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

LAUDO DE AVALIAGAO 028/2023

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano com Benfeitorias Matricula n® 1193 e GPE n° 29392

Objetivo

Determinagao do valor de mercado do imével para fins de Alienagéo

Finalidade
Instruir processo PROA n° 22/1300-0001593-6 - Alienagao

Localizagao
Rua Marechal Rondon, n° 25, lote 15, quadra 205’

Bela Vista - Sao Jer6nimo/RS

Area avalianda
Area do terreno: 330,00% m?
Area da benfeitoria: 75,25° m?

Proprietario
Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS

Resultados da avaliagao
Valor de mercado do imovel R$ 363.000,00

Avaliadores

Arquiteta Urbanista Patricia Furni Cousseau
Arquiteta Urbanista Thais Wolfle Danelon

Porto Alegre/RS, Fevereiro de 2023

1  Conforme a averbagao da Certiddo de Matricula 1.193
2  Conforme a Certiddo de Matricula 1.193
3  Conforme a averbagéo da Certiddo de Matricula 1.193
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1. SOLICITANTE
SPGG/DEAPE

2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagdo do valor de mercado do imével para fins de Alienagéao

3. FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 22/1300-0001593-6 - Alienagao

4, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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

- na Certidao de Matricula n® 1.193, referéncia livro 02, as fls. 01, datada de 03/02/2023, obtida
junto ao Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Sao Jerdnimo/RS.

- na ficha cadastral GPE n° 29.392;

- em informacgdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével, realizada no dia 10/02/2023;

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

Verificou-se na vistoria que o imdvel avaliando esta localizado em um bairro muito valorizado da
cidade de Sao Jerébnimo, o qual possui alto potencial para uso residencial. Além disso, devido a sua
proximidade com o Centro da cidade, ele possui disponibilidade de servigos pubicos e comércios, com
infraestrutura urbana consolidada.

De acordo com o que foi verificado junto aos corretores locais, o Rio Jacui influencia na valoragao
dos imdveis, porque em periodos de cheia algumas partes da cidade ficam alagadas e outras sofrem
consequéncias indiretas dela. Entretanto, cabe ressaltar que o imoével avaliando esta fora da area de
alagamento.

Ademais, a benfeitoria existente passou por uma reforma recente e encontra-se em 6timo estado de
conservagao, que precisa de apenas poucos reparos. Assim sendo, comparando as fotos da Ficha de
Fiscalizagao 018/2021 com as fotos atuais que estdo em anexo neste laudo, observou-se que o telhado da
construgao foi alterado, o piso de ceramica foi trocado por porcelanato, as esquadrias de madeira foram
substituidas por PVC, as paredes externas receberam pintura nova e a fachada foi modernizada, agregando
assim muito valor para o imével. Nesse contexto, cabe ressaltar que a area utilizada para a avaliagdo da
benfeitoria foi a constante na averbagédo da Certiddao de Matricula n° 1.193 e que eventuais ampliagdes
advindas da reforma néo fizeram parte da avaliagdo desse laudo.

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a corre¢do dos documentos analisados.

Investigagdes envolvendo aspectos legais néo fizeram parte do presente trabalho.

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagbes atraves de
instrumentos de medigao.

Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.
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Na presente analise considerou-se que toda a documentagéo pertinente encontrava-se correta e
devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou
gravames.

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

Devido a impossibilidade de acesso interno ao imoével, este laudo foi desenvolvido adotando uma
situagdo-paradigma, de acordo com o item 6.3.1 na Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, tendo
sua utilidade restrita a essa situacao.

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

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

de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro de 2021.

5. PROPRIETARIO
Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS

6. ENDERECO
Rua Marechal Rondon, n° 25, lote 15, quadra 205

Bela Vista - Sdo Jer6nimo/RS

7. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

5

B0

Pe R T W
f‘iﬁ'-‘-* - B ﬂ_" . & ‘3-, -

Latitude: 29°57°44.68” S Fonte: Google Earth 01/11/2022 (Acesso em Fevereifo de 2023)
Longitude: 51°42'57.20” O

s v
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Identificagao

Descrigéo conforme a Matricula n® 1.193:

TRICULA N21.193(hum mil,cento e noventa e tres),feita em Ol de de-
zembro de 1.976, do imdvel nominalmente assim identificado: Um terre=~

no medindo oze metros(1ll,0m) de frente, por trinta metros(30,00m) da |
frente aos fundos, por ambos os lados, com a mesma largura da frente
nos fundo@,sito a uma travessa da rua 30 de setembro, zona urbana-

desta cidade, sem conter benfeitorias,com as seguintes confrontagdes

ao norte, com terrenos de Elpidio Farias e outros,ao sul e leste,~

& o
com terrenos dos proprietarios, e a oeste, com a travessa supra cita-

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padréo construtivo do entorno: normal/Alto

Zoneamento: pairro

Trafego de pedestres: gy,

Trafego de veiculos: pggivq

Pavimentagéao do logradouro: pggrq irregular

Pavimentacdo do passeio: gramica

Infraestrutura: Acessibilidade, Agua potavel, X Energia elétrica, Esgoto pluvial, O Esgoto sanitario, 0 Gas canalizado,
& lluminag&o publica, & Logradouro, & Meio fio/sarjetas, & Passeio publico, & Pavimentacgao, X Telefone, O Sem infraestrutura

Servigos publicos: & Coleta de lixo, O Comércio, & Correios, & Educagao, O Lazer, 0 Rede bancaria, ¥ Saude, O Seguranga,
O Transporte coletivo, 0 Sem servigos publicos

Influéncias valorizantes: O Clubes, O Comércio, O Empreendimentos, ¥l Escolas, O Estacdes, ® Hospital, & Mercados e ou
supermercados, O Orla/praias/lagos, O Parques/pragas, O Posto policial, O Posto saude, O Shopping, O Universidades/faculdades,
0 Zona incorporagéo, O Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: 00 Aeroporto, 0 Area inundavel, 0 Aterro sanitario, 0 Estag&o tratamento esgoto, 0 Industria, O Presidio,
0O Sub-habitagéo, O Unidades carentes, [l Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imoével

Formato do terreno: Regular

Situagdo de quadra: \jcio de quadra

Cota: Acima

Vegetagdo: gem yegetacéo

Uso do solo: Regigencial

Acesso: pa

Topografia: pegiive leve (até 10%)

Tipo de cercamento: OArame, O Gradil, 0 Muro, O Tela, X Sem cercamento

Superficie: O Alagadiga, O Arenoso, OArgiloso, O Com aterro, 0 Com entulhos, O Pantanosa, & Seca

Area do terreno: 330,00 m?

Medida da frente do terreno: 11,00 m (Rua Marcehal Rondon) Confrontagao da frente: (ggte
Medida lateral 1 do terreno: 30,00 m Confrontagéo da lateral 1: ot
Laudo n° 028 / 2023 6
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Medida lateral 2 do terreno: 30,00 m Confrontagdo da lateral 2: g,
Medida dos fundos do terreno: 11,00 m Confrontagao dos fundos: Leste
Condicao de ocupacao*
0 Ocupado (autorizado) ‘ & Ocupado (n&o autorizado) O Desocupado
*Conforme verificado na Ficha de Fiscalizagdo 018/2021 e na data de vistoria.
7.2 BENFEITORIAS
7.21 FICHADE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 10 Area = 75,25 m? N° de Pav: 01
Padrao Conservagao Tipologia
O Rdstico ONovo O Apartamento
| O Proletario O Entre novo e regular O Box
_ |0 Econbmico O Regular Casa
O Simples O Entre regular e reparos simples 0 Galpao
Médio Reparos simples 0O Loja
O Superior O Entre reparos simples e importantes 0O Pavimento
OFino O Reparos importantes 0O Prédio
O Luxo O Entre reparos importantes e s/ valor O Terreno
0 Outros 0 Sem valor 0O Outros
Material utilizado
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
OMadeira 0 Madeira 0 Ceramica OAluminio & Pintura &l Portante
O Lajota B Laje O Fibro cim. ondulado OFerro O Tijolo a vista 0O Concreto
Ceramica O Gesso O Fibro cim. estrutural O Madeira O Fulget 0O Madeira
0O Basalto gpPveC OAluminio PVvC 0O Ceramica 0O Metalica
0O Granitina OPlacas acusticas |0 Galvanizado 0O Outros 0O Madeira O N. Identificada
0 Vinilico OAglomerado OlLaje 0O Vidro
0O Carpete O S/ forro 0O Capim 0O Pedra
O Cimento OTelha de zinco 0O Reboco chapiscado
O Outros 0O Outros 0O Outros
8. DIAGNOSTICO DE MERCADO
- desempenho do mercado 0O desaquecido [] normal ] aquecido
- numero de ofertas 0 baixo B médio ] alto
- liquidez O baixa B média ] alta
- absorgao pelo mercado O demorada [x] normal ] rapida
Laudo n° 028 / 2023 7
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9. METODOLOGIA
METODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes.
VI=(VT+CB)*FC
Onde:

VI - Valor do imével

VT — Valor do Terreno: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
- Tratamento dos dados:
( x ) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 17/24 dados utilizados

() Metodologia classica — fatores de homogenizagao

CB - Custo das Benfeitorias: por meio do Método da Quantificacdo do Custo, identificando o custo de
reprodugdo das benfeitorias, considerada a respectiva depreciagdo através da aplicagdo do Critério de
Ross-Heidecke, levando-se em consideragao a idade aparente, o estado de conservagao e a vida util das

edificagdes.
FC - Fator de Comercializagao: ( ) 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 Comercializagdo é a razéo 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 8.2.4 da mesma norma para determinacdao do Fator de
Comercializagéo deve ser “levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor que a unidade, em
fungdo da conjuntura do mercado na época da avaliagéo”.

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

De acordo com o estudo “O Calculo Fundamentado do fator de Comercializagéo”, apresentado na edigéo de
2017 do COBREAP por ALONSO, N. E D'AMATO, M., o fator de comercializagdo segue a seguinte tabela:

ESTRUTURA GRUPO PADRAQ FATORES DE COMERCIALIZACAD
Novos | de® a 10anos| del0 a 20anos| de20 a m:noil de 30 a 40anos
Finoc/elev. 173 173 a 144 144 & 115 115 a0
Apartamento [Médio Alto cf elev. 169 169 a 146 146 a 123 123 a 0
Grande Médio cf elev. 154 154 a 136 136 a 118 L18 a 0
Escritdrio Finoc/elev 152 152 a 131 131 a 110 1,10 a a
Apartamento |Médio s/ elev. 1,36 136 a 124 124 a 112 112 a0
Média Escritéria Médio s/ elev. 1,35 1,35 a 121 121 lal 107 107 a0
Residéncia Fino 1,36 136 a 124 124 a 112 112 a 0
Residéncia Popular 117 117 a 111 111 _a 106 106 a0
Pequena Residéncia Médio 1,24 1,24 a 117 117 =l 110 1,10 a 103 103 a3 0
Residéncia Popular 1,24 124 a 117 117 a 110 1,10 a 103 103 a 0
Galpda 136 136 a 127 1,27 a 118 1,18 a 109 109 a 1.00
ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAO
Novos | deO a 10anos| del0 a 20anos| de20 a 30anos| de30 a 40anos
Grande estruturs 162] 1622 139 139 8 116] 1168 000
Pegquena estrutura 1,36 136 a 123 123 a 1,10 110 3" 0,00
Industrial comum 1,36 1,36 a 1,27 127 a 118 L18 a 1,09 1,09 a 0}
Residencial modes 1,21 121 a 1,15 115 a 109 109 a 0,69 103 a 1,00
Laudo n° 028 / 2023 8
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Considerando que o imével apresenta idade aparente de 10 anos e esta localizado em uma zona

residencial valorizada, o FC, justificado, com base na tabela acima, é 1,00.

10. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de mercado O Graul B Graull O Graulll
Grau de Fundamentagao

Pontuacéo obtida: 15

Grau de Precisdo (MCDDM) O Graul 0O Graull Grau lll
Método da quantificagcao de custos O Graul Grau ll O Graulll
Grau de Fundamentagao

Pontuagao obtida: 6

Método Evolutivo O Graul Grau ll O Graulll

Grau de Fundamentagao
Pontuagao obtida: 6

11. AVALIAGAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUAGAO DE REGRESSAO
Unitario = ( 581609,36 + -71868,093 * In(Area) + 21,325504 * Frente? + -378977,47 * 1/Renda-Bairro
)~ 0,5

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIADO

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imével
330,00

11,00

Area do terreno, em metros quadrados (m?)

Frente do imével para a via publica, em metros (m)

Renda/Bairro (Atratividade medida através da renda média conforme setores censitarios -|7,03 rendimento nominal mensal

IBGE/2010) domiciliar em salarios-minimos
Unitario (Valor unitario do terreno, em R$/m?) 336,91
11.1.3 RESULTADOS
11.1.3.1Resultados da moda para 80% de confianga
" Unitario
Intervalo de Confianca (R$/m2) Total
Minimo -3,35% 325,64 R$ 107.461,20
Calculado - 336,91 R$ 111.180,30
Maximo 3,24% 347,83 R$ 114.783,90
11.1.3.2Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
n Unitario
Amplitude (R$/m?) Total
Minimo -15% 286,37 R$ 94.502,10
Calculado - 336,91 R$ 111.180;30
Maximo +15% 387,45 R$ 127.858,50
Valor calculado: R$ 111.180,30
Laudo n° 028 / 2023 9
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11.2  AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS
ITEM DESCRIGAD IMOVEL IDADE A. | VIDA U. ESTADO DE CC AD L| AREA UNIT, V. NOVO DEPREC.| V .ATUAL
0 CASA MEDIO MIN 10 70 REPAROS SIMPLES 20% 7525 RS 4.186.51 R$ 315.035,00 19.83% R$ 252.568,06
VALOR DO CUB R1-N R§ 2.744.71 REFERENCIA JAN/2023 25,85% TOTAL RS 252.568,06
nde:
ESCRIGAO IMOVEL = Descrigao do imdvel 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?
DA U. = Vida Gtil do imdvel conforme tipologia (IBAPE/SP) (n) V. NOVO = Valor estimado de reprodugao do imével em RS
STADO DE CONSERVAGAO = Conforme critério de depreciagao de Heidecke IDEPREC. = Parte do valor de novo do imével sujeito 4 depreciagao (Vd)
ESIDUAL = Valor residual ou de demolicéo referente ao valor do imdével (Vr) V. ATUAL = Valor do imével depreciado
A=I%J-[§+X—;] V.ATUAL={1-[A+(1—A)-c]}-Vd+Vr
n
12. VALOR DO IMOVEL
VI = (VT+CB).FC:
VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC* VALOR DO IMOVEL (R$)
111.180,30 252.568,06 1,00 363.748,36
13. CONCLUSAO
Fundamentados nos elementos e condi¢des consignados no presente Laudo de Avaliacao,
atribuimos ao imovel em estudo o seguinte valor (arredondado®) de mercado:
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 363.000,00
(trezentos e sessenta e trés mil reais)
data de referéncia da avaliagdo FEVEREIRO/2023
4 Justificado
5 Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%
Laudo n° 028 / 2023 10
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14. RESPONSAVEIS PELO LAUDO

PATRICIA FURNI COUSSEAU THAIS WOLFLE DANELON
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A115526-1 Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE
ID 4819110/01 ID 4819101/01
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

Fachada Frontal Fachada Frontal
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15.2 DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
CERTIDAO DE MATRICULA 1.193

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE SAO JERONIMO - RS
LIVRO Ne 2 - REGISTRO GERAL

Sio Jeronimo,01 de dezembro de 1976

FLS. N matricuLa

01 1.193

TRICULA N°1.193(hum mil,cento e noventa e tres),feita em 01 de de-
zembro de 1.976, do imdvel nominalmente assim identificado: Um terre-

fno medindo oze metros(1l,0m) de frente, por trinta metros(30,00m) da
frente aos fundos, por ambos os lados, com a mesma largura da frente |
nos fundeoa,sito a uma traveasa.da rua 30 de setembro, zona urbana-

desta cidade, sem conter benfeitorias,com as seguintes confrontagSes
a0 norte, com terrenos de Elpidio Farias e outros,ao sul e leste,-

com terrenos dos preprietdrios, e a oeste, com a travessa supra cita
da. PROPRIETARIOS:MARIO FISCHER DORNELLES, corretor de imdveis e sua
esposa dona YOLANBA DE OLIVEIRA DORNELLES,professora, brasileiros,

residentes e domiciliados nésta cidgde. uisjggo a ior: Livro:-
"3-V" ne18,927, O Oficial designado - José Italo Le-
na. Custas:(r$30,00,.-

REGISTRO N21-1.193,feito em 01 de dezembro de 1.976.Por Escritura pg
blica de compra_e venda lavrada em 24 de setembro de 1.974, pelo Ta-

belido Jpsé Ttalo Lena,do Tabelionato désta comarca, os proprietério*
MARTO FISCHER DORNELLES e sus esposa YOLAND& DE OLIVEIRA DORNELLES,

acima qualificados ne matricula n$1.193, venderam ao comprador, © sr
DELCTO DA STLVA, brasileiro,casado,eletrecisia, residente e domici-

liado nésta cidade, pelo prego de (r$4.,000,00(quatro mil.cnlzeiros),

a data t exreno stante da matr{cula n?1.1i93. O Oficial designa-
do fﬂ'@% osé Italo Lena. Custas:(r$46,00.-

(| Af:RBACKCO N22-1.193,feita em 07/7/80.CERTIFICO E DOU FE QUE, Con~ -
forme requerimento assinado pela sra Aida S. dos Santos, datado de
03/7/80, e instruido com a CertidSo Municipal (HABITE-SE) n®517/86,
consta gue, no imével objeto da matricula supra, de propriedade de

e|Delcio da Silva, foi construido um prédio de construgéio mista, ‘Fro-

prio para moradia,com todas as suas dependencias e benflitorig‘s‘ughogi

e H“‘

Visualizacio dispanibiiizada pelo SAEC (www registradores.onr.org.br-Visualizado em:03/02/2023 09:50:11
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COMARCA DE SAO JERONIMO - RS
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL

01

i Sao Jeronimo, 07 de JULHO de 1990 1 1.193

@ ares construida de 75,25m2, situsdo numa Travessa sem nome da rua

FLS. J MATRICULA

\

ro.0bs:o requerimentm ficou arguivado. Dou
EREZINEA THALHEIMER MORAES.

30 de setembro
fe. A OFICIA

em n

REGISTRO §93-1.193,Yeito em 29/7/80.0UTORGANTES VENDEDORES:DELCIO DA
SILVA, e sua mnlhér Henriqueta Teresa Grippa da Silva, que também
possui documentos como Henrigueta Tereza Grippa da Silva, brasilei-
ros, 8le eletreciste, €la do lar, residentes e domiciliados na ci-
dade de S&80 Jeronime-RS.inseritos no cpf sob n2001.972.720/91 e 241.
409.530/04,respectivamenie ,~OUTORGADA COMPRADORA :CARMEN REGINA DOS
SANTOS, brasileira, solteire,maidr, funcionsria publiea, residente
domicilisda em Porto Alegre-RS, cpf n2295.939.480/15.0BJETO:0 imc'iv.]
descrito e caracterizado na matrécula supra,registro doidigo,um(l)
e averbac@o dois(2). TITULO:compra & venda.FORMA DC TITULO E SEUS=
CARACTERISTICOS:Contrato de compra e venda,Financiamento,Constitui-
¢80 de Hipoteca e de Caugso de Credito Hipoteésrio,com forca de es-
eritura piblica,de acordo com o artigo 12 da Lei 5.049, de 29/6/66,
agsinado pelas partes e duss testemunhas em 29 de Jul de 1.980.-
VALOR DA TRANSA(K0:(r$550.000,00.Dou fé, & CFICIAL:

TEREZINHA THALHEIMER MORAES.
REGISTRO N%4-1.193,feito em 29/7/80.0UTORGADA BWEVEDORA : CARMEN .REGI~

NA DOS SANTOS, jé qualifiosda. INTERVENIENTE CREDCR: o INSTITUTO DE
PREVIDENCIA DC E'E!D_O DI0 GRANDE DO SUL-IPERGS, Autarguias de Previ-
dencia Social,Agente Financeiro do BNH, com sede em Portc Ale gee-RS
CGC n292.829.100/0001-43, representado pelo sr. Julid £rmesto Trein
brasileiro,cesado,economista, cpf n2004.715.000/97, Chefe da Divisaol

e| Habitacional do IPERGS, residente e domiciliado em Porto Alegre-KkS.
DBJETO:En primeira e especial hipoteca, o imdvel descrito e caiﬁ%%éuﬂ

Visualizag8o disponibilizada pelo SAEC (www.registradores_ onr.org.br)-Visualizado em:03/02/2023 09:50:11

AN e,

Laudo n° 028 / 2023 14

>
02/03/2023 10:48:45 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA PROVIDENCIAS 26



O PROA =i |

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

CARTORIO DE REGISTRO DE IMGVEIS DA COMARCA DE SAO JERONIMO —
LIVRO N.° 2 — REGISTRO GERAL

FLS.

02

 MATRI

1.193

Sdo Jerdnimo, 29 de JULHO de 198 0

— MATRICULA —

caracteriz=do na matricula supre,e, averbagiio dois(2) da mesma.-
TITULO:Hipoteca. FORMA DO TITULO E SEUS CARACTERISTICOS:Contrato
de comprz e venda,Financiamento,Constituigso de Hipoteca e de Cau~
gdo de Credito Hipotecdrio, com forga de escritura piblica, de acof
do com o &rtigo 12 da Lei 5.049, de 29/6/66, assinado pelas partes
e duas testesunhas em 29 de Julho de 1.980. VALCOR DO FINANCIAMENTO
(r$568.444,20, equivalente a 939,74805 Unidades Padrdo de Capital=-
UPC do BNH, de Cr§604,89.~ FRAZO DO FINANCIAMENTU:300 meses em pres
tagbes mensais e consecutivas de (r$2.695,62. Taxa nominal de jurosj
3,0% ac ano, correspondente a taxa efetiva de 3,042% ao ano,vencen-
do-se a primeira prestagao,trinta dias apos a data do presente con-
trato e decrescendo as prestagdes seguintes de uma para outra.Ava-
liagdo do imovel para os efeitos flo artigo 818 do Codigo Cvil,digo
Civil:(r$677.250,00, equivalente nesta data a 1119,62505 UPCs do Blﬂ
Certificado de Quitacdo do IAPAS n®153038, seérie "A", valido afe-
28/8/80.Isento de Imposto de Transmiss&o,conforme Artigo 1f,inc.II
6.0bs:Ficon ume via arquivada. Dou fé. = A OFICIAL:
EREZINHA THALHETMER MCRAES,

(AVERBA(XO N25-1.193,feita em 29/7/80.CERTIFICO E DOU FE QUE, De -

acordo com a Cldusula Décima Primeira, Paragrafo Segundo, fica avex

bado o'seguintez CAUQIG: 0 Crédor.por este instrumento e na melhor
forma de direito, em garantia do refinanciamento recetidoe do BNH,
nos termos do Contrato de Refinanciamento, CAUCIONA sc EFH, o cre
ar, na conformidade desta-
TEREZINHA THALHEIMER=

dito hipotecario de que se tormou tit

plausula. Dou feé.A COFICIAL (AU laa

MORAES ,

CONTINUA NO VERSO _«eifi
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CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO JERONIMO — RS .

LIVRO N.° 2 — REGISTRO GERAL
FLS.

02ve

MATRICULA

Sio Jerdnimo, 29 de gjulho o  de 1980 1.193

| — MATRICULA —

EM TEMPO:no registro guatro(4), onde se 1é as preetacCes decrescen
do de uma para outra, leia-se: As prestag®es irao decrescendo de

ums pars outras em progrélssdc aritmetica,cuja razdo a Cr$0,00, e ndo

como constou. Dou fé.

el el et e e e e el el el el B+ P e e T e el el bl el el et bl el el e bl et |

en 25/11/80.0UTCRGANTE DEVEDORA : CARMEN RE
GINA DOS SANTOS, brasileira,solteira, maidr, funcionarie publica,

residente e domiciliada em Porto Alegre-RS, portadora do CIC sob -
n2295.939.480/15. CEEDOR HIPOTECARIO:0 INSTITUTO DE PREVIDERCIA DO
ESPADO DO RIO GRANDE DO SUL-IPERGS,Autarquia de Previdéncia Social
Agente Pinanceiro do BNH, com sede em Porto Alggz_!pCGG' n992.829.10$
/000143, representado pelo Chefe da Divisdo Habitacional, sr.Julio
Ernesto Trein.OBJLTO:Em hipoteca de 22 grauysem prejuizo da primeis
ra(12), o imével descrito na mstricula supra,averbagio dois e regi
stro tres da mesma,refermnte a finunciamento suplementar para ser

aplicado ne reforma do referido imdvel. TITULO:Hipoteca.FOEMA DO T1
TULO E SEUS CARACTERISTICOS:Contrato particular de financiamento -
para Reforma de imdveél residencial, e mituo com obrigagdes € hipo-
teca, em cardter de escritura publica, ns forma do art.l? de Lei' -
5.049, de 29/6/1.966, assinado pelas partes e testemunhas,em data-
de 24 de Novembro de 1.980.Valor do fimanciamento suplementars: Cr$:
300.000,00(trezentos mil cruzeiros),equivalentes nssta data, a hum
mil,oitocentos e cinguenta e cinco,digo, equivalentes nesta data,-
a 452,10682 ¥PCs do BNH. PRAZO:297 heses, em prestagbes mensais e

consecutivas de (r$1.855,11(Hum mil,oitocentos e cinguenta e cimco

cruzeiros e onze centavos);'_l_:axa de jurcs:3% aso ano,pelo Siglema Prj
ce,vencendo-se a primeira prestagio,trinta dias apos 8 l’iﬁemgﬁo
i gcontinugkflmj cons _owll}

11078
4 RETERE
== - -

Visualizagio disponibilizada pelo SAEC (www.registradores onr.ong.br)-Visualizado em:03/02/2023 08:50:11
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5
» Sio Jerdbnimo, 25 de Novembro de 1980 03 1.193

5! ; CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO JERONIMO — R
\id

3 ]&5%’ _LIVRO N.° 2 — REGISTRO GERAL

E l‘,@%ﬁﬂ FLS. MATRICU.

i

liberagio da ultima parcela do financiamento.Incide sobre o finan-
ciamento ora concedido, uma taxa de 4%(guatro por cento), igual a
r$12.000,00,que sera paga em 48 prestagdes mensais e consecutivas
de ¢r$250,00 cada uma.Valor do imdével para fins do art.818 do Codi-
go Civil @ comprovagao junto ao BNH;(r$1.053.500,00(Hum milhdo e oﬁ

TI‘H{EZINHA THALHETMER MORAES.

T T g T g W L g e L L T a T e = 4 e e o=

v.07/1 .1'33— feite em 22.11.00.Pren.n236.309.
AI-TER Qz CADASTRAL: CFRTTPICO que, a requerimento, que o imével
constante da matriculasupra, situa-se atualmente na RUA MARECHAL
RCONDON n225, zona urbana desta cidade, inscerito no Cadastro Publi-
co Municipal como "lote 157, quadma "205",lado {mpar do logradruro
distando 28,00 metros da esguina mais. proxima formada pebas ruas:
Mal .Rondon e 30 de setembro,quamteirac formado pelas ruas referided
e ruas 30 de Setembro,Bento Gontalves e Glaucus Saraive. Dou fe.

Elnl -R$ 10 95 .

‘0ficiala; Regx-aﬂ% B —

Av 1.1 notado:41.787

TITULO: LIBERAGAO DE CAUGAOQ.CERTIFICO que, confoime liberagéio de registro emitida pela CAIXA
ECONOMICA FEDERAL , representado por Angela Pianca Scangarelli, a qual autoriza a LIBERAGAO da
presente averbagéo de c'auqéo sob n® 05 da presente matricula. Dou fé. Averbado em 20 de dezembro de

2004.
Emol: RS 15,92
Recibo ( 93500 )
Oficial Registradora @L\%
\'k 0:4

: CANCELAMENTO DE HIPOTECA. CERTIFICO que, conforme libcragdo de registro emitida
pelo IPE—INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RS, CGC/MF n° 92.829.100/0001-43,
representado por, CLAUDIOMIRO DA SILVA PEREIRA o qual autoriza o CANCELAMENTO dos presente
registros de hipoteca sob n° 04 e 06 da presente matricula, tendo em vista a Caria de Adjudicagio
datada de 01 de julho de 2004.Dou fé. Averbado em 20 de dezembro de 2004. .
Emol: R$ 31,84
Recibo ( 93500 ) -
Oficial Registradora __@:5}6

APHUDIEADA:CARMEN REGINA BGa, sanTOS,

CONTINUA NO VERSO
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s :
J Séo Jerdnimo, de de 198 ]
oy 1.193

soiteira, maior, funcionaria pablica, inscrita no CPF n0 205.939.480-15, residente e domiciliada na cidade
de Porto Alegre-RS.CARTA DE ADJUDICAGAO, processo n° 032/1.03.0003746-1, 2* Vara do Cartéri
Judicial desta Comarca, cuja a sentenga que transitou em julgado em 30 de junho de 2004, e passado pel
escriviio Dalva Janiz de Souza ¢ Rosa e passado pelo referido Cartdrio em 01 de julho de 2004,
ADJUDICANTE: IPERGSANSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL;
inscrito no CNPJ n° 92.829.100/0001-43, com sede em Porto Alegre-RS.AREA TRANSMITIDA: Havera
totalidade da matricula supra avaliada em R$ 27.254,50.0BS: Foi emitida a DOI por este Oficio.Foi
recolhido ao Fisco Municipal o valor de R$ 545,09 em 16 de dezembro de 2004, conforme Gui
Demonstrativa n® 287/04 avaliada em R$ 27.254,50. Registrado em 20 de dezembro de 2004.

Emol: R$ 144,50
Recibo ( 93500)

Oficial Registradora ﬂ\f’%{;

o0 AT

Visualizago disponibllizada pelo SAEC (www.registradores.onr.ong. brj-Visualizado em:03/02/2023 09:50:11
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GPE 29.392
B
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAD
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 29392
DADOS GERAIS
Numero do Cadastro: 29392 Classificagdo: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imovel: Nome de Referéncia das
Classificagdo do Bem Publico: DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imével: AREA/TERRENO/GLEBA Situagao de Destinagado: NAO DESTINADO
Situagdo de Regularizagdo: EM REGULARIZACAO indice de Destinagdo (%): 0,000000
Descrigéo: EX-MUTUARIO: CARMEM REGINA DOS SANTOS - CONTRATO N° 724289
Em Alienagdo: Nao N° Incorporagio PROA/SPI: 17/2442-0001485-1
Lei Autorizativa de Alienagao: N° Alienagao PROAJ/SPI:
Data Lei Autorizativa Alienagao: NIRF:
N° tombo antigo do imével: CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: Nao VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N° Inscrigdo Municipal: 0 Tipo de Valor Esfera Competente Legislagao Niamero/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
15/06/2021 19130000059155 15/06/2021 Participagdo em Ativo
17/02/2022 22100000013745 03/02/2022 Agao Judicial Ativo
17/02/2022 22130000015200 17/02/2022 Imoveis Ativo
21/02/2022 22130000015936 21/02/2022 Alienar Bens Ativo
09/09/2022 22130000003903 09/09/2022 Imoveis Ativo
LOCALIZACAO
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio SAO JERONIMO
Bairro/Distrito: BELA VISTA
Logradouro/Localidade: RUA MAL RONDON
Numero/Lote: 25
Quadra:
Complemento:
CEP:
Ponto Referéncia:
PROPRIEDADE
Situagdo regularizagao Estado: EM REGULARIZACAC
Tipo de Registro: Matricula
Nomero do Registro: 1193
Livro: 2RG
Folha: 01
Cartério: RI DE SA0 JERONIMO
Comarca: SAO JERONIMO
Data do Registro: 25/11/1980
Forma de Incorporagao: INCORPORAGAQO AO PATRIMONIO PUBLICO
Valor de Incorporagio: R% 1,00
31/01/2023 pag. 1 de 2
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GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNAMNCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29392

22130000015936

Propriedade / Posse:

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

O

02/03/2023 10:48:45

Data registro patriménio Unido:
Certidao autorizativa transf.:

TERRENO
Matriculada
Situagdo terra rural:
Area Total (m?): 330,00
Frente (m): 11,00
Area com fragao (m?): 0,0000
Fragao Ideal (m?): 0,000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 330,00

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

HISTORICO

Data Tipo Anexo
15/06/2021 Classificacao Ficha.pdf

HISTORICO DE SOLICITAGOES

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagoes da vistoria:
Situacgdo de localizagdo:
Obstruido:

Motivo da obstrugao:
Contato no local:

Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

Laudo n° 028 / 2023

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301
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15.3 MEMORIA DE CALCULO
MODELO:
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 24 Total : 6
Utilizados ik Utilizadas -4
Outlier : 0 Grau Liberdade : 13
MODELO LINEAR DE REGRESSAQ - Escala da Variavel Dependente: y?
COEFICIENTES VARIACAO
Correlagao : 0,95568 Total : 16592994645,76647
Determinacdo : 0,91332 Residual : 69482309683,90822
Ajustado - 0,89331 Desvio Padrao : 10518,58478
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 45,65733 D-Calculado - 3,08203
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : Regido nao conclusiva 98%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padriao % Modelo
-1a 68 76
-1,64 a +1,64 90 94
-1,96 a +1,96 95 100
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y = (581609,359538 + -71868,093038 * In(X,4 ) +21,325504 * X,? +
-378977,465488 * 1/X3)*®
MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES
AMOSTRA MODELO
Meédia 1 227,39 Coefic. Aderéncia - 0,93263
Variagao Total : 82006,28 Variacdo Residual  : 5524.,87
Variancia : 4823,90 Variancia 1 424,99
Desvio Padrao : 69,45 Desvio Padrao : 20,62
Laudo n° 028 / 2023 21
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

340
320
300
260
260
240
220
200-
180
160-
140/
120-

Yalores Calculados

120 140 160 180 200 220 240 260 280 ano 320 340
Yalores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuigéio de Fregléncia

035

A30a-067 004a050 0592123 123a186

Distribuigdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Analise Mista
Valor calculado versus residuo padronizado

Residuo /DP

20 .ﬁOD 40,000 60.000 80.000 100.000 1 QIJiIJElD
Unitaric®
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X, Area

Area total do terreno, em metros quadrados (m?).
Tipo: Quantitativa

2 300
Amplitude: 250,00 a 1000,00 £ s
Impacto esperado na dependente: Negativo =
10% da amplitude na média: -10,20 % na estimativa 100-
400 600 800
Area
Xz Frente
Frente do imével para a via publica, em metros (m).
Tipo: Quantitativa 9
Amplitude: 10,00 a 40,00 2 280
Impacto esperado na dependente: Positivo e
10% da amplitude na média: 1,58 % na estimativa
0w oW 30
Frente
X; Renda-Bairro
Atratividade medida através da renda média conforme setores
censitarios (IBGE) 2010 o 300
Tipo: Proxy 2 290
Amplitude: 2,72 a 7,03 S 200
Impacto esperado na dependente: Positivo 150-
10% da amplitude na média: 6,76 % na estimativa "3 ;1 5 &
Renda-Bairro

Y Unitario
Valor unitario do terreno, em RS/m=.
Tipo: Dependente
Amplitude: 113,64 a 340,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado

Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,89331)
X, Area In(x) -5,31 0,01 0,68588
X; Frente X2 1,81 9,33 0,87594
X5 Renda-Bairro 1/% -10,72 0,01 0,02575
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

@ <]

@ =
= [
3|2 Qs
3|2 2|8 |5
(1] =
5|5 ® @ |§ |E
> | = |Ww |¥ |D
Xi | In(x)
X | x2
Xa | 1x
v |
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Avaliagao

Endereco: Rua Marechal Rondon, n® 25, lote 15, quadra 205 — Bela Vista
Municipio: Sdo Jer6nimo/RS

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo

Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 330,00 330,00 250,00 1.000,00
Frente 11,00 11,00 10,00 40,00
Renda-Bairro 7,03 7,03 2,72 7,03
Unitario 336,91 336,91 113.64 340,00
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 325,64 336,91 347.83 -3,35% 3,24% 6,59%
Predigao (80%) 312,19 336,91 359,94 -7,34% 6,84% 14,17%
Campo de Arbitrio 286,37 336,91 387,45 -15,00% 15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAQO

Minimo (R§) Estimativa (R§) Maximo (R$)

Confianga (80 %) 107.461,20 111.180,30 114.783,90
Predigao (80%) 103.022,70 111.180,30 118.780,20
Campo de Arbitrio 94.502,10 111.180,30 127.858,50

4. VALOR UNITARIO 336,91

5. VALOR DE AVALIAGCAO
R$ 111.180,30 (cento e onze mil, cento e oitenta reais com trinta centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 107.461,20
Arbitrado (R$): 111.180,30
Maximo (R$): 114.783,90

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 6,59 %
Classificag@o para a estimativa: Grau Il de Precisao
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Avaliacao
8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO
350
€ a0
= o5
200
150-
300 400 500 800 700 800 300 1.000
Area - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga
400
§ 380
=
360- //
340
1 12 14 18 18 20 22 24 2% 2 30 3 34 3B 3@ 40
Frente - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga
35U
5 300
o
= 250
2004
1504 : ; :
3 4 =} [ 7
Renda-Bairro - Yalor Estimado e Intervalo de Confianca
9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA
Andliss Mista
# Calculado Walor calculado versus residuo padronizado
3
2 .
& i g
2 L
3 2
= o ¢ ® . @ @
@ . "
1 . . . L .
*
-2
-3 - r T
20.000 40.000 60.000 80.000 100 000 120,000
Unitario®
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15.4 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
Pontos obtidos
Item Descrigao
1l Ptos Il Ptos | Ptos
Caracterizacdo do imovel Completa quanto a todas as Completa quanto as varidveis b
1 avaliando varidveds analisadas utllizadas no models x Adogao de situacao paradigma
5 g:f::mﬂ:m::::;d“ B (k+1), onde k & o nimero de 4 (k+1), onde k 0 nismero de x [Ptk ondeké o namera de
utllizadaE. varidvels independantes varidveis independentes variavels indepandentes
(Apresentacdo de informactes
relativas a todos os dados e Apresentagio de informagbes Apresentacdo de informagies
3 ldentificacio dos dados de variaveis analisados na ralativas a lodos os dados & redalivas aos dados e varidveis
mercado modelagam, com folo & varidveis analisados na X eletivamente ulllizades no
caraclarislicas chservadas no ! modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
varidvel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imdvel
caracleristicas do imoval avaliando ndo sejam superiores
i ) N30 Sejam supear a 100% do limite amostral
a 100% do limite amostral superior, nem Inferores 4
suparior, nem infariores a imetade do limite amostral
4 Exrapolacia Nap admitida x maetade do limile amostral infarior;
inferior; b} o valar estimado no
b) o valor estimado ndo ultrapassa 20% do valor
ultrapassa 15% do valar calculado no limite da frontedra
caleulado no limite da frontaira amostral, para as referidas
amastral, para a referida variaveis, de persie
varidvel, em modula simultaneaments, e am madule
Nivel de significancia
{somatario do valor das duas
5 caudas) maximo para a rejeigdo 10% X 20% 30%
da hipdtese nula de de cada
regrassor (leste bicaudal)
Nivel de Significincia maximo
admilido para a rejeigao da
B |hiptess nula do modeio Lk x 2% 5%
através do lests F de Snadecor
PONTUAGAO 15 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "X" caso o item seja atendido)
a) Apr do laudo na x
b) Apresentagio da andlise do moedelo no laude de avaliagdo, com verificagdo da coeréncia do comportamento das variagdo das vanaveis em relagio ao X
mercado. bem como suas elaslicidades em torno do ponte de estimacaa.
c) Identificagio completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem coma das fonles de informagao. x
d}  |AdocEo da estimativa central X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU I
(para um intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 336,91
MAX 347,83
Valores do intervalo de confi
MiN 325,64
MAX 324%
Desvios relativos do Intervalo de confianga
MIN -3,35%
Amplitude do intervalo de confianca 6,59%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
FUNDAMENTACAO
Pontos obtidos
Item Descrigao
g I Ptos I Ptos 1 Ptos
- . Pela utilizacio de Lo Lmitar
1 Estimativa do cuslo direto T AR PG e DT, s:;?cghk;aga?cq:;iiﬁ;:‘irtf h:s?c: pla'a pmjel::?!sr;‘lla :12
na minimo sintético i .p ! x projelo padrdo, com os devidos
ao projeto padrio ajustes
2 BOI Calculado Justificado x Arbitrado
‘ziﬁﬁ:ﬁ;’:&;‘;‘f‘;‘;";ﬁ"}zf caléliada por métodos léenicos
3 |Dapreciacao fisica para deixa-lo no estado de "‘E:E’i?;‘: ;J‘?I”:':::::‘;‘:“ x Arbitrada
OV de bans novo: 1
" uuD:r:?:l‘: hiapm;:cns > COnsANAGAD
PONTUAGAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Aprasantagdo do laudo na modalidade completa.
GRAU DE FUNDAMENTAGAQ GRAU Il
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
FUNDAMENTACAO
Pontos obtidos
Item Descrigao
< i Ptos I Ptos 1 Ptos
Grau lll de fundamentacie no Grau Il de fundamentagdo no Grau | de fundamentagio no
1 Estimativa do valor do lerreno  |métode comparativo ou no mélodo comparativo ou no X mélodo comparalivo ou no
Invelutive nvolutive involutiva
" Grau il de funda La Grau Il de fundamentacs Grau | de fund
» |Estimativados cuslos de i da qﬂn[ﬁﬁf&m e qﬂarﬂrﬂ:‘.a;éﬁt;?lgu x mitodo :auqu:nmu?::;giudzu
neadigan custo cusio custo
3 |Fator de comerei ferici am marcerio Justificado X |aitrado
PONTUAGAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresantacdo do laudo na modalidade completa.
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAUII
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUGAO

SINDUSOON-RS
CUB/RS do més de JANEIRO/2023- NBR 12.721- Versao 2006
Padrdo de s Custo Variagao %
Cod
PROJ ETOS acabamento orige R$/m2 | Mensal |Anual| 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.133,38 042| 042 9,31
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R 1-N 2.744,71 0,35| 0,35 9,38
Alto R1-A 3.677,53 0,34| 0,34 9,89
PP (Prédio Popular) Baixo PP 4-B 2.027,73 0,22 0,22 8,59
Normal PP 4-N 2.698,91 0,38 | 0,38 9,35
Baixo R 8-B 1.936,12 0,17 | 0,17 8,23
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R 8-N 2.353,89 027 | 0,27 9,05
Alto R 8-A 2.989,93 0,20| 0,20 8,72
dEa = e Normal R 16-N 2.302,45 0,31| 0,31 9,31
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) N R16-A 3.049 71 0.21] 0.21 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 9,12
COMERCIAIS
" 1 Normal CAL 8-N 3.013,90 024| 0,24 10,76
il @ homecolal Andpe Lhies) Alto CAL 8-A 3.416,19 0,14| 0,14 11,00
. E Normal CSL 8-N 2.352,01 0,21| 0,21 9,28
CSL-8 I Sal L . : 2 .
(Comprcial Sules v 1.0jes) Alto CSL 8-A 2.698,44 0,03| 0,03 8.89
CSL- 16 (Comerecial Salas e Lojas) Normal CSL 16-N 3.165,05 0,20| 0,20 9,00
Alto CSL 16-A 3.630,84 0,03| 0,03 8,70
Gl (Galpéao Industrial) Gl 1.210,66 0,01 0,01 8,05

Fonte: DEE - Sinduscon/RS

Tendo em vista a publicag@o da NBR 12.721/2006, os Custos Unitarios Basicos por m? de construgéo passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acordo, com os novos projetos-padréo e, em conseqiiéncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizagao invalida, portanto, a comparacao direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da
NER 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até janeiro/2007 (NBR12.721/1999).

“Na formag&o destes custos unitarios basicos nao foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos pregos por metro
quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagfes correspondentes a cada caso particular: fundagoes, submuramentos, paredes-
diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol fredtico; elevadar(es); equipamentos e instalagtes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragio,
ar-condicionado, calefagao, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando ndo classificado como drea construida); obras e servigos complementares;
urbanizacdo, recreagio (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalagio e regulamentac&o do condominio; e outros servicos (gue devem ser discriminados
no Anexo A - guadro Ill); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalaggo, projetos especiais;
remuneragao do construtor; remuneragao do incorporador.”

Indicadores Econdmicos

Mes IGPM INCC-M 1GP-DI (Col. 2) INCC (Col. 35)
N? indica Variagaa % N* indice Variagao % N¥ indice anacan % N¥ indice Variagao %
MEs | Ano 2 Wes | Ano 12 WMEs | Ano B Mes | Ao 2

meses meses meses mesas
FEwW22 |1.141,546| 1,83| 3.68| 16.12] 971.651 048] 1,12 | 13,04)1.127.077 150| 3.55| 1535 972,904 | 0,38 1,10) 11,87
MAR/22 |1.161,418| 1,74| 549)| 1477) 978717 0.73] 1,85 | 11.63) 1.153.777 2,37| 6.00]| 1557 981.244| 0,86 1,97 11.47
ABR22 |1.177.809| 141| 698) 1466] 987218 087| 2,74 | 11.54]1.158.546 0.41 6.44)| 13,53 990.543| 095 293| 11,52
MAI22 1.183.953| 052 7.54| 10,72]11.001,923| 1,49 427 | 11,20] 1.166.542 069| 717| 10,56] 1.013,164| 2,28 528| 11,59
JUN/22 11.190.882| 059| 8,16 10,70]1.030,105| 2.81| 7,20 | 11,751 1.173.831 062 7.84| 11,12] 1.034824| 2,14 7.53| 11,57
JuL/zz 1.193.337| 021 839 10,08]1.042,029| 1,16| 844 | 11,66]1.169426| -038| 744 913] 1.043,760| 0.86 8.46| 11,59
AGD/R22 | 1.185004 | -070| 763| 859]1.045469( 033| 880 | 11.40]1.162856| -055| 684| 867] 1.044679| 0.08 856] 11,17
SET/22 | 1.173,793| -095| 661| 8.25]1.046507( 0,10] 8,91 10,89]1.148811| -1,22| 554 794] 1.045616| 0,09 866 10.7
OuT/22 |1.162.391| -097| 558| 652]1.046956| 004| B,96 | 10,06|1.141.733| -062| 489| 559]| 1.046896| 0,12 8,79 9.90
NOV22 |1.155829| -056| 498| 590]1.048429( 0,14] 9,11 9,44]11.139.734| -0.18| 471 6,02] 1.050,701| 0,38 9187 =956/
pEz22 |1.161,006| 045| 545| 545]1.051,249( 0,27] 9,40 9,40] 1.143,225 0,31 503| 5,03] 1,051,632] 0,08 928| 9,28

JAN/23 | 1.163,465| 021] 021 3.79] 1.054.561 0.32] 0,32 9,05

Fonte: FGV — Fundagao Gelulio vargas
Sindicato da Industria da Construcdo Civil no Estado do Rio Grande do Sul Rev.02 1/4
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Conifralacio de obras e semvicos
TIPO DE OBRA ED para senvigos BDI para materiais & equipamentos
ED\F#CAQ@ES INFRAESTRUTURA. incluinde pavimentacdo. ED!FiOA(;ﬁES INFRAESTRUTURA, incluindo pavimentagdo.
iai iasise | iluminacdo plblica, pragas, resi i jaize i 3o plblica, pracas, saneamento,
misias e seus respectivos  sistemas de agua. esgote cloacal e pluvial e mistas e seus respectivos  sistemas de agua, esgolo cloacal e pluvial e
servicos de conservagaoe | seus respectivos servicos de conservacio e senvigos de gaoe  seusrespeclivos servicos de cao e
manutencio manutencdo manutencio manutencio
Farcelas
(AC) - Administragdo 4,03 1.00
Central
(8) +(G)- Seguro & 0,65 0,00
Garanfia
(R} - Risco 133 0.50
(DF) - Despesas 152 1,52
Financeiras
(L} - Lucro &.00 5.00
Impastos (=
IT+2+H3+14
n-pPIs 0,85 065
(12} - COFINS 3,00 3.00
(13) - 1S3QN 4.00 0.00
(1) - Contribuicio 450 450
Previdenciaria
(CPRB)
BDi com 32,30% 17,79%
Desoneracio
{incluindo |4)
BDI =em 12.29%
Desoneracido
(desconsiderande 14)
An 5° Para fins deste Decrete. a contar de 1° de dezembro de 2015, o8 indices propostos pelo GT/BDIPMPA. aplicaveis para a contratacdo de projetos e senvigos tacnicos.
consideram-se:
Tipo de Contratagdo BDI para Projetos & Servigos Técnicos de Engenhiana relativos as BDI para Consultorias & Servipos de Apoio Técnico relalivos &s atividades 7.01
atividades 7.03, 719 e 7.20 17.01,17.03, 17.08e 17.16
{Decreto 16.8692010 ) {Decreto 15.416/2006 )
Parcelas
(AC) - Administracio 1,00 1,00
Central
(5) = (@) - Seguro e 028 028
Garantia
(R} - Risco 0,00 0,00
(DF) - Despesas 1.25 125
Financeiras
(L) - Lucia 616 6,16
Imposios (1= [1+12+13)
(11} -PIS 0,63 0,65
(12} - COFINS: 3,00 3.00
(13} - 1SSQN 2,00 500
BDI 15,38% 18,17%
Art. 6° Os Encargos C tares (ali cdo, transpaorte, i de protecdo individual - EPI, ferramentas. exames e Seguros), consi SBUS insumos,
e valores, deverdo ser incluidos. no custo hordrio alocado diretamente & mio-de-obra, nas tabelas de composicio de custos dos servicos, de cada 6rgdo e entidade da Administrag3o
Piiblica Municipal Direta e Indireta. conforme a metodologia adotada pelo SINAPI, para o Municipio de Porto Alegre.
Paragrafo Gnico. Os drgéos da Administracao Plblica Municipal Direta e Indiretz cbservardo as atualizacbes periodicas, feitas pela Caixa Econdmica Federal, das taxas referentes aos
Encargos Sociais do SINAPI, para garanfir a sua imediata adoc@o concomitantemente a renovacio
Arl. 7° Este Decreto enfra em vigor na data da sua publicacéio.
Art. & Fica revogado o Decreto n® 19,142, de 18 de selembro de 2015
PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE. 25 de novembro de 2015,
José Fortunati
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22130000015936
Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
A
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
Idade Referencial = | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO .
Ir (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
RARRA 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
11.2.5- Padrio Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padr3o Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20
12.1.2- Padrdo Simples 70 20
I—— 2.1.3- Padrio Médio 60 20
COMERCIAL 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padr3o Econdmico 60 20
2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAO 2.2.3- Padrao Médio 80 20
12.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 13.1.2- Padrio Médio 20 10
.1.3- Padrdo Superior 30 10
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draulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, Deve sopesar

ibape s

08 custos para recuperagao total da edificacao.

O estado de conservacdo da edificacdo deve ser classificado segundo a graduagao

referencial que consta do Quadre T seguinte.

MNova

Quadro 1 - Estadeo de Conservagio - Ec

; -m" cas

Edificagio nova ou com reforma ﬂﬂil_Eﬂlbﬂ‘ind‘il.. com
menos g dioly anos, gue apresente sinals de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nowva ou com réfornma geral ou substancial, com
mienod de dols anos, que apresente neceidade apenas de
uma demdo leve de peniura pars recompor sul aparéncia,

Regular

2,52

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dols a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com repancs de eventuais suras
superficiais localiradas efou pintura externa e interna,

Entre regular &
necessitantdo de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com refonma geral ou substancial
entre dois a cinoo anos, cujo evtado geral possa ser
recuporado com reparos de fissuras e trincas localizadas o
superficiais e pintura externa o interna,

HNecessitando de
repanes simples

18,10

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperadao com
pintura externa & interna apds reparos de fissuras e trincat
superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistima
estrutural. Eventualmente, revislo do sisterma hidriulico &
ebitrico.

Necewsitando de
reparns simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperasdo com
pintura externda ¢ interna apds repanos do fisuras o incas,
carm estabilizagdo efou recuperagio localizada do sivtema
estrutural, As instalagBes hideiulicas ¢ eliricas possam ser
réstauradas mediante a revisdo e com sulmtituicdo sventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente, Eventualmente
ossa e necessina 3 substituigdo dos revestimentos de
Plsos o paredes, de um ou de outro cdmodo, Revisdo da
Impermeabilizagdio ou substituigdo de telhas de cobertura,

MNecessitando de
repans impaontante

52,60

Edificagdo cujo extado geral posia ser recuperado com
pintura externa ¢ interma, com substituigio de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fisssras e trincas, com
estabilizacio efou recuperacio de grande parte do sistema
estrutural, As instalagBes hidedulicas ¢ eldtricas possam ser
restauradin mediante substitui¢io de pecas aparentes, A
subatituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos chmodos, se faz neoessinia, Substituigio ou
reparos importantes na impermeabilizaglio ou no tethado.

Hecessilando de
FEpATGS impartantes a
adificagio sem valor

75,20

Edificagio cujo estado geral com estabilizagdo efou
recupersfdo dosistema estrutural, substitulgdoda
regularizacin da alvenaria, reparas die fissusras ¢ frincas
Substituigdo das instalagBes hidrulicas e elétricas.
Substituigio dos revestimentos de pisos © paredes.
Subrstitubgde da impermeabilizacio ou de telhade,

Edificacio sem valor

100,00

Edificacio em estado de ruina
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