMO COMPROVANTE DE PROPRIEDADE QU PQOSSE
ontribuinte: 7054 - MUNICIPIO DE CANELA
Logradouro ...: 2 - RUA DONA CARLINDA N2/Comp. Bairro .....: 1 - CENTRO
Cidade .......: 69 - Canela - RS CEP .......: Caixa Postal:
Telefone ..... 1 (54-328) 2-4077 Celular ...: E-Mail ..... : administracao@canela.com.br
CNPJ .........: 88.585.518/0001-85 Inscrigdo Municipal.:
Possui Enderego de Notificacdo : Ndo
Imével: 126 - Imével 126 - CASA DE PEDRA
Tipo do Imdével.: Urbano
Data Cadastro : ©1/01/1980 Mat.Pref. Lote/Unidade .: 1/1
Localizagdo ..: Distrito - 1\Zona - 1\Setor - 1\Quadra - 11 Data Baixa .:
BCI ..........t INI\IN\1I\INL
Logradouro ...: 534 - RUA SERAFIM DIAS Ne/Comp. : 30/CASA DE PE Bairro .....: 1 - CENTRO
Cidade ....... : 69 - Canela - RS CEP' v ssuist Caixa Postal:
Mat/Trasc. RI : 11471 Quadra Reg.Im.: Lote Reg.Im.:
Observagao....: Referéncia Anterior.: 0601.0011.0001.0000
CASA DE PEDRA
Terreno
Inicio da Vigéncia .: ©1/01/2019 Area Total .: 1.097,00 Valor do Terreno .: 1.107.391,82
Dimensbes (m2) :
-> Primeira : RUA SERAFIM DIAS 66,30
Caracteristicas da Face do Terreno :
PASSEIO -> PASSEIO 1,0000
SITUACAO PARA A RUA -> AO NIVEL DA RUA 1,0000
TOPOGRAFIA -> PLANO 1,0000
PEDOLOGIA -> SECO 1,0000
SITUACAO -> ESQUINA 1,0000
PROPRIEDADE -> MUNICIPAL 1,0000
-> Segunda : RUA MELVIN JONES 20,30
-> Terceira : RUA BADEN POWEL 17,00
-> Quarta : AVENIDA OSVALDO ARANHA 68,50

Caracteristicas Complementares

MEIO FIO -> MEIO FIO

LIMPEZA PUBLICA -> LIMPEZA PUBLICA

COLETA DE LIXO -> COLETA DE LIXO
ILUMINACAO PUBLICA -> ILUMINACAO PUBLICA
PAVIMENTACAO . -> ASFALTO

ENERGIA ELETRICA -> ENERGIA ELETRICA
ABASTECIMENTO DE AGUA -> ABASTECIMENTO DE AGUA
ESGOTAMENTO SANITARIO -> PLUVIAL

TELEFONIA -> TELEFONIA

Edificacgdo

Inicio da Vigéncia ........: ©1/01/2019 Area Total Edificacdo .....:
Unidade Edificada Imével ..: 487,90 Area Ideal Terreno ........:
Valor Venal Ideal Terreno .: 1.107.391,82 Valor Venal Edificacdo
Valor Venal Total .........: 1.734.492,93

Edificagdes do Imdvel :

Area .: 487,90 Ano Construcdo .: 1948 Ano Ampliacgdo .:

Caracteristicas da Edificacdo :
LUZ DOMICILIAR
FOSSA SANITARIA

-> LUZ DOMICILIAR
-> FOSSA SANITARIA
EDIFICACAO -> SALA-CONJUNTO

o 2
@87,9'6> FE 4L oo ua
1.697,060 ;
627.101,11

1,0000
1, 0000
1,0000



~ibutdric Hora: ©8:35:07
sletim de Informagles Cadastrais do Imdvel Pag.: @002

ESTE DOCUMENTO NAO E VALIDO COMO COMPROVANTE DE PROPRIEDADE QU POSSE

ontribuinte: 7054 - MUNICIPIO DE CANELA

UTILIZACAO -> REPARTICAO PUBLICA 1,0000
ACABAMENTO EXTERNO -> ALVENARIA NORMAL 12,9300
IDADE APARENTE -> DE 26 A 3@ ANOS 90,7500

Proprietdrio(s) Atual(is)
Cédigo Contribuinte Classificacgao CPF/CNPJ
7054 MUNICIPIO DE CANELA Proprietdrio Responsdvel 88.585.518/0001-85

Tributo(s) do Imdvel
Vigéncia 04/04/2014:

Tributo Alg/Coef/valor Tipo Alg/Coef/Valor Valor Bruto Valor Isen¢do Valor Liquido

1-IPTU 1-Predial Aliguota 9,27 4.683,13 4.683,13 0,00
Isengdo .: MUNICIPIO DE CANELA Periodo .: 01/01/2002 a 31/12/2095 Percentual .: 100,00

10-TAXA DE COLETA DE LIXO 4-0utros Aliquota 9,02 1.293,33 1.293,33 0,00
Isencdo .: MUNICIPIO DE CANELA Periodo .: ©1/01/2814 a 31/12/2099 Percentual .: 100,00

Total => 5.976,46 5.976,46 9,00
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO

Imovel Urbano
Rua Serafim Dias, N° 30 — Bairro Centro — Canela /RS
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Exmo Sr. Prefeito da Comarca de Canela/RS
Sr. Constantino Orsolin

William Leonardo Bohorquez, infra-assinado, engenheiro civil, servidor publico,
técnico lotado na Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Urbanismo e Mobilidade Urbana, matricula
# 4244, o qual foi comissionado pela Prefeitura do Municipio de Canela (RS), através da Secretaria
Municipal de Assisténcia, Desenvolvimento Social, Cidadania e Habitagido para a elaboragdo de um
Laudo de Avaliacdo de Imével Urbano, sendo o técnico responsavel ENGENHEIRO DE
AVALIACAO, e tendo procedido as diligéncias, vistorias e pesquisas que se fizeram necessarias,
vem apresentar a consideragéo de VSa. as conclusdes a que chegou, por meio do seguinte

Laudo de Avaliacao de Imével Urbano
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1. Apresentacgao

Para a elaboracédo do presente Laudo de Avaliacdo de Imdvel Urbano foi comissionado o
servidor publico Eng.® William Leonardo Bohorquez — técnico atuante no ramo de Engenharia Civil,
em calculos, projetos, verificagbes e consultorias estruturais, como também pericias, assisténcias
técnicas e avaliagbes comerciais e estruturais ha mais de quinze anos, como engenheiro
responsavel.

2. Objetivo da Avaliagao
A Prefeitura do Municipio de Canela (RS) tem por objetivo determinar o Valor de Mercado para o
seguinte Imovel:

1. Uma edificacdo em alvenaria de pedra com area construida de 460,00 metros quadrados,
sob Matricula do Imével N° 23.866, Bairro Centro, situado na cidade e comarca de Canela (RS),
localizado com frente para a Rua Serafim Dias, N° 30 lado numeros pares, com area total de terreno
de 841,03 metros quadrados;

3. Metodologia de Avaliagao

A avaliagdo estara em conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia — IBAPE — e com a Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. Sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, determinacao do valor do bem através da
comparagdao com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas, para a determinagao do valor unitario basico de terreno, com nivel de precisdo normal.

Foi solicitada a participacao das seguintes empresas do ramo imobiliario atuante no mercado
local a seguir relacionadas:

Vieitez e Souza Negécios Imobiliarios Ltda. - ME - CRECI 23.302;
Actual Negocios Imobiliarios Ltda.— CRECI 43.880;
Luciano Fetter Bergamo — ME. - CRECI 32.157.

KON =

4. Caracterizagao do Imoével
4.1. Terreno
O terreno sobre o qual esta erigido o prédio apresenta as seguintes caracteristicas:
Area: 841,03 m?;
Superficie: Aparentemente seca;
Topografia: Plana;
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Frente: Acima do nivel do logradouro;
Zoneamento: ZME 1 — Zona Mista Especial

Mapa de Uso e Ocupagédo do Solo da Prefeitura de Canela

4.2. Construgoes

O prédio tem uma area total construida de 460,00 m?, implantado em terreno de 841,03
mZ.

O prédio apresenta uma planta baixa.

O prédio do Empreendimento é dotado de areas para uso Publico.

O prédio em avaliagdo possuiu as seguintes caracteristicas construtivas:

Caracteristicas Principais

Estrutura: Alvenaria autoportante de pedra

Fechamento: Alvenaria de pedra revestida em argamassa e pintada internamente
Fachada Alvenaria de pedra a vista.

Idade: Entregue em 1963

Estado de Conservagéo: Alta (A)

Acabamentos:

Piso: Porcelanato, ceramico e madeira.

Paredes: Argamassa com pintura.

Forro: Madeira e pintura.

Esquadrias: Madeira e ferro.

A area onde se encontra o imovel, objeto deste trabalho, esta em local seco sendo a cota do terreno
superior a cota do logradouro, levemente inclinada para a frente do imovel.

4.3. Localizagao
O imovel a ser avaliado esta localizado com frente para a Rua Serafim Dias, N° 30 lado nimeros
pares.

4.4. Planta Geral
Os Anexos |, Il e Il - MOSTRAM A SITUACAO GERAL da area em questao.

4.5. Infra Estrutura Urbana e Uso do Solo
O imovel objeto do presente trabalho esta servido pelo melhoramento publico apresentado a seguir:

- rede de abastecimento de agua;

- rede de abastecimento de energia elétrica;
- rede de iluminagéao publica;

- rede telefbnica;

- guias e sarjetas e

- pavimentacao asfaltica.

Estao servidos pelos servigos publicos apresentados a seguir:

- servigos dos correios,
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- servigos de coleta de lixo;

- servigos de iluminacgao publica;
- servigos de transporte urbano e
- servigos de limpeza publica.

Ainda possuem as seguintes caracteristicas apresentadas a seguir:

- acesso: direto a Praca Central e zona principal de comércio;
- uso do solo: Zona ZM1E — Zona Mista Um Especial
- possui 6tima localizagao e excelentes possibilidades de utilizagao e valorizagao

5. Determinagao do Valor Unitario Basico

Para a determinagdo do VALOR UNITARIO BASICO aplicavel ao terreno em pauta, realizou-se uma
pesquisa de mercado, baseada em ofertas de lotes no mercado imobiliario e consulta a corretores
imobiliarios atuantes nesta Cidade e Comarca de Canela (RS), determinando-se o VALOR DE
MERCADO por unidade de metro quadrado de terreno.

Atribuindo-se valores adequados aos fatores de homogeneizagéao - fator de oferta, fator topografico,
fator melhoramentos publicos, fator de profundidade e fator de testada — a fim de obterem-se valores
comparaveis entre os imoveis pesquisados e os iméveis em avaliacdo, determina-se o VALOR
UNITARIO BASICO por unidade de metro quadrado de terreno.

5.1. Valor de Mercado
O VALOR DE MERCADO determinado para o metro quadrado de terrenos similares, apos
pesquisas de mercado e consulta ao mercado imobiliario € de:

R$ 2.880,00/m? (dois mil oitocentos e oitenta reais por metro quadrado)

5.2. Fator de Oferta

Considerando-se que os valores proveem de oferta, procedemos ao desconto de 10% (dez por
cento) sobre os mesmos, atendendo a uma elasticidade de negdcios no mercado imobiliario.
Portanto, o fator de oferta empregado é de 0,85 em conformidade com as normas que regem 0s
principios da Engenharia de Avaliagdes.

5.3. Fator Topografico
Considerando-se que todos os dados analisados sdo de topografia plana acima do nivel do
logradouro, o fator topografico é de 1,00.

5.4. Fator Melhoramentos Publicos

Para corrigir as discrepancias entre os melhoramentos publicos disponiveis na testada de um dado
de referéncia, em relagdo a situagdo paradigma, utiliza-se o modelo proposto pelo Eng. Ruy
Carneiro, com os pesos abaixo transcritos:

-agua 0,15

- esgoto 0,10

- luz publica 0,10

- luz domiciliar 0,15
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- guias e sarjetas 0,10
- pavimentacao 0,30
- telefone 0,10

Considerando-se que todos os dados analisados possuem os melhoramentos publicos, este fator foi
desconsiderado.

5.5. Fator de Profundidade

Considerando-se que todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padrao para
loteamentos residenciais/comerciais, € o imovel objeto deste trabalho esta acima deste padrao, este
fator foi desconsiderado em 0,95.

5.6. Fator de Testada
Considerando-se que todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padrao para
loteamentos residenciais, este fator foi desconsiderado.

5.7. Valor Unitario Basico

Conforme a analise dos valores obtidos, atribuindo-se valores adequados aos fatores de
homogeneizagdo e do tratamento dos resultados, chega-se ao VALOR UNITARIO BASICO por
unidade de metro quadrado de terreno:

R$ 2.616,00/m? (dois mil seiscentos dezesseis reais por metro quadrado)

6. Conclusao — Valor de Mercado dos Iméveis Urbanos

Através do presente Laudo de Avaliagcdo de Imovel Urbano, conclui-se que o Valor de
Mercado do Imovel Urbano, localizado na Rua Serafim Dias, N° 30 lado numeros pares — Bairro
Centro — Canela /RS é o seguinte:

Valor de Mercado de uma edificacdo em alvenaria de pedra com area construida de 460,00 metros
quadrados, sob Matricula do Imével N° 23.866, Bairro Centro, situado na cidade e comarca de
Canela (RS), localizado com frente para a Rua Serafim Dias, N° 30 lado numeros pares, com area
total de terreno de 841,03 metros quadrados é€;

R$ 2.200.000,00 (dois milhdes e duzentos mil reais)

7. Encerramento

Vai o presente Laudo de Avaliagao de Imovel Urbano digitado em 06 (seis) laudas escritas de um s6
lado, todas rubricadas, e a ultima datada e assinada. Acompanha 03 (trés) anexos e 02 (duas) fotos:

- CERTIDAO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE CANELA N° 23.866;
- CERTIDAO DE ZONEAMENTO TERRITORIAL N° 432/2020;
- BOLETIM DE INFORMAGOES CADASTRAIS DO IMOVEL 126.
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Canela (RS), 12 de agosto de 2.020.

William Leonardo Bohorquez
Eng. Civil / Seguranca e Tecnélogo Ambiental — CREA RS 81.382
Matricula 4244
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CERTIDAO

Certifico para os devidos fins, que o imovel em nome de MUNICIPIO DE CANELA conforme a matricula
n° 23.868 do Registro de imoveis da Comarca de Canela, de acordo com o Plano Diretor em vigéncia

(Lei Complementar N° 32, de 19 de junho de 2012) e suas alteragbes, enquadra-se na “ZM-1E” (Zona

Mista Um Especial), com as seguintes normas gerais do regime urbanistico:
USOS PERMITIDOS (anexo 3)

ili:il Residencial unifamiliar 72 | Comércio de médio porte varejista e atacadista.
=2 Residencial multifamiliar 73 | Comeércio de médio a grande porte varejista e atacadista. (supermercado, centro
153 Hotéis e similares comeicial, venda de veiculos ¢ loja de departamentos.
2.2 Horto e parques
2.3 Clubes, quadras esportivas, ginasios cobertos e 8.1 Servigos vizinhais (oficinas pequenos reparos, encanadores, eletricistas, etc.)
similares.
24 | Academias de danca, ginéstica, musculagéo e | 8.2 Servicos pessoais (cabeleireiro, sapateiro, etc.)
similares
| Laboratérios e Similares 8.3 | Servicos de alimentacéo (padarias, casas de cha, confeitarias e café colonial)
| Hospitais, clinicas e similares 8.4 | Servicos de alimentagé@o (lanchonetes, restaurantes, etc.)
SxtS) Lar de idosos, repouso e centros de convivéncia 85 | Servicos profissionais (escritorios, consultérios de profissionais auténomos ou
4.2 Ensino fundamental, médio e superior liberais), agéncias de viagens, operadoras de turismo, servicos de reservas.
4.3 Cursos em geral 86 | Servicos financeiros (financeiras, bancos, escritérios de administragéo publica ou
5.4 Centros culturais, museus, galerias bibliotecas privada e etc.).
5.2 Centro de convencdes, feiras, teatros, cinemase | 8.7 Servicos de manutengdo/conserto (eletroeletrénicos e similares).
similares
BES) Artes cénicas, espetaculos e eventos ao ar livre 811 | Estacionamentos e edificios garagens comerciais, transporte, armazenagem e
7.1 Pequeno  comércio  varejista  (armazém, correio.

agougue, etc)

USOS CONDICIONADOS (anexo 3) o

2.1 Circo, parque de diverséo e zoo 7.10 | Feiras e eventos

2:5 Lazer noturno com musica

4.1 Escola de educagao infantil 8.9 | Servicos de manutengéo de veiculos (oficina mecénica, auto lavagem, funilaria,
6.1 Igrejas, templos e similares borracharia, guinchos e etc.)

7.4 Lenheira, serraria e depdsito de lenha 8.10 | Postos de combustiveis

7.6 | Vargjista de produtos perigosos (explosivos, | 9.1 Industrias
inflaméveis, toxicos, corrosivos e radioativos)
7.9 Atacadista e depdsito de produtos perigosos 10.2 | Agroindustrias

(explosivos, inflamaveis, toxicos, corrosivos e | 10.3 | Parques (tematicos, turisticos e similares)
radioativos)

REGIME TERRITORIAL (anexo 4

IA ~ndice de unie TP — Taxa de Frontal | 1a4 pavt® 4,00 m
Jueitamento  [Multifamiliar 2.0 Permeabilidade | 15% 1 pavt° 0,00 e 3,00m

Tu — Taxade Ul unifamiliar 50% | APA — Area Recuos | Laterais | 2 pavt® 1,50 e 3,00m

Ocupagéo multifamiliar | 70% | de Preservagéo 5% 3 pavt® 250 e 3,00m

Altura maxima Tam |-t 4 pavt° 3.00 e 3,00m

Fundos | 1 a4 pavt® 4,00m

PADROES PARA PARCELAMENTO DO SOLO (anexo 5)

Lote 400,00 m? | Testada Meio de quadra 15,00m

minimo minima Esquina 20,00m

Nota: Nos lotes de esquina, a frente para a rua secundaria podera ter seu recuo reduzido em
25%. Em caso de duvida de qual seria a via secundaria, esta sera dirimida pelo CMP.

Para aprovacgéo de projetos, em terrenos com arborizacéo, devera ser apresentado junto a Secretaria
Municipal de Meio Ambiente Transito e Urbanismo LAUDO DE COBERTURA VEGETAL com assinatura de
responsavel técnico (caso ndo se enquadre no art. 6° da LM 1652/1999).

Com relacdo a Areas de Preservagao Permanente (APP) incidentes na area do referido imoével, as
mesmas deverdo ser indicadas em projeto, observado o artigo 25 da Lei supracitada e leis federais n°
6766/1979 e n° 12651/2012. Alerta-se que a presenga de APP poderé inviabilizar a edificagéo no lote.

Para verificar atividades que requerem Licenciamento Ambiental, consultar LM 3696/2015, Resolugéo

CONSEMA 372/2018, Resolugéo COMDE 1§/e atuatizagdes.
,é' _ Canela, 11 de agosto de 2020.
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