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LAUDO DE AVALIAGAO 027/2023

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano matricula n° 22.868 e GPE n° 24237

Objetivo

Determinagéao do valor de mercado para alienagdo do imovel

Finalidade
Instruir processo PROA n° 19/1300-0005057-3

Localizagao
Rua Curupaiti, 749" — Centro

Sao Francisco de Paula/ RS

Area avalianda
Area do terreno?; 971,00 m?
Area da benfeitoria®: 283,07 m?

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultados da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 385.000,00

Avaliadores

Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira
Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre/RS, Fevereiro de 2023

1  Conforme GPE 24.327
2 Conforme Certiddo de Matricula n® 22.868

3  Conforme Levantamento Planialtimétrico Cadastral GPE 24.327
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1. SOLICITANTE
SEPLAG/DEAPE

2, OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinacgéo do valor de mercado para alienagdo do imoével.

3. FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 19/1300-0005057-3 - Alienagao

4, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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

- na Certidao de Matricula n°® 22.868, referéncia livro 02, as fls. 01, datada de 17/05/2019, obtida
junto ao Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Séo Francisco de Paula/RS.

- na ficha cadastral GPE n° 24.237;

- em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével, realizada no dia 30/01/2023;

- em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores,
intermediarios, etc.).

Verificou-se divergéncias entre as areas registradas na matricula n°® 22.868 e no Levantamento
Planialtimétrico do GPE n° 24.273. A area do terreno matriculada corresponde a 971,00 m? e a edificagdo a
155,50; ja a éarea levantada do terreno equivale a 994,97 e a edificacdo a 283,07 m2 Dessa forma foi
utilizado para calculo a area do terreno inscrita na matricula e a area edificada que consta no Levantamento
Planialtimétrico.

Durante a vistoria constatou-se que o imovel encontra-se ocupado por Fabio Rocha. A vistoria
foi realizada externamente e este laudo foi desenvolvido adotando uma situagéo-paradigma, situacao
hipotética adotada como referencial para avaliagdo de um bem, de acordo com o item 6.3.1 na Norma
Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, tendo sua utilidade restrita a essa situagao.

Nao foram efetuadas investiga¢cdes quanto a correcdo dos documentos analisados. Investigagbes
envolvendo aspectos legais ndo fizeram parte do presente trabalho.

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagbes através de
instrumentos de medigao. Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

Na presente analise considerou-se que toda a documentagdo pertinente encontrava-se correta e
devidamente regularizada, e que o imével objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou
gravames.

As informacgdes obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

N&o estdo contemplados neste estudo maquinas e/ou equipamentos.

Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a dois anoes a partir

de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N°15.764 de 15 de dezembro de 2021.
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5. PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul
6. ENDERECO
Rua Curupaiti, 749* — Centro
Séo Francisco de Paula/ RS
7. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO
Latitude: 29°26'35.9"S Fonte: Google Earth 22/08/2022 (Acesso em Janeiro de 2023)
Longitude: 50°34'13.8"W
Identificagao
Descrigdo conforme a Matricula n° 22.868:
Imével: Um terreno com a drea de 971,00m2 (novecentos ¢ setenta e um
metros quadrados), situado nesta cidade, confrontando-se: pela frente, a0 su?,
mede 17,10m (dezessete mefros e dez. centimetros) com a Rua Curupaiti, *
distando 29,70m (vinte e nove metros ¢ setenta centimetros) da Rua Szo Paulo,
para o lado leste; pelos fundos, ao norte, mede 16,60m (dezesseis metros e
sessenta centimetros), com terreno do Municipio; por um:-lado, ao leste, mede:
63,00m (sessenta e trés metros), com terreno do Municipio; e pelo outro lat?o,
a oeste, mede 63,00m (sessenta e trés metros) com terreno de Débora Olis{exr&
de Souza, Joceli Oliveira- de Souza ¢ de Leoni Bemardo da. Silva:
Benfeitorias: No temreno existe uma casa de alvenaria, com a drea de»'
155,50m2 (cento e cingienta e cinco metros ¢ cingienta deci;netros :
quadrados), com suas dependéncias, instalagdes e demais benfeitorias,
4 Conforme GPE 24.327
Laudo n° 027 / 2023 5
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante:

Padréo construtivo do entorno:

Zoneamento:

Trafego de pedestres:

Trafego de veiculos:

Pavimentacao do logradouro:

Pavimentagao do passeio:

Infraestrutura: X Acessibilidade, Agua potavel, Energia elétrica, O Esgoto pluvial, Esgoto sanitario, O Gas canalizado,
& lluminag&o publica, B Logradouro, O Meio fio/sarjetas,® Passeio publico ,& Pavimentagao , Telefone, O Sem infraestrutura
Servigos publicos: & Coleta de lixo, B Comércio, O Correios, ® Educagao, O Lazer,[® Rede bancaria, & Saude, 0 Seguranga,
Transporte coletivo, O Sem servigos publicos

Influéncias valorizantes: O Clubes, Comércio, O Empreendimentos, ¥ Escolas, O Esta¢des, O Hospital, O Mercados e ou
supermercados, O Orla/praias/lagos, O Parques/pragas, O Posto policial, B Posto satde, O Shopping, O Universidades/faculdades,

0 Zona incorporagdo, O Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: O Aeroporto, O Area inundavel, O Aterro sanitario, O Estagao tratamento esgoto, O Industria, O Presidio,
O Sub-habitagéo, O Unidades carentes, ¥ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno:

Situagao de quadra:

Cota:

Vegetacao:

Uso do solo:

Acesso:

Topografia:

Tipo de cercamento: OArame,® Gradil, O Muro, O Sem cercamento, O Tela

Superficie: OAlagadica, JArenoso, OArgiloso, 0 Com aterro, 0 Com entulhos, O Pantanosa,® Seca

Area do terreno: 971,00 m?

Medida da frente do terreno: 17,10 m Confrontagiao da frente:

Medida lateral 1 do terreno: 63,00 m Confrontagao da lateral 1:

Medida lateral 2 do terreno: 63,00 m Confrontagéo da lateral 2:

Medida dos fundos do terreno: 16,60 m Confrontagao dos fundos:

Condigao de ocupagéo*
B Ocupado O Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria.
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7.2 BENFEITORIAS
7.21 FICHADE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 60 Area = 283,07 m? N° de Pav: 02
Prédio Padrio Conservagdo Tipologia
O Rustico ONovo OApartamento
O Proletario O Entre novo e regular O Box
0O Econdmico ORegular X Casa
X Simples O Entre regular e reparos simples 0 Galpao
0 Médio O Reparos simples OLoja
O Superior O Entre reparos simples e importantes 0O Pavimento
OFino Reparos importantes O Prédio
O Luxo 0 Entre reparos importantes e s/ valor O Terreno
0 Outros 0 Sem valor 0O Outros
Material utilizado
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
O Madeira Madeira 0 Ceramica O Aluminio O Pintura Portante
Xl Lajota X Laje O Fibro cim. ondulado Ferro X Tijolo a vista 0O Concreto
O Ceramica O Gesso & Fibro cim. estrutural Madeira O Fulget 0O Madeira
O Basalto OPve OAluminio opPvC 0O Ceramica 0O Metalica
0O Granitina O Placas acusticas |0 Galvanizado 0O Outros 0 Madeira ON. Identificada
0O Vinilico OAglomerado O Laje 0O Vidro
O Carpete 0 S/ forro O Capim O Pedra
O Cimento O Telha de zinco O Reboco chapiscado
0 Outros 0 Outros 0 Outros
8. DIAGNOSTICO DE MERCADO
- desempenho do mercado 0O desaquecido E  normal 0 aquecido
- numero de ofertas 0 baixo médio ] alto
- liquidez 0O baixa B média ] alta
- absorcéo pelo mercado 0O demorada B normal 0 répida

De acordo com corretores locais, a cidade obteve uma alta valorizagado durante a pandemia, com o
aumento do dolar muitas empresas de produtos agropecuarios instalaram-se no municipio. Segundo o site
da prefeitura®, o PIB apresentou um crescimento de 9.42%, passando de R$ 724.731.533 em 2019 para R$
793.012.632 em 2020. O demonstrativo disponibilizado pela Junta Comercial do Estado, entre os meses de
janeiro de 2020 e maio de 2021, apresenta que 235 novas empresas se instalaram em S&o Francisco de
Paula no ultimo ano.

9. METODOLOGIA
METODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes.
VI=(VT+CB)*FC

5  Fonte: Prefeitura de Sao Francisco de Paula, 29/12/2022. disponivel em:

https://www.saofranciscodepaula.rs.gov.br/portal/noticias/3/. Acesso: 13/02/2023.
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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: 30/24 dados utilizados

() metodologia classica — fatores de homogenizagéo

CB - Custo das Benfeitorias: por meio do Método da Quantificagdo do Custo, identificando o custo de
reproducao das benfeitorias, considerada a respectiva depreciagéo através da aplicagdo do Critério de
Ross-Heidecke, levando-se em consideragéo a idade aparente, o estado de conservacéo e a vida util das
edificagdes.

FC — Fator de Comercializagao: ( ) calculado ( x) justificado ( ) arbitrado

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

Também de acordo com o item 8.24 da mesma norma, para determinagdo do Fator de
Comercializagao deve ser “levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor que a unidade, em
funcéo da conjuntura do mercado na época da avaliagao”.

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 néo
agregando valor a soma do valor do terreno e suas benfeitorias.

Considerando o grau de decrepitude®, obsoletismo’, assim como de anulagdo® das edificagdes
existentes torna-se relevante a determinagéo do fator de comercializagao.

No caso em tela, o FC, justificado, é 0,80.

Embora o imével avaliando se localize em um bairro misto, que possui uma infraestrutura urbana
consolidada, servigos publicos e potencial para uso comercial, ele apresenta aspectos negativos que
prejudicam a liquidez e a atratividade do mesmo. Nesse sentido, o imdvel avaliando apresenta elevada
idade aparente, devido ao longo periodo de abandono, reduzindo a vida util e ocasionando transtornos no
uso e na acessibilidade.

10. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de mercado O Graul K Graull O Graulll
Grau de Fundamentacéao
Pontuacéo obtida: 15

Grau de Precisdo (MCDDM) O Graul 0O Graull Grau lll

6 Depreciacdo de um bem pela idade, no decorrer da sua vida util, em consequéncia de sua utilizagdo, desgasté e manutencéo
normais.
Depreciacdo de um bem devido a superagéo tecnoldgica do equipamento ou do sistema.

Inadaptacéo a fins diferentes para os quais foi concebido* (*Engenharia de Avaliagdes - PINI — IBAPE/SP).
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Método da quantificagdo de custos 0O Graul X Graull O Graulll
Grau de Fundamentagao
Pontuagéo obtida: 06

Método Evolutivo 0O Graul K Graull O Graulll
Grau de Fundamentagéao
Pontuagéo obtida: 06

11. AVALIAGCAO DOS IMOVEIS
111  AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO
Unitario=10261,362 *e * (-0,0014366975 *Area ) *e " (0,073148017 *Frente ) *e * (-0,20209459
*Esquina ) *e * (0,11464279 * 1A ) *Localizago * -0,5009395

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIADO

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 971,00

Frente (m) 17,10

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

IA (indice construtivo de acordo com regime urbanistico) 3,50

Localizagdo (Menor distancia de carro em metros a Avenida Julio de Castilhos, ponto central do | 1.300,00

municipio - Referéncia: Banrisul)

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1Resultados da moda para 80% de confianga

: Unitario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -12,29% 214,01 R$ 207.803,71
Calculado - 244,01 R$ 236.933,71
Maximo 14,02% 278,21 R$ 270.141,91
11.1.3.2Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/m?) Total
Minimo -15% 207,41 R$ 201.395,11
Calculado - 244,01 R$ 236.933,71
Maximo +15% 280,61 R$ 272.472,31

Valor calculado: R$ 236.933,71

11.2  AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

O resumo do calculo do custo de reprodugéo das benfeitorias é apresentado na tabela a seguir, os
detalhes desse calculo podem ser verificados no anexo Memoria de Calculo. Foi utilizada a publicagao
“Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos” do IBAPE-SP, 2017. Apds, segue a descri¢cdo dos padroes das

edificagdes, conforme a publicagéo.
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# Descrigao Area (m?) Valor de novo (R$) Depreciagdo | Valor atual (R$)
1 Casa padrao simples minimo 283,07 R$ R$ 891.740,25 72,26% R$ 247.357,83

Casa Padrao Simples

Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados, satisfazendo a projeto
arquiteténico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias
externas para servigos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos
de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou
barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de cerdmica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicagdo
de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos e simples, tais como:

i Pisos: cerdmica comum, taco, forracdo de carpete. j Paredes: pintura sobre embogo ou reboco, eventualmente azulejo até
o teto nas areas molhadas.

j Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

i Instalagées hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pegas sanitarias comuns e metais
de modelo simples.

i Instalacbes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagdo basicos, reduzido numero de tomadas e utilizando
componentes comuns.

i Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular

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

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC? VALOR DO IMOVEL (R$)
R$ 236.933,71 R$ 247.357,83 0,80 R$ 387.433,23

13. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de Avaliacéo,

atribuimos ao imdvel em estudo o seguinte valor (arredondado) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 385.000,00

(trezentos e oitenta e cinco mil reais)

data de referéncia da avaliagdo Fevereiro/2023

9  Arbitrado
10 Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%
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14. RESPONSAVEIS PELO LAUDO

MARINA NOBRE CERQUEIRA RAFAEL PARMEGGIANI GERING
Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1 Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4860110/01 ID 4859502/01
De acordo,

LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil — CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01

Porto Alegre, Fevereiro de 2023
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15. ANEXOS
151 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Vista Frontal . Entrada

Vista Lateral ista Lateral
Qesimes,.
9>> PROA
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DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS

GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 24237

DADOS GERAIS

Numero do Cadastro:

Nome de Referéncia do Imével:
Classificagdo do Bem Publico:
Tipo do Imével:

Situacdo de Regularizacao:
Descrigao:

24237 Classificacao: PROPRIO
Nome de Referéncia das
DOMINIAL Unidade Associada:
PREDIO Situacao de Destinacao: NAO DESTINADO
REGULARIZADO indice de Destinacao (%): 0,000000

Adjudicado em Executivo de Titulo Extrajudicial n® 96.00.15184-9/RS, perante a Vara do Sistema Financeiro da
Habitagdo da Justi¢a Federal, contra Ezanenam Amaral de Oliveira - matr.22.868 CRI de S&o Francisco de Paula
Tramita expediente 003693-24.00/15-0 Alienagéo

006957-31.00/14-1 - Tramitou Cessdo Uso Associagao.

Legislagéo: Lei Estadual n® 14.954/2016 e Lei Estadual n® 15.242/2018; Resolugdo n° 07/2018.

Dem/Inf n°. 017/2021 - Proa 21/1300-0001704-6 pagamento de taxas 2021/fimm

Tramita Proa 19/1300-0005057-3 Alienagdo

Em Alienagao: Sim N° Incorporagao PROA/SPI: 18/2400-0005779-7
Lei Autorizativa de Alienacao: 14954 N° Alienagao PROA/SPI: 0003693-2400/150
Data Lei Autorizativa Alienagao: 01/12/2016 NIRF:
N° tombo antigo do imével: CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: Néo VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
Ne Inscri¢ao Municipal: 13846 Tipo de Valor Esfera Competente Legislagido Numero/Ano
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

19/04/2021 21130000017046 19/04/2021 Programacéo Ativo

22/06/2021 19130000050573 22/08/2019 Alienar Bens Ativo

23/06/2021 20130000028786 19/05/2020 Programagéo Arquivad
LOCALIZACAO
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio SAO FRANCISCO DE PAULA
Bairro/Distrito: CENTRO
Logradouro/Localidade: RUA CURUPAITI
Numero/Lote: 749
Quadra:
Complemento: Dista 29,70m da R.Sa
CEP:
Ponto Referéncia: Escola Municipal V6 Bem Vinda.
PROPRIEDADE
Situagao regularizacao Estado: REGULARIZADO
Tipo de Registro: Matricula
Numero do Registro: 22868
Livro: 2RG
Folha: 01
Cartério: RI
Comarca: SAO FRANCISCO DE PAULA
Data do Registro: 28/05/2007

27/12/2022 pag. 1 de 2
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
GOVERNO‘V O ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAO
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 24237
Forma de Incorporacgéao: ADJUDICAGAO
Valor de Incorporagéo: R$ 1,00
Propriedade / Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO
Data registro patriménio Uniao:
Certidao autorizativa transf.:
TERRENO
Matriculada
Situagao terra rural:
Area Total (m?): 971,00
Frente (m): 17,10
Area com fragio (m?): 0,0000
Fracéao Ideal (m?): 0,000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 971,00
EDIFICAGOES/BENFEITORIAS
Espécie Data baixa Nome referéncia Area util (m?) Area total (m?)  Averbagcdo N° pavimentos Area disponive
CASA 155,50 155,50 0 155,50
HISTORICO
HISTORICO DE SOLICITAGOES
VISTORIA
Data da vistoria: 16/03/2015
Empresa vistoriadora: EMPRESA 1
Vistoriador (a): VISTORIADOR 1
Observacdes da vistoria: Trata-se de uma casa abandonada.
Situacdo de localizagdo: Localizado
Obstruido: Nao
Motivo da obstrugao:
Contato no local: Julio Jomertz - Topdgrafo da Prefeitura
Telefone do contato: (54)-9992-6960
Pertence ao Estado do RS: Pertence
27/12/2022 pag:2.de|2
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

MATRICULA

" REGISTRO DE IMGVEIS DA COMARCA DE SAD FCO. DE PAULA g
: LIVRO N°. 2 - REGISTRO GERAL -

Fis.

1

MATRICULA
22,868

Matrloula

SAO FCO. DE PAULA, .28 de _..M310___ de 2007

Imével: Um terreno com a drea dz 971,00m2 (novecentos ¢ setenta e um
metros quadrados), situado nesta cidade, confrontando-se: pela frente, ao sul,
mede 17,10m (dezessete metros ¢ dez centimetros) com a Rua Curupaiti, -
distando 29,70m (vinte e nove metros ¢ setenta centimetros) da Rua Sao Paulo,
para o lado leste; pelos fundos, a0 norte, mede 16,60m (dczessexs metros e
sessenta centimetros); com terreno do Municipio; por um-lado, ao leste, mede
63,00m (sessenta ¢ trés metros), com terreno do Municipio; ¢ pelo outro lado,
a oeste, mede 63,00m (sessenta e trés metros) com terreno de Débora Oliveira-| -
de Souza, Joceli Oliveira de Souza e de Leoni Bemardo da Silva:
Benfeitorias: No terreno existe umacasa de a]venana, com a éarea de
155,50m2 (cento e cingiienta e cinco metros € cingienta decimetros
quadrados), com suas dependéncias, instalagdes e demais benfeitorias,
edificada no ano de 1980, lwaEMamRmaupma 749. -
Registro anterior: R.4/6.399 do livro 2-AL. -
| Proprietarios:  Ezazenan Amaral de Oliveira, comerciants, ¢ sua mulher
Cleuza Terezinha de Castilhos Ohvena, do lar, brasileiros, CPF n°. 068 400.
'940/49, domiciliados e rwdemes na Trav. Santos Dumont, 180, nesta cidade. |
Hipoteca: Segundo o 'R5/6399 ¢ a AV.6/6.399 do livro.2-AL, .0 imével .
|" descrito est4 hipotecado 4 Caixa Econﬁlmca Estadual do. RIO Gmnde do Sul.”
SED.n° 0590.02. 0700001 00171,
OOﬁcxaL LN - :

Nlhll

P R.I/22.868. Dam 28 de ma:odeZOO? Protocolo . 48.442.° :
‘Exegiiente: O Estado do Rio. Grande do Sul, sucessor da extinta Ca:xa
EconozmcaEstadualdoRmGrandedoSuL = ,
Executados: Ezazenan Amaral - de Ollvelra e sua mnlher Clenm

_Termnha de Castilhos Oliveira. ~

Forma do titulo: Certiddo n°. 79/2003, expedida em 22 de junho de 2004 por
Maria da Graga Hidalgo, Diretora de Secretaria da 11* Vara da Justica Federal, -
Subsego Judicidria de Porto Alegre, Segdo Judicidria do Rio Grande do Sul.
Penhora: Segundo a Agdo de Execugdo Diversa n°. 96.00. 15184-9; ajmzada
-em 12/8/1996 e distribuida em 13/8/1996, foi penhorado o imével acima
‘matriculado. Valor da divida: R$54. 852,92 Tambem fm apmentadoﬂ Oﬁcxo

: CONTHUANO VRSO —

Oficio de Registro de Imbveis
sdo Francisco de Paula - RS
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Fls, MATRICULA

1] 22.868
‘ VERSO

1. 2262007, de 9 de maio de 2007, expedido pelo Procurador do Estado, Dr.
Joel Fenando da Silva Fonseca. S.F.D. x° (0590.07 .0700001--;00005 : :
0 Oficial: ' _

Nihil

R.2/22.868. Data: 4 de maio
2012. : : -
Adguirente: O Estado do Rio Grande do Sul. . A
Transmitentes: Ezazenam Amaral de Oliveira e sua mulber, . Cleuza
Terezinha de Castithos Oliveira. ' , = 3
Forma do titulo: Auto de Adjudicagéio expedido em 4 de outubro de 2011,
por Maria da Graga Resem Hidalgo, Dirctora de Secretaria da Vara do
| Sistema Financeiro da Habitag#o da Justia Federal, Segdo Judiciéria do Rio
Grande do Sul. Juiz do Feito: Dr. Rodrigo Machado Coutinho, Juiz Federal
Substituto da mesma Vara. Execugdo de Titulo Extrajudicial n°. 96.00.15184- - |~
Adjudicago: O imovel descrito nesta matricala foi adjudicado em favor |
do Estado do Rio Grande do Sul, pelo valor da divida ‘correspondente 3 | -
RSOOBIORT. = v e N RS RT
Emolumentos: R$469,00. Selo Digital: 0590.07.1100033.00178 (R$7.25) -~ |
Processamento - - eletronico ~ de -dados: - R$2,90.. " Selo - Digital: | 7
' 0590.01.1100040.01355 (R$0,25)- . e T A

O Oficial: R

3012, Protocolo n°. 57812, de 4 de maio de

REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO FCO. DEPAULA-RS - - . " .= B st 2y
CERTIFICQ que a presente CERTIDAQ da Matricula n® 22.868 & reprodugBo fiel ta el - B T
do original constante nasta Serventia. Dou fé. T : - T
S0 Feo. de Paulz, 17 de malo de 2019. -

“ armila Daldot é‘é

Esgrevente Auterizedd

" Oficio de Registro de Imoveis | ‘
'S30 Francisco de Paula- RS

ageE

Pedido n°16837

Certiddo: RS 13.40

Selo: 0590.03.1900003.01677. Valor: RS 2,70
Busca: R$ 9.20.

A consulta estaré disponivel em até 24h

Selo. 0580.02.1600012.02724. Valor: RS 1,90 o site do Tribunal de Justica do RS
Processamento elefrdnico de dados: RS 4,80. a0 http:llgo.i;rs-.jus.l?rf_segsc!agltaumnsulta
Selo: 0590.01.1800007.06953.- Valor: RS 1,40 i Chave de autenticidade para consulta-
Valor Total dos Emolumentos: R$ 0,00 ° 3 B AR ]
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO
SAO FRANCISCO DE PAULA
" CCT-CORREDOR DE CIDADANIA E TURISMO B ZME - Z0NA MISCIGENADA CENTRAL EXPANDIDA 2ZR4 - ZONA RESIDENCIAL 4
ZEIS - ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL | ZMC - ZONA MISCIGENADA GENTRAL [0 ZOE - ZONA DE OGIPAGAD EXTENSIVA e
I zEiE - ZONA ESPECIAL DE INTERESSE ECOLOGICO ZR1 - ZONA RESIDENCIAL 1 ARIE - AREA DE RELEVANTE INTERESSE ECOLOGICO URBANOG
CDL - CORREDOR DE DESENVOLVIMENTO LOCAL ZR2 - ZONA RESODENCIAL 2 ZDI - ZONA DEDESENVOLVIMENTO INDUSTRIAL
[ CDR - GORREDOR DE DESENVOLVIMENTO REGIONAL 2R3 - ZONA RESIDENCIAL 3 20G - ZONA DE OCUPAGAO CONTROLADA
MUNICIPIO DE SAO FRANCISCO DE PAULA
PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO AMBIENTAL INTEGRADO - PDDUAI
ANEXO Ill - PLANO REGULADOR DE USO E OCUPACAO DO SOLO - TABELAS E MAPAS TECNICOS
ANEXO II1.B - REGIME URBANISTICO ‘
Regime Volumétrico ‘
. A | 10 \ Recuos Laterais de altura A Usos permitidos conforme
na - K Altura ifit
s Alturamaxima | Edificagdes comaltura |y gy Anexo lILA
Maxima superior ao permitido
nas divisas i
nas divisas
ccr 20 | 80% (5”;}?‘:': 6 pavimentos Isento 02, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 14
¥
MC 35 | 70% 4 pav. 4 pavimentos 4,00m (*) g; 02, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15,16, 17, 20,
ZME 3,0 | 65% 4 pav 2 pavimentos h/10+1,5m 4,00 01, 02, 05, 06, 07,09, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 17, 20, 23
ZR1 2,00 | 65% 4 pav. 2 pavimentos h/10 +1,5m 4,00m 01,02, 05, 06, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14,15,16,17, 20, 23,28
ZR2 2,00 | 5% 4 pav. 2 pavimentos h/10+1,5m 4,00m 01, 02, 05, 06, 07, 08, 10, 12, 13, 14, 15, 28.
ZR3 1,5 | 60% 3 pav. 2 pavimentos 1,5m 6.00m 01, 02, 03, 05, 06, 10, 13,14, 28.
ZR4 1 40% 3 pav 2 pavimentos 1,6m 6.00m 01,02, 03, 06, 10
ZEI5 15 | 75% 2 pav. 2 pavimentos - 4,00m 04, 05, 06, 13, 28
N h/10 +1,5m 6,00m 01, 10 + instituigBes publicas
ZEIE 05 | 30% 3 paw. MN3o permitido 12m(**) (ver lei especHfica)
ARIE Conforme legislagdo especifica (Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo)
oL 2 70% 4 pav 4 pavimentos Isento 01, 02, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 14, 17,20
. h/10+1,5m 4,00m 01,02, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 15, 16,17, 18, 20,
CDR 2,00 | 65% 4 pav. 2 pavimentos 21,23, 24, 26, 28.
ZOE 1 50% 2 pav. 2 pavimentos - 4,00m 01, 02, 03, 06, 07,10, 12,13, 14, 15, 17, 20, 23, 28.
70C 1 20% 2 pav. 2 pavimentos 6,00m 01,10 +‘|n$t|:uu;ues p’ulbh(as
(ver legislagio especifica)
2D (NR) 25| 80% 3 pav. 2 pavimentos - 10,00m 4,00 {*) [ Ver no ANEXO Il
Sedes ) E 01, 05, 06, 07, 08, 10, 11,12,13, 14, 15,16, 20, 21, 22, 23,
Distritals 1,2 | 60% 2 Pav. 2 pavimentos 6,00m 26,2728
1, ifi f] Legislaga =1
2UE 1 0% 3 pav. No permitido Sm T Atividade especifica definida na Legislagio de criagdo de
- cada ZUE.
:’.:'::a Rursl 05 | 25% 04 a 06 2 pavimentos = 4,00m Ver no ANEXO Il
Laudo n° 027 / 2023 18
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15.3 MEMORIA DE CALCULO
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 30
Total Al i1
Utilizados 124 Utilizadas 6
Outlier : 0 Grau Liberdade : 18
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)
COEFICIENTES
VARIAGAO
Correlagio - 0,95219 Total 1 6,04175
Determinagdo : 0,90667 Residual : 0,56390
Ajustado : 0,88074 Desvio Padrac : 0,17700
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 34,97145 D-Calculado : 2,08176
SignificAncia : < 0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padriao % Modelo
-1ai1 68 70
-1,64 a +1,64 a0 91
-1,96 a +1,96 a5 100
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y s 1D261 1361 ?48 # 2,718{-0,00“3? i )(13* 2.?13(0_0?3113‘){2] & 2,?1&;-0,202\995 * xa}* 21?'18{0,11115-13
"X )% y, 0500030
4 5
MODELQO DE ESTIMATIVA = PRINCIPAIS INDICADORES
AMOSTRA MODELO
Media 1 375.01 Coefic. Aderéncia - 0,91468
Variagdo Total : 81206511 Variagdo Residual  : 6928939
Variancia : 33836,05 \ariancia - 3849 41
Desvio Padrao : 183,95 Desvio Padrao » 62,04
Laudo n° 027 / 2023 19
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

o4

Distribuic&o de Freqiencia
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02
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Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X:Area

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

Area do lote em m?.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 250,20 a 1490,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na media: -16,30 % na estimativa

X:Frente

Urdério

400
00

1004

s0 1000
Area

Frente/Testada do lote em m.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 9,81 a 36.00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na media: 21,10 % na estimativa

X;Esquina

Unitéario

1.000

00

0 15 20 2% 30
Frente

Localizagdo do lote em relagdo a quadra:

1 - Esquina

2- Meio de Quadra

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Megativo
Diferenga entre extremos: -18,30 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

XalA

Lnitéro

300
200
100

Esguina

indice de aproveitamento do lote descrita no Regime urbanistico do

Plano Diretor.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,50 a 4,00

Impacto esperade na dependente: Positivo

10% da amplitude na media: 4,09 % na estimativa

XsLocalizacdo

Undério

350
300

2504

Menor distancia de carmo em metros a Avenida Julio de Castilhos

(Referencia: Banrisul)

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 550,00 a 5100,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -9,64 % na estimativa

Y Unitario

Uniténo

500
400
300
200

2000 4.000
LocalizagHo

Tipo: Dependente
Amplitude: 87,50 a 826,72

Micronumerosidade para o modelo: atendida.
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| ) | Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear
Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,88074)
X, Area X -5,49 0,01 0,69795
XzFrente X 7.01 0,01 0,57898
X3 Esquina X -2,08 5,19 0,85982
XelA X 1.77 9,43 0.86743
XslLocalizacio In(x) -5,77 0,01 0,67813
MATRIZ DE CORRELAGCAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)
*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
+ MATRIZ INFERIOR = ISOLADAS
=
sl |Z|£|8|=<|3|5
X X
M x
X', x
X.; X
Xz | In(x)
Y | In(y)
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Exip. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amosira Amostira
Area 971,00 250,20 1.490,00
Frente 17,10 9,81 36,00
Esquina 2,00 1,00 2,00
IA 3,50 0,50 4,00
Localizagio 1.300,00 550,00 5.100,00
Unitario 21101 87,50 826,72
2. INTERVYALOS DE YALORES PARA ESTIMATIVA
Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio
Minimo Estimado Miximo Minimo  Miximo Total
Confianca (80 %) 214,01 214.01 278,21 -12,29%  14,02% 26,31%
Predicdo (80%) 186,37 211401 319,48 -23.62%  30,93% 54,55%
Campo de Arhitrio 207,41 211.01 280,61 -15,00%  15,00% 30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (RS) Estimativa (R5) Maximo (R5)
Confianca (80 %) 207.803,71 236.933,71 270.141,91
Predicao (80%) 180.965,27 236.933.71 310.215,08
Campo de Arbitrio 201.395,11 236.933,71 272.472,31

4. VALOR UNITARIO 211.01

5. VALOR DE AVALIACAO

RS 236.933.71 (duzenios ¢ irinia ¢ seis mil. noveeenios ¢ irinia ¢ irés
reais com selenia ¢ um centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 207.803,71
Arbiirado {IR8): 236.901.71
Maximo (RS): 270.141,91

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 26,31 %
Classificagdo para a estimativa: Grau 111 de Precisao
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
&. COMPORTAMENTO DN MODELO NO PONTO DE I-ISTIM;I{.H‘I'I
aan
£ 800
=
400
200
300 400 500 BIL'III Ton BIEIII ann 1 I:;III 1100 1.200 1.300 1.400 1.500
Area - Walor Estimado & intervalo de Confianca
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b 2
S
Dadow| Endereco | Observagio | Area | Frente Esquina |14 | Locslizag] Unitéria
1 Rua Alziro Tames Fiko - 29°2717.1"5 50°34'28.6"w Bairro: S8 Bemardo, Imobiliaia: Maciel, Cod.: 99218 1.179.00 36,00 2,00 050 280000 391,68
2
3 Rua S&o Clemente e:q. Rua S%0 Francisco de Assis - 29°26'09.3"S 50°33%51.5"w Bairro: Parque Quergncia, Imobiliaria: Maciel, Cod.: 99427 27785 10,00 1.00 200 280000 23394
4
g Rua Bento Gongalves - 29°26'27.6"5 50°34'40.6"w Bairra: Centro, Imabiliaria: Maciel, Cod.: 99215 700,00 9.81 2,00 350 850,00 6206
B Rua Canselheira Comunitério - 23°268'63.7"5 50°34'28.3"W Bairra: Centro, Imabiliaria: Maciel, Cod.: 95845 36288 21 B0 1.00 200 1.200,00 82672
7
8 Rua Urquiza Casta, 236 - 29°26'91.7"5 50°34'21.5"w Bairre: Rinc3o. Imabiliaria: Avenida, Cod.: TO03 540,00 18,00 2,00 200 1.400,00 4.8
9
10 Fua 25 de Margo - 29°26'44. 25 50°35°28.4"w Bairro: Campo do Meio, Imobiliania: Maciel, Cod.: 99313 36000 12,00 2,00 1.00  1.900.00 265,00
11 Rua S%o Francisco - 29°2710.6"5 B0°34'17.3"W Bairro: S8 Bemanda, Imobiliaria: Maciel, Cod.: 93195 840,00 2550 2,00 200 1.700,00 454,29
12 Fua Alorinda de Lucena - 29°2742.68"5 50°34'41.4"w Bairro: S8 Bemanda, Imobiliaria: Maciel, Cod.: 98929 B30.00 14,00 2,00 150 230000 208,35
13 Fua 25 de Margo esq. Aua 21 de Abril - 29°26'41.8"S 50°35'29.2" Bairre: Campo do Meio, Imobiliania: Maciel, Cod.: 99271 36000 12,00 1.00 1.00  1.800.00 1.1
14 Rua Milsan Luiz Gongalves - 29°261 5. 50°34'01.4"™ Bairro: Loteamento Campos de Cima, Imobiliania: Maciel, Cod.: 99397 367,50 12,00 2,00 200 230000 az2n
15 Fua |pé Amarelo - 23°27'33.2"5 50°3648.0"W Bairro: Colinas de 530 Francisco, Imobiliaria Maciel, Cod.: 99044 B25.00 19,97 2,00 200 450000 256,00
16 Rua NMilsan Luiz Gongalves - 29°2616.5"5 50°34'03.3" Bairro: Loteamento Campos de Cima, Imobiliania: Maciel, Cod.: 99391 36000 12,00 2,00 200 240000 05,56
17 Rua Giselda Pinta dos Santos esq. Aua Elocy da Sikva Duarte - 29°26'18.8"5 50°34'08.2" Bairro: Loteamento Campos de Cima, Imobiliania: Maciel, Cod.: 99385 36000 12,00 1.00 200 1.900,00 472,22
18 Rua Pedra lva esq. Aua Cristovdo Calomba - 29°261 5.5"S S0°33'41.8" Bairro: Santa lzabel, Imabiliaria: Ledur, Cod.: 268 250,20 12,00 1.00 200 250000 974
19 Rua Machada de Assis - 29°27°01.5"S 50°35'34.3" Bairro: Campo do Meio, Imobiliania: Ledur, Cod.: 95 793.70 13,00 2,00 300 1.600.00 163.79
20 Rua Tiradentes - 29°27'06.1"5 50°34'52.5"w Bairra: Centro, Imabiliaria: Ledur, Cod.: 105 446,00 12,00 2,00 300 900,00 40359
2 Rua Tiradentes - 29°27'05.5"5 50°34'49.3" Bairra: Centro, Imabiliaria: Yetra, Cod.: TEJT84-TRO 466,00 13,30 2,00 300 850,00 34335
22 Rua Curapaiti esq. Rua Barfo do Rio Branco - 29°26'39.4"S B0°34'27.9"w Bairro: Cipd, Imabiliaria; Maciel, Cod.: 99286 420,00 15,00 1.00 350 900,00 714,29
23
24 Awenida Julio de Castihos - 29°27'05.5"5 50°34'59.2"w Bairra: Centro, Imabiliaria: Maciel, Cod.: 91850 1.490.00 34,00 2,00 4,00 550,00 B71.14.
25 Rua.Jar José Reis da Silva, n? Late 22 - 29°2615.1"S 50°33%60.0"w Bairro: Campos de Cima, Imobiliaria: Maciel, Cod.: 93400 300,00 12,00 2,00 200 280000 300,00
26 Rua Pirheito Machado - 29°26'39.7"'S 50°34'40.7"w/ Bairra: Centro, Imabiliaria: Maciel, Cod.: 98873 34810 12,00 2,00 350 550,00 718,18
27 Rua Dom Pedra |l - 29°26'39.3"S 50°35" 5.4 Bairra: Centro, Imabiliaria: Maciel, Cod.: 99175 410,00 12,00 2,00 200 800,00 390,24
28 Rua Eriton Walim Ferreira - 29°25'91.1"°5 B0°33'37.7"w Bairro: Santa lsabel, Imabiliaria: Maciel, Cod.: 99447 455,00 13,00 2,00 200 4.300,00 175,82
29 Rua Angico - 29°27'41.4"S 80°37°21.3"w Bairro: Colinas de 530 Francisco, Imobiliaria Maciel, Cod.: 99363 800,00 15,00 2,00 1.00 510000 87,50
30

408¢emardo Wb g6 pas Oito Cachoeiras

el Cavalinho Branco

®cacnoeira das

-

Google Eart

altitude do ponto de km

CALCULO REPRODUGAO BENFEITORIA

ITEM DESCRIGAD IMOVEL IDADE A.  VIDA U. ESTADO DE CONSERVAGAD RESIDUAL AREA UNIT. V. NOVO DEPREC. V_.ATUAL
1 CASA SIMPLES MIN 60 70 REPAROS IMPORTANTES 20% 283,07 R$3.150,25 R$891.740,25 7226% RS 247.357,83
VALORDOCUBR 1-N RS 2.744,71 REFERENCIA JAN/ 2023 BDI 26,85% TOTAL R$ 247.357,83
nde:

ESCRIGAO IMOVEL = Descricio do imével conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP)  |AREA = Area do imével em metros quadrados

DADE A. = Idade aparente do imdvel (x) IUNIT. = Valor estimado de reprodugao do imével em R$/m?
IDA U. = Vida (til do imével conforme tipologia (IBAPE/SP) (n) V. NOVO = Valor estimado de reprodugao do imével em R$
STADO DE CONSERVACAOQ = Conforme critério de depreciacio de Heidecke IDEPREC. = Parte do valor de novo do imdvel sujeito & depreciagao (Vd)
ESIDUAL = Valor residual ou de demolicio referente ao valor do imével (Vr) V. ATUAL = Valor do imével depreciado
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15.4 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
. Pontos obtidos
Item Descrigdo
1l Ptos Il Ptos | Ptos
Caraclerizacho do imvel Complela guanio a lodas as [Complela quanlo a8 varidveis
1 avalianda varidves analisadas ulilizadas no modelo K oo de situagdio paradigma
3 Cuanlidate mnnr.nad=dadng B {k+1), onde k & o nimero de 4 (ke1), onde k & o nimero de 3 (k#1), onde k & o rdmern de
delrnerudu. efetvaments vandves independentes aridieis independanbas x aridveis independentes
ulikzadors,
|Apresantacio de informaghes
relalivas a lodos os dadas & P presentacio de informaches JApresentacio de informaghes
3 Identificacio dos dados de vardves amalisados na wlalivas a lodos o dados e elalivas acs dados & varidveis
mercada modelagem, com folo & aridveis anaksados na X eletivamente ullizados no
caraclerislicas observadas no fnodelagem o dela
local pelo autar do laudo
[hdmilida para apenas uma Admilida, desde gue:
aridvel, desde qua: 1) as medidas das
) & medidas das caracteristicas do imdvel
jcaracler igBcas do mdvel avaliando ndo Sefam supenionss
javakande ndo ssjam superiones 2 100% da limite amostral
fa 100% do imite amostral supearian, nem inferiones &
. [superior, nem inferiores & e tadle dio Bmile amosical
4 Exirapolacha o sdmiida e pmetade do limite amostnal iriferior;
il o, b)) o valar eslimado ndo
) o valor esBimado ndo ultrapasss J0% do valor
ullrapasse 15% do valar calculado no limile da fronbeira
fcalculado na limile da fnonlsira [amosiral, para as referidas
famostral, para a referida arihveis, de per & e
aridvel, &m madulo smultaneamente, « am modulo
Mivel de signilicancia
(Somaldno do valr das duas
5 cAudas ) mdxima para a reeicio 10% X N e
da hipdiess rula de de cada
regrassor (lesle bicalidal)
MNivel de Sigrifichnea mdximo
admilido para a rejeicho da
o hipdtese nula do modelo 1% e i .
alravés do lesie F de Snedecor
PONTUAGAO 15 Pontos
Item 9.2.1.1 da NER 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item saja atendido)
a) Agresentacio do ludo na madalidade completa. X
. Agresentacko da ardlise do modelo no ludo de avaliacha, com verilicacho da coeréncia do comportamento das variaglo das varidveis em relagio ao
Bl mercads, bem come swas saslicidgades em lome de ponlo de eslimagio. x
g) Ideniificacho complela dos enderegos dos dados de mercado usados no madelo, bem como das fonfes de informagio.
d) Adogio da eslimaliva canbral. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il

PRECISAO

|para um intervalo de confianga de 80% em tomo do valor cantral da estimativa)

Valor central estimado no modelo de regressdo 244,01
MAX 27821
Walores do inlervalo de confianga
MiN 2141
Desvios relatives do Imervals de confianga Max bt
wil -12,20%
Amplitude do intervalo de confianga 26,31%
GRAU DE PRECISAQ GRAU I
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
FUNDAMENTACAO
. % Pontos obtidos
Item Descrigdo
s 1] Ptos L] Ptos 1 Ptos
P lizagin de cusin unitério | Pela ulilizacho clle ciesto unibania
3 Pala elabarachn de orgaments, - [odsica o diferenie &
1 Eslimaliva do custo dinslo v minime aintdticn ::s:uq::::‘;?snsmdnmle x ;n.uile{u ?a:;q:xn u:di:nd:;:
f Jaiustes
2 B Calculads Justficada | X Arbitrads
iﬂ'ﬁ;ﬂ:ﬁ:ﬁiﬁ' caloulada por mélodos lésnicos
3 Depreciscio fisics uu: ieal:suk;:z:rﬁ::‘ii: Lm GT;:;E'T?:: I?;F:::;T:;” X Arbilrada
projetos hipolébcos Coneensng
PONTUAGAO & Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
|Assinalar com "x° caso o item seja stendido)
a) Agresentacho do kaudo na modalidade completa. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU I
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
FUNDAMENTACAO
. Pontos obtidos
Itemn Descrigdao
¢ 1] Ptos ] Ptos 1 Ptos
(Graw Il de Tundamenlagio no [Grau || de fundamentacio no (Grau | de fundamentagio no
1 Eslimaliva do valor do lermena  |mélodo comparaliva ou no frdlodo comparalivo au no x i el Gomparalivg ou no
involutive mvolulivo | rivolutive
- (Graw Il de Tundamenla;io no [Grau || de fundamentacio no [Grau | de fundamentacio o
2 ::;Ii.r:;u:a das custas de método da quantificacda do jmélodo da quaniificagio do X iméodo da quaniificacio do
ELS IS oL || b bey
3 Falor de comercilizacio LF:L‘:‘”M':L""'“‘““ e — x  |nmivads
PONTUAGAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NER 14.653-2:2011
[Assinalar com "x" caso o item seja atendida)
a) Agresentacho do kedo na modalidade completa. x
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il
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>
23/02/2023 10:41:12 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 CONFERIR E ASSINAR 94



> PROA 5. oo

O

23/02/2023 10:41:12

S

19130000050573

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

CUSTO DA CONSTRUGAO - SINDUSCON/RS

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUCAO

SINDUSCON-RS
CUB/RS do més de JANEIRO/2023- NBR 12.721- Versio 2006
Padrio de Codi Custo Variacdo %
PROJETOS acabamento i R$/m? | Mensal [Anual| 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R 1-B 2.133,38 042 042 9,31
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Mormal R1-N 274471 0,35 0,35 9,38
Alto R1-A 3.677.53 0,34 0,34 9.89
e Baixo PP 4-B 2027.73 0,22 0,22 8,59
P doioie Normal PP 4-N 2.698.91 038] 038 9.35
Baixo R 8-B 1.936.12 017| 0417 8.23
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) MNaormal R 8-N 2.353,89 0,27| 027 9,05
Alto R 8-A 2.989.93 0,20 0,20 8,72
P ——— . - MNormal R 16-N 2.302,45 0,31 0,31 9,31
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Allo R16-A 3.049.71 0.21 021 9.51
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.551,87 0,04| 0,04 8,25
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.180.90 0,09| 0,09 912
COMERCIAIS
E . Mormal CAL 8-N 3.013.90 0,24| 024 10,76
CAL-8(C | Andar L £ e’ i’ !
dolchipadei el s CAL B-A 3.416,19 0,14] 0,14 11,00
i £ Mormal CSL 8-N 2.352,01 0,21 0,21 9,28
e s CSL 8-A 2.698 .44 0,03] 003 8.89
. . Mormal CSL 16-N 3.165,05 0,20 0,20 9,00
e e 2 T CSL 16-A 3.630.84 0,03| 003 8,70
Gl (Galpdo Industrial) Gl 1.210,66 0,01 0,01 8,05

Fonte: DEE - Sinduscon/HE

Tendo em vista a publicagao da NBR 12.721/2008, 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 conseqiéncia, 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).

“Ma formacio destes custos unitérios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagio dos pregos por metro
quadrado de construgéo, de acordo com o estabelecido no projeto & especificacbes comespondentes a cada caso particular: fundagbes, submuramentos, paredes-
diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol fredtico; elevador(es); equipamentos. e instalagies, tais como: fopbes, aquecedores, bombas de recalque, incineragso,
outros; playground (quando ndoc classificado como @rea construida); obras e servipos complementares;
urbanizagio, recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalagéo e regulamentagio do condominio; & outros senvigos (que devem ser discriminados
no Anexo A - quadro Ill); imposios, taxas e emolumentos cartorisis, projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalagBo, projetos especiais;
remuneragio do construtor; remuneragéo do incorporador.®

ar-condicionado, calefagio, ventilacio e exaustio,
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Contratacdo de obras e servicos
TIPQ DE OBRA EDI para senvigos BDI para materiais & equipamentos
EDIFICAQGES INFRAESTRUTURA. incluindo pavimentacdo. EDIFICAQGES INFRAESTRUTURA, incluindo pavimentagdo.
i i isise  iuminacdo plblica. pracas, 3 residenciais, igise  iluminagdo plblica, pragas, saneamente,
mistas & seus respectivos sistemas de agua. esgote cloacal e pluvial e mistas e seus respeciivos  sistemas de gua, esgofo cloacal & pluvial e
servicos de conservacdo e | seus respeclivos servicos de conservagio e sefvices de Hoe  seus respeclivos servicos de cao e
manutencio manutencio manutencio manutencio
Parcelas
(AC) - Administracio | 4,03 1,00
Ceniral
(5) +(G)- Seguro e 0,65 0.00
Garantia
(R} - Risco 133 0.50
(DF) - Despesas 152 1,52
Financeiras
iL) - Lucro 8,00 5.00
Impaostos (1=
11+2+3+14);
{11)-PIS 0,65 065
(12) - COFINS 3,00 3.00
(13) - 1SSQN 4,00 0,00
(14) - Contribuigio 4,50 450
Previdenciaria
(CPRB)
EDI com 32,30% 17,79%
Desoneracio
(incluindo 14)
BDI sem 12.29%
Desoneracio
(desconsiderande 14)
Art. 5° Para fins deste Decreto, a contar de 1° de dezembro de 2015, os indices propostos pele GT/BDIPMPA. aplicaveis para a contratacde de projetos e senvicos técnicos,
consideram-se:
Tipo de Contratagéo BDI para Projetos & Servicos Técnicos de Engenharia relativos as BOI para Gonsultorias e Servicos de Apoio Técnico relafivos as atividades 7.01
atividades 7.03, 7.19 e 7.20 17.01,17.03,17.08e 1716
{Decreto 16.8692010 ) (Decreto 15.416/2006 )
Parcelas
(AC) - Administragio 1,00 1,00
Ceniral
(5) +(G)- Seguro & 028 028
Garantia
(R} - Risco 0,00 0,00
(DF) - Despesas 125 125
Financeiras
(L) - Lucro 6,16 6,16
Impostos (1= 11+12+3);
()-PIS 085 065
(12) - COFINS 3,00 3,00
(13) - 1S30QN 2,00 5,00
BEDI 15,38% 19,17%
Art 6 Os Encargos Complementares (alimentagdo. transporte. equipamentos de protegdo individual - EPI, ferramentas, exames e seguros), i SEUs insumos,
e valores, deverdo ser incluidos, no custe horario alocado diretaments & m3o-de-obra. nas tabelas de composico de custos dos servicos, de cada drgdo e entidade da Administrago
Publica Municipal Direta e Indireta. conforme a mefodologia adotada pelo SINAPI, para o Municipio de Porto Alegre.
Paragrafo Gnico. Os orgaos da Administrac3o Piblica Municipal Direta e Indireta cbservardo as atualizactes periddicas, feitas pela Caixa Econdmica Federal, das faxas referentes aos
Encargos Sociais do SINAPI, para garantir a sua imediata adocio concomitantemente a renovacio
Art. 7° Este Decreto enira em vigor na data da sua publicacéo.
Art 8 Fica revogado o Decreto n® 19.142, de 18 de setembro de 2015
PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE, 25 de novembro de 2015.
José Fartunati
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VIDA UTIL REFERENCIAL E O VALOR RESIDUAL DAS EDIFICAGOES. “VALORES DE EDIFICAGOES
DE IMOVEIS URBANOS” DO IBAPE-SP, 2017. PG 15
Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
CLASSE TIPO PADRAC Idade Referencial - | Valor Residual -
Ir {anos) R (%)
1.1.1- Padrio Rustico S 0
PARIALD 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrio Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletadrio 60 20
1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
1.2.5- Padriio Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrio Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
.1.1- Padrdo Econémico 70 20
12.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO b.i.i- Padrfo Médio &0 20
COMERCIAL, 12.1.4- Padrao Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 12.1.6- Padrdo Luxo 50 20
.2.1- Padrdo Econdmico 60 20
2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 13.1.2- Padrio Médio 20 10
3.1.3- Padriio Superior 30 10
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3.29 O estado de conservacdo da edificagio deve ser classificado segundo a graduagao
referencial que consta do Quadre T seguinte.

Quadro 1 - Estado de Conservagiao - Ec

.E

Nova

0,00

. Edificac®o nova ou com reforma mii e substancial, com

menas de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura extema.

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
miEnos de dhois anos, que apresente necessidade apenas de
ua demdo leve de periura para recompor sua aparéncia.

Regular

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dols a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com repancs de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de

reparos simples

8,09

Edificagd#o seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
supetficiais e pintura externa e interna,

Mecesitando de
reparos simples

18,10

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa @ interna apds reparos de fissuras e tincas
superficiais generalizadas, sem recuperagio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisio do sistema hidriulico e
elitrico.

Meoesitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ interna apds reparos de fissuras @ rincas,
com estabilizagio efou recuperagio localizada do sistema
estrutural, As instalagBes hidedulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
POssa Ser necessdria a substituigio dos revestimentos de
pisos ¢ paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizaglio ou substituigio de telhas de cobertura,

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificaglo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ interna, com substituigio de panos de
regularizaglo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacio efou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural, As instalagBes hidriulicas e elétricas possam ser
restavradas mediante substituicio de pegas aparentes, A
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos chmaodos, se faz necessdaria, Substituigo ou
reparos importantes na impermeabilizacio ou no tethado.

MNecessitando de
TEpAnGs importantes a
edilicagio sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizacio efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigio da
regularizacin da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substitubgdo das instalaglies hidrdulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos ¢ paredes.
Substitubgie da impermeabilizacio ou do telhade.

Edificagio sem valor

Edificacio em estado de ruina.
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