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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

LAUDO DE AVALIAGAO N° 101/2023

FICHA RESUMO

Objeto

Terreno urbano com benfeitorias, objeto da matricula n® 1779 e GPE n° 19.268

Objetivo
Determinagéo do valor de mercado do imével e posterior calculo de uso oneroso

Finalidade

Instruir processo PROA n° 17/2400-0003045-1 — Alienagao

Localizagao
Rua Voluntarios da Patria, Lote 02, Quadra H-1
Centro, Agudo/RS

Area avalianda

Area do terreno: 599,301 m?

Area da benfeitoria — Pavilhdo 01: 214,372 m?
Area da benfeitoria — Pavilhdo 02: 245,543 m2

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliacao

Valor de mercado do imével: R$ 380.137,38

Valor de mercado Terreno P01 + Pavilhdo 01: R$ 246.727,68
Valor de mercado Terreno P02 + Pavilhdo 02: R$ 133.409,70

Avaliadores

Arquiteta Urbanista Thais Woélfle Danelon
Arquiteta Urbanista Patricia Furni Cousseau
Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, Julho de 2023

' Conforme Certiddo de Matricula n® 1779
2 Conforme Laudo 60/2017, pag. 19 do PROA n° 17/2400-0003045-1
3 Conforme Laudo 60/2017, pag. 19 do PROA n° 17/2400-0003045-1
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1 SOLICITANTE
SPGG/DIAVA/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagéo do valor de mercado do imével e posterior calculo de uso oneroso

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 17/2400-0003045-1 — Alienagao

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
41 FUNDAMENTAGAO TECNICA

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

e na Certiddo de Matricula n° 1779, referéncia livro 02, a fl. 01, datada de
23/06/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Agudo - RS.

e na Ficha cadastral GPE n° 19.268;

e no PROA: 17/2400-0003045-1;

e nas informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.);

e nas informagbes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada
no dia 03/07/2023.

O terreno avaliando, conforme demonstrado abaixo (pag. 9), possui formato irregular
que se aproxima de um L. Por conta dessa particularidade, ndo foram encontrados dados
amostrais no mercado imobiliario que possuam caracteristicas e dimensdes semelhantes.
Assim, esse laudo foi desenvolvido adotando uma situagao-paradigma, de acordo com o item
6.3.1 na Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, tendo sua utilidade restrita a essa
situagao.

Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro
de 2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO

Na presente andlise considerou-se que toda a documentagdao pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada e que o imdvel objeto estaria livre e
desembaragado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informagdes obtidas durante a pesquisa, de

mercado foram tomadas como de boa-fé.
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Nao fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigagdes quanto a corregdo dos documentos analisados;
e Investigacdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de éareas e de confrontagdes através de instrumentos de
medigao;
e Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados.

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS
> Area utilizada (Area Matriculada X Area Total):

Para o calculo do valor do terreno, foi adotada como area 599,30 m?, valor que consta
na Certidao de Matricula n° 1779 do Livro n° 2, fl. 1 do Registro Geral da Comarca de Agudo,
datada de 23/06/2023. Ja para as benfeitorias, foi considerada a area de 214,375 m? para o
Pavilhdo 01, valor averbado na Certiddo de Matricula n® 1779, e area de 245,54 m? para o
Pavilhdo 02, que ndo possui averbagdo na matricula, sendo considerada a area para o calculo
do valor do imével conforme Laudo 060/2019, pag. 16 do PROA n° 17/2400-0003045-1.

Area Fonte
Imével (terreno) 599,30 m? Matricula 1779
Pavilhdo 01 214,375 m? Matricula 1779
Pavilhdo 02 245,54 m? Laudo 060/2017

» Vistorial localizagédo:

Conforme Mapa de Localizagdo em anexo e constatado na vistoria realizada no dia
03/07/2023, o imdvel esta localizado em uma regido valorizada da cidade de Agudo, na Rua
Voluntarios da Patria, que esta conectada a RS-348, uma das principais vias de acesso a
cidade. Percebe-se que a cidade é desenvolvida em dois eixos principais, formada pela
Avenida Concoérdia e a Rua Voluntarios da Patria.

Nessa perspectiva, proximo a esse eixo, forma-se um nucleo urbano mais densamente
ocupado por imodveis comerciais e, a partir de seu afastamento, encontram-se os imoéveis
residenciais. Dessa forma, de acordo com os agentes imobiliarios locais, os imoveis na
Avenida Concérdia tendem a ser mais valorizados.

No entanto, embora o imoével esteja localizado em uma regido valorizada, as
benfeitorias existentes, que sdo galpdes comerciais, apresentam estado de conservagdo com
necessidade de reparos, possivelmente relacionados a agdo do tempo. Verificou-se que os
imoveis apresentam disfungdes como a precariedade das calhas, esquadrias oxidadas com
tendéncia a corroséo e algumas rachaduras. Ademais, comparando a situagédo atual do imével
com a apresentada no Laudo 060/2017, aferiu-se que o mesmo se apresenta deteriorado
devido a acao do tempo.

Observou-se na vistoria que o Pavilhdo 01 esta sendo parcialmente utilizado pelo

particular Rui Valdir Milbradt. Segundo ele, o mesmo vem sendo utilizado temporariamente
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para guardar materiais por conta de uma ampliacdo em suas benfeitorias. Além disso,
conforme fotos em anexo, verificou-se a presenga de um carro do Estado, com logotipo da
Secretaria de Agricultura, Pecuaria e Desenvolvimento Rural — DTERS.

Ademais, o Pavilhdo 02 também é ocupado pelo particular Rui Valdir Milbradt, que de
acordo com o PROA n° 17/2400-0003045-1, pag. 25, tem autorizagdo de uso oneroso.

» Procedimento para o calculo do valor unitario — Terreno Paradigma:

Uma vez que a area onde se localiza o terreno objeto deste PROA n° 17/2400-
0003045-1 possui um formato irregular, com apenas parcela deste terreno com testada para o
logradouro publico, tendo uma extensao e formato nao usual no mercado, utiliza-se HARPER
BERRINI, que estabelece uma variagédo proporcional a raiz quadrada da profundidade do lote,
ou seja, obedece a uma lei matematica representada por uma parabola. Segundo HARPER, a
medida que o terreno avanga em diregdo aos fundos, o valor do unitario diminui, resultando,
respectivamente, a contar da frente, em 50%, 21%, 16% e 13% do valor do terreno para os 4/4.
Logo, a maior parte do valor do terreno concentra-se junto a sua testada, sendo decrescente a
medida que se distancia da frente.

4.40m o3
oz 2

w0l

*
vor f e vie

kui Milbradt Materiog de construgdo . ®
o Av. Voluntédrios df Patria g

®

PO1

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul
6 ENDERECO
Rua Voluntarios da Patria, Lote 02, Quadra H-1
Centro, Agudo/RS
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7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

Latitude: 29°38'47.60” S Fonte: Google Earth Junho/2022 (Acesso em Junho de 2023)
Longitude: 53°15'07.41” O
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Identificagdo

Descricédo conforme a Certidao de Matricula n® 1779:

IMOVEL: TERRENO NUMERO DOIS (2), lado par, distante 27,30 metros da
esquina formada pela rua Voluntarios da Patria e Avenida Borges de Me‘dgiros,l
com um prédio de alvenaria com 214,375 metros guadrados, sitc sob a Qua-’
dra H-1, da cidade de Agudo, no quarteirao formadc pelas ruas: Avenida Bor-
ges de Medeiros e ruas Voluntdrios da Patria e Ramiro Barcelos e josé Bonifa-
cio, contendo a area superficial de 599,30 metros quadrados, confrontando-
se: ac OESTE, na extensdo de 10,00 metros, com a rua Voluntarios da Patria;
ao NORTE, na extensdo de 4,40 metros, com o lote n® 1 da requerente; par-
tindo na direcdo norte-sul, face LESTE, na extensdo de 1,20 metros, e se-
guindo na direcdo oeste-leste, face NORTE, na extensao de 35,20 metros,
também com terreno n® 1 da requerente; ao LESTE, na extensao de 37,50
metros, com o lote n® 3, da requerente; ao SUL, n2 extensdo de 13,20 me-
tros, com Orlando Wrasse; partindo na direcdo sul-norte, face OESTE, na ex-
tensdo de 13,20 metros, com Hildor Forsch; seguindo na direcdo oeste-leste,
face NORTE, na extensd@c de 8,60 metros, na direcdo sul-norte, face OCESTE,
na extensdoc de 15,50 metros e na diregdo leste-oeste, face SUL, na extensao
de 35,00 metros, todas as faces com terreno dela requerente, até atingir o
inicio da presente descrigdo.-

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante:Mista

Padrao construtivo do entorno:Normal

Zoneamento:Centro

Trafego de pedestres:Médio

Trafego de veiculos:Alto

Pavimentagao logradouro:Asfalto

Pavimentagao passeio: Concreto

Infraestrutura: 1_'7Acessibilidade,r';‘ Agua potavel, 1.‘;"Energia elétrica, 1-‘7"‘Esgoto pIuviaI,T— Esgoto sanitario, T_‘Gés canalizado,

1.‘;"Iluminagﬁo publica, 1.‘;"Logradouro, 1-‘-’.Meio fio/sarjetas, 1_';‘Passeio publico, T;Pavimentagéo, 1.‘;"Telefone, [ Sem
infraestrutura

Servigos publicos: 1-‘;‘Coleta de lixo, 1.‘-"Comércio, I~ Correios, I~ Educacéo, I« Lazer, v Rede bancaria, 1HSalee,
I~ Seguranca, 1'_.Transporte coletivo, " sem servigos publicos

Influéncias valorizantes: 1."7CIubes, I~ Comércio, T_LEmpreendimentos, 1."7Escolas, T_LEsta(;()es, T_LHospitaI, 1.‘:Mercados e ou
supermercados, 1HOrla/praiasllagos,T‘-’. Parques/pracas, G Posto policial, [ Posto de saude, T_‘Shopping,

e Universidades/faculdades, f_‘Zona incorporacéo, [ Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes:rAeroporto, T_LArea inundavel, T_‘Aterro sanitario, [ Estagao tratamento esgoto, 3 Industria,
I~ Presidio,T_‘ Sub-habitaqéo,r Unidades carentes,r Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno:Irregular

Situacao de quadra:Meio de quadra

Cota:No nivel

Vegetagdo:Sem vegetacédo

Uso do solo:Comercial

Acesso:Muito bom

Topografia:Plano

Tipo de cercamento:T_‘Arame, T_‘GradiI,T_. Muro, T_‘Tela,f‘? Sem cerca

Superficie:T—AIagadiga,T— Arenoso,T— Argiloso,r Com aterro,r Com entulhos, T_‘Pantanosa,r‘? Seca

Laudo de Avaliagédo n° 101 /2023 8
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Area do terreno: 599,30* m?

Medida da frente do terreno: 10,00m

Confrontacéo da frente:Oeste

Medidas do perimetro do terreno:

Imével n® 476 da Av. Voluntdrios da Patria
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Condigao de ocupagao*

1.“;Ocupado (Rui Valdir Milbradt)

r Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria

4 Conforme Certiddo de Matricula n® 1779
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 30 Area = 214,37 m? N° de pav. 01
PAVILHAO 01 Padrao Conservagao Tipologia
[ Rustico [ Novo [ Apartamento
I Proletario I Entre novo e regular M Box
¥ Econdmico T_LReguIar I casa
IE Simples " Entre regular e reparos simples I Galpao
™ Médio r Reparos simples r Loja
T_LSuperior I~ Entre reparos simples e importantes I Pavimento
™ Fino r Reparos importantes ™ predio
I Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor I Terreno
™ outros ™ sem valor ™ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira " Madeira ™ Ceramica ™ Aluminio | ¥ Pintura " Portante
I Lajota r Laje I Fibrocim. ondulado ¥ Ferro I Tijolo a vista ¥ concreto
I¥ Ceramica I Gesso I Fibrocim. estrutural I Madeira r Fulget ™ Madeira
M Basalto Mpve I Aluminio Mpve ™ Ceramica ™ Metalica
I Granitina I Placas acusticas [¥ Galvanizado " outros I Madeira I"'N. identificada
I Vinilico 1HAgIomerado 1‘_‘Laje ™ Vidro
r Carpete ¥ siforro r Capim " Pedra
" Cimento " Telha de zinco " Reboco chapiscado
™ outros ™ outros ™ outros
Benfeitoria 02 Idade aparente: 40 Area = 245,54 m? N° de pav. 01
PAVILHAO 02 Padrao Conservagao Tipologia
™ Rustico ™ Novo r Apartamento
_ I Proletario I Entre novo e regular " Box
il ¥ Econémico r Regular M casa
" i "'* r Simples " Entre regular e reparos simples ¥ Galpao
s% ™ Médio r Reparos simples r Loja
: r Superior ¥ Entre reparos simples e importantes r Pavimento
“ T Fino r Reparos importantes I predio
3 I Luxo " Entre reparos importantes e s/ valor ™ Terreno
i ™ outros ™ sem valor ™ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira ™ Madeira ™ Ceramica ™ Aluminio | T Pintura ™ Portante
I Lajota r Laje ¥ Fibrocim. ondulado | I Ferro I Tijolo a vista I Concreto
™ Ceramica I Gesso I Fibrocim. estrutural I Madeira r Fulget ™ Madeira
I Basalto pve I Aluminio Mpve ™ Ceramica ¥ Metalica
I Granitina I Placas acusticas I” Galvanizado " outros ™ Madeira I"'N. identificada
™ Vinilico 1'_.Aglomerado 1'_‘Laje ™ vidro
I Carpete ¥ siforro r Capim I Pedra
¥ Cimento I" Telha de zinco ™ Reboco chapiscado
™ outros ™ outros ™ outros
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8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Agudo localiza-se no estado do Rio Grande do Sul e possui populagao
estimada de 16.344%. Segundo agentes imobiliarios locais, a economia da cidade é baseada
fortemente no cultivo agricola, destacando a cultura do arroz, morango e fumo, além de outras
como milho, feijao e soja. Na pecuaria, cria-se o0 gado de forma extensiva, para uso da propria
familia criadora e vende-se o excedente. Por conta disso, identificou-se as seguintes

caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado " Desaquecido ¥ Normal I Aquecido
Numero de ofertas I Baixo ¥ Medio I Alto
Liquidez [ Baixa I Média I Ata
Absorgio pelo mercado ¥ Demorada " Normal I Rapida

9 METODOLOGIA
METODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus

componentes.
VI = (VT + CB) * FC
Onde:

VI - Valor do imével.

VT — Valor do Terreno: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

- Tratamento dos dados:
(x) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 19/33 dados utilizados

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagso.

CB - Custo das Benfeitorias: por meio do Método da Quantificagdo do Custo, identificando o
custo de reproducdo das benfeitorias, considerada a respectiva depreciagdo através da
aplicacdo do Critério de Ross-Heidecke, levando-se em consideracdo a idade aparente, o

estado de conservagéo e a vida util das edificagbes.

FC — Fator de Comercializagdo: ( ) calculado; ( X ) justificado; ( ) arbitrado.

9.1 FATOR DE COMERCIALIZAGAO

De acordo com o item 3.20 da NBR 14.653-1:2011, o “Fator de Comercializagéo ¢é a
razéo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigdo ou de substituigao, que
pode ser maior ou menor que 1 (um)”.

Também de acordo com o item 8.2.4 da mesma norma para determinag¢ado do Fator de
Comercializagdo deve ser “levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor que a

unidade, em fung&o da conjuntura do mercado na época da avaliagédo”.

SFonte: IBGE, 2021. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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O fator de comercializagdo pode ser maior do que um, refletindo a vantagem da coisa
feita, ou refletindo uma desvantagem quando resultar em valores menores que 1, neste caso
reduzindo e ndo agregando valor a soma do valor do terreno e suas benfeitorias.

De acordo com o estudo “O Calculo Fundamentado do fator de Comercializagéo”,
apresentado na edi¢do de 2017 do COBREAP por ALONSO, N. E D'AMATO, M., o fator de

comercializagdo segue a seguinte tabela:

ESTRUTURA GRUPO PADRAO FATORES DE COMERC!ALIZACﬁU
Novos de0 a 10anos| del10 a 20anos | de20 a 30anos| de30 a 40anos
Fino ¢/ elev. 1,73 1,73 a 144 1,44 a 115 1,15 a 1]
Apartamento |Médio Alto ¢/ elev. 1,69 169 a 146 1,46 a_ 1,23 1,23 a 0
Grande Meédio cf elev. 1,54 154 a 1,36 1,36 a 118 118 a 0
Escrit6rio Fino ¢/ elev. 1,52 152 a 1,31 1,31 al 1,10 1,10 a 0
Apartamento [Médio s/ elev. 1,36 136 a 1,24 1,24 |a 112 1,12 a 0
Média Escritério Meédio s/ elev. 1,35 1,35 a 1,21 1,21 a 1,07 1,07 a 0
Residéncia Fino 1,36 136 a 124 1,24 a 112 1,12 a0
Residéncia Popular 1,17 1,17 a 1,11 1,11 a 1,06 106 a [1]
Paquena Residénria  |Médio 1,24 124 a 1,17 1,17 |al 1,10 | 1,10 lal 103 | 1,03 la] ©
Residéncia Popular 1,24 1,24 a 1,17 1,17 a 1,10 1,10 la 1,03 1,03 a 0
Galpao 1,36 136 a 127 1,27 a 1,18 1,18 a 1,09 1,09 a 1,00
ESTRUTURA FATORES DE COMERCMLIZACEO
Novos | de0 a 10anos| del0 a 20anos | de20 a 30anos| de30 a 40anos
Grande estrutura 1,62 1,62 a 1,39 1,39 a 1,16 1,16 |a i 0,00
Pequena estrutura 1,36 1,36 a 1,23 1,23 a 1,10 1,10 ar 0,00
industrial comum 1,36 1,36 a 1,27 1,27 2 1,18 1,18 a 1,09 109 a 0
Residencial modes. 1,21 121 a 1,15 115 a 1,09 109 a 0,69 103 a 1,00

No caso em tela, o FC, justificado, com base na tabela acima, € 1,00, considerando
que o imoével apresenta idade aparente entre 30 a 40 anos, se localiza no centro do municipio,
tem potencial para o uso comercial com disponibilidade de servigos publicos e comerciais e

com infraestrutura urbana consolidada.

10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de

mercado

) " Graul Graun ™ Grau i
Grau de Fundamentagao
Pontos obtidos: 13
Grau de Precisao M Graul M Graull Graum
Método da quantificagdo de custo
Grau de Fundamentagao I Graul T;Grau ] " Graunm
Pontuagéo obtida: 6
Método Evolutivo
Grau de Fundamentagao I Graul T;Grau 1} " Graun
Pontuagao obtida: 6
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11 AVALIAGAO DOS IMOVEIS
11 AVALIAGCAO DO TERRENO
11.1.1 EQUAQAO DE REGRESSAO
Unitario = 464,14972 + -0,050721774 * Area + 56,114342 * Esquina + -161,15561 *
1/1A

11.2 DADOS DO IMOVEL AVALIADO

Para o calculo estimado do valor unitario, tendo em vista a metodologia MCDM,
observa-se que os dados amostrais disponiveis no mercado apresentam frente/testada para o
logradouro. O terreno avaliando, conforme demonstrado abaixo, possui formato irregular que
se aproxima de um L. Por conta dessa peculiaridade, ndo foram encontrados dados amostrais
no mercado imobiliario que possuam caracteristicas e dimensdes semelhantes. Por esse
motivo, esse laudo foi desenvolvido adotando uma situagéo-paradigma.

Nesse contexto, a fim de avaliar o terreno de 599,30 m? (de acordo com o informado na
fl. 20 do PROA n° 17/2400-0003045-1), adotou-se um terreno paradigma de 38,70 m de largura
por 39,60 m de profundidade, que é o poligono necessario para que todo o terreno tenha
testada para a Avenida Voluntarios da Patria, tendo a area total desse terreno paradigma
1.532,52 m2.

Assim, de acordo com o croqui abaixo, a area cinza é o terreno com area de 599,30 m?

e o perimetro em vermelho é o terreno paradigma de 1.532,52 m? utilizada para o calculo do

unitario.
| [ |
saam 03 | [
e 2 I b I V05
2
g
P
" ¥.00m vio
r
<
g 5
: g
i Rui Milbradt Materiog de censtruglo ol
@ da Av. Voluntérios dp Pétria -
&
=
g PO1
[860m VD9
vos
B
Rui Milbradt Moterias de fonstrugdo 5
02 T |
‘ 26,40m T 13.20m
| 990
b+
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11.2.1 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imével
Area (Area do terreno, em metros quadrados) 1.532,52

Esquina (dicotdmica: 1 — de esquina; 2 — meio de quadra) 2,00

IA (indice de Aproveitamento de acordo com o regime urbanistico) 1,20

Unitario (Valor unitario do terreno, em R$/m?) 364,35

*Area paradigma

11.2.2 RESULTADOS

11.2.2.1 Resultados da moda para 80% de confianga.
. Unitario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -8,37% 333,85 R$ 511.631,80
Calculado - 364,35 R$ 558.373,66
Méaximo 8,37% 394,85 R$ 605.115,52
11.2.2.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
n Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 309,70 R$ 474.621,44
Calculado - 364,35 R$ 558.373,66
Méaximo +15% 419,00 R$ 642.125,88
Valor calculado R$ 558.373,66

Logo, a area total do terreno paradigma de 1.532,52 m? representa teoricamente

383,13 m? cada quarto, em uma hipétese de area regular.

-Valor a aplicar:

Valor unitario do 1/4 (frente do terreno) = (0,50 x R$ 558.373,66 / 383,13 m?) =
R$ 728,70/mz2.

Considerando que o primeiro quadrante da area total do terreno paradigma de
1.532,52 m? esta na frente do terreno, teremos:

- Valor do primeiro quadrante = 92,40 m? (area 1° quadrante) x R$ 728,70/m2 =
R$ 67.331,88

Valor unitario do 2/4 (meio do terreno) = (0,21 x R$ 558.373,66 / 383,13 m?) =
R$ 306,05/m=2.

Considerando que o segundo quadrante da area total do terreno paradigma de
1.532,52 m? esta no meio do terreno, teremos:

- Valor do segundo quadrante = 87,12 m? (area 2° quadrante) x R$ 306,05/m? =
R$ 26.663,08

Valor unitario do 3/4 (meio do terreno) = (0,16 x R$ 558.373,66 / 383,13.m?) =
R$ 233,18/m2.
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Considerando que o terceiro quadrante da area total do terreno paradigma de
1.532,52 m? esta no meio do terreno, teremos:

- Valor do terceiro quadrante Parte 01 = 87,12 m? (area 3° quadrante Parte 01)
x R$ 233,18/m? = R$ 20.314,64

- Valor do terceiro quadrante Parte 02 = 43,56 m? (area 3° quadrante Parte 02)
x R$ 233,18/m? = R$ 10.157,32

- Total terceiro quadrante: R$ 30.471,96

Valor unitario do 4/4 (fundos do terreno) = (0,13 x R$ 558.373,66 / 383,13 m?) =
R$ 189,46/m?

Considerando que o quarto quadrante da area total do terreno paradigma de
1.532,52 m? esta nos fundos do terreno, teremos:

- Valor do quarto quadrante Parte 01 = 46,64 m? (area do 4° quadrante Parte
01) x R$ 189,46/m? = R$ 8.836,41

- Valor do quarto quadrante Parte 02 = 242,46 m? (area do 4° quadrante Parte
02) x R$ 189,46/m? = R$ 45.936,47

- Total terceiro quadrante: R$ R$ 54.772,89

VALOR TOTAL A APLICAR - PARTE TERRENO 01: R$ 123.146,01
VALOR TOTAL A APLICAR - PARTE TERRENO 02: R$ 56.093,79

VALOR TOTAL A APLICAR: R$ 179.239,81

Proporgdo RS (%) [Valor unitério (R$/m?) |Area P01 (m?) |Area P02 (m?) [Valor P01 (R$) [Valor P02 (R$) |Valor Total Quadrante (R$)
QUADRANTE 01 50% 728,70 92,40 - RS 67.331,88 RS 67.331,88
QUADRANTE 02 21% 306,05 87,12 - RS 26.663,08 RS 26.663,08
QUADRANTE 03 16% 233,18 87,12 43,56 R$ 20.314,64 [ R$ 10.157,32 | RS 30.471,96
QUADRANTE 04 13% 189,46 46,64 242,46 RS 8.836,41 | RS 45.936,47 | RS 54.772,89
VALOR TOTAL: | R$ 179.239,80
TERRENO PARTE 01 oz o LA
VALOR PO1: RS 67.331,88 | VALOR PO1: RS 26 663 08
QUADRANTE 1 | QUADRANTE 2 | QUADRANTE 3
50% 21% 16%
Unitério: RS 728,70 | Unitario: RS 306,05 Unitdrio: RS 233,18
D TOTAL PARTE 01: RS 123.145,01
- TOTAL PARTE 02: RS 56.093,79
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11.3  AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

DESCRIGAO IMOVEL = Descrigao do imével conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP)
IDADE A. = Idade aparente do imével (x)

IVIDA U. = Vida atil do imével conforme tipologia (IBAPE/SP) (n)
ESTADO DE CONSERVAGAO = Conforme critério de depreciagao de Heidecke
RESIDUAL = Valor residual ou de demoligéo referente ao valor do imével (Vr)

AREA = Area do imével em metros quadrados

INIT. = Valor estimado de reprodugao do imével em R$/m?

. NOVO = Valor estimado de reprodugéo do imével em R$

EPREC. = Parte do valor de novo do imével sujeito a depreciagao (Vd)
. ATUAL = Valor do imével depreciado

A=(3HE+X) V. ATUAL={1-[A+(1-AYc]}-Vd+Vr
n

12  VALOR DO IMOVEL
VI = (VT + CB)-FC

ITEM DESCRICAO IMOVEL IDADE A. | VIDA U. ESTADO DE CONSERVACAO RESIDUAL [ AREA UNIT. V.NOVO DEPREC.| V.ATUAL
1 ‘GALPAO ECONOMICO MED 30 60 ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 20% 21437 | R$ 107956 | R$ 23142634 46,60% | RS 12358167
2 ‘GALPAO ECONOMICO MIN 40 60 ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 20% 24554 | RS 719.71 RS 176.717.59 56.25% | RS 77.315.91
VALOR DO CUB CSL 8-N RS 2.382,83 REFERENCIA __ JUN/2023 2585% TOTAL RS 200.897,57
Onde:

VALOR DO TERRENO (RS) BENFEITORIAS(RS) FC? VALOR DO IMOVEL (RS$)

179.239,81 200.897,57 1,00 380.137,38

13 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condicdes consignados no presente Laudo de

Avaliacgéo, atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor de mercado:

VALOR TOTAL DO TERRENO: R$ 179.239,81
VALOR TERRENO PARTE 1 - R$: 123.146,01
VALOR TERRENO PARTE 2 - R$: 56.093,79

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS: R$ 200.897,57
VALOR PAVILHAO 1 - R$: 123.581,67
VALOR PAVILHAO 2 - R$: 77.315,91

VALOR DE MERCADO TERRENO PARTE 1 + PAVILHAO 1: R$ 246.727,68
VALOR DE MERCADO TERRENO PARTE 2 + PAVILHAO 2: R$ 133.409,70

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL:

R$ 380.137,38

(trezentos e oitenta mil, cento e trinta e sete reais e trinta e oito centavos)

data de referéncia da avaliagédo: Julho/2023

SArbitrado.
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14 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

THAIS WOLFLE DANELON PATRICIA FURNI COUSSEAU
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0 Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A115526-1
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE
ID 4819101/01 ID 4819110/01
RAFAEL PARMEGGIANI GERING MARINA NOBRE CERQUEIRA
Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932 Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE
ID 4859502/01 ID 4860110/01
De acordo,

LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil — CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE

ID 4506073/01

Porto Alegre, Julho de 2023
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15  ANEXOS
151 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 2: Pavilhdo 01

Figura 1: Fachada Pavilhdo 01

Fonte: Vistoﬁa ( )

Figura 3: Pavilhdo 01

Fonte: Vistoria (03/07/2023) Fonte: Vistoria (03/07/2023)

Figura 5: Pavilhdo 01 Figura 6: Pavilhdo 01

Fonte: Vistoria (03/07/2023)

18

Laudo de Avaliagédo n° 101 /2023

>
174

01/08/2023 11:10:50 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA PROVIDENCIAS



’)) P ROA Processos
Administrativos e-Gov

Fonte: Vistoria (03/07/2023)

Figura 9: Carro DTERS

\gO PUBLICO ESTAp, a
SRV tpor AL

=
i

Fonte: Vistoria (03/07/2023)

Figura 11: Pavilhdo

— -

Fonte: Vistoria (03/07/2023)
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Font Vistoria (03/07/2023)

Figura 10: Pavilhdo 02

Fonte: Vistoria (03/07/2023)

Figura 12: Pavilhdo 02

Fonte: Vistoria (0/07/2023)
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15.2 DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
CERTIDAO DE MATRICULA N° 1779:

o0

£ 3 yyx~ OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS Fa. MATRICULA

- & 4%, COMARCA DE AGUDO 01 1.779
3 @ LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

IMOVEL: TERRENO NUMERO DOIS (2), lado par, distante 27,30 metros da |
esquina formada pela rua Voluntérios da Patria e Avenida Borges de Me_deiros,\)
com um prédio de alvenaria com 214,375 metros quadrados, sitc sob a ‘Qua-
dra H-1, da cidade de Agudo, no quarteirao formadc pelas ruas: Avenida Bor-
ges de Medeiros e ruas Voluntdrios da Patria e Ramiro Barcelos e José Bonifa-
cio, contendo a area superficial de 599,30 metros quadrados, confrontando-
se: ac OESTE, na extensdo de 10,00 metros, com a rua Voluntarios da Patria;
ao NORTE, na extensdo de 4,40 metros, com o lote n® 1 da requerente; par-
tindo na direcdo norte-sul, face LESTE, na extensdo de 1,20 metros, e se-
guindo na direcdo oeste-leste, face NORTE, na extensao de 35,20 metros,
também com terreno n® 1 da requerente; ao LESTE, na extensdo de 37,50
metros, com o lote n° 3, da requerente; ao SUL, na extensdo de 13,20 me-
tros, com Orlando Wrasse; partindo na direcdo sul-norte, face OESTE, na ex-
tensdo de 13,20 metros, com Hildor Forsch; seguindo na direcdo oeste-leste,
face NORTE, na extensdc de 8,60 metros, na diregdo sul-norte, face OESTE,
na extensdc de 15,50 metros e na diregdo leste-oeste, face SUL, na extensdo
de 35,00 metros, todas as faces com terreno dela requerente, até atingir o
inicio da presente descrigdo.-

PROPRIETARIO: LAURINDO V. KIRSCH & CIA. LTDA., com sede a rua Volun-
tarios da Patria, n°494, nesta cidade de Agudo, RS, inscrito no CGCMF sob
n©87.448.292/0001-31.-

TITULO AQUISITIVO: Matricula n® 11.731, fls. 01, do livr
26 de novembro de 1991, do Cficio do Registro de Imdvei
turno, conforme certiddo arguivada neste Oficio.-
Agudo, 27 de maio de 2002. O Registrador;
Emol.R$6,20 4

2 RG, datada de
de Faxinal do So-

L4

‘|AV-1 79: Procede-se a esta averbagdo nos %nos R.1, da matricula su-
pra citada, para constar que, por mandado expedido aos 11 de maio de 1395,
pelo Cartdrio Judicial de Agudo e subscrito pelo Dr. José Eduardo lop, Juiz de
Direito, Juiz de Direito, extraido dos autos de Execugao Fiscal n®1.420, que o
Estado do Rio Grande do Sul move contra Laurindo V. Kirsch & Cia Ltda, veri-
fica-se que, o imove! desta matricula foi PENHORADO para pagamentc da di-
vida de R$442,03, tendo sido nomeado fiel depositdrioc o Sr. Laurindo V.
Kirsch e sua esposa.-

Continua verso

Visualizagao disponibilizada pelo SAEC (www.

onr.org.br)-\ i em:23/06/2023 14:38:27
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%gudo, 27 de maio de 2002.- O Registradef
mol.. R$12,30 /
L/
-2/1.779: TITULC: Adjudicagado; '
D RENTE: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL;
DEVEDORA: : LAURINDO V. KIRSCH & CIA. LTDA., com sede & rua Voluntari-
bs da Patria, n®494, nesta cidade de Agudo, RS, inscrito no CGCMF sob
N087.448,.292/0001-31.-
FORMA DO TITULO: Carta de Adjudicacdo extraida dos autos dos processos
479, 955, 956, 1702, 1703, 1507, 1420, em execugdo fiscal, expedida pelo
Cartorio Judicial desta Comarca, assinada pelo Exmo senhor Dr. Rafael Pa-
gnon Cunha, Juiz de Direito Substituto;
"EMOVEL: O imovel objeto desta matricula;
VALOR DA DIVIDA: R$57.837,38;
CONDICOES: N&o constam;
Prot.: N°2701, liv.01, em 22.05.2002. @
[Agude, 27 de maio de 2002.- O Registrador gégﬂ a
Emol.. R$221,80 / /{
L/ !
Visualizag&o disponibilizada pelo SAEC (www.regi: .onr.org.br)-V i em:23/06/2023 14:38:27
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GPE N° 19.268:

GOVERNO DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLAN[]AM[\(TU_

GOVLRNANCA_[ GESTAO =
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 19268
DADOS GERAIS
Numero do Cadastro: 19268 Classificagdo: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imével: Nome de Referéncia das
Classificagao do Bem Publico: USO ESPECIAL Unidade Associada:
Tipo do Imével: AREA/TERRENO/GLEBA Situacdo de Destinacao: DESTINADO PARCIAL
Situagdo de Regularizacao: REGULARIZADO indice de Destinagao (%): 43,420100
Descrigdo: Tramita expediente 17/2400-0003045-1 interesse de compra e regularizagao do uso ao Corpo de Bombeiros e
desafetagdo da Sec Agricultura.
Em Alienagao: Nao N° Incorporagdao PROA/SPI: 18/2400-0005779-7
Lei Autorizativa de Alienagao: N° Alienagao PROA/SPI:
Data Lei Autorizativa Alienagao: NIRF:
N° tombo antigo do imével: 7562 CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: Nzo VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N° Inscrigdo Municipal: 0 Tipo de Valor Esfera Comp Leagi
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N° Processo da Baixa SPI: N° Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESSOS
Data Consulta N°Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagao
21/07/2021 21130000054782 14/07/2021 Iméveis Ativo
LOCALIZACAO
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio AGUDO
Bairro/Distrito: CENTRO
Logradouro/Localidade: RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA
Numero/Lote: 2
Quadra: H-1
Complemento: LT02,QH -1
CEP:
Ponto Referéncia: Lojas taQi - Imovel n° 476 .
PROPRIEDADE
Situagao regularizagdo Estado: REGULARIZADO
Tipo de Registro: Matricula
Namero do Registro: 1779
Livro: 2RG
Folha: 01
Cartério: RI
Comarca: AGUDO
Data do Registro: 22/05/2002
Forma de Incorporagéo: OUTRAS FORMAS
Valor de Incorporagao: R$ 57.837,38
Propriedade / Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO
Data registro patriménio Unido:
Certidao autorizativa transf.:
20/06/2023 pag.1de 3
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GOVERNO DO ESTADO
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SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,

GOVERNANGA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 19268

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

TERRENO
Matriculad
Situagao terra rural:
Area Total (m?): 599,30
Frente (m): 10,00
Area com fragao (m?): 0,0000
Fragao Ideal (m?): 0,000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 353,76

EDIFICACOES/BENFEITORIAS

Espécie Data baixa Nome referéncia Area util (m?) Areatotal (m?) Averbagdo N°pavimentos Area dispc

PAVILHAO pavilhdao 21437 21437 0 0,00

PAVILHAO pavilhao 2 245,54 245,54 0 24554

HISTORICO

HISTORICO DE SOLICITAGOES

Numero Solicitagao Tipo Solicitacao i Solici i D

18956 D AUTORIZADA

28118 D AUTORIZADA

28119 D AUTORIZADA

28120 D AUTORIZADA

20/06/2023 pag.2 de 3
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SR
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
GOV[RNAN(A-L GESTAO =
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 19268
USO TERCEIROS DO IMOVEL
Tipo Documento: TERMO N° Processo PROA/SPI: 0004192-2400/03-0
Tipo Uso Terceiros: Autorizagao de Uso
Finalidade Uso: REGULARIZAR A SITUAGAO FATICA
Nimero Documento: 165 Quantidade Prazo:
Area Mov. Terreno (m?): 245,5400 Data Pub. Diario Oficial: 25/11/03 00:00
Prazo: Determinado Data Término:
Tipo Dia Més Ano Prazo: Representante Legal: Nao
Data Inicio: 25/11/2003 Nome Repres. Legal:
Interveniéncia: Nao Nome Interveniente:
ONEROSIDADE
Valor Arrecadagao: 1730,27
Sigla indice reajuste:
indice Reajuste: 100,00000 % Percentual Juros: 100,00000 %
Vencimento (dia): 4 Percentual Multa: 1.000,00000 %
DADOS USUARIO
CPFI/CGC: 56142498004
Nome Usuério: RUI VALDIR MILBRADT
Unidade da Federagao: Nome Municipio:
Bairro/Distrito:
Nome Logradouro:
Cep: Telefone:
EDIFICACOES USO TERCEIROS
Espécie Edificagao Area Mov. Edificagio (m?) Area Disponivel (m?) Data Inicial
245,54
PAVILHAO 21437
VISTORIA
Data da vistoria: 08/03/2018
Empresa vistoriadora: EMPRESA 1
Vistoriador (a): VISTORIADOR 1
Observagoes da vistoria: Segue em anexo, como "outros anexos”, croquis fornecidos referente a area matriculada e localizagao do
b imovel referente a este GPE.
Si(uacé.o d.Q Joceizacto] A inspetoria Veterinaria e Bombeiros utilizam a garagem para guardar carros, caminhdes e barcos.
Obstruido: Outra parte do imével é utilizado pela loja Rui Milbradt Materiais de construgao.
Motivo da obstrugao:
Contato no local: Localizado
Telefone do contato: Nao
Pertence ao Estado do RS:
Rui Valdir Milbradt - Ocupante.
(55) 99922-7801
Pertence
20/06/2023 pag.3 de 3
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

PLANO DIRETOR, MAPA DE ZONEAMENTO MUNICIPAL E REGIME URBANISTICO
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Descrigdo:

ANEXO VII-AGUDO
ZONEAMENTO

Mapa mostrando o Zoneamento da drea urbana de Agudo.

Legenda:

I zcu
B =

I z=v

B zEis 1
B zEs2

[ zpcs
B zPR 1
[ zPr2

I:’ Perimetro Urbano Proposto

ZAISGP |
- Lamina d'agua
——— Tragado Viario

——— Drenagem

| APP

0 175350

Escala Grafica:

700

Metros

1.050 1.400

Elaboragéo:

Quarta Colonia

Projegio Universel Transversa de Mercalor

Origom da Quibomatragorn UTH:“Equador o Mordiano 51" WGR"
0000} 10 22

=

s

T T T
280000000000 261000,000000 262000,000000 263000,000000

T
284000,000000

"Datum Horizontal WGS 64

Jé.rea de Presenagio Permansnte -AFP

grea comao assim por federal (30 metros a0 longo de cursos d'dgua de|
|ear: izago da zona: M enor pofte), pErmite Ceno grau o2 oCupag i humana, dotada de atribulos abidticos, DIGNCOS, e5EE00s P para a
de vida &0 b tar das humanas, & tem como objetives bisicos proteger a i igea, o
E a d: TeCUrsos nalurais®,
ihdice de Aproveitamento 0z Taxa de Ocupagio 04
indice verde 06 \Recuo para jardim (metras) &
m"'"’“‘ L] e:‘rm"‘? 2 latturm especitica (metios) &
I i PARAMETRO SUPERIOR - laje de forro do GHimo pavment ooupado;
(Critério de medigho da alUr2 |, 5\ tae INFERIOR — cots da solsira de 08550 30 prédio
Afas tamentos [ferais L |A139mmanm de fundas )
L. Asrampas de acesso 205 paVIMentos de Garagens;
i {. 05 a0E5505 205 pavmentos de garagem, o bes, escadas e de todos a5 casas de o
e = d: o‘:'.‘éw‘g' noem Fesenatdnos, cisiemas,, central de gés & outras dreas de uso comum esigidas porled, 22 olmite de 300% das dreas prvaivas do prédio;
éﬁ:édum mﬂmﬂ‘“‘m':‘"as"" b A drea de estacionamenis construida até o Emite de um box, com Sua Sea de uso comum, 2 um fimite mésimode 28,00me, por unidsde
gm, : resdercial de ai 10000 m? de drea privatia;
b H. A drea de a ois boxes, com Sua drea de uso comum, comespondendo & um lmite maximo de 50 00m# por unidade
e sidengial maior que 100,00 m¢ de drea privafua.

do solot*

dice de aprove itamento

Conforme Anssio 08 usos

undo uso

is & de lazer).

OBSERVACOES GERAIS

- Lei Federal 9565 de 18 de Julho de 2000, ** - Apsnas serdo permifidos remembramentas.
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Administra

tivis

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

MAd A

Zona Especial de Ineresse Sooal 1 A 12 |

| Caracterizagio da zong |

zona gravada como de inceniivo & 0Cupagio de habiagio de interesse social, de a0ess50 & morada. |

Indice de Aproveitamento 1 Taxa de Ocupagio o8
indice Verde 0z Recuo para jardim {metros) -
21"“’3 fg:‘-“f;ﬁ? - 4 Altura especifica (metros) | 16

Critério de medigio da slura

PARAMET RO SUPERIOR —laje de foro do Glimo pavimento coupado;
PARAMET RO INFERIOR — cota da soisira de acesso ao prédio.

Afastamenios laterais # Afastamento de findos | -
AS fampas de 08550 205 PRAMENOS 08 garagens;
Néo seriio is. no L. 05 atessos a0s e garagen, bes, escadas e 10dos 08 &5 £35S de MAquinas, depd condominiss,
it db aproved, E . cisternas., central de gds e 041 ras dreas de uso canum esigidas por bei, até o limite de 30% das dreas privativas do predio;
Sprovel ameni, 2 Adreads um bos, Com sua 4rea de LSO COMUM, COMEsPONdENdo & um kmite maimao de 25,00mé, por unidade
em prédios nmmﬂ'mﬂms,
A i residencial de até 100,00 m? de area_pmanya. . 2
3. Adreade estagionamento constuida, até o Bmite de dois boxes, Com Sua drea de uso comum, a um Emite S0,00mz por

unidade residencial maior que 100,00 M2 de drea privativa.

Minimo obrigatdrio z s |
residencial = Miximo n#o computdvel residencial -
Critério de ocupag pré-defiridas para esta zona, fica a critéio do Consetho,

Gleba minima para novos
parce lamentos

PADROES DE PARCEL AMEN

125mé

Quadra maxima Lado méximo Relagio i il
150m | 5

Late minimao Testada minima | Relaglo 7 il
& L3

Lote médxima Testada minima Relagio i il
5 [EE

Area méxima condominio Sha- EW -raicds ireas piibhcas.

fechado

fndice de aproveitamenta
segundo uso

_

jpara fins de

OESERVACOES GERAIS

MA A

Zona Espevial de Interesse de Lazer- ZEIL

n |

| Caracterizagdo da zona: |

Zona que grava 4Teas Para se inCentvarem espagos aberios, ocupagio do solo e5Cassa para que se instalem atvdades que se relacionem ao lazer da populag 8o |

REGIME URBANISTICO

lndice de Aproveitamento 1 Taxa de Ocupagio 0F
lndice verde 0z Recuo pam jardim {metros) EEl
2_]"""1 e e;‘;cm e 3 Altura especifica (metros) 12

Critério de medigio da aftura

PARAMETRO SUPERIOR - laje de forrodo ditim o pavimento coupade; PARAMET RO INFERIOR - cota da solsim de acesso ao prédio.

Afastamentos laterais

= Afastamento de fundos =

Néo serdo computiveis, no
célculo de aproveitamento,
em prédios multifamiliares,
a5 dreas:

L. As rampas de 802550 205 pavimentos de garagers;

2 Os acessos 20s pavimenios de garagem, escadas de iodos os a3 casas de magquinas, depdsilos condominiss,
TESENEIGNGS, OSemas,, central de gas & OUNEs AR as g USD COMUM £3gKias POT kel, 818 0 bt d8 30% das Areas DIVENIVES 00 predio;

3. Adrea de estacionamento constuida 2 olmite dewm box, com sua drea de LS0 COMuUM, comrespond endo & um Emite m &dmo de 25,00m?, por unidade
residencial de até 100,00 m? de drea pivatva;

4. A drea de estagionamento constulda, até o kmite de dois bones, com 5B drea de USD COMUM, coTEspondends a um kmite méxmo de 50,00m? por unidade
residencial masior que 100,00 m2de drea privatiha.

PADROES DE PARCELAMENTO

Mo serdo pemifdos noves parcelamentos do sdo

Indice de aproveitamento
segundo uso

Confome Anenns = delazer).

OBSERVACOES GERAIS

| * - Lei Fedem| 99485 de 16 de Julho de 2000, * - Apenas serdo

- Recuo de jardim 56 se apica pasa residéncias |
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Ml Zona Predominantemenie Residencial 1- ZPR 1 &1 |
| Caracterizagio da zona: | zona de densificagfo psomiria, com maices indices de otupaglo e de aproveiamento |

Indice de Aproveitamento 1z Taxa de Ocupagio 08

Indice verde 02 Recuo para jandim (metros) -

Altura especifica s

{ni de pav tos) & Altura especifica (metros) az

t " PJ\R@ METRO SUPERICR: laje do fomo do Gitimo pavmenio coupado

Critério de medigho da 8IUIR | ;1 a \IETRO INFERIOR: cota média do rreno

Afastamentos laterais = Afastamento de fundos =

Nio serfo computdveis, no Os acessos ap pavmento de garagem, escadas, circulagbes de todos o5 as casas de maqunas, depdstos condominais,

célculo de ap ] ; Sempre g 12% das Areas privatvas do prédio;

em prédios multifamiliares,

asareas:

1box pam cada unidade residencial

Minimo obrigatdrio

. 0,5 bow para cada unidade comernsial elou de Méximo nifo computdvel residenc ial 15

residencial iiGa
Lt = dspor de i
Z Pam ausn de senigos com &ma de até 100m?, & exigida 1 vaga de estacionamento, no minima;

Critério de ocupag 8o 3. Pam edifcagles desinadas a uso comerial efou de S2niQos, COM Ared SUpSSor a 100NF, € exgida 1vaga de eslacionamsnio, no minme, pam cata
100mE ou fraglo;
4. Umavaga de estagcionamento para cada 100m? oy faglo.

PADI 5 DE PARCELAMENTO

Gleba minima para novos
‘celamentos

P Area Lado méxima Relagio
20.000m* 145,20m 0L0d
. Area Testada minina % ir
minima
Ze4mt 1om 0104

Area maxima condominio 4

techado 5 ha - EN - rao de Areas plibbicas

Indice de aproveitamento
segundo uso

Conforme Anexo 06,

OBSERVAGOES GERAIS

Caragierizagio da zona: Zonadestinala 4s awwdades que busquenm o misresse asdesenvolimento uristoo amplo. |
Indice de Aproveitamenta | & Tarade Ocupagio o5
Indice Verde 025 Recuo para jardim {metros) 4

Altura especifica

{rimero de pavimentos) e Altura espedfica (metros) 3

Critério de medigio da altura | -

Afastmmentos laterals - Afss mmento de fundos -

+OBS5:No caso de exsrlei
especitca, sequr os indices
estabelecides na respectva lai.

LAMENTO

Para aprovagio de p o solo @ a ir de dentre de unta “ZEIT™ devent ser observadas a3 exigénclas previsias an LelFederal, Estdual e

Municipal, que tratam do assunto. Para a constituigio de uma "ZEIT” caberd 8o municipio definir em a5U8 resp territorial, assim como, deve definir
ardmetros i serem Ulilzados para casa lpofuso de ampreendimento. Ex: Lelde chacreamento de sitips de recreio — Lel Munic ipal

Indice de aproveltamenta O AR 6

segundo uso
OBSERVACOES GERAIS
Serio permitidos s elou avidades, 1as comal Curais & Sarugos.
Pod s come: Chicaras de sivos de mereo, Pousadas, Resons, Parques Temdtcos, Banedsos, Ecowlas, Sisemas de Mul
Tva-32 0 Apa0 a0 desenvalvments sustendvel dos demas diversos 1gos de wnsma, dente os quais: cultuml, negécios acoldgioo, avenura, relgioso,
%G, BS0NE, ARG MIEMG, rural, salde Mem-estar
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Zonade Awvidades indusvias e Serigas de Grande Pane - ZAISGP

23 I

. zona lecaizada ao longo da rodovia de acesso 4 cdade, com Tuxe pesado de veiculos, @ por St Se pretende noentvar a mstalacho de senigos e avvdades de |
| Camcierlzaghs dazona: | qrande pone; NS progensa d dencial em hungla de tgograta e fng pesada

REGIME URBANISTICO

Indice de Aproveitamenta 1 Taxa de Ocupagio o

Indice Verde 02 Reguo para fardim {metros) -

Altura especilica

{nimere de pavimenios) a Altura especific amethos) az

Critério de medigio da altua

PARAMETRO SUPERIOR: lae do farm do diime pawmenia ocupada
PARAMETRO INFERIOR: cota méda da terreny

Afas mnenios laferals

Afastamento de fundos

NEo serSo compubiveis, ho
célewlo de aprovellaments,
em prédios multifamilares,
a8 Areas:

O3 acessos a0 pavimanto de garagem, escadas
& asiemas; sempre que samades, nlo superem 129 das Amas prvatvas do prdio

de tados E

a5 casas de mAguings, depdsios condominais, resenaldnns

Minimo obrigatério
residencial

1 box para cada unidade resdencial
cada unidade comercial elol de senigos

05 o para

Maxime h3o computivel res ldenclal 15

Critdrio de ocupagEo &

| PADROES DE PARC ELAMENTO

1. Ha!:u a@éa il anianes de meresse sma naonem& aam dEpar de Box el es1asmamenos;
Ama de até 1000%, dexgida 1 vaga de estasonamanta, na minimg;
a. LJ:na vaga de eslacicnaments, ng minme, n&'a caaa 100 ou Facho;

Gleba inihima para hovoes 264m3
parcelamentos
Area Lado méximo Realagio lestad a'comprimenta
Quadra mdxima L sl
20.000m= 145, 20m 1104
Area Teatada minima Relagio lestad a'comprimenta
Late minimo
26407 10m 01104

Area maxima condominko
Tachada

5 ha -EN-rac de

s, techameny

percentual Amas pibicas

Indice de aprove itamenta
segundo uso

Cantaane fnesn 06,

OBSERVAGOES GERAIS

- Obsenar legslagho DAER - fArea de Dominig
** - Trecha da Awenida Eudides Kiemann!RS 343, entre a3 Ruas Vduniinios da Pavia e Luz Jamer.

e pr—— a |
| Caracterlzaghio da zona: | z0na que exvanata kmites fiscos conhacidas da cidade, para aade nfio s deie ncensvar a. rmana, indices de ooup apeave mmento baos |
Indice de Aproveliamenta 1 Tax ade Ocupagdio 03
Indice Verde 0.z Recuo para jardim {metros) =
Altura especifica a Altura especitica (mefros) 15

himero de pavimentos)

Critério de medigio da altura

Afastamentos laterals

| PARAMETRO SUPERIOR: laje do tono do dlsmo pavments ooupado
| PARAMETRO INFERIOR: cola médiado ermno

Afastmento de fundos

NEo sefo compurdvels, no

an prédics multtamiiares,
a5 dreas:

| Os acesms

garagem, escadas,
| & cistamas; sempre qus somados, nge supemm 1265 das &mas pavatuas do prédio;

detados

as casas e mAaqunas, deplsics condeminiais, resevanios

1baxpara cada unidade resdencial

MARING bg ardr i
g 0,3 box para cada unidade comerdal elou de Mizximendo compu tivelresidencial 15
residencial
EeMQ0S
al de ineresse ] dispar de Do a0y eslasoamenis;
pp— o 2 Pam aditcagdes desinadas a use comercal efou d2 senigos com dreade ax 10007, dexgida 1 vaga de estacanament, ne minma;
i Pam a g2 38AIGS, COM Ared SUpedor & 100aF, & eXgda 1 vaga de esacionamanty, no mining, pam cada 1000F o
| Iracéo.
| 4. Uma vaga de o pasm cada 100m= ou fragio.

Gleba minimapara noves

parcelamentos | S
| drea Lado mdximo Relagiio testad'comprimento
adra maxima
o | z000om? 145,20 oLod
e | drea Tesmda minima Relagio
| 284 10m 0Lod
Area mixima condomini | =
| 5ha -EW-raiode
achado
indice de aproveliamento |
i i Contorme Aneso 06,
OBSERVAZOES GERAIS
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roCe

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Zona de Expansio Urbana - ZEL

s : |

Caracterizaghio da zona: Zonaque tema undicar a aidade, agora seqregada, & paracade se inlenciona que a cidade cresga; indces d agho |
lndice de Aproveltamento 0.5 Taxrade Ocupagio o

Indice Verde o2 Recuo para jardim {metros) 4

Altura especifica

{ndmero de pavimentos) 4 Altura especifica (metros) 12

Critério de medigio da altura

Afastmmentos laterals

dmo pavimento ocupadae

- Afas mmento de fundos

NEo gerfo compurdveis, ho
cdicwio de aproveltamento,
an prddios mulifamiliames,
as dreas:

O3 acessos ao pavmens de garagem, escadas, de todos %03, as casas de depdsios resenangs
& cigiamas; sampre que somados, NA0 supemm 129 das Aas pevatvas do prédie;

Minimo obrgatério

1 bax para cada unidade resdencial

residencial 05 box para cada unidade comercal eloy de Méxino no computivel residencial 15
senigas
1 ae interasse sooal dispor de bax elou eslacnamentos;
CHitério de ocupagic 2.Pam de senigos com drea de aw 10007, desgida 1 vaga de estacionamenio, no minme;

3. Pam edicagdes desinadas a uso comercal efou de semgos, com Area supesora 10007, & ax gda 1vaga de estacinamenio, no minma, pam cada 10007 ou
frg o
4. Uma vaga de esiaconamenis pam cada 100m? ou t’a_(‘&}.

Gleba minimapara novos

=
parcelamentos 264
Area Lado misimo Relaga
Quadra maxima .
20.000m= 145,20m oLod
O Area Tesmda minina Ralagio
te minimo 26407 1am 00,
Area mixima condomini _EN s 3 2ual Are i
s Sha-EN-raiode o eas plbicas

Indice de aproveltamento
segundo uso

Conlarme Anexo 06

OBSERVACOES GERAIS

Caracterizagio da 2ons

zona que comaspanda a Ama cenval 8 mais consolidada da drea urbana, com prividgio & implaniagio da uso do sdio comenial & da sanugos. ‘

lndice de Aproveltamento & Tax ade Ocupagio [:F:3
lindice Verde o2 Recuo para jardim {metros) N lem
Altura especifica

Gitinaro s pevlsies) ] Altura especifica (metros) a2

Critério de medigio da altura

Afastamentos laterais

PARAETRO SUPERIOR. laje do bira do GRmo pavmento coupade

- Aas mento de lundos

MO 8810 compulive s, no
eseu o de aprove Lamenta,
em prédios multifamiliares,
as dreas:

0= acessos a0 paumenie de garagem, escadas, de tades sz, as casas de maquinas, depdstos rezenax
& cistemas sempre qUe S0MAT0S, NAN SUPSRIM 120 022 ARAS PAVARVES 10 PrddiD;

Minime obrigatsrio
resldenclal

Lbox pafa caaa unidade rasdencial

elou de Ml s L3
seme;es

Critdrio de coupagio

G2 NN PArE NS
parcelamentos

l Ha.kx,acp&es mubsaniaes de Interesse socal nde necesssam dlBﬁ:(I de hax &fou eslaconamenios |
de sentcos oom Area de aK 1007, éemgida 1 vaja de eSlacenamenis, no minme;
3 Paza edibeacies destnadas 2 ian camadal aioy 3o serugos, com Ama supesor 4 100m3 & exgidal vaga de estaconament, nominime, para cada 100m? ou

4 Uma vaga de esacanament pam cada 100m? ou Fagia.

269mE

Quadra maxima

Lote minkme

Lado maxime Relagio testadaisomprinents
_145.20m E

Tesmda minima

264mE 10m

Area maxima condemini
Jechado

| 5ha-EN-rainde a9, ntual dreas plblcas

lndice de aproveitamento
segundo uso

Contrme Anexg 06,

OBSERVACOES GERAIS

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301
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> PROA ..

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Zona Predominantemenis Residencial 2 - ZPR 2 ZONA 22
Caractenizaghio da zona: zona de com indices d ¢io e de
Indice de Aproveitamento 1 Taxa de Ocupagio 08
Indice verde 02 Recuo para jardim {metros) -
ﬂ"':;“'m e’f‘"‘"‘“ a Altura especifica {metros) | 18

Critério de medigio da altum

PARAMETRO SUPERIOR: Iaje do foro do dimo pawmento ccupado
PARAMETRO INFERIOR: cota média do teseno

Afastamenios laterais

- Afastamento de fundos -

Nio serfo computdveis, no
cdleulo de aproveitamento,
em prédios multifamiliares,
as 4reas:

0= acess0san b excadas, de todos o2
resarvarinos e ostemnas; sempre que somades, ndo superem 12% das dsas prvasias do prédio;

as cazas d depdatos &

1 bax para cada unwdade resdencial

Minimo obrigatéria 05 bax para cada unidad da MéxinG ni " e idencial 15
residencial ik |
1. Pam edicagfes desinadas a resdéncas mulitamibares em prédos de até 24 apanamentos, que nio superem 50,007 de Area prvativa por unidade
autinoma, o cosfoente minmao de box & de 0,5 vagas d amaier;
2. Pam edicagfes desinadas a usode seragos, com drea de asd 100,00m? & exiguda uma aga de e5ias onamanto, ne minkmao,
3. Pam edificagies desinadas 4 uso de SEnigos, com drea supenor a 100,00m € exgida 1 vaga de esiacionaments, no minmg, para cada 100,00
mZ, ou fragio;
Critério de ocupagio 4. Natroea de uso, para edfeagdes de até 100,00m & dispensada a exigénoia de box;

5. Umavaga de estaconameanto, ne minme, para cada 100,00 m?, cu fragho;
& Quando o uso da eddcagio for misto, a drea de cada uso deve obadscer ao percentual minmode box por 80 de uso, confome incsos antedores,
mas o resultado desta operagin;

7.58 il

de prédos, quande a8 mesmas superam o8 50% da supericie conatuida exstens;

gidos os de
#. Fica em qualquer tempe, ienminanismente proibida a toea de destnagio de uso destas dreas minmas de esiacionamenio.

S DE PARCELAMENT!

Gleba minima para novos

=
parcelamentos e
Area Lado mdximo Relaglio testadaicomprimento
Quadra mixima 1 o
20.000m? 145,20m 01:04
Area Testada minina | Relaglio
Late minimo
ZEA7 10m | 01:04
Aras st fne condomnio Sha-EN-raode szeniual ireas plibicas
techado o M

Indice de aproveimmento

segmdo uso Conlorme Anexo 08,
OBSERVAGCOES GERAIS
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TP
154 MEMORIA DE CALCULO

MODELO:

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

DADOS
Total da Amostra : 33
Utilizados $M9
Outlier <0

MODELO LINEAR DE REGRESSAO -

VARIAVEIS
Total 474
Utilizadas 14
Grau Liberdade : 15

Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES

Correlagao : 0,96777
Determinagéo : 0,93658
Ajustado : 0,92390
F-SNEDECOR
F-Calculado : 73,84014
Significancia : <0,01000
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1a1 68 78
-1,64 a +1,64 90 94
-1,96 a +1,96 95 100

VARIAGAO
Total 1 164583,32746
Residual : 3309241,33964
Desvio Padrao : 26,37902
D-WATSON
D-Calculado : 2,85453

Resultado Teste : Regido nao conclusiva 98%

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y = 464,149723 + -0,050722 * X1 + 56,114342 * X2+ -161,155606 * 1/X3

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média : 407,50
Variagao Total : 164583,33
Variancia : 8662,28
Desvio Padrao : 93,07

Laudo de Avaliagédo n° 101 /2023
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

550

500

450

400

350

Valores Calculados

300

250

200

200 250 300 350 400 450 500 550
Valores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo

Distribuigéo de Freqiéncia

04
035
03
025
02
015
01

0,051

-147a-064 -064a020 020a1,04 104a188

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlise Mista
Valor calculado versus residuo padronizado
3
2 .
a
Q 1 * L
g 5 .
. .
*
© % * o b i . .
.
-2
-3 T
150 200 250 300 350 400 450 500 550
Unitério
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Area do terreno, em metros quadrados (m2).

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 270,00 a 1200,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -1,01 % na estimativa

X2 Esquina

480

Unitério

460

440

500 1.000

Area

O imével é de:
1- Esquina
2 - Meio de quadra

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 13,10 % na estimativa

X3lA

400

Unitério

200

Esquina

Potencial construtivo, conforme regime urbanistico do local.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,50 a 6,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 2,74 % na estimativa

Y Unitario

500
400
300

Unitério

Valor unitario do terreno, em R$/m>.

Tipo: Dependente

Amplitude: 200,00 a 555,56
Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas)  (Padréo = 0,92390)
X1Area X 2,28 3,79 0,90401
X2 Esquina X 3,76 0,19 0,86140
XslA 1/x -13,35 0,01 0,08085
Laudo de Avaliagédo n° 101 /2023 33
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

Frocessos

Administrativos e-Gov

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

5
-

@ © p
s|18 |2|&|<|5
X1 X 57| 48| 51
X2 X 34 63| 70
Xs | 1/x | -3|-20 96
Y y -4| 39(-93
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L Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
N2

Avaliagao

Endereco: Rua Voluntarios da Patria, Lote 02, Quadra H-1 - Centro
Municipio: Agudo/RS

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo

Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra

Area 1.632,52 1.532,52 27,7 270,00 1.200,00
1

Esquina 2,00 2,00 1,00 2,00

1A 1,20 1,20 0,50 6,00

Unitario 364,35 364,35 200,00 555,56

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 333,85 364,35 394,85 -8,37% 8,37% 16,74%
Predicao (80%) 317,64 364,35 411,06 -12,82% 12,82%  25,64%
Campo de Arbitrio 309,70 364,35 419,00 -15,00% 15,00% 30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 511.631,80 558.373,66 605.115,52
Predigao (80%) 486.789,65 558.373,66 629.957,67
Campo de Arbitrio 474.621,44 558.373,66 642.125,88

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO: 364,35

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 558.373,66 (quinhentos e cinquenta e oito mil, trezentos e setenta e trés
reais com sessenta e seis centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 511.631,80
Arbitrado (R$): 558.373,66
Méximo (RS): 605.115,52

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 16,74 %
Classificagéo para a estimativa: Grau lll de Precisdo

Laudo de Avaliagao n° 101 / 2023 35
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Avaliagao

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

440
P 420
£ 400

380

360

340

400 800 800 1.000 1.200 1.400
Area - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

“4uu

380
£ 360
= 340

320

300

280

1 105 11 115 12 1,25 1;3 135 14 145 15 155 16 165 1;7 175 18 185 19 18 2 205
Esquina - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

500
| 400
o
=

300

200

1 2 3 4 5 5
14 - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Andlise Mista
¢ Calculado Valor calculado versus residuo padronizado
3
2 .
o
=) 1 b [ ] . 4
= .
s *
? 0 L
& & o *
1 . 'o . L
*
-2
-3 - T T T
150 200 250 300 350 400 450 500 550
Unitério
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Proc

Adminis

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
Pontos obtidos
Item Descrigao
L} Ptos Il Ptos | Ptos
Caracterizagdo do imével [Completa quanto a todas as [Completa quanto as varidveis A 3
L avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo 0/Ca siuagko peradigme &
2 (d)::wlca;o me‘l:‘u::r::le 6 (k+1), onde k é o nimero de 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero de
utiizados, N varidveis independentes varidveis independentes X varidveis independentes
[Apresentagdo de informagdes
relativas a todos os dados e Apresentacao de informagdes Apresentacao de informagdes
3 Identificagdo dos dados de variaveis analisados na relativas a todos os dados e relativas aos dados e variaveis
mercado modelagem, com foto e variaveis analisados na x efetivamente utilizados no
caracteristicas observadas no modelagem modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
varidvel, desde que. |a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
jcaracteristicas do imével lavaliando ndo sejam superiores
avaliando ndio sejam superiores a 100% do limite amostral
a 100% do limite amostral superior, nem inferiores a
superior, nem inferiores & metade do limite amostral
4 Extrapolagdo R0 AVl metade do limite amostral X Jterior,
inferior; b) o valor estimado nao
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da fronteira
jcalculado no limite da fronteira lamostral, para as referidas
para a referida ,de persie
variavel, em médulo [simultaneamente, e em médulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das duas
] caudas) maximo para a rejei¢ao| 10% x 20% 30%
da hipdtese nula de de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
admitido para a rejeigao da
6 hipétese nuia do modelo % x G e
através do teste F de Snedecor
PONTUAGAO 13 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) do laudo na X
b Apresenta¢do da andlise do modelo no laudo de ¢d0, com da do das variagao das varidveis em relagdo ao
) mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagao. X
c) dos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagio.
d)  Adogdo da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il

PRECISAO

(para um intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)

Valor central estimado no modelo de regressao 364,35

MAX 394,85
Valores do intervalo de confianga

MIN 333,85
Desvios relativos do Intervalo de confianga e i
MIN -8,37%

Amplitude do intervalo de confianca 16,74%

GRAU DE PRECISAO GRAU IlI
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17240000030451
Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
Pontos obtidos
Item Descrigao LR
1 Ptos ] Ptos | Ptos
Pela utlizacso de custo undano
1 Estimativa do custo direto Paee oo = ::m“tho; C':’::':::: Pite projels dies o
Ino minimo sintético . X padrio, com os devidos
jao projeto padrio alos
2 B8Ol Calculado Jussficado X Arbitrado
siculada por levantamento
G et e g calculada por métodos técnicos
custo de recuperacio do bem,
3 Depreciagso fisica para deixd-o no estado de Novo consagrados considerando-se (R Arbitrada
idade, vida il e estado de
©u casos de bens novos cu
conservacio
projetos hipotéticos
PONTUAGCAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) do laudo na completa X
GRAU DE FUNDAMENTACAOl GRAU I
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
Pont btid
Item Dqscrk;ﬁo os_oos
n Ptos I Ptos I Ptos
[Grass Wl de fundamentagio no au Il de fundamentacso no |Grau | de fundamentacio no
1 Estimativa do valor do lerreno  método comparativo ou no Inétodo comparativo ou no X jmétodo comparativo ou no
involutivo frvaiutivo frvolutivo
Grans I de fundamentag 3o no JGrau Il de fundamentacSo no Grau | de fundamentacio no
2 ’E""'““" HON Cmlon 0 método da quantificacso do Inétodo da quantificagso do X |método da quantificagso do
jcusto jousto | Jousto
Inferido em mercado
3 Fator de comerciallizacso Pussicado JArbitrado
semelhante X
PONTUACAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "X* caso o item seja atendido]
a) A do laudo na plet X
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU I
<|Dador| Enderego | Observagio |Area |Frente  |Esquina | Locaizacdd 14 | Ofeta | Unitdrio
1 Av. José Bonifacio [ Em frente a0 lvo Aguilar) - 23°38'49.1"S 53'14'58. 3"W/ Bairro: Centro, Imobikiaria: Mein Haus, Cod: 533 871.20 200 120 378.79
2 Av. Concérdia esq. Rua Senador Lauro Muler - 23°38'40.9"S 53"15'40.6"W Bairro: Centro, Imobiliaria: Mein Haus, Céd: 523 320,00 1.00 6.00 45312
3
4 Av. Paraiso (Ao lado da Wipasa Veiculos) - 29°38'36.9"S 53'1416.6'W Bairro: Centro, Imobiliaria: Aline Iméveis, Cod: 99386 800,00 200 6.00 500,00
5
6| Rua General Isidoro Neves - 23'3848.8°S 5315143 Bairo: Centro, Imobikaria: Al Iméveis, Cod: 93971 1.043.40 200 120 4383
7
8
Rua Luiz Janer esq. Av. José Boniécio- 23'3850.0°5 5316056 Bairo: Centro, Imobikaria: Ale Iméveis, Cod: 39851 3687 100 100 U715
13 Rua B, Loteamento Moradas, 23'38'32.2°S 53'1521.3"W (aproximadamente) Bairro: Centro, Imobikiaria: Aline Iméveis, Cod: 100020 28350 2.00 120 41623
14
15
16| Rua General Isidoro Neves, 29°3852.0°S 53'15145°W Bairo: Centro, Imobiiaria: Alne Iméveis, Cod: 93932 561.00 200 120 4583
17 Rua Capitdo Gama, quadia J6, do Loteamento Moradas Bairro: Centro, Imobikiaria: Aline Iméveis, Cod: 93396 270,00 200 6.00 555,56
18| Rua CapitBo Gama, quadsa J6, do Lateamento Moradas Baino: Centro, Imabilaia: Aline Imves, Cod: 93937 2025 200 600 555,04
19| Avenida José Bonifécio, 23'3849.7°6 5314568 Bairo: Centro, Imobiiaria: Ale Iméveis. Cod: 93994 85600 200 120 38452
2 Avenida José Bonifécio, esq. com Rua Luiz Janner Bairro: Centro, Imobiliaria: Aline Iméveis, Cod: 93851 316,87 1.00 120 347.15
21
2
23 Rua Amildo Ehle - 23°38'01.2'S 5314255'W Bairro: Caigara, Imobiliaria: Fluir Imoveéis, Céd: 034 300,00 200 050
24| Rua Amido Ehle - 29'3800.9°6 5314255 Bairo: Caipara, Imobifiri: Fui Imoveéis, Cod: 035 30000 100 050
F3 Rua Emilio Treptow - 23°3829.4"S 53'14'21.1"W Bairro: Centro, Imobikiaria: Fluir Imovéis, Céd: 028 390,00 200 1.20
Travessa Julio Neujorks -23°38'42.3"S 53'15'31.9"W Bairro: Centro, Imobikiaria: Fluir Imovéis, Cod: 011 391,50 2,00 6,00
28| Av. Eucldes Kliemann -29°3856.3' 531531.3W Bairo: Centro, Imobiiaie: Fui Imovéis, Céd: 051 120000 200 100
23
30 Avenida Borges de Medeiros Bairro: Centro, Imobikiaria: Fluir Imovéis, Céd: 033 275,00 2,00 120
31
2 Avenida Borges de Medeiros Bairro: Centro, Imobiliaria: E strutura Imoveéis, Cod: 5345 336,60 200 1.20
13 R. Euclides Kliemann esq. com R. Dr. Nilo Cechela, 23°38'54.7"S 53'14'25.6"W Bairro: Centro, Imobikiaria: Attria, Cod: 10102243 42300 1.00 120
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

MAPA DE LOCALIZAGAO - VARIAVEL LOCALIZAGAO

M 9
= s N o 99
Prefeitura Municipal Q o 9
9 ° BT ?
Q .
tores @
Q Sljpeyusv Hospital Agud Q

Ao 506 & Q
foidados ‘o [O]Variavel LocalizagZo - 1
7 [Ovariavel Localizagao - 2 0

i@
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

CUSTO DA CONSTRUGAO - SINDUSCON/RS:

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUGAO

SINDUSOON-RS
CUB/RS do més de JUNHO/2023- NBR 12.721- Versao 2006
Padrio de Cédigo Custo Variacdo %
PROJ ETOS acabamento R$/m? [ Mensal |Anual| 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.165,28 0,12| 1,93 7,01
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R1-N 2.787,16 0,19| 1,90 6,96
Alto R1-A 3.744,15 0,09| 2,16 6,40
o Baixo PP 4-B 2.062,13 039| 1,92 6,35
i b o Normal __ |PP4-N 2.739.36 0.24] 189 6.50
Baixo R 8-B 1.964.94 036| 167 5.67
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R 8-N 2.387,01 025 1,68 6,16
Alto R 8-A 3.032,40 011 1,62 513
T 2 = Normal R 16-N 2.337,75 0,22| 1,85 6,39
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Alto R16-A 3.091.75 0.25] 159 5.02
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.580,74 041 1,90 7,37
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.223.60 044| 205 8.45
COMERCIAIS
" . Normal CAL 8-N 3.059,90 0,09| 1,77 6,42
CAL- 8 (Comercial Andar Livres) Ao CALSA 3.473.82 0.06] 1.83 6.24
g : Normal CSL 8-N 2.382,83 0,20| 1,52 6,00
CSL- 8 (Comercial Salas e Lojas) Alto CSLBA 274217 019] 1.65 5.88
g Normal CSL 16-N 3.205,43 024 147 5,88
M s st B T CSL16-A 3.688.55 0.22] 162 5,77
Gl (Galpao Industrial) Gl 1.216,27 0,06| 0,48 4,34

Fonte: DEE - SindusconvRS

Tendo em vista a publicagdo da NBR 12.721/2006, os Custos Unitarios Basicos por m? de construgao passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acordo, com os novos projetos-padrao e, em consequéncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizagao invalida, portanto, a comparagao direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da
NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até janeiro/2007 (NBR12.721/1999).

“Na formac&o destes custos unitirios basicos nio foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinacgéo dos pregos por metro
quadrado de construgio, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagbes corespondentes a cada caso particular: fundagdes, submuramentos, paredes-

tirantes, de lencol fredtico; (es): tos e des, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo,
ar a &o e 40, outros; playground (quando ndo como darea i obras e servicos complementares;
ca ca i campos de esporte), ajar doe ao do inio; e outros servigos (que devem ser discriminados
no Anexo A - quadro Ill); taxas e projetos: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos especiais;
ao do ] ao do e
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COMPOSIGAO DE BDI

Coniratagio de obras e servicos

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

INFRAESTRUTURA, incluinda pavimentagde.

O

01/08/2023 11:10:50

d0 plblica, pracas, saneamento
sistemas de 3gua, esgofo cloacal & pluvial e

seus respectivos servicos de cdo e

TIPO DE OBRA BDI para servicos EDI para maleriais e equipamentos
EDIFKCAQ@ES INFRAESTRUTURA. incluindo pavimentacdo EDTFICAI;EJES
idencizis, © isise b cdo publica. pragas, resi i is e
misias e seus respectvos  sistemas de agua. esgote cloacal e pluvial e mistas e seus respectivos
servicos de conservagdo & | seus respectivos servicos de conservagdo e senvigos de conservacdo e
manuiencda manutengio manutengdo manulencio
Parcelas

(AC) - Administracdo 4,03
Central

(S)+(G)- Seguroe | 0,65

Garantia

(R} - Risco 133
(DF) - Despesas 1,52
Financeiras

(L} - Lucro 8,00
Impostos (1=

11+12+13+14):

(1)-PIS 0,85
(12) - COFINS 3,00
(13) - ISSQN 4.00

(14} - Contribuicdo 4,50
Previdencidria
(CPRE)

EDi com 32,30%
Desoneragio
(incluindo 14)

BDI sem
Desoneragdo
(desconsiderando 14)

1.00

0.00

500

065

3.00

0.00

450

17,79%

Arl 5° Para fins deste Decreto. a contar de 1° de dezembro de 2015, os indices propostos pelo GT/BDIPMPA. aplicaveis para a contratacdo de projelos e servicos técnicos

consideram-se:
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

IMOVEIS URBANOS” DO IBAPE-SP, 2019. PG 17 E 18

Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

Estado da
Edificacao

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e
regular

0,32

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Regular

2,52

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necesséria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.

Necessitando
de reparos
importantes

52,60

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.

Necessitando
de reparos
importantes a
edificacdo sem
valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas. Substituicio das instalacoes hidraulicas
e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos

e paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do
telhado.

Sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

AN

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacao das observacoes colhidas em vistoria.
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GRUPO 3 - GALPAO
3.1 PADRAO ECONOMICO

Com um s6 pavimento e vaos de peqguenas proporcoes, podendo chegar até dez metros, fe-
chamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou nao ser totalmente
vedados. Cobertura em telhas de barro, metalicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de ma-
deira ou metalica, sem forro. Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a latex sobre
emboco ou reboco. Normalmente, nao possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral
chega até seis metros de altura.

Caracterizam-se pela utilizacdo apenas de materiais de acabamentos essenciais, tais como:
* Pisos: em geral concreto rustico; podendo ter revestimento comum nos banheiros.

= Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura sobre reboco, eventualmente barra im-

permedvel nos banheiros.
* Instalacoes hidraulicas: sumarias, dotado de aparelhos sanitarios simples.

“ Instalacoes elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas, podendo apresentar

fiagbes aparentes.

“ Esquadrias: madeira, aluminio e/ou ferro simples e de baixa qualidade.

Intervalo de Indices - Pc
3.1 - Padrao Econdmico 0,518 0,609 0,700
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