AVALIACAO IMOBILIARIA

Avaliagao requerida

INTERESSADO: LEILOEIRO Giancarlos Peterlongo Menegotto

ENDERECO DO IMOVEL: Av. Coronel Marcos, N° 2283 e N22253 — Pedra Redonda -
Porto Alegre

DATA DA VISTORIA: 15/06/2023

IDENTIFICACAO DO IMOVEL: Matricula 109.056 do Registro de Iméveis da 32 Zona de
PORTO ALEGRE- Livro N2 2 —registro geral

Area de aproximado 19,500m?, afetada por RECUO VIARIO (Matr. 109,057) e por
TRACADO DA DIRETRIZ 4526 (Matr. 221.535 (origem Matr. 109.057 - A)) restando
assim aproximadamente 16.000m? de area livre, sobre a qual consta registro de
incorporacao de 93 casas (Matr. 109.058 a Matr. 109,150)

CLASSIFICACAO DO IMOVEL: Area de terra plana em perimetro urbano

AREA ESTIMADA; terreno para incorporac¢do R.1-109.056, de 24 de setembro de 2001:
16.000,00m?

Area total estimada da matricula origem; 19.500m?

Inscricao Registro de Imdveis: Matricula 109.056 do registro de imdveis da 32 zona de Porto
Alegre.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

» Terreno de topografia plana, situada em area residencial com potencial comercial;
* Area frontal do terreno com limitagdo com Avenida de grande fluxo de veiculos e pedestres;
¢ Fundo do terreno limitasse com o rio Guaiba;

e Possui estruturas de inicio de construgdes de um condominio de casas residenciais com
incorporagao registrada que esta abandonada e em estado de ruinas;

* nesta area cresceram arbustos e vegeta¢Ges que cobrem todo o solo do terreno e estruturas
existentes;

e A regido periférica possui imoveis residenciais e comerciais (escolas, bares e restaurantes,
minimercados, farmacias, clubes etc.), dotada de infraestrutura e servigcos publicos;

¢ imével com medidas de limitagGes constituindo uma area para venda ad corpus;

CONSIDERACOES GERAIS:

Este imdvel esta em drea de desenvolvimento e de expans3ao comercial e habitacional.
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VALOR ESTIMATIVO PARA VENDA:

Considerando, metragem quadrada do terreno, sua Localizacdo e possibilidades de execucdo
de projetos sobre este terreno, que incluem os indices de construcdo das matriculas que
afetaram o total da drea, bem como o valor de mercado dos demais imdveis no seu entorno.

O valor venal atual estimado é de RS 15.833.000,00 (quinze milhdes
oitocentos e trinta e trés mil reais) com precisao estimada de 05% (cinco
por cento) para menos deste valor.

Vale ressaltar, que os valores fixados no presente laudo recebem influéncia do mercado
imobiliario em seu entorno estando sujeito a alteragao futura, sendo oportuno lembrar que,
atualmente, encontrarmos uma grande instabilidade nos valores de ofertas,
consequentemente, os valores das vendas tendem a sofrer ligeira oscilagoes.

Referéncia e método de calculo utilizados

Lote/Terreno a Venda, 5298 m2 por R$ 5.000.000 = R$ 943,7m?
COD. 19691 PASSOW IMOVEIS - CRECI 23785-F-RS. VIVA REAL

Lote/Terreno a Venda, 3310 m2 por R$ 2.900.000 = R$ 876,1m?
COD. LU433348 Orientta Negocios Imobiliarios. VIVA REAL

Lote/Terreno a Venda, 9500 m2 por R$ 7.000.000 = R$ 736,8m?
COD. 1436 Madu Poa imoveis - CRECI 40881-F-RS. VIVA REAL

Lote/Terreno a Venda, 3454 m2 por R$ 3.500.000 = R$ 1.013,3 m?
COD. 46061 Guarida Imodveis - Vendas. VIVA REAL

Media do metro quadrado das amostras RS 892,47m?
Para drea de 19.500 m? RS 17.394.000,00
Para drea de 16.000 m? RS 14.272,000,00

Valor médio RS 15.833.000,00

Seguem documentos com origem das informacgOes e esboco com desenho aproximado das
limitagOes das areas.
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Valide 2 certidda clicando no link a sequir: htips:/iassinador-web.onr.org bridocs FAFBE-JVCJU-LUPYK-VNKJG
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]MOVEL Situado no bairro Pedra Redonda, no quarteirdo formado pela Rua Manccl Lefo, Rua
Déa Coufal, mo Guaiba e Avenida Cel. Marcos, a saber: os prédios n°s 2283 e 2253 da Avenida
Cel. P terrenc 85,80m de frente na Avenida Cel. Marcos, fundos ao
Rio Guaiba, " i indo-se por um lado, com imével de Artur Sansen, onde mede 261,00m, e pelo
outro lado, com imovel de Frederico Walter, onde mede 267,70m

PROPRIETARIA BKB - CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA., CNPJ
73.446.023/0001-06, com sede nesta Capital.

REGISTRO ANTERIOR: Livro 2-Registro Geral, natriculas n°s 24.494 e 24,495, da 3° Zona.
OBS: A presente matricula foi aberta em virtude de UNIFICACAO.

PROTOCOLO: 399,720 (06/09/2001)

Escrevente Autorizada (0):

Ajudante do Registrador
REGISTRADOR C.ualnsi RE 35, }O

R.1-109.056, de 24 de Setembro de 2001. INCORPORACA

Conforme memorial descritivo datado de l3106/20ﬂ:| protocohuao neste Oficio as fls. 121v, do
Livro 1-R, sob o n® 399.720, do: idos pela Lei n® 4.591/64, a
empresa BKB - CONSTRUGOES E rNcoRPoRAc:éEs LTDA . inscrita no CNPJ sob o n®
73.446.023/0001-06, com sede nesta Capital, requerey a incorporagio do condominio "MARINA
RESIDENCE”", o qual seri constituido de 93 casas ¢ tera a sua finalidade exclusivamente
destinada a fins residenciais. A Incorporadora obedecera ao regime de empreitada global
reajustavel pelo custo unitirio basico da construgdo civil, calculado pelo SINDUSCON/RS nos
termos do art. 55 e pardgrafo 2° da Lei 4591/64, des do do prazo de caréncia. previsto nos
termos do art. 34 da dita Lei. Conforme projeto aprovado € memorial descritivo, o terrenc
realmente "EXISTENTE NO LOCAL", possui & seguinte descrighio: Situado no bairro Pedra
Redonda, no quarteirdio formado pela Rua Manoel Ledo, Rua Déa Coufal, Rio Guaiba e Avenida
Cel. Marcos, a saber: os prédios 2283 e 2253 da Avenida Cel. Marcos, e © respectivo terreno
medindo 85,80m de frente na Avenida Cel. Marcos, fundos ao Rio Guaiba, dividindo-se por um
jlado, com imovel de Artur Sansen, onde mede 259,11m, e pelo outro lado, com imével de
Frederico Walter, onde mede 234,03m. Parte do terreno existenie no local foi atingide pelo
"RECUO VIARIO", o qual foi matriculado sob © n® 109.057, Livro 2-Registro Geral, bem como
uma "AREA ATINGIDA PELO TRACADO DA DIRETRIZ 4526, a qual foi devidamente
matriculada sob o n® 109.057-A, Livro 2-Registro Geral, restando o TERRENO UTILIZADO
PARA O EMPREENDIMENTO, situado no bairro Pedra Redonda, no quarteirio formado pela
Rua Manoel Ledo, Rua Déa Coufal, Rio Guaiba e cavenida Cel. Marcos, a saber: os prédios n®s
2283 e 2253 da Avenida Cel. Marcos, e o rnspeclivu terreno medindo 99,65m de frente, ao norte,
no novo alinhamento da Avenida Cel. Marcos, cntestando nos fundos com o Rio Guaiba,
dividindo-se por um lado, ac ocste, com imév:l de Frederico Walter, onde mede 205,38m, a
ntos de reta. a saber: o primeiro segmento
ide com imével que € ou foi de
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Artur o d segue em direg por 59.08m, o terceiro segmento,
toma a diregio sul por 40,22m, o quarto o. toma a sudeste por 57.55m,
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dividindo-se nestes trés Gltimos segmentos com érea destinada a dlrelrlz 4526 e o quinto
segmento, toma a diregfio sul por 73,76m até atingir a linha dos fundos ¢ divide com terreno que &
ou foi de Artur Sansen. Conforme o quadro 11T e IV da NBR-12.721, o custo da mnslmviu é de
RS 9.296.014,00 € o prego das fragdes ideais dos terrenos é como se seguem :=——-—/
UNITDADES AUTONDMAS CUSTO PRECO DA FRACAO IDEAL
CASA 0L .........cccvuun casusass .R$ 11820800 ... . R% 12.716,00 ........
CASA 02 aDQ 12 a 18, 2 . 22,25

a 33, 41 a 45, 53, 54, 57, 59 a 62,
65, 66, 69 a 71, 74 a 77, BO a 85,

. R$ 97.497,00 ..
RS 107.061,00
- R$ 110.799,00 ...
_R$ 118.227,00 .

.. R%$ 10.488,00
R$ 11.517,00
RS 11.919,00
RE 12.718,00 .

CASA 23, 24 46 55 58, 64, 6’77
72. 78 e 93

. R 99 587,00 . R%$ 10.713,00

CASA 34 RS 108.7%1,00 . RS$ 11.703 00
CASA 35 —— . R$ 103.269,00 R$ 11.109,00
CASA 36 a 38 . R$ 101.168,00 R%$ 10.883,00 ..
CASA 39 . 103.260,00 RE 11.108,00

RS

CASA 40 . 111.199,00 - 962,00
CASA 47 103.623,00 .R%$ 11.147,00
CASA 48 101.493,00 RS$ 10.918,00 ..
CASA 50 . 103.306,00 . R$ 11.113,00
CASA 51 . RS 12.370,00 .
CASA 52 .. 112.137,00 ......... RS 12.063,00 .....
CASA 56 ... 99.446,00 ... R$ 10.700,00
CASA 63 . 100.0¢:2,00 . R% 10.764,00 .
CASA 68 e 73 . 905 . 8,00 R$ 10.684,00
CASA 79 114.1 R$ 12.282,00 .

e mideden A R TR A farma matriculadas neste Servigo da  segui

forma: ———/

AREA ATINGIDA PELO RECUO VIARIO. . Matr. 109.057
AREA ATINGIDA PELO TRAC.A_DO DA DI'RE TR.IZ 4526 . 109.057-A
CASA 01 109.058
CABA 0L ........ceiiiieerieeicrenressesse s e r e nns, . 109059
CASA 03 . 109 060
EBRRION) e vty T S S AR S RO D . 109.061
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REGISTRO DE IMOVEIS DA 3% ZONA - PORTO ALEGM/ /‘

i
- | LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
”emw’a % FLS. JagpRicuLa
- PORTO ALEGRE/RS, 24 de saetembro de2001 109 056
CASA 83 ... 109.140
CASA Ba 109,141
CASA 85 . . 109,142
CASA 86 . . 109.143
CASA 87 .. . 109,144
CASA 88 . 109 145
CASA 89
CASA 90
CASA 91
CASA 92
CASA 93
Constam as seguintes certiddes positivas em nome da Incorporadora: - Certidio

assinador-wed onr.rg.bridocs/FAFBE-JVCJU-LUPYK-VNKJG
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Distribuidor do Foro, constam 39 processos de agdes civeis em andamento, Certidio po:
Justiga do Trabalho da 4° Regifo, constam 04 processos em andamento; Certiddo positiva da
Justiga Federal, datada de 09/08/2001, Certidio positiva da Prefeitura Municipal de POA, n®
024559, datada de 21/08/2001, referente a tributos diversos e Certidio da Prefeitura Municipal de
POA n® 023357, datada de 09/08/2001, referente ao terreno. DECLARA A INCORPORADORA
QUE_OS PREDIOS EXISTENTES DE N°S 2253 e 2283, DA AVENIDA CEL. MARCOS
SERAO DEMOLIDOS PELA INCORPORADORA, QUANDO DA AVERBACAO DA NOVA
CONSTRUGCAO

PROTOCOLO: 399 720 (06/09/2001)

Escrevente Autorizada (0):

Ajudante do Re alrudnrf
REGISTRADO ??. Custas: R$ 1.13) 00
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mapa corronel marcos
Corronel marcos 2283 &rea (A)

Legenda
' ¥ Av.Cel. Marcos, 2283 - Pedra Redonda
\ < Medida da linha

Google Earth

*- T N AT
Mapa sem titulo

Bella:Cafe
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Coloca-me a sua inteira disposi¢cdo para qualquer outro esclarecimento que se fizer necessario.

Porto Alegre, 23 de junho 2023.

Atenciosamente,
Documento assinado digitalmente
b JOSE DOMINGOS SANGINETO
g .l Data: 27/06/2023 08:17:26-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

José Domingos Sangineto
CRECI n248.236

INTERESSADO

De acordo:
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