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LAUDO DE AVALIACAO 099/2022
FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano com benfeitorias, Certidéo de Transcri¢cdo n° 74.810 e GPE n° 2.812

Objetivo
Determinagéo do valor de mercado do imdvel para alienacgao.

Finalidade
Instruir processo PROA n° 18/2400-0000980-6

Localizacao
Rua Dr. Gastéo Rhodes, 312
Bairro Santana, Porto Alegre/RS

Area avalianda
Area do terreno’: 218,40 m?

Area total das benfeitorias% 181,75 m?

Proprietéario

Fazenda Publica do Estado do Rio Grande do Sul

Resultados da avaliagdo
Valor de mercado do imével: R$ 578.500,00

Avaliadores

Arquiteta Urbanista Rosangela Bittencourt Freiesleben

Porto Alegre/RS, julho de 2022

1 Conforme Certid&o de Transcri¢do n° 74.810 e GPE n° 2.812
2 Conforme Levantamento Planialtimétrico Cadastral realizado pela empresa Flavio L. Alves Construtora Eirelli EPP
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1. SOLICITANTE
SEPLAG/ATIVOS/DEAPE

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacdo do valor de mercado do imével para alienagao.

3. FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 18/2400-0000980-6.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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

- na Certidao de Transcrigdo n° 74.810, referéncia livro 3-BX/1, as fls. 109, datada de 25 de janeiro
de 2021, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da 22 Zona da Comarca de Porto Alegre / RS.

- na ficha cadastral GPE n°© 2.812;

- em informacgdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével, realizada no dia 06/07/2022;

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

Nao foram efetuadas investigagfes quanto a correcéo dos documentos analisados.

Investigacdes 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 medig&o. Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

Na presente anlise considerou-se que toda a documentacdo pertinente encontrava-se correta e
devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer dnus ou
gravames.

As informac@es obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo tem prazo de validade limitado a dois anos a partir
de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N°15.764 de 09 de dezembro de 2021.

5. PROPRIETARIO

Fazenda Publica do Estado do Rio Grande do Sul

6. ENDERECO
Rua Dr. Gastdo Rhodes, 312

Bairro Santana, Porto Alegre/RS
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7. IDENTIFICAQAO E CARACTERIZAQAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO
! 2 ‘ R
Latitude: 30°02'45" S Fonte: Google Earth (2022)
Longitude: 51°11'59” W
IDENTIFICAGAO
Conforme Certid&o de Transcrigéo n° 74.810:
Imével: Um chalé de madeira situado na rua Vinte e Sete, sob n° 312, bairro Santana, recuado do
alinhamento da rua, e o respectivo terreno que mede 7.80m de frente a dita rua, lado par, distante
45,30m da rua Domingos Crescéncio, lado impar, por 28,00m da frente ao fundo, dividindo-se por
um lado, ao norte, com imovel alienado a Emilio Rocha e outros; e pelo outro lado, ao sul, com
imovel alienado a Petruz Lintuwonskas; entestando no fundo, ao leste, com imével que € ou foi de
Lourengo Cavalli e Orlando Eduardo.
Laudo n° 099/2022 5
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padréo construtivo do entorno: gaixo/Normal

Zoneamento: Bgairrg

Trafego de pedestres: pgjixo

Trafego de veiculos: \gdio

Pavimentagdo do logradouro: Bloguete

Pavimentagdo do passeio: | g4rilho

Infraestrutura: [0 Acessibilidade, Agua potavel, X Energia elétrica, X Esgoto pluvial, [0 Esgoto sanitario, (] Gas canalizado,
& lluminacéo publica, ® Logradouro, i Meio fio/sarjetas, & Passeio publico, B Pavimentagdo, (1 Sem infraestrutura, & Telefone
Servigos publicos: ¥ Coleta de lixo, B Comércio, & Correios, B Educagdo, & Lazer, [J Rede bancéria, ® Salde, ® Seguranga, [J
Sem servigos publicos, & Transporte coletivo

Influéncias valorizantes: [J Clubes, Bl Comércio, (] Empreendimentos, B Escolas, [] Esta¢des, B Hospital, & Mercados e ou
supermercados, [J Orla/praias/lagos, [0 Parques/pracas, [J Posto policial, Posto saude, [0 Sem influéncias valorizantes,
Shopping, I Universidades/faculdades, [J Zona incorporacao

Influéncias desvalorizantes: [0 Aeroporto, (1 Area inundavel, I Aterro sanitario, (] Estagdo tratamento esgoto, [ Industria, O
Presidio, B Sem influéncias desvalorizantes, [ Sub-habitagdo, [0 Unidades carentes

Caracteristicas do imovel

Formato do terreno: Regular

Situagdo de quadra:  peio de quadra

Cota: No nivel

Vegetagao: gem yegetagio

Uso do solo:  Rresidencial

Acesso: gom

Topografia: pjang

Tipo de cercamento: [J Arame, [J Gradil, B Muro, [J Sem cercamento, [J Tela

Superficie: [0 Alagadica, [ Arenoso, (1 Argiloso, [J Com aterro, [J Com entulhos, J Pantanosa, B Seca

Area do terreno®; 218,40 m2

Medida da frente do terreno: 7,80 m Confrontagéo dafrente: gegte

Medida lateral 1 do terreno: 28,00 m Confrontagéo dalateral 1: norte

Medida lateral 2 do terreno: 28,00 m Confrontacéo da lateral 2: g,

Medida dos fundos do terreno: 7,80 m Confrontagéo dos fundos: | agte

OCUPACAO

(x)ocupado () desocupado
3 Conforme Certiddo de Transcrigo n° 74.810
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7.2 BENFEITORIAS
Idade aparente: 55 Area = 181,75 m2 N° de Pav: 01
Imével GPE 2.812
Padréo Conservagao Tipologia
m Minimo o Novo o Apartamento
o Baixo o Entre novo e regular o Box
o Baixo/normal o Regular m Casa
o Normal o Entre regular e reparos simples o Galpéo
¥ | o Normal/alto o Reparos simples o Loja
o Alto o Entre reparos simples e importantes o Pavimento
o Luxo m Reparos importantes o Prédio
o Outros o Entre reparos importantes e s/ valor o Terreno
o Sem valor o Outros
Material utilizado
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
o Madeira o Madeira o Ceramica o Aluminio m Pintura m Portante
o Lajota o Laje m Fibro cim. ondulado m Ferro o Tijolo a vista o Concreto
m Ceramica o Gesso o Fibro cim. estrutural m Madeira o Fulget o Madeira
o Basalto m Pvc o Aluminio o PVC o Ceramica o Metdlica
o Granitina o Placas acusticas o Galvanizado o Outros o Madeira o N. Identificada
o Vinilico o S/ forro o Laje o Vidro
o Carpete o Aglomerado o Capim o Pedra
o Cimento o Telha de zinco o Reboco chapiscado
o Outros o Outros o Outros
8. DIAGNOSTICO DE MERCADO
- desempenho do mercado (x) desaquecido () normal () aquecido
- nimero de ofertas () baixo (x) médio () alto
- liquidez (x) baixa () média () alta
- absorgéo pelo mercado (x) demorada () normal () 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 imovel
VT — Valor do Terreno: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
- Tratamento dos dados:
(x ) metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 112/101 dados utilizados
() metodologia classica — fatores de homogenizagao
Laudo n° 099/2022 7
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CB — Custo das Benfeitorias: por meio do Método da Quantificagdo do Custo, identificando o custo de
reproducdo das benfeitorias, considerada a respectiva depreciacdo através da aplicacdo do Critério de
Ross-Heidecke, levando-se em consideracéo a idade aparente, o estado de conservagdo e a vida Util das
edificacdes.

FC — Fator de Comercializag&o: ( ) calculado (x) justificado () arbitrado

9.1 FATOR DE COMERCIALIZACAO

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

Também de acordo com o item 8.2.4 da mesma norma. Para determinacdo do Fator de
Comercializagdo deve ser “levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor que a unidade, em
funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliagao”.

O fator de comercializacdo 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 nao
agregando valor a soma do valor do terreno e suas benfeitorias.

De acordo com o estudo O Calculo Fundamentado do fator de Comercializacéo, apresentado na edigdo de
2017 do COBREAP por ALONSO, N. E D'AMATO, M., o fator de comercializagéo segue a seguinte tabela.

ESTRUTURA GRUPO PADRAO FATORES DE COMERCIALIZACAO
Novos | de0 a 10anos| del0 a 20anos | de20 a 30anos| de30 a 40anos
Fino ¢/ elev. 1,73 1,73 a 1,44 1,44 a 1,15 1,15 a 0
Apartamento |Médio Alto ¢/ elev. 1,69 1,69 a 146 1,46 al 123 1,23 a 0
Grande Médio c/ elev. 1,54 154 a 1,36 1,36 a 1,18 1,18 a 0
Escritorio Fino c/ elev. 1,52 152 a 1,31 1,31 lal 1,10 1,10 a 0
Apartamento |Médio s/ elev. 1,36 1,36 a 1,24 1,24 al 1,12 1,12 a 0
Média Escritorio Médio s/ elev. 1,35 1,35 lal 1,21 1,21 |a| 1,07 1,07 a 0
Residéncia Fino 1,36 1,36 a 1,24 1,24 al 1,12 1,12 a 0
Residéncia Popular 1,17 1,17 lal 1,11 1,11 a 1,06 1,06 a 0
Pequena Residéncia Médio 1,24 1,24 |a] 1,17 117 al 1,10 1,10 a 1,03 1,03 a 0
Residéncia Popular 1,24 1,24 a 1,17 1:17 a 1,10 1,10 a 1,03 1,03 a 0
Galpdo 1,36 1,36 a 127 1,27 a 1,18 1,18 a 1,09 1,09 a 1,00
ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAO
Novos | de0 a 10anos| de10 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 a i 0,00
Industrial comum 1,36 1,36 a 1,27 1,27 a 1,18 1,18 a 1,09 1,09 a 0
Residencial modes. 1,21 1,21 a 1,15 1,15 a 1,09 1,09 a 0,69 1,03 a 1,00

Tendo em vista a baixa liquidez do imével, a microrregido ser composta predominantemente por
prédios multifamiliares e sendo, no caso, verificado o subaproveitamento do potencial construtivo do terreno,
adotamos o fator de comercializagao de 0,85, compativel ao valor venal do terreno amparado pelo intervalo

de confianca.

Laudo n° 099/2022 8
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10. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de mercado

Grau de Fundamentacédo
Pontuagao obtida: 15

Grau de Precisdo (MCDDM)

Método da quantificagdo de custos
Grau de Fundamentagédo
Pontuagao obtida: 06

Método Evolutivo
Grau de Fundamentacéo
Pontuagao obtida: 06

11. AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1 AVALIACAO DO TERRENO

1111

EQUACAO DE REGRESSAO

Grau |

Grau |

Grau |

Grau |

Grau Il O Graulll
Grau Il B Graulll
Grau Il O Graulll
Grau Il O Graulll

Unitario = 989,82557 * area " -0,48428467 *frente ~ 0,35898576 *renda-bairro * 0,50737871 *e " (-2,2371064 * 1/indice-aprov ) *e
" (-51,313459 * 1/data ) *e ~ (0,28592328 * vocacao )

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIADO

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 218,40

Testada (m) 7,80

Renda/Bairro (Fonte: Média em saléarios-minimos do bairro — CENSO 2010 IBGE) 4.935,13

indice de aproveitamento (conforme plano diretor) 1,60

Data (jan/19) 174,00

Vocagao (residéncia unifamiliar) 1,00

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca

. Unitario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -11,58% 2.467,54 R$ 538.910,38
Calculado - 2.790,73 R$ 609.495,43
Méaximo 13,10% 3.156,24 R$ 689.322,81
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/m?) Total
Minimo -15% 2.372,12 R$ 518.071,12
Calculado --- 2.790,73 R$ 609.495,43
Maximo +15% 3.209,34 R$ 700.919,75

Valor calculado: R$ 609.495,43

Laudo n° 099/2022
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11.2 AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

O resumo do célculo do custo de reproducéo das benfeitorias é apresentado na tabela a seguir, os
detalhes desse calculo podem ser verificados no anexo Memdéria de Calculo. Foi utilizada a publicagédo
“Valores de EdificacGes de Iméveis Urbanos” do IBAPE-SP, 2017. Apés, segue a descrigdo dos padrdes das

edificacdes, conforme a publicagéo:

. o Area Valor de novo Depreciagéo Valor atual
# Descricdo GPE 29260 Indice
¢ (m?) R9) %) R9)
1 |Casa Casa Proletario Minimo 181,75 R$ 288.809,28 75,39% R$ 71.071,15
Areatotal = | 181,75 Valor Total atual = R$ 71.071,15

PADRAO PROLETARIO

Construidas aparentemente sem preocupagdo com projeto ou utilizacdo de médo de obra
qualificada. Na maioria das vezes sdo construidas em etapas, compondo uma série de cébmodos sem
funcdes definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento, utilizando alvenaria
e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, podendo ter impermeabilizagdo por
processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeiramento ndo estruturado, sem forro. Geralmente
associadas a autoconstrucdo, apresentam pé-direito aqguém dos legalmente especificados e deficiéncias
construtivas evidentes, tais como desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos
ou com chapisco, embogo ou reboco e areas externas em terra batida, cimentado rustico ou sobras de
materiais.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos essenciais e aplicacdo de poucos
acabamentos, tais como:

*Pisos: cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica de qualidade inferior.

*Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
revestimentos.

eInstalacdes hidraulicas: incompletas, com pecas sanitarias simples e encanamentos eventualmente
embutidos.

eInstalacdes elétricas: incompletas e geralmente com fiagdes aparentes.

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

- VI — Valor do imével
- VT — Valor do terreno
- CB - Valor da benfeitoria

- FC - Fator de comercializacdo

VALOR DO TERRENO BENFEITORIAS . VALOR DO IMOVEL
(R$) (R$) (R$)
R$ 609.495,43 R$ 71.071,15 0,85 R$ 578.481,59

4 Justificado: Tendo em vista a baixa liquidez do imével, a microrregido ser composta predominantemente por prédios multifamiliares e sendo, no caso, verificado o
subaproveitamento do potencial construtivo do terreno, adotamos o fator de comercializagdo de 0,85, compativel ao valor venal do terreno amparado pelo. intervalo.de

confianga.
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13. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigbes consignados no presente Laudo de Avaliagéo,

atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor venal (arredondado®) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 578.500,00

(quinhentos e setenta e oito mil e quinhentos reais)

data de referéncia da avaliagéo jul/2022

14. RESPONSAVEIS PELO LAUDO

ROSANGELA BITTENCOURT FREIESLEBEN
Arquiteta Urbanista — CAU/RS A16986-2
Analista Arquiteto DIAVA/DEAPE

ID 4297369/02
De acordo:

BRUNO SILVA PERES

Eng°® Agronomo — CREA (RS) 209223
Analista Ambiental - DIAVA/DEAPE

ID 4376382/01

Porto Alegre, julho de 2022

5 Conforme item 7.7.1 na NBR 14.653-1:2001 o resultado final pode ser arredondado até 1%

Laudo n° 099/2022 11
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15. ANEXOS
15.1DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
Laudo n° 099/2022 12
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15.2DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
CERTIDAO DE TRANSCRIGCAO N° 74.810

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO FIO GPANDE DO SUL
COMARCA DE PORTO ATEGERE

REGISTRODE IMOVEIS DA 2" ZONA
Bua Siqueira Campas, 1163 - 3% andar - CEP 90.010-001 - Tel.(51) 30134460
wWWw riserundazonapoa com
Bel. Regina de Farima Marques Farnandes
Regizradora

CEERTIDAOD

CERTIFICO gue sob n® 74.8310, na folha 109 do livro 3-BX/1, datada de
08/08/1964. consta a transcricio de teor seguinte: -

Imdvel: Um chalé de madeira situado na rua Vinte & Sete. sob n® 312, bairro Santana, recuado do
alinhamente da ma, & o respectivo terrenc que mede 7.80m de frente 3 dita ua. lado par, distante
45 30m da ma Domingos Crescéncio, lado impar, por 28,00m da frente ac fundo, dividindo-se por
um lado, ac norte, com imével alienade a Emilio Rocha e outros; e pelo outre lade, ao sul, com
mmovel alienado a Petruz Lintuwonskas; entestande ne fundo. ac leste, com imével que € ou foi de
Lourengo Cavalli e Orlando Eduardo. —— e —
Adguirente: Fazenda Pablica do Estade do Fio Grande do Sul

Transmitente: O espdlio de Amancio Gongalves Flores.

Forma do titulo ¢ data: Cerhdfo passada pelo Carténio da Provedona e Ausentes desta capital,
datada de 24/05/1963, extraidas dos autes de arrecadacdic procedida por falecimento de Amancic
Gongalves Flores. com sentenca do Jwz de Direito da 3* Vara de Famihia e Sucessdes desta capital,
de 22/03/1963, e cerhdiio de retificagiio passada pelo mesmo Cartorio em 28/07/1964, com sentenga
de 28/07/1964. —-
Procedéncia da transcricio: 70.359, na folha 24 do livro 3-BE.
AVERBACOES: Nioha.

O REFERIDO E VERDADE E DOTU FE.
Porto Alegre, 25 de janeire de 2021,
Certiddo Assinada Digitalmente
Este documento foi assinado digitalmente por
GUILHERME FERMAMDES ELY - Escrevente Autorizado

Emolumesio: Miil Seio: (470,07 2000008 114250 (i) ; Towsl: Wil 123835

AR A consulta estard disponivel em até 24h
iy = - o site do Tribunal de Justica do RS
4= hitpoiigo.tirs_jus. briselodigitaliconsyita
Chave de aulenticidade para consulta
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GPE N° 2812
COVERMNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SIA RN P A A
ADMAINIST 4 E D05 RECURSOS HLUMANDS
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRM}ﬁO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 2812
DADOS GERAIS
Numero do Cadastro: 2812 Classificagao: PROPRIO
Classificagdo do Bem Piblico:  USO ESPECIAL Unidade Associada:
Tipo do Imovel: TERREMD URBANO
Situagio de Regularizagdo: REGULARIZADD
Descrigio: Tramita exp: 000BE7-24.00/18-0 - VENDA
Situagio de Destinagdo: DESTINADG Indice de Destinagio (%) 100,000000
Lei Autorizativa de Alienagao: 10721 Data Lei Autorizativa Alienagao: 13/01/1806
N° Processa Incorporagio SPE N® Processa Incorporagao PROA: 18/2400-0005778-7
N° antigo do imdvel: Tombado Patr. Histdrico: Mo
Uso irregular: N® Inscrigao Municipal: 2153017
CAR: NIRF:
CCIR:

BADCA IMOVEL
Mofivo da Baixa: Data da Baixa:
N° Processo da Baixa SPL N° Processo da Baixa PROA:
Informagbes Adicionais Baixa:
LOCALIZACAD
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: FRio Grande do Sul
Municipio PORTO ALEGRE
Baimro/Distrito: SANTAMA
Logradoura/Localidade: GASTAC RHODES, DR
Numero/Lote: 312
Quadra:
Complemento:
CEP: 00000-D00

Ponto Referéncia:

GEORREFERENCIA

DATUM:
Fuso:
Meridiano Central:

Coordenadas Planas UTM do Marco

Coordenadas Geodésicas do Marco
Latitude grau:

Latitude minuto:

Latitude segundo:

Altitude ortometrica:
Este:
Norte:

Longitude grau:
Longitude minuto:
Longitude segunda:

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

GOVERNO DO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAC;@D DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 2812

Situagdo regularizagio Estado:
Tipo de Registro:

Numero do Registro:

Livro:

Folha:

Cartdrio:

Comarca:

Data do Registro:

Forma de Incorporagao:
Valor de Incorporagio:
Propriedade { Posse:

Data registro patrimonio Unido:
Certiddo autorizativa transf.:

REGULARIZADD
Transcrigao

74310

aBx

108

RI-2*ZOMNA
PORTO ALEGRE
03021064
OUTRAS FORMAS
RS 1.00

ESTADC DO RIO GRANDE DO SUL

TERRENC

Matriculada

Area Total (m):

Frente (m):

Area com fragio (md):

Fragao ldeal {m):
Profundidade Equivalente {m):
Area Disponivel (m):

Situagio terra rural:
21840
7.80
10,0000
10,000000

0,00

TERRENO REGISTRADO

FrentefLateral
7.80

Confrontagio da FrentelLateral Confrontante

TERREND VISTORIA

Informagbes complemsntares

Vegetagio:
Uso do solo:
Situagao de quadra

Levantada {Vistoria)

Area Total {m?):
Frente {mi):

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:

Deste:
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERNO DO ESTADOD
RIO GRANDE DO SUL

SECE
SCMAINISTE:

% D WICHIERN A A
05 RECURSOS HUMANDE

=7

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAQEO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 2812

Sul:

EDIFICAI:GESFBENFEHDRLAS
Espécie Nome referéncia Area dtil m?)  Areatotal {m3  Averbagio  N°pavimentos  Area disponivel {m?)
CASA 0,00 116,00 o 0,00

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagies

Agua

Cormeio

Escola

Esgoto Pluvial

Shopping

llurminagio publica

Hospital

Praca

Telefone

Supemmercado

Energia elétr .

Pavimentagao do logradours: Trafego de pedestres:
Pavimentagio passeio: Trafego de veiculos:
Zoneamento: Atividade predominante:
Largura logradowro (m):

PROCESSOS

HISTORICO

HISTORICO DE SOLICITACOES

pag.3 ‘de 4
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GOVERNO DO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL

ETAREA [ MODER NIZ AL AD
ATIWA E D05 RECURSOS HUBANDS

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAQ.&O DO PATRIMONIO DO ESTADD
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 2812

US0 TERCEIRDS DO IMOVEL

Tipe Documento:

Tipo Uso Terceiros:
Finalidade Uso:

Nimero Documento:
Area Mov. Terreno (m):
Prazo:

Tipe Dia Més Ano Prazo:
Diata Inicio:
Interveniéncia:

N° Processo SPL

ONEROSIDADE
Valer Arrecadagao:
Sigla indice reajuste:
Indice Reajuste:
Vencimento (dia):
DADOS USUARIO
CPHCGC:

Nome Usuario:
Unidade da Federagao:
BairroiDistrito:
Nome Logradoura:
Cep:

NOTIFICACAD
Uso Imeguiar

0

213,4000
Indeterminade

02/04/1003

Mo

EDIFICAGOES USO TERCEIROS

Quantidade Prazo:

Diata Pub. Dirio Oficial:

Diata Término:

Representante Legal: Mo
Nome Repres. Legal:

Nome Interveniente:

N° Processo PROA:

Percentual Juros:
Percentual Multa:

Nome Municipio:

Telefone:

Especie Edificagao

CASA

Area Mov. Edificagio (m?)

Area Disponivel (m)

Data Inicial

VISTORIA

Diata da vistoria:
Empresa vistoriadora:
Vistoriador {a):
Observagbes da vistoria

Situagio de localizagao:
Obstruide:

Motive da obstrugio:
Contato no local:
Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
Fur?

LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO CADASTRAL REALIZADO PELA EMPRESA FLAVIO L. ALVES
CONSTRUTORA EIRELLI - EPP
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Subsecretaria de Patrimonio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
PDDU - DMI N° 2022/009561
DMI N° 2022/009561
Prefeitura de Emitida em 12/07/2022 11:03h
Porto Alegre Possui validade de 1 ano
DMI - Declaragido Municipal Informativa de Ocupacgéo e Uso do Solo
LC 434/99 MODIFICADA PELA L C 646110
EMDEREGO: R DR GASTAO RHODES, 312
MZ 1 UEU 74 QTR 025 BAIRRO SANTAMA
R DR GASTAQ RHODES
Cadastrado
CTM BO7E135
* POSSIVEL LIMITAGAQ DE ALTURA, FACE PROXIMIDADE COM ZONA DE RESTRICAO AEROPORTUARIA. A
ALTURA MAXIMA DO OBJETO PERMITIDA PELO DECEA ENCONTRA-SE CLICAMDO NO MAPA. VALOR
APEMNAS INFORMATIVO, O QUAL DEVERA SER VALIDADO PELO RESPOMSAVEL TECNICO. OBJETOS CUJA
SUA CONFIGURACAD FOR POUCO VISIVEL A DISTANCIA, COMC POR EXEMPLO, TORRES, LINHAS
ELETRICAS, CABOS SUSPENSOS E MASTROS, ENTRE OUTROS, OBSERVAR & PORTARIA 957/GC3-09/07/15,
CAP_VII.
REGIME URBANISTICO
DENS. ATIV. APROV. VOL.
Subunidade 1 13 5 13 9
* Area de ocupagdo intensiva
* RECUO DE JARDIM : 4,00 m.
Indice Aproveitamento: 1,6
Volumetria
Altura Maxima: 42 m
Divisa: 125m
Base: 4m
Taxa Ocupagéo: 75 %
*VERIFICAR A EXISTENCIA DE LIMITAGAC DE ALTURA MAXIMA EM RELACAO A AEROPORTOS!
HELIPONTOS.
SISTEMA DE CIRCULAGAO
[ CERTDOC ] : Identificador do documento : 6CBCODDDT3EA4B6BE893091899FTF5A3
A autenticidade deste documento devera ser verfficada no site hitpsautenticador. procempa_com.br
Pagina 1
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Nopr?
PDDU - ANEXO 6
i epuseiy oy
na LiC. 34/95, ATUALIZADA E COMPILADA
g m R oirEToR DE ATE AL.C 85711,
el INCLIRRDD A 1.C. 646010,
INDICES DE APROVEITAMENTO ﬂ.
AREA A INDICE DE APROVEITAMENTO QUOTA
owPACkD 1 sC TPC Th MAXIND vt
o1 1.0 Hao Sami 1.5 Tom?
0a 1.0 Sam Sim 1.5 300m*
02k 1.0 Sam Sam 1.5 150m*
03 1.3 Hiao Samea .0 Tom?
04 1.3 Sim Sim 1.0 150m?
04a 1.3 5am Sim 2.0 300m?
(1)1 1.3 5am Sim 2.0 Tam=
[} 1.3 Sam Sim .0 150m’
INTENSIVA or 1.3 Sam Sam 3.0 Tam®
(23] (L] 1.3 Sim Sim 3.0 75m*
11 1.6 Sam Sam 3.0 TEm*
13 1.6 Sam Sim 30 Tam®
is 1.9 Sam Sim 30 Tam®
17 1.9 S5im 5im 3.0 Tam*
19 T4 Sirm ™ Sim 3.0 Tom?
21 085 Sim Sam 2.0 -
23 Re=gime urbardstion proprio a oritéria do SMGHY =
31 0.1 = 20.000m?
33 0.1 - 5.000m:?
RAREFETTA 35 o.2m - 2.000m=
37 0.5 - =
33 Regime wbanistoo progrio -
INT./FAR. 41 Reegiime urbanistico prdprio definddo por Lei Especifica -
LA (ndice de Agworvedmmess)
0 (Bolo Crisde Adeasdved)
TRC (Tramifordnia de Polencial Connitive)
LA MANIMD (Iindice de Apmrvelimenis M)
* Merbuum projetn pederd i fodics de Aproveiamenss MAXTM psior do gae 3.0
(¥ Promitid & i o de diess ial A i1 & bdices de sjuste de Bolo Crislo, cosfeme dispoons sn s 111
121 O fndice de Aproveilinsile s poder s miod qoe 2,9 ulve evecls d6 ArL 85 ds PODUA
13 e Aureet e hont i Riwe it cooin Fusteniad e Insersivi, [iais o eospreendenentny lbiacinmnin sociis, cundo iniegrades 4
Puolitics Menicipal de Habitisgho, o fndice de Aproveitascis s o de cédign 0, mabime Projes Espetiad de lguctn Drhang
4] Pemmidi @ T de Poisngial Conandive wonente pars aplicao b [mifirio e
[5) Samnenite e drean de interesse cullural, smfoeme disposte no Afigs 92 § 7, PICISO 0
i) Fasce LO ™ 93002 | - PROGRAMA DE REABILITACAD DO CENTRO HISTORICD - Na UELT026 ds MZ | 2 i slwunidiake 05 s UEL] 002 da MZ 1, o
pludiive satibelozidon pra o idice de e ez ook e b locidds peli Ancu £ do POOTA, mus seibo kil pao
Buior 1.5 fum virguls einon), nio sendo spliculs diferescgio sntre deas adermdveis, nfy sdensiveis © iseiiis no polengial consinativo wotsl Bdeion. seodo o
[encial construlivg sl s ¢ o dice de Apeosc Migsina et g, ExCkoivam e e i sloeiiss a Progana de r I-“”-"",i
Resblinne s e Craiten Elisndeien ‘\:1,"'- o =¥ .f_'(.j
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15.3 MEMORIA DE CALCULO

MODELO: TERRENOS PORTO ALEGRE

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra  : 112 Total N
tilizados Ly Utilizadas 20
Cutlier 1} Grau Liberdade - 94

MODELO LINEAR DE REGRESSAOQ — Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES .
VARIACAD
Comrelagio - 0,86731 Total - 46 60046
Determinacao : 0,75223 Residual : 6039,32132
Ajustado - 0,73642 Desvio Padréo - 0,35047
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado - 47568408 D-Calculado 2 205199
Significdncia - =0,01000 Resultado Teste : Nio auto-regressio 0%

NORMALIDADE

Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

Adal &3 58
1Bda+164 a0 95
1,86 a+108 a5 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR {Moda)

11,-' = 989,8255?‘5 & }{1-0..554.%5: xzﬂ.SSEQEE & xau.sc?ars * 2|?1 BI:-223T1|:E ™ ,.'x“;-i 2:{18[51,313455' 1.'X5:|t
2 7180y

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 2795,68 Coefic. Aderéneia  : 0,74887
Variagdo Total - 420210761,41 Variaggo Residual - 405528021, 11
Yaridncia : 4160502 59 aridncia : 1122638,52
Diesvio Padrio - 2039,73 Desvio Padrdo : 1059,55
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Welares Calcubdos
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio
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Distribuigao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

* coord-x

Tipo: Quantitativa
Amplitude: -51,96 a 0,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

* coord-y

Tipo: Quantitativa
Amplitude: -30120338,00 a 0,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

X area

area total do terreno, em metros quadrados

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 83,00 a 43550,00

Impacto esperado na dependente: Negativa

10% da amplitude na media: -37,10 % na estimativa

nom

uniaro

S0

i M0 40030
sres

Xsfrente

testada do imdvel para a via pablica, em metros
Tipoe: Quantitativa

Amplitude: 5,00 a 265,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 24,50 % na estimativa

4o
5000
2mo
1000

WNLEro

100 o0
rentz

Xsrenda-bairro

atratividade medida atraves da renda média conforme setores

censitarios (IBGE) ~
Tipe: Quantitativa ;gg
Amplitude: 1188,13 a 14945,58 = g
Impacto esperado na dependente: Positivo 1000
10% da amplitude na meédia: 9,84 % na estimativa

Lnikera

S0 100000 1502
rends-bairo

Xsindice-aprov

potencial construtivo, conforme regime urbanistico do local
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 2,40

Impacto esperado na dependente: Positivo 0o
10% da amplitude na média: 13,40 % na estimativa {090

300

unisro

1 2
indce-asrny
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Xsdata

peride de ocorméncia do evento no mercado, medido em escala
mensal

junhoi2022 = 173

Tipo: Cuantitativa

Ampiitude: 100,00 a 173,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na media: 2,00 % na sstimativa

Xevocacao

2000

WNEEND

1510
1.7a0

conforme entorno verificado:
1 - unifamiliar {residencias/lotes pequencs iirestrito;
2 - multifamiliar padrio normal ou mista (pequenos comercios);

3 - multifamiliar nobre ou empreendimentos comerciais especiais.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na meédia: 5,89 % na estimativa

* venda-oferta

2500

uniaro

20I0

1500

[ee-l= a)

vendaftransagdo efetivada - 1

oferta de mercado - 2

Tipo: Cuantitativa

Ampiitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

* AreaxlA

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 173,00 a S38559 29
Impacto esperado na dependente: Positivo

Y unitario

vakor unitario do terreno, em RS/nv@
Tipo: Dependents
Amplitude: 292 87 a 1314455

Micronumerosidade para o0 modelo: atendida.
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significincia Determ. Ajustado
Linear

Calculado (Soma das Caudas) (Padric = 0,73642)
X, area In{x) 921 0,01 0,50360
*a frente In{=) 493 0,01 067177
Xsrenda-bairro In{x) 5,61 0,01 0,65190
X, indice-aprov 1 8,35 0,01 0,54592
Xsdata 1= -1,58 11,56 0,73219
e ¥WOCACEO x 468 0,01 0,67850

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS
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DADOS
| Dadoe|  Endereco Observagio I coord- | coord- ‘ alea | frente ‘ lenda-balrr] \nd\ce-apru‘ data | WOCACID J venda-uferd Areasld, uritario
1 A e e ] Awsiliadora Predial - cod 576 900,00 E200 383500 1.60 109,00 2,00 333333
2 Avenida Carlos Gomes, 1863 Auriliadora Predial - eod 1111 316,00 10,76 10.838,00 1.40 103,00 200 962380
]
4 Rua Ramiro Barcelos, 519 Aupiliadora Predial - cod 115¢ 567.00 14,74 11.110,00 180 109,00 2,00 511463
5 Ay, Bento Gongalves, 2010 Aupiliadora Predial - cod 878 482,00 12200 531700 1.0 105,00 2,00 551867
5 Rua Bardo do Cermro Lago, 667 Auriliadora Predial - cod 163 1.027.00 1980 T.628.00 1.30 109,00 2.00 2.531 64
7 Ay, Aparfcio Borges, 1409 Auiliadora Predial - cod 133 2.662,00 2200 396600 1,60 109,00 2,00 901 57
8 Ay Protasio Alves, [ao lado do n 3215] | Ausiiadora Predial - cod 1824 BED.00 1740 E.040,00 1.0 103,00 2,00 321212
9 FuaJosé Gomes, B36 Auriliadora Predial - cod 168¢ 1.198.00 2351 771500 1.30 109,00 1.00 1.669.44
10 Rua General Lima e Sikva, 272 Auriliadora Predial - eod 2104 427.00 500 3818,00 240 103,00 200 4 633 84
1 Rua Frei Herrique Golland Trindade, 34 Ausiliadora Predial - cod 1737 £84.00 2280 1280600 130 109,00 200 318713
12 Fua Carlos Trein Filho, 72 Auwiliadora Predial - cod 1128 574,00 1740 7.226,00 1.60 109,00 2,00 378048
13 Fua Pinaré, 244 Auiliadora Predial - cod 163 1.764.00 3600 10.264,00 1.00 103,00 1.00 1.388.88
14 Rua Tenente Coronel Fabricio Pilar, 967 Ducati Petrdpolis Cod 75462 310,00 825 7.277.00 1.60 100,00 2.00 2.058.06
15 Rua Almirante Delamare, 85 Ducati Petrdpolis Cod 93447 565,50 1300 991800 1,00 108,00 1,00 1.326.26
* 116
17 v, Baltazar de Oliveira Garcia, 3068 Ducati Petrépolis Cod 100911 122217 2330 435200 130 105,00 200 227287
18 Rua Riachuelo, 203 Ducati Petrépolis Cod 29481 1.502,00 2537 383400 240 111,00 2,00 1.E64,45
19 Rua Santana, 471 Ducati Petrapolis Cod 62738 732,00 1320 534600 1.0 100,00 2,00 228535
20 Ay, Augusto Meper, 126 Ducati Petrdpolis Cod 78260 786.00 4000 9591,00 1.90 100,00 200 763359
bl
22 . Bastian, 54 Ducati Petrapolis Cod 27354 540,00 1440 7594100 1.90 105,00 200 0.000.89
23 Rua Mante Alverne, 363 Ducati Petrépolis Cod 76026 353.00 1250 963300 130 104,00 1.00 239377
24 A Protésio Alves, 8046 Ducati Petrdpolis Cod 94703 16.000.00 17.00  3500,00 1.30 110,00 3.00 55333
_ |25 . Padre Cacique, 908 Ducati Petrdpolis Cod 11140 10.616.40 2000 520400 1.90 110,00 200 594194
“l26
127
268 v, do Forte, 204511 [51) 98455-5584 | Cristo Red 29.200,00 26500 569300 1.90 110,00 200 1.39452
29 Rua Dr. Milton Guenreira, 260 Mono Santa Teresa 4.621.00 2200 1244800 1.0 107.00 2,00 294,93
30 A, Ipiranga, 8259, Partenon YivaReal cod 203785 1.350.00 4500 448200 1.90 118,00 2.00 31111
kil A, Bento Gongalves, 5970, S0 José  WivaReal cod 134564 1.501,00 4840 4.039,00 190 118,00 2,00 2.664,89
32 Rua Gustawo Schmidt, 81, Trés Figueirs YivaFeal cod LU2E1444 1.583.00 2560 1300000 1.30 118.00 1.00 265741
33 A, Bento Gongalves, 2741, Patenon | YivaReal cod 185785 1.450.00 2200 432600 1.90 118,00 2.00 283591
34 Fua Alcebiades Cagtano da Silva, 85, . Foxter Cia Imobiligria cod 106 34300 710 5.370,00 1.60 118,00 1.00 247813
35 Ay Cel Lucas de Oliveira, prow 2437, F Foster Cia Imobiliria cod 158 726,00 2100 5.806,00 1.60 118,00 2,00 234160
ol
37 Rua Campos Sales, 137, Auxiliadars Clk Consultoria Imabiliéria CI 305,00 10000  7.226,00 1,90 118,00 3,00 4.426,23
38 Rua Marcilio Dias, 394, Menino Deus | Nohilitare |nvestimentos Imokb 1.333.00 1000 446400 1.0 118.00 2,00 35265,88
=[39
40 Rua Gereral Rondon, 1432, Camagqud | Foster Cia Imobilidria cod 158 513,00 980 387300 1.30 118,00 1.00 2.000,00
41 Awenida lcaral prox 798, esg Butui, Cris Imobiliana Vison cod PENSE] 363,00 11.00  4.690,00 1.30 118,00 2.00 2.727.27
42 Fua Dr. Pereira Neta, prox 1599, Tristeze Guarida Imdweis cod TET334 616,00 950 B.372.00 1,30 118,00 2,00 1.558.44
“l43
44 Fua Dea Coufal, 1157 | Bairo Cavalhac Feneira Imdveis cod FET107 1.500.00 2000 7.036.00 1.00 126,00 1.00 5EE.E7
45 Ay, Getulio Y argas, 1603 | Bairo Menin Foster Cia Imobilidria cod 152 885,00 1400  4.838,00 1,90 127,00 2,00 564972
48 Ay ljui, prox. a0 160 1 Baino Petrdpolis - Kafruni Advogados cod ijui20 348,00 1320 514400 1.60 128,00 3.00 38733
47 Fua Bardio do Amazonas, 342 1 Bairo . Crédito Real Imdveis cod TE 380,00 950 473000 1.30 12800 2,00 2.371.05
48 Rua Luiz Yaelcker, prox ac 451 Faster Cia Imobilifria cad 170 1.016,00 1300 12.255,00 1,30 128,00 2,00 285433
43 Rua Monsenhor Yeras esq. Rua Dr. Ga Foster Cia Imobiliania cod 142 434,00 8.80 433300 1.60 123,00 1.00 283411
50 Ay, Borges de Medeiros, 1198 1 Centro | Sperinde Imdveis cod C5360 500,00 1608 4.530,00 240 129,00 300 £.000.00
1
52 Rua Baronesa do Gravatai. 315 - Cidac YivaReal cod MI1EE2E 386.00 880 697893 1.90 133.00 1.00 3.806.00
53 Rua Demétrio Ribeiro, 616 WivaReal cod MF22065 83,00 560 492149 240 133,00 1.00 5.108,43
54 R. André Puente, 366 - Independéncia | Perdigueiro cod 163588 £20.00 1320 10.759.64 1.30 133.00 200 3.957 42
55 R. Jodo Alfiedo, 712 - Cidade Baiva  WivaReal cod TED7S 712,00 080 383483 1.E0 133.00 200 2.036,51
56 Rua Dezessete de Junha, 410 WivaReal cod FR1634 181.00 800 494700 180 133,00 1.00 4.972,37
57 Rua Washington Luiz, 70 YivaReal cod 161303 500.00 5,40  368E37 1.60 133,00 3.00 3.938.00
56 Rua José do Patrocinio, 646 WivaReal cod 144153 1.288.00 1840 496065 240 132,00 2,00 2.476,70
53 R. Felipe de Oliveira, 91 - Petrdpolis Adacon cod 1048 408,00 1400 4E7953 1,60 133,00 1,00 312807
60 Rua Lopo Gongalves, 217 WivaReal cod 171840 470,00 980 379544 240 133.00 1.00 2.340,00
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bu U3 LOPO WONGANvEs, £1 ¢ VIvareal Coa | £ 1HH 4FUU U d0.s 240 133,00 L £.3HI
61 Av. Praia de Belas, 1995 - Baima Praia ¢ Laudo 40/2016 DIAVA/DES 4.361,55 5415 12.026.81 190 105,00 3,00 514059
B2 Av. Borges de Medeios, 3158, Lotes 1/ Laudos 140 4 14372017 D& 4.800,00 19000 363137 240 118.00 3.00 461125
63 Ginasia da Brigada Parecer 023/2018 DIAVA/DI 9.84917 14500 459142 1.90 12,00 200 4114.25
64 Estrada JoZo Salomani, 615 Pieter Assessoria Imobilidria 43.530,00 14000 BE1754 1.20 141,00 1,00 20297
[=i5] Fua Alredo Placidis da Silva - Bairo Ja Crédito Real Carlos Gomes 727700 9700  E.071.17 1.30 137.00 3.00 259722
66 FRua Cel. Bordini, 1665 & 1675 Crédito Real Carlos Gomes 1.160,00 27.00 1455394 1.60 141,00 200 5.696.55
&7 RuaJacob Vontobel, 154 - Baino Jardin Fowter Cia Imobiliaria - Creci 2 E32.00 E32 514199 1.60 141,00 1.00 117855
=] Avw. Teiweira Mendes, prox 830 - Bairo | CP Imdveis - Creci 22798.J-F 506,00 10,00 8.863.08 1.30 141,00 1.00 296443
69 Fua Dona Ondina, 260 - Bairo Santa T Berte Imdveis LTDA - ME - C 1.875.00 17500 12.448.00 1.30 141.00 2,00 1.920,00
70 Aw. Cel Marcos, 2110 - Bairo Jardim |5, Berte Imdveis LTDA - ME - C 2783.00 2634 820808 1.00 141,00 2,00 1.024.07
il Fua Sikveiro, prox ao 325 - Bairo Menin Menino Deus Imobiiaria LTD. 931,00 2284 B21718 1.30 141,00 2,00 279270
72 Fiua Professor Xavier Simes, ao lado d Ausiliadara Predial Floresta - 4 17300 800 7.488.14 1.00 144,00 1.00 1.156.07
73 Rua Professor ®avier SimBes, prox ao 1 Predial Leindecker Ltda - coc 408,00 13.00 7.488.14 1.00 144,00 1.00 122304
74 Fua Prof. Pereiro Coelho esq. Rua Prof, Pedrini Imdveis - cod 4695 397,00 12,00 11.744.00 1.00 144,00 1.00 1.733.04
75 Fiua Prof. Xavier Simes, a0 lado 231 - Pier 36 Imdveis LTDA - cod £ 1.2596.00 1200 11.744.00 1.00 144,00 1.00 655,86
76 Rua Prof. Xavier Simfies, 400 - Bairo Tt Cim Consultoria Imbiliéria - co 462,00 15,00 11.744.00 1.00 144,00 1.00 1.731 60
77 Fiua Prof. Xavier Simbes, prox 563 - Bai Pier 36 Imdweis LTDA - cod £ 2.100.00 26,00 11.744.00 1.00 144,00 1.00 97619
78 Fua Cel. Gomes de Carvalho, em frente Maffer Imdveis - cod LU2672 700 21500 11.744,00 1.00 144,00 1.00 141388
7 Fua Landel de Moura, 1555 | Bairro Tris Boletto Iméveis | cod TLOM | 3.100.00 064 477135 1.00 148,00 1.00 B0F.45
80 Aw. Jodo Obina, 500 Boletto Imdveis 1 cod TEODZ 589,00 2737 1494858 1.90 148,00 .00 1314459
&l Ay, Cavalhada, prox a0 1977 1 Baino Ci Boletto Iméveis | cod TEOD4] 3.694,00 5487 511356 1,30 148,00 3,00 1.183.00
82 Rua Felipe de Oliveira, 804 | Bairo Petr) Boletto Imdveis | cod TEOD4] 273,00 1266 B.312.34 1.60 148,00 200 322581
83 Fiua Pedro de Oliveira Bittencourt, a0 la Ausiliadora Predial | cod 2247 37200 1200 340131 1.00 148,00 .00 268817
g4 Fius Dr. Pereira Meta, prox. a0 1491 Ba| Ausiliadora Predial | cod 3168 770,00 1100 637204 1,30 148,00 2,00 1.558.44
85 Rua Landel de Mowra esq. Rua Yisc. D Ausiliadora Predial | cod 263 562.00 3700 E937.24 1.00 148.00 1.00 202703
86 Fua Dr. Armando Barbedo, 256 1 Baino| Ausiliadara Predial | cod 154 428,00 945 E.987.24 1.00 148,00 .00 1.845.73
87 Fiua Padre Jodo Feus, a0 lado do 621 | Ausiliadara Predial | cod 323 1.177.00 29700 11.856,33 1.00 148,00 1.00 1.257.43
B8 Rua Landel de Moura, 443 1 Bairo Trist Ausiliadara Predial | cod 1377 E41.00 11,15 B.987.24 1.00 148,00 1.00 1,326,085
89 Fua Landel de Mowra,ao lado do 503 1| Ausiliadara Predial | cod 2797 E78.00 11000 EB.387.24 1.00 148,00 .00 81121
=[a90
91 Rua Goitacaz, prox ao 311 1 Bairo Wila, Ausiladora Predial | cod 2477 5E0.00 3000 10.02154 1.00 148.00 1.00 125393
92 Aw. lcaral esq. Rua Dr. Raul Moreira | E Ausiiadora Predial 1 cod 2907 E80,00 5400 773412 1.30 148,00 200 4.411.76
il =k
94 Av. Eduardn Prado, a0 lado do 1530 - | Ausiiadora Predial | cod 2946 3.500,00 2400  B.34658 1.30 148,00 2,00 882,85
95 Avw. Eduardo Pradoprox a0 1530 - Bain Ausiiadora Predial 1 cod 1618 £.000.00 16.00  £.346.58 1.30 148,00 2,00 1.050.00
96 Fius Frederico Etzberger, prox a0 628 || Ausiliadora Predial | cod 8739 1.350,00 1320 7.501.27 1,30 148,00 1,00 740,74
97 Ay |pirahga, Jardim boténico prow. Hosp Zap imdveis 432,00 10,00 514159 1.0 169,00 2,00 203252
98 Av Ipiranga, 2474 Santana Zap imdveis 283217 2250 459142 1.90 169,00 200 282469
99 Av Ipiranga, B877 Azenha “iva Real cod h2609 492,00 10,00 4.031,60 190 169,00 200 376252
100 Fua Engenhein Saldanha, ao lado do v Floresta E54.E1 2420 438992 1.0 171.00 2,00 412453
101 A, Cristdv3o Colombo, em frente ao r®| higiendpolis 38340 EEOD  7.783.29 1.30 171.00 200 1.964.56
102 | Aua Santa Rita, 310 Flaresta 217,80 BE0 436992 190 171,00 200 1.963.47
103 Fua Trés de Maio, 242 Floresta 217.80 EE0D 436392 1.30 171.00 2,00 1.54353
104 Aw. Fanapos, ao lado do n? 2285 Flaresta 335.25 745 436992 1,30 171.00 2,00 1.476.51
105 | Awv. Assis Brasil, 1960 Passo ['dreia 856,00 2830 416118 190 171,00 200 3.406.54
106 Rua André Puente, ao lado do n® 345 | independéncia B20.40 1320 741209 1.30 171.00 2,00 3.868.80
107 | Laudo 008 2022 GPE 2651 Av Ipiranga Partenan 5.507.23 47.30 321474 130 169,00 200 1.578.01
108 | Laudo 025 2022 GPE 2642V Salvador, Partenan 1.595,84 9715  1.664,28 130 169,00 1.00 856,72
109 Laudo 029 2022 GPE18849 R Aparicio. Partenon 8.327 76 9423 321474 1.60 173,00 1.00 1.508.54
10| Laudo 033 2022 Av Voluntérios da Patr Floresta 41.066,37 22046 2.771.99 240 170,00 200 1.997.18
111 | Laudo 048 2022 GPE 29330 R Borba G Lomba Pinheiro 300,00 1000 118813 130 172,00 1,00 896,50
112 Laudo 054 2022 GPE 21542 R. Sikveirg Menino Deus 4.300,00 40,00 B.0E5.85 1.30 172,00 2,00 217047
15.4 MEMORIA DE CALCULO BENFEITORIAS
ITEM Befeitorias DESCRK;:A{) IMOVEL IDADE ANVIDA U.[ ESTADODE CDHSERVA§E\{) [RESIDUAY AREA (m3) UNIT. V.NOVO JEPREC! V.ATUAL
1 Casa CASAPRQLETARIQ MIN 55 80 REPAROS IMPORTANTES 20% 181,75 RS 1530,05 | RS288809,28 | 75,39% RS 7107115
VALORDOCUB R1-B R$2.023 48 REFERENCIA junho/2022 BDI 25,85% RS 71.071,15
nde-
ESCRIGAO IMOVEL:Descrigén'dn \mﬁue\ conforme tipologia construtiva(lBAPE/SP)) AREA = Area do imével em metros quadrados
DADE A. = dade aparente doimével (x) NIT. = \slor estimado de reproducso do imdvel em RS/
STADO DE CONSERVACAO - Conorhg anéto e depracacdo de Haidocke SHOWG = Valofestimarls s epruiaind s nhi el i
E SIDUAL = Valor residual ou de demolicio referente ad yelor 4o Tmsiel (Vi) e i dovlur e Qg;feiggg“'“' sujeite; 2 depreciagdofVd)
V.ATUAL={1-[A+(1—-A)-c]l}-Vd+Vr
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PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUCAO — CUB

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUGAO

SINDUSCON-RS
CUB/RS do més de JUNHO/2022- NBR 12.721- Versdo 2006
pROJETOS Padrao de Cadigo Custo ‘-."ar?agéo %
acabamento a R¥m® | Mensal [Anual| 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 202348 1.08] 452 8.73
R- 1 {Residéncia Unifamiliar) Normal R1-N 2 605,85 068] 456 974
Alio R1-A 351879 074| 567 11.35
- Baiko PP 4B 1.835,03 098] 430 7,86
P (Pebelin Popar) Normal PP 4N 2 572,20 0.66] 4891 5.60
Baixo R8-B 1.859.53 094] 440 773
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R 8-N 2.248 58 0.64| 466 9.25
Alio RE&-A 5 584,49 0,69 539 10,28
IR ——— Normal R16N 219725 063 473 9,46
i Alig R16.A 291905 067] 526 10,12
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.472 23 1.16| 3.16 7,49
RPQ1 (Residéncia Popular) API1Q 205027 067] 3,13 8,24
COMERCIAIS _
. . Normal CAL &N D 875,32 066] 596 11,67
e CAL 8A 3.068.86 051 652 12.76
. - Normal CSL &N 5 948,05 0,68| 4,83 5,21
S-S oo o). e CSL8-A 2589.95 0.70] 488 9,53
: - Normal CSL 16-N 3.027,30 0,67 459 5,88
CSL-16(C al Salas e L
eSS RPN CSL 16-A 3.487.44 069] 473 9,36
Gl {Galpao Industrial) Gl 116573 086| 435 7.55

Fomis: DEE - Sinduscon'R3

Tendo em vista a publicagéo da NER 12.721/2006, os Custos Unitarios Basices por m? de construgdo passaram, a
partir de fevenirg/2007, a ser calculados de acordo, com os noves projelos-padrio e, em consegqléncia, 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 janeira/ 2007 (NBER12.721/1993).

o fermiacao desies cusios unitdnios basicos nao joam considerados os seguinios lens, que dovem ser levados em conta na dolerminacio dos precos por metro
quadrads ds corstrugiio, de aoomds oom o sstabslscido no peojpto & sspecifcactes comespondenies a cada caso parfcular: umdagfes, submuramsnios, pansdes-
diafragma, tirames, mbabmmentos de lengol fredsico: levador(ss); squipamentos & instalacdes, tais como: fogles, aquacsdosss, bombas de recalque, incirsracda,
or-condicionado, colstecio, wentilagic & swusstdo, cutros; playground jguandc nao clossScods como dren construidal obras @ sereigos complsmemanss;
whanizagio, reorsagdo (piscinas, campoes de esporis |, ajardinamerdn, instalagde = requlamsniagio do condomings; & outres servigos (gue dewem ser discriminados
no Anexo & - quadro I impostos, taas o smolumenios cartoniais, projeios: progios anguitetinicos, projpio sstnural, projto de instalagio, projeios especiais;
mmunsracio do construtor; remunsracio do mcoeporador. ™
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N7

VIDA UTIL REFERENCIAL E O VALOR RESIDUAL DAS EDIFICAQ()ES. “Valores de Edifica¢gdes de
Iméveis Urbanos” do IBAPE-SP, 2017. PG 15

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - | Valor Residual —
CLASSE TIPO PADRAO = (arios) _ R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 (4]

i 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rastico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletario 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

CASA 1.2.4- Padrdo Simples 70 20

1.2.5- Padrio Médio 70 20

1.2.6 - Padrio Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrio Econbmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- Padrio Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrio Luxo 50 20

12.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

12.1.2- Padrdo Simples 70 20

oo 13 Padrio Médio 60 20

COMERCIAL, 12.1.4- Padrao Superior 60 20

SERVICOE i2.1.5- Padrdo Fino 50 20

INDUSTRIAL 2.1.6- Padrao Luxo 50 20

2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20

12.2.2- Padréo Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrio Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrao Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 20 10

3.1.3- Padriio Superior 30 10
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ESTADO DE CONSERVACAO DAS BENFEITORIAS. “Valores de Edificaces de Iméveis Urbanos” do
IBAPE-SP, 2017. PG 16

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

R |

5 Caracteristicas

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, que apresente sinals de desagaste
matural de pintura externa.

Entre nova e regular

32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
mhisnod dhie doit anos, que apresente necessidade apenas de
uima demdo leve de peniura para recompon sua aparénciz.

Regular

2,52

Edificacito seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dols a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais issuras
superficials localizadas e/ou pintura extemna ¢ interma.

Entre regidar &
necessitando de
reparns simples

8,00

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dols a cinco anas, cujo estado geral possa ser
refuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Hecewitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
PINTUFD EXMETRa & interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulion &
ahitrico.

Hecesitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagio cujo estado geral posia ser recupetida com
Pintura externad @ interna apds reparos de fissuras e irbncas,
corm estabilizacdo efou recuperagdo localizada do sisterna
wstrutural, As instalagBes hidedulicas ¢ elétricas possam ser
restauradas mediante a révislo o com substituigio eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente, Eventualments
Posia ser necessdria a substituiglio dos revestimentos de
pisos e paredes, de um oo de outro cdmodo. Revisdo da
impermasabilizagio ou sulstilulgio de telhas de cobserfura.

Mecessitando de
reparns iImporantes

52,60

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ interna, com substituicdo de panos de
regularizacio da alvenaria, repanos de fissuras € trincas, com
estabilizacdo efou recuperagio de grande parte do sistema
estrutural, As instalagBes hidriulicas e elétricas possam ser
restavradas mediante substituigio de pecas aparentes. A
substituigio dos revestimentos di pisos e paredes, da
maioria dos chmodos, se faz necessdnia, Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizagio ou no tethada.

Mecessitando de
repanss importantes a
edificacio sem valor

75,20

Edificagio cujo estado geral com estabilizagiio efou
recupera;io do sistema estrutural, substitulgdo da
reguilarizacio da alvenaria, separas de flssuras e trincas.
Substituigde das instalagbes hidrdubicas e elétricas.
substitui;So dos revestimentos de pisos & paredes,
Substituigde da impermeabilizacio ou do telhado.

Edi A0 SE Vaklor
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100,00

Edificacio em estado de fuina.
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15.5 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
ESPECIFICACAO DA AVALIACAOQ
Segundo ABNT MBR 14.853-2-2011
FUNDAMENTACAO
. Pontos obtidos
fhom el I Ftos [ Fios [ Fios
1 [Comceremgio o mo [Comgletn i 3todes o3 2 Campicta i &5 varidveis Ao c sfungao prdgra
: :;%ﬂﬁ:im*gg?;muor.mu . 4|l.+1:-.=u'muorﬂ-\u':-ue 3-l.f1|5u'\del.nomm:fune
reiatvas & lodos of daos & 80 g informaghes th;hmkmn:%ﬁeﬂ
3 |idenificacao dos devios de variaves Amiais ra reatvaz 3 o ke = reatvas as daos & varavEs
meCadn modeiagem, oo ko & vartiveis anatsads m et ubtados no
caracteristicas obzenvadas no modetageam modeic
kol pein aukor o udo x
Adrilcn pore apemas ura Admitica, desde ques
varidvel, desde que EAE-
a1} 2 s caracterisicns oo mivel
Caracterisicas do imove AWAANTID N0 TE AT SUpSOreS
svaiando nic sejam superiones a 9005 do i
00 o i seupeerior, nem inferiores A
¥ e acia P ﬂmwmua rrelme.duwrlza-ncm
b o valor estiradc ndo
b 0 valor estimadn o uitrapas o= 204 0D vaior
uirapasse 153 do vaior Caicutac no It da fonisira
Csicaiarc no e da fronisira amosiral, para a5 referides
amosiral, para a referida varidvels, depers e
varisved, am meduio simutanEsmEe, & m midus
X
vl de signifciincia (sorabirio
o walor das duas caudas)
5 |mewmo pom a rejeicio do Y % 0%
Fipdi=se nuia de de cada
PEgFE=S SOr {m0s DR x
v d= Eigrifcncia masio
g |Mmitchperaa sl tn ™ b2 =
ripdteze rula 0o modeio stravis
iy fesie Fde Enevecor
X
PONTUAGAC 15 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
iAssialar com "x® caso o Bem s=fa atendldo)
%) |Apresentsglodo Budo na modalldade complet. =
b} .ﬁgm&rzﬁsz;wﬂgﬁ;wdﬂmmcmbrﬁfﬂlﬂmvr&fﬂ:mwam 5
o) |icenittcacio compista dos enoenepos dos detts. de mETad usatos No modsio, BEm oomao das fontes de irforrecio. .
d)  |Adogdo ds estmafve centrl. x
GRAU DE FUNDAM EHT.M;AE{ GRAL I
PRECISAD
ipam um intenalo de conflanga de 50% em fomo do wvalor central da esSmatha
Valor central estimado no modelo de regressag 273073
AR 115624
Vialones tio inbervaio -t Confiangy
= WM 14754
Dzvics relatieos oo nbenvaic de confangd e bl
N .5
Amplitude do intervalo de confianga 24 68%
GRALU DE PRECISAC) GRAL
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

o Descricéo Pontos obtidos
m Ptos Il Ptos I Ptos
i s Pela utilizacdo de custo unitdrio
- Pela utilizacdo de custo unitdrio 5
1 Estimativa do custo direto E;I;ﬁ]lﬁ]}f:gr:ﬁﬁgﬂeuorgamemo. basico para projeto semelhante bas_lclo parda Fro]eto dlferéann_addo
a0 froiet nadr3a projeto padréo, com os devidos
PO B X gilste
2 BDI Calculado Justificado X Arbitrado
EE';UU'adiargg[l!’z::;;i"éeonéiiu calculada por métodos técnicos
o - & consagrados considerando-se -
3 Depreciacio fisica pa;idceaz(gélodgobsﬁtsagno‘ii rtllawi e itk s Bt A Avrbitrada
oroietns hinotéticn tonSeivaca0 X
PONTUACAO, 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) |Apresentac8o do laudo na modalidade completa.
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU I
I
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
1
I
ltem Descrigdo Pontos obtidos
i Ptos [ Ptos [ Ptos
Grau Il de fundamentacdo no Grau || de fundamentagdo no Grau | de fundamentacdo no
1 Estimativa do valor do terreno  |método comparativo ou no método comparativo ou no método comparativo ou no
iGnvolult‘i‘vg o igvolu‘tlivdo o X gvo\ultwgof 5
: rau e fundamentacdo no rau [ de fundamentacdo no rau [ de fundamentac&o no
2 E?é?;?a dogcustonde método da quantificagdo do método da quantificagdo do método da quantificacdo do
< custo custo X custo
3 Fator de comerciallizacio interido; am:mercad M Mustificado X Arbitrado
emelhante
PONTUACAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) |Apresentacdo do laudo na modalidade completa.
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAUII
T
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