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LAUDO DE AVALIACAO N° 032/2024

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno rural objeto da matricula n® 18.880 e GPE n° 36918

Objetivo

Determinacgédo do valor de mercado do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 21/1300-0009402-4.

Localizagéo

Esquina Bonita — Doutor Mauricio Cardoso/RS

Area avalianda

Area matriculada: 5,00 hectares

Area construida
a) Antiga escola em ruinas: 59,92 m?
b) Casa: 101,85 m?

Resultado da avaliagdo

Valor de mercado total do imével R$: 214.000,00
Valor de mercado do terreno R$: 170.086,65
Valor de mercado das benfeitorias R$: 44.640,04

Avaliadores

Eng® Agr° Rolnei Vicente Coradini

Porto Alegre — RS, Fevereiro de 2024
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1 SOLICITANTE
SPGG/Estado do Rio Grande do Sul.

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo 21/1300-0009402-4, alienacé&o - fluxo de venda.

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTACAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 3 (Imoveis Rurais), e baseia-se:
e na Certiddo de Matricula n° 18.880, referéncia livro n° 02, as fls 01, datada
de 08/09/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Horizontina - RS.
e naFicha cadastral GPE n° 36918;
¢ no levantamento planialtimétrico cadastral
e no PROA: 21/1300-0009402-4;
e nas informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediarios, corretores de imoveis etc.).
e nas informag8es constatadas "in loco", conforme vistoria ao imovel realizada
no dia 16/01/2023.
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 (apenas alienacao).

4.2 ESCOPO DE TRABALHO
Na presente andalise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e
desembaracado de quaisquer dnus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informacdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
Na&o fez parte do escopo deste trabalho:
¢ Investigacdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;
¢ Investigacdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de &reas e de confrontacdes através de instrumentos*.de

medicao;
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e |evantamento de ativos e passivos ambientais no imével;

43 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS

Para calculo do valor do imével, foi considera como &rea do terreno o que consta na
Matricula 18880 do Livro n° 2 fls. 1 do Registro Geral da Comarca de Horizontina, datada de
08/09/2023 no levantamento topografico realizado pela Secretaria de Obras Publicas, como
consta na folha 198 do processo. Ja para o célculo do valor das benfeitorias presentes no
imovel, que ndo possuem averbacdo na matricula, foram consideradas as areas levantadas

pelo proprio avaliador, no ato da vistoria.

Area Fonte
Imével (terreno) 50.000,00 m? Matricula 18880
Ruinas antiga escola 59,92 m? Avaliador DIAVA
Casa 101,85 m? Avaliador DIAVA

» Vistoria/ localizacéo:

No imével em tela, no dia da vistoria, foi constatado a presenca de moradores no local,
caracterizando como ocupacao ndo autorizada.

Atualmente encontram-se morando no imével a Senhora Francieli Pertile e seu esposo
Emir Althaus juntamente com seus 3 filhos. Estdo residindo ha poucos meses, sendo que
segundo relato da Senhora Francieli, eles adquiriram o imével do Senhor Davi Ribeiro. Ja
realizaram melhorias e aumento de area construida na casa. E no prédio em ruinas da antiga
escola, os mesmos reformaram e transformaram em um galpdo. No dia da vistoria, parte do
imével encontrava-se com lavoura de soja implantada.

Dentro do imével existe a presenga de uma caixa d’agua que € comunitaria.

Também mencionaram e enfatizaram interesse na aquisicdo do imoével para poder
assim permanecer no local, inclusive disponibilizando o contato telefénico: (55) 9 9709 -
0168.

» Fator prévio:

No setor imobilidrio, durante as negociagdes de compra e venda, € comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o lbape/SP?, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de
atender a natural elasticidade dos negdcios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos
estudos as praticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que sejam
realizados ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de
fundamentacdo, desde que devidamente justificados. Algumas das situagdes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizacdo desse fator de ajuste séo: converséo de valores a prazo-em
valores a vista; adequacao as taxas de desconto praticadas no mercado; conversao de valores

para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagcdo; conversdo de &reas reais-de

1 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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construgdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporacdo de luvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro. Neste
estudo, por terem sido utilizados dados de oferta de mercado obtidos diretamente do site de
imobiliarias, aplicou-se um fator prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicagdo de

taxas de desconto de mercado, e assim, adequar os pregos de oferta e venda.

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul.

6 ENDERECO

Esquina Bonita

Doutor Mauricio Cardoso/RS

7 CARACTERIZAGAO DA REGIAO
7.1  ASPECTOS FISICOS

O Imével GPE 36918 fica a uma distancia aproximada de 520 km da capital Porto
Alegre, com altitude em torno de 270 metros acima do nivel do mar, na regido Noroeste,
municipio de Doutor Mauricio Cardoso/RS, COREDE Fronteira Noroeste, do estado do RS. O
municipio possui uma area de 255,911 km?. A regido onde o imdével avaliando esta inserido

apresenta relevo suave—ondulado & ondulado, como mostra a figura abaixo:

Figura 1 — Imagem representativa do relevo da regido em que esta inserido o imével com
curvas de nivel das cotas de altitude. (Fonte: DIAVA,2024; Google Earth)

Latitude: 27° 30" 35.00" S Fonte: Google Earth.
Longitude: 54° 16' 41.74" O
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Conforme o mapa de levantamento de reconhecimento dos solos do Rio Grande do Sul
(STRECK et al.,, 2008), em escala 1:750.000, predomina na regido de abrangéncia deste
estudo os solos descritos na tabela abaixo.

Classe de solo Caracteristicas

Solos constituidos por material mineral, apresentando horizonte B latossélico imediatamente
abaixo de qualquer tipo de horizonte A, dentro de 200 cm da superficie do solo ou dentro de
300 cm, se o horizonte A apresenta mais que 150 cm de espessura. Solos com matiz 2,5YR
Latossolo ou mais vermelho na maior parte dos primeiros 100cm do horizonte B (inclusive BA). Solos
com saturacéo por bases baixa (V<50%) na maior parte dos primeiros 100cm do horizonte B

(inclusive BA).

Os Neossolos podem ser rasos ou profundos. Sdo solos de formagdo muito recente,
desenvolvidos a partir dos mais diversos tipos de rochas (material de origem) e encontrados
nas mais diversas condi¢des de relevo e drenagem. Os Neossolos litélicos apresentam um
Neossolo horizonte A ou O assentado diretamente sobre um horizonte C ou CR ou sobre material com
90% (volume) ou mais da sua massa constituida por fragmentos de rocha com didmetro

maior que 02 (dois) milimetros.

7.2 ASPECTOS REGIONAIS

Caracteristicas da regido e entorno

Estrutura fundiaria: de 50 a 100 ha

Zoneamento: Rural

Facilidade de comercializagdo dos produtos agricolas: Boa

Sistema viario: Estrada de cho batido, com cascalho.

Vocacédo econdmica: [+ Soja, [# Milho, [¥ Trigo, [ Arroz, [ Pecuaria leiteira, [ Pecuaria de Corte, I Aves, [
Suinos, I Mandioca, [ Feijao, I vitinicultura, I Magca, [ Frutiferas de clima temperado, [ Tabaco,

[+ Hortaligas, I Silvicultura, [ Turismo rural, I Floricultura, [ Frutiferas tropicais, r Erva-mate,

r Agroindustria familiar, r Qvinos, r Agroecologia, r Policultivo, r Girassol, r Melancia/melao, r Oliveiras, r
Citrus, r Batata-inglesa, r Batata-doce, r Pequenas frutas [ outras:

Infraestrutura: | Acessibilidade, ¥ Agua potavel, ¥ Energia elétrica, [ Esgoto pluvial, I Esgoto sanitario, I Gas
canalizado, r lluminag&o publica, r Logradouro, ™ Meio fio/sarjetas, [ Passeio publico, I~ Pavimentacao, r
Sem infraestrutura, [ Telefone

Servicos publicos: I¥ Coleta de lixo, N Comércio, N Correios, =Educa(;éo, [ Lazer, I Rede bancéria, [ Salde,
r Seguranga, ™ sem servigos publicos, r Transporte coletivo, [ Sistemas de armazenagem de produtos e
insumos, [ Comércio de insumos e magquinas agricolas

Influéncias valorizantes: I Clubes, [ Comércio, I Empreendimentos, I Escolas, I EstacOes, r Hospital, I
Mercados e ou supermercados, I Orla/praias/lagos, I Parques/pracas, I Posto policial, I Posto saude, [ Sem
influéncias valorizantes, M Turismo, M Universidades/faculdades, [ zona incorporacéo [ Unidade de conservagéo

Influéncias desvalorizantes: | Aeroporto, [ Area inundavel, I Aterro sanitario, [ Estacdo tratamento esgoto, [
Industria, r Presidio, [ sem influéncias desvalorizantes, r Sub-habitacao, [ Unidades carentes
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7.3  ASPECTOS ECONOMICOS
Localizagdo do imével esta em uma regido agricola, com viés para a producédo de

gréos, forrageiras e producéo de leite.

7.4 POSSIBILIDADE PARA O DESENVOLVIMENTO LOCAL
O imovel em questdo possui capacidade para uma pequena producéo vegetal, criagdo
de pequenos animais, mas ressaltamos que para isso acontecer dependerda Unica e

exclusivamente dos envolvidos em tais atividades.

8 CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
8.1 VISTORIA
Data: 16/01/2023

Condicgdo de ocupagéo*

r Ocupado [+ Ocupado (ndo autorizado) r Desocupado

8.2 DESCRICAO DO IMOVEL

Conforme matricula trata-se de “...de um lote rural n® 79-B da sec¢do Santa Rosa deste
municipio de Horizontina — RS, com &rea de 50.000 m2 (cinquenta mil metros quadrados), com
as seguintes confrontagfes: ao Norte por linha seca, com o lote n° 79; ao Sul por linhas secas
e um caminho, com o lote n° 54; ao Leste por linha seca, com o Lote n® 79 e, por um caminho

com o lote n° 25; e, ao Oeste por linha seca como lote n° 78..."

Atualmente o imével, mantem as mesmas dimensfes e conta com edificagbes néo
averbadas na matricula, como as ruinas da antiga escola, agora transformada em um galpao,
reforma feita pelo morador do imével. Também conta com uma casa de moradia e local fisico
para a criacdo de pequenos animais e no imével esta instalada a caixa d’agua comunitaria, de
responsabilidade da prefeitura, segundo relato dos moradores.

Quanto a Dimenséo

[ Pequeno - até 4 MF’s* I Médio - de 4 a 15 MF’s* [ Grande - acima de 15 MF’s*

*MF — Médulo Fiscal

T
I

Caracteristicas da regido e entorno

Estrutura fundiéria: de agricultura

Laudo de Avaliacédo n° 032 / 2024 8
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8.3 ROTEIRO DE ACESSO E PLANTA ESQUEMATICA DE LOCALIZAGAO

106 km

Figura 2 — Croqui de acesso ao imével GPE 36918 ( DIAVA,2024).

Esta area encontra-se situada no lugar denominado Esquina Bonita, localidade da
cidade de Doutor Mauricio Cardoso/RS, coordenadas geograficas 27° 30' 35.00" S; 54° 16'
41.74" O, distante 10,6 km da sede do municipio. Para acessar a area avaliando, sugere-se,
partido da sede do municipio, pela rua Borges de Medeiros, acessando a estrada geral, de

chao batido, sentido Igreja Evangélica Luterana do Brasil, da esquina bonita.

8.4 UTILIZACAO ECONOMICA ATUAL DO IMOVEL
No imével, no momento da vistoria, estd sendo ocupado por uma familia, e a area

possui cultivo de soja e alguns pequenos animais para subsisténcia.

85  VEGETACAO

Figura 3: Resquicio de Vegetagdo Nativa, ao fundo, Figura 4: Resquicio de Vegetacgéo Nativa, ao fundo, presente no
presente no imoével. imovel.
Laudo de Avaliagdo n° 032 / 2024 9

23/02/2024 17:42:28 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ

21130000094024

286



’)) P R 0 Processos
Administrativos e-Gov

21130000094024
Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

8.6 RECURSOS HIDRICOS

N&o ha presenca de corpo hidrico significante no imével em questéo.
8.7 CLIMA

Tem um clima quente e temperado. Existe uma pluviosidade significativa ao longo do
ano em Doutor Mauricio Cardoso/RS. Mesmo o més mais seco ainda assim tem muita
pluviosidade. A classificagdo do clima é Cfa segundo a Koppen e Geiger. 21,9 °C é a
temperatura média em Doutor Mauricio Cardoso/RS. Tem uma pluviosidade média anual de
1930 mm.
8.8 RELEVO

O imével se classifica com ondulado a suave-ondulado.

Figura 5: declividade suave-ondulada. Figura 6: declividade suave-ondulada.

Fonte: DIAVA,2024. Fonte: DIAVA,2024.
cluMe
Qb 'f'i'-"};
Is5inad®
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8.9 CARACTERIZACAO DAS TERRAS
8.9.1 CLASSIFICAGAO PEDOLOGICA DAS TERRAS

No imével temos a predominéncia de Latossolo em associacdo e inclusdo de
Neossolos.

Figura 7: Predominancia de latossolo. Figura 8: Latossolo com inclus&o de Neossolo
Fonte: DIAVA,2024. Fonte: DIAVA,2024.

8.9.2 CLASSIFICACAO DAS TERRAS DE ACORDO COM A CAPACIDADE DE USO

Classe IV: Apta para cultivos com minimo revolvimento do solo; adotando préticas
complexas de conservacao do solo, pode ser utilizada para manejos que expdem o solo ou
mantém o solo sem cobertura em algum periodo, apenas em cultivos ocasionais ou em
extensdo bastante limitada.

As préaticas complexas de conservagdo do solo exigem o planejamento integrado de
diversas praticas para controlar o processo erosivo. Geralmente envolvem préticas para
controle do escoamento superficial, em geral mecénicas como o terraceamento, associadas
com praticas vegetativas e edaficas. Outras praticas para controle do escoamento em estradas
e carreadores também precisam estar associadas e previstas no projeto. Representa 100% do

imoével.
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A

Figura 9: Classe IV Figura 10: Classe IV
Fonte: DIAVA.2024. Fonte: DIAVA.2024.

GPE: 36918
Classe IV

Figura 11 — Mapa da gleba do imével. No caso em tela, a area é considerada classe IV conforme demonstrado na
figura. (Fonte: Google Earth & DIAVA, 2024)
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conforme terminologia da Tabela 7

. Sulcos rasos

Item Gleba 1

1. Fertilidade natural / prod. aparente (V%) Baixa - 10% a 30%
Profundo - 100 cm

2. Profundidade efetiva a 200 cm

3. Drenagem interna Moderada

4. Deflavio superficial Muito rapido
Pedregoso 10% a

5. Pedregosidade 30%

6. Riscos de Inundagéo Ausente

7. Classe de declividade 2% a 6%

8. Grau de erosao laminar Ligeira

9

Né&o observado

10. Sulcos médios

Nao observado

11. Sulcos profundos

N&o observado

12. Vocgorocas

Né&o observado

13. Seca edafologica Curta
Classe de capacidade de uso = [\

Area = 5,00
Percentual = 100%
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8.10 BENFEITORIAS
8.10.1 CONSTRUCOES E INSTALACOES
Benfeitoria prédio principal Idade aparente: 45 Area = 101,85 m? N° de pav. 01
Casa de moradia Padréo Conservacao Tipologia
I Rostico ™ Novo r
Apartamento
[¥ Proletario I Entre novo e regular ™ Box
I™ Econémico r Regular [“ casa
r Simples ™ Entre regular e reparos simples rGaIpéo
I médio [# Reparos simples r Loja
r Superior ™ Entre reparos simples e importantes ™ pavimento
I” Fino r Reparos importantes I Predio
I Luxo ™ Entre reparos importantes e s/ valor ™ Terreno
I outros I sem valor I outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira [¥ Madeira ™ Ceramica ™ Aluminio [¥ Pintura [¥ portante
r Lajota r Laje [ Fibro cim. | I Ferro r Tijolo a vista I concreto
ondulado
[¥ ceramica ™ Gesso r Fibro cim. | ¥ Madeira r Fulget [¥ Madeira
estrutural
I Basalto ¥ pvc I Aluminio ™ pvc I ceramica I Metalica
I™ Granitina I™ Placas actsticas I” Galvanizado I outros I Madeira I N. identificada
I™ Vinilico r Aglomerado r Laje I™ vidro
r Carpete I™ sorro r Capim I Pedra
™ Cimento I™ Telha de zinco r Reboco
chapiscado
I™ outros I outros I outros
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Benfeitoria 02 Idade aparente: 10 Area = 59,92 m? N° de Pav. 01
Ruinas da antiga escola, atual Padréo Conservacao Tipologia
Cobertura simples.
I¥ Rastico I” Novo r
Apartamento
[ Proletario [ Entre novo e regular [~ Box
[ Econdmico r Regular [ casa
r Simples I Entre regular e reparos simples r Galpao
[~ Médio r Reparos simples r Loja
r Superior [ Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
I Fino r Reparos importantes I” predio
[ Luxo [ Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
I” outros I” sem valor I outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I” Madeira I” Madeira I” Ceramica I Aluminio I¥ Pintura [ Portante
r Lajota r Laje [ Fibro cim. ondulado | [~ Ferro r Tijolo & vista [ Concreto
[ ceramica I~ Gesso I Fibro cim. estrutural | I Madeira r Fulget [¥ Madeira
I” Basalto ™ pvc I” Aluminio I pvc I” Ceramica [ Metalica
I” Granitina I Placas acusticas I” Galvanizado I” outros I” Madeira [ N. identificada
[ Vinilico [ s/ forro r Laje [ Vidro
r Carpete r Aglomerado r Capim I” Pedra
[¥ Cimento I" Telha de zinco r Reboco
chapiscado
I outros I” outros I outros
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9 POTENCIALIDADES DO IMOVEL

O imo6vel em tela, pelas dimensdes que possui e pela localizagdo, tem potencial para
ser um sitio/chacara para moradia e producdo em pequena escala para subsisténcia e venda
do excedente, tanto agricola como pecuaria de pequeno porte. Possui acesso a agua
comunitaria, que confere essa independéncia enquanto unidade produtiva, e o solo possui

qualidades suficientes para a explora¢do acima citado.

10 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Pirap6/RS localiza-se na regido noroeste do estado do Rio Grande do
Sul e possui populacdo estimada de 4.4702. Segundo corretores da regido, a economia da
cidade é baseada no cultivo agricola de soja e na produgao leiteira. Por conta disso, devido a a
valorizagdo das commodities nos ultimos anos, houve uma valorizagdo da terra nua, como

identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado [ Desaquecido [ Normal [ Aquecido
Namero de ofertas [ Baixo [ Médio I Alto
Liquidez [ Baixa [¥ Média [ Alta
Absorgdo pelo mercado [ Demorada [ Normal I Rapida

11 METODOLOGIA

Para avaliacdo do Valor da Terra Nua (VTN):

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra (ABNT NBR14653-1).

Segundo a Norma ABNT NBR14653-3, para a avaliagdo das terras nuas, “deve ser

empregado, preferivelmente, o método comparativo direto de dados de mercado”.

- Tratamento dos dados:
() Metodologia cientifica — inferéncia estatistica.

(X)) Metodologia classica — fatores de homogeneizacéo.

2 Fonte: IBGE. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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Para avaliagcao do imovel:

METODO EVOLUTIVO: a composicdo do valor total do imével avaliando pode ser
obtida através da conjugacgéo de métodos, a partir do Valor da Terra Nua (VTN), considerados
o custo de reprodugéo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo:

Valor Total do Imével = (VTN + Valor das benfeitorias reprodutivas e nao-reprodutivas
+ Ativos Ambientais — Passivos Ambientais)

VTI = (VTN + CB + AA — PA) x FC
Onde:
VTI - Valor Total do imével.
VTN — Valor da Terra Nua: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
CB - Custo da Benfeitoria
AA — Ativos Ambientais
PA - Passivos Ambientais

FC — Fator de Comercializagéo

- Tratamento dos dados:
() Metodologia cientifica — inferéncia estatistica.

(X) Metodologia classica — fatores de homogeneizagio.

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

estado de conservagao e a vida Util das edificacdes.

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

12  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de

mercado

. I~ Graul [# Grau ll [~ Grau
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 12
Grau de Precisdo [ Graul [ Graull [ Grau Il
Método da quantificagdo de custo
Grau de Fundamentagéo [~ Graul I¥ Grau Il I~ Graum
Método Evolutivo
Grau de Fundamentacéao [ Graul [¥ Grau Il [~ Grauii
Pontuacéo obtida: 04
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13 AVALIAGAO DOS IMOVEIS
13.1  AVALIACAO DA TERRA NUA PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO

13.1.1 DETERMINA(}AO DA NOTA AGRONOMICA

Equacgédo De Regressao:

Nota Agrondmica do imével = (X1 x Fator de ponderacao da classe | e situacédo) + (X2
x Fator de ponderacdo da classe Il e situagdo) +(X3 x Fator de ponderacdo da classe lll e
situacao) +(X4 x Fator de ponderacgéo da classe |V e situagao) +(X5 x Fator de ponderacédo da
classe V e situagdo) +(X6 x Fator de ponderagdo da classe VI e situagé@o) +(X7 x Fator de

ponderagéo da classe VIl e situacéo) +(X8 x Fator de ponderacgéo da classe VIl e situagéo)

Sendo que:
Xn = percentual de ocupagdo da area pela classe n
Os valores dos fatores de ponderacdo relacionados a cada classe de solo e

acesso/localizacao estédo descritos abaixo.

Tabela 2 - Fatores de ponderagéo, relacionados ao cotejo entre localizacéo/situacédo do imével
e classe de capacidade de uso, utilizado para o célculo da Nota Agronémica

CAPACIDADE DE USO

LOCALIZACAO / SITUACAO

| 1l 1]l [\ \ \ Vi Vil
Otima 1,000 0,800 0,610 0470 0,390 0,290 0,200 0,130
Muito Boa 0,950 0,760 0,580 0,447 0,371 0,276 0,190 0,124
Boa 0,900 0,720 05549 0423 0,351 0,261 0,180 0,117
Regular 0,800 0,640 0,488 0376 0312 0,232 0,160 0,104
Desfavoravel 0,750 0,600 0,458 0,353 0,293 0,218 0,150 0,098
Ruim 0,700 0,560 0,427 0,329 0,273 0,203 0,140 0,091

Fonte: Manual para Obtencéo de Terras — INCRA, adaptado de FRANCA, 1983 - Citado por ROSSI, 2005.

13.1.2 FATOR SITUACAO
A situacdo do imével avaliando foi considerada como boa, pois o tipo de acesso é por

estrada ndo pavimentada de primeira classe, a importancia das distancias é relativa e a sua

praticabilidade do acesso durante o ano é permanente, conforme tabela abaixo.
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Tabela 3 - Escala de valores de terras segundo a situacédo e viabilidade de circulagéo (Fonte:

CAIRES, 1978)

Tabela 4 — Determinacéo da Nota Agronémica dos dados de mercado e do imével avaliando,

Situagao

Otima
Muito boa
Boa
Desfavoravel
M3

Péssima

Tipo de Acesso

Asfaltada
Primeira classe ndo
pavimentada
Ndo pavimentada
Estradas e serviddes de
passagem

Fecho nas serviddes

Fechos e interceptadas
por corregos sem ponte

Circulagdo

Importancia das
distancias

Limitada
Relativa

Significativa
Vias e distancias se
equivalendo
Distancias e classes
se equivalendo

Praticabilidade durante

o ano
Permanente
Permanente

Permanente
Sem condi¢Ges
satisfatorias
Problemas sérios na
estagdo chuvosa
Problemas sérios
mesmo nas secas

Escala
de
valor
(%)
100

95
90

80

w310]

.
o'y
1

Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

fatores de homogeneizacdo utilizados e Valores de Terra Nua Homogeneizados na primeira
iteragdo do saneamento amostral pelo método de Chauvenet.

" Local Fonte Area Prego | Unitario (lasses Encontradas (%) calagioe e No}a . VTN

fator (ha) RS Rétha | 1[I [ I VWV Agrondmica | Homog.
1 Lajeado Cachorro - TucunduvaRs ofeta | 0,30 30 165.00000] 2062500 5500 | 30,00 1500 2| mutoboa 0472 16,646,04
1 Pratos - Novo Machado/ RS ofets | 030 088 2034000 28178 8,00 00003 boa 043 281810
3 Pratos - Novo Machado/ RS ofeta | 0,30 1150 345.000000  30.000,00 80,00 001 3 boa 0483 2463872
4 Pratos - Novo Machado/ RS ofets | 080 10 3500000 3500000 100,00 3 JE] 1423 3.500,00
5 Lajeado Cavalhero - TucunduvalRS ofeta | 0,30 1275 357.000000  26.000,00 50,00 | 15,00 B[00 [ 3 boa 0379 2813302
§ Lajeado Cavalhero - TucunduvalRS negicio | 1,00 850 242250000 28.500,00 50,00 | 15,00 "00( 3 boa 0379 Kik VAL
1 Lajeado Cachormo - TucunduvaRS ofets | 030 1250 B250000)  29.00000 85,00 | 1000 2003 boa 0428 251
[] RS- 350 - TucunduvalRs ofets | 090 100 40950000 4085000 80,00 200002 | mutoboa 0,488 389375
9 Novo Machado ofeta | 0,80 1120 760.500000 6750179 90,00 1000 3 boa 1,506 5100757
10 Escolinha Branca - TucunduvalRs oferta | 090 600 22000000[  36.666,67| 1666 BU3 boa 0,139 7386840
1 Barra do Caneleira - Horizonfinal/RS oferta | 080 1100 41800000 3800000 50,00 S000{ 3 b0 0333 44314
12 Campininha - TucunduvalRs ofeta | 0,30 1410 700.00000]  50.000,00 30,00 00| 3 boa 0209 9116379
13 Ressaca Buricé - Or. Maurico Cardoso ofeta | 080 10,00 600.000,00  60.000,00 70,00 a0{3 o 034 68.967.39
14 Esquina Boa Vista - Nova lachado/RS ofeta | 0,80 10,00 470.00000]  47.000,00 80,00 20001 3 boa 0362 4945522
15 Dr. lauricio Cardoso ofeta | 0,30 2800 936.00000] 3342857 50,00 S000( 6 0259 4513813

Aval, Avaliando 030 500 100,00 3 hoa 0423

Para o célculo da média homogeneizada, os elementos de numeros 10, 12 e 13, foram
excluidos da amostra, por estarem com valores de fatores de homogeneizagdo fora do
intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores (0,5 a 2,00), conforme o item 9.3.5 da
NBR 14.653-3:2019.
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Tabela 5 — Determinacao da Nota Agrondmica dos dados de mercados e do imével avaliando

M Local Forte Area Preco | Unitério Classes Encontradas (') izacio e Ace Nota VN
fator (ha) R Ritha [ 1] W[ 00| N[ V][V [ Agronbmica Homog.
1 Lajeado Cacharro - TucunduvaRs ofeta | 080 800 18300000 2062500 55,00 | 3000 1500 2 | muioboa 1412 16,6414
2 Pratns - Novo Wachadol RS ofers | 080 088 2034000 2851178 80,00 2000 3 boa 483 2481610
3 Pratns - Novo Machado/ RS ofeds | 090 1150 345000000 3000000 80,00 20001 3 boa 0483 2488872
4 Pratos - Novo Hachadu RS oferds | 090 10 300000 3500000 100,00 3 bo 042 3500
5 Lajado Cavahero - TucunduvaRS oferta | 080 1275 37000000 2800000 50,00 | 1500 el ] bo 037 130
§ Laeado Cavahero - TucunduvaRs negico | 1,00 830 242250001 2850000 50,00 | 15,00 B[00 3 boa 0378 IR
1 Lajzado Cachorra - TucunduvalRS ofeta | 030 1250 362‘500‘00‘ ZB‘UUU‘UU| 8500|1000 203 bo 0428 2
] RS- 350 - TucunduvalRS ofeda | 030 100 409500‘00‘ 45000 80,00 20000 2| muioboa 0489 3184375
L] Nov Machado ofers | 080 11,20 T80 EUU‘UU‘ 67.801,78) 30,0 1003 boa 0506 LA
10 Escolina Branca - TucunduvaRs vfers | 030 600 220000‘00‘ 36.666,67) 16,66 833413 boa 018 Excluido
i Barra do Caneleia - HorizonfinaRS ofera | 090 1o 41&000‘00‘ 300000 S0 EL ] boa 033 a4
12 Campininha - TucunduvaRS ofets | 080 140 TUUUUU‘UU‘ 000000 3000 |3 boa 0208 Excluido
13 Ressaca Buricd - Dr. Maurico Cardoso ofeds | 090 100 60000000 60.00000 100 N3 boa 033 Excluido
# Faquina Boa Vista - Novo NachadoRS | ofeds | 0.0 100 40000000 400 800 2003 bo [k 4452
15 I Hauricio Cardoso ofes | 080 2800 600000 33428,7] 00 006 0259 41313
Aval. Avaliando - 050 500 - - 100,00 3 hoa 142
13.1.3 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (ha) 5,00
Situagao Oferta
Localizacéo e acesso boa
Aptidao Agricola das terras Classe IV
Nota Agrondmica 0,423
13.1.4 RESULTADOS
13.14.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
. Unitéario
Intervalo de Confianca (R$/IM2) Total
Minimo -13,25% 29508,89 R$ 136.715,72
Calculado - 34017,33 R$ 170.086,65
Méaximo 13,25% 38525,76 R$ 182.554,68
13.1.4.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/IM2) Total
Minimo -15% 28.914,73 R$ 144.573,63
Calculado - 34017,33 R$ 170.086,65
Méaximo +15% 39.119,92 R$ 195.599,62
Valor calculado: R$ 170.086,65
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13.2  AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Tabela 6 — Benfeitorias

TEM DESCRICAOMOVEL ~ |IDADEA.|VIDAU. |  ESTADODECONSERVACAO  [RESIDUAL| AREA | UNT. | V.NOVO |DEPREC, V.ATUAL
1 CASAPRDLETARI M 4 | REPARQS SINPLES 0% | 10185 [R§1509,09 | RS 15370050 | 71.85% | RE43.271 52
2 BARRACO RUSTICO MED 4 5 Jmee reraros ivpormanes Esemvatof 0% | 50092 | RE32890 | RE19.70791 | 9306% | RE 136852
] #NDISP #NIDISP #NDISP | #NDISP | #NDISP| #NIDISP
VALORDOCUBRAN c) REZ4T641 | REFERENCIA JANERO/204 TOTAL RS 446404

nde:

DESCRIGAO IMOVEL = Descrigao do imével conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP)  |JAREA = Area do imével em metros quadrados

DADE A. = Idade aparente do imével (x) NIT. = Valor estimado de reprodug&o do imével em R$/m?
DA U. = Vida util do imével conforme tipologia (IBAPE/SP) (n) . NOVO = Valor estimado de reprodugéo do imével em R$
ESTADO DE CONSERVAGAO = Conforme critério de depreciagéo de Heidecke DEPREC. = Parte do valor de novo do imével sujeito a depreciagéo (Vd)
RESIDUAL = Valor residual ou de demoli¢éo referente ao valor do imével (Vr) . ATUAL = Valor do imével depreciado
2
A=(%)-(5+X—Z) V.ATUAL={1-[ A+(1-A)-c]}-Vd+Vr
\ nn

14  VALOR DO IMOVEL (APENAS METODO EVOLUTIVO)
VI = (VT + CB) - FC

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

170.086,65 44.640,04 1,00 214.726,69

15 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condicdes consignados no presente Laudo de

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 214.000,00

(Duzentos e quatorze mil reais)

data de referéncia da avaliagédo: Fevereiro/2024

3Arbitrado.
“Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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16 RESPONSAVEL PELO LAUDO

Rolnei Vicente Coradini
Engenheiro Agronomo — CREA(RS) 160170
Analista Ambiental DIAVA/DEAPE
ID 4505611/01

Porto Alegre, fevereiro de 2024.
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17 ANEXOS
17.1 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
Figura 12: vista parcial do imével. Figura 13: Vista parcial dével.
Fonte: DIAVA (16/01/2024) Fonte: DIAVA (16/01/2024)
Figura 14: Vista geral da edificag&o da extinta escola. Figura 15: Vista geral da casa de moradia.
Fonte: DIAVA (16/01/2024) Fonte: DIAVA (16/01/2024)
cUimeg
A 'f'i'-"};
Is5inad®
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Figura 16: Vista interna do telheiro, feito sobre as ruinas Figura 17: Vista interna do casa de moradia.
da extinta escola
Fonte: DIAVA (16/01/2024)
Fonte: DIAVA (16/01/2024)
UMme
T,
Ass In at®
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17.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
COMARCA DE HORIZONTINA
MUNICIPIO DE HORIZONTINA
REGISTRO DE IMOVEIS

ERTIFICO, a pedido verbal da parte mteressada que, revendo, no cartdrio a meu cargo, o L 2 - Registro Geral, que a
gsente copia ¢ reproducdo fiel da original arquivada nesta serventia (art. 19, da Lel n°6.015).

Pagina 1/1

_|, OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS COMARCA DE HORIZONTINA - RS
LIVRSI MY 2 BEGISTRO GERAL  CHM: 101634.2.001 8BRAS

FITHA MATRICLLA—
l 10 4. agosto de 2023 r TT 18.880
il LOTE RURAL N79-B, DA 29* SECCAQ SANTA ROSA, deste municipio d

Horizonling-R3, com a dren de 50 000,000 Cimgoenda mil, ety guadmcdos), com as seguiniey
confropagBes: ac NORTE: por linhs zecn, com o Low n79; ac SUL: por lnhas secas & ung
camiinho, com o Lot n"54; a0 LESTE! por linha sech, ¢om o Loté %79 &, por Win caminho ¢oim d
Lote n°25; e, a0 OESTE: por linha seca, com o Lote n°78. PROPRIETARIO: ESTADO DO RIC
GRANMDE DO SUL, inscrito no CNPJ sob n®87.934.675/0001 96, com sede na ¥, Marcchal
Decdore, sm®,  Boirro Centro, na cidade de Forio Alegre-HY. REGISTRO ANTERIOR:
Conforme Mficio o"1158/2023 - HPLSIGG, Expedicnte n®2171300-000%402-4. datado
11072025, emitide pelo Subsecretario de Parimdnio do Fstado do Rio Graonde do SelRS
PROTOCOLO: HN10677T4e Fla80, LP1-K, em 10082023, Eu, Chrstian Jonathan Sclanide
OHicial Regisirador; . DO FE. Emal: NTHIL - 0273.0% 1900001 05205 - NTHIL
PED: MIHIL - ROEA.-E _
AV-1/18,880: Um 0B de Sciembro de 2023, TRANSFERENCIA - Frocede=se a esta averhag o, o
pidade conn o Oficio secebido o™ 92002 VEPTYR PO, alatmlo des 00 00 20003 vl ]
Promeessa o211 300-0009402 -4, Krliﬁl_.u,ﬂu e I,uul|in!\:>‘iu e hmdweel - Alersgio do Limiig
Territoral, assinado digitalmente em (4092023, pelo SeVinicios Oliveira Braz Depra 4
Subsccretdrio de Parriménio do Estado, Secretaria de Plancjamento, Governanga e Gestio do Rid
Grande do Sul; Ponara a"23/2022, do Didde Oflcial 167, datado de 07.04.2022. assinadd
digitalinente palo SeClaidic Leite Gaspar - Secietitio de Pllanejomento. overnonen e Liesifio: ©
LCeridiio de Localisagdo. emitida pelo Municipio de Douior Mouricio Cordoso-1t5, cm 31.08.2023
asginadn digiinlmente pelo Sr.Maring Joge Pollo - Prefeito Municipal, ¢ ainda, de contormidadd
com a Lei Estadual MNY8.455, de 08,1287, para constar que o imével objeto da presentd
matricula, com a arca de 50.000,00m’, passou a constituir drea sob jurisdicio territorial dq
|l|||u|li|-i||i|| ale Domdne Munreivin Caefloso-RS oesis oy Do 68 PROTOW O !!: W1 0sa2q,
Fleg &85y, LPI-K,,  em OA 00 307 Eu,  Chrigtian  Jonmhan  Schmlde - Oficia

Pegletador: & . DO FE, Emcl: MIHIL - 0273.04,1 100003,03086 - MTHIL -~ PELR
NIHIL - ROEAAD )

winlin

ooniinun no voso

Walide a certidio clicando no linka seguir: hitps://assinador-we b.onrorg . bridocs/ CMA GA-JGKKDQ-DU3SG-P4S 2K

1da mais consta. O referido & verdade e dou i@
arizontina=RS, 0§ de setembro de 2023, g 15:12:49 h.
L NIHIL

s Matrizul 16, E83a 1 plpina NIH]
s em bvaus ¢ arguivas: NIHIL

(BI73.02 1500001, L0440 = NIHIL)
19008 439 = NIHIL)

E] A consulta estard disponivel em até 24h

+ nosite do Trbunal de Justica do RS

hitp:) [ go.tjrs.jus. br fealodigitalf consulta
Chave de autentcidade para consulta

101634 53 2023 00008523 99

arigtizn Jonathan Schmidt - Oficial Registrador

Rua Dahne de Abreu, n°342, Centro - Fone: (55) 3527-1022 - Horizontine-RS - CEP: 98 920-000
e-mail: regimoveis herizontina@g mail com
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
i
GOVERNDO DO ESTADOD
E DO SUL
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - H° 36918
DADOS GERAIS
Numero do Cadastro: 36018 Classificagdo: FROPRID
Nome de Referéncia do Imavel: Nome de Referéncia das
Classificagio do Bem Publico:  DOMIMNIAL Unidade Associada:
Tipo do Imdvel: AREATERRENO/GLEBA Situagdo de Destinagdo: NAD DESTIMADO
Situagao de Regularizagio: REGULARIZADO Indice de Destinagio (%): 0,000000
Descrigao: Deado pelo Estado do Rio Grande do Sul 3 Igreja Congregacional do Brasil - Lei 2307, de 20 de dezembro de
Em Alienagio: Nio N Incorporagio PROAJSPI: 21/1300-D002402-4
Lei Autorizativa de Alienagdo: N* Alienagao PROAISPI:
Data Lei Autorizativa Alienagao: NIRF:
N° tombo anfige do imével: CCIR:
Uso iregular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: Nio VELOR DE FATRIMGNIG FISTORICO E CULTURAL
N® Inscrigdo Municipal: Tipo de Valor Esfera Competente Legislagio Numero/Ang
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N* Precesso da Baixa SPI: N* Processo da Baixa PROA:
Informagoes Adicionais Baixa:
PROCESSOS
Data Consulta N Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagdo
040172024 21130000094154 171172021 Imaveis Acompanhame Ativo
12022 21100000131432 21/0er2021 Imaveis Locagdo de Ative
22008/2023 23130000044400 19/D6/2023 Iméweis Reguisrzacdo Arquivad
201032023 21130000094024 171172021 Imaveis Acompanhame Ativo
LocALIZACAD
Zona: Rural
Unidade da Federagio: Rio Grande do Sul
Municipio DOUTOR MAURICIO CARDOSO
Bairro/Distrito:
LogradouroiLocalidade: DR MAURICIO CARDOS0
Numero/Lote:
Quadra:
Complemento:
CEP:
Fonto Referéncia:
GEORREFERENCIA
DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: Latitude grau:
Meridiano Central: Latitude minuta:
Latitude segunda:
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortometrica: Lengitude grau:
Este: Longitude minuta:
Norte: Longitude segundo:
260112024 pag. 1 de 4
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERND DO ESTADD
RIO GRANDE DO SU

=

CGOVERN,

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAQ.&O DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMGVEL - N° 36918

PROPRIEDADE

Situagdo regularizagdo Estado:
Tipo de Registro:

Numero do Registro:

Livro:

Folha:

Cartdria:

Comarea:

Data do Registro:

Forma de Incorporagao:

Valor de Incorporagio:
Propriedade | Posse:

Data registro patriménio Unido:
Certiddo autorizativa transf.:

REGULARIZADO
Matriculs

18880

IRG

o

Huorizontina
HORIZONTIMNA
10/08/2023
DEVOLUTA

RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADD

TERRENO

Matriculada

Area Total (m?):

Frente (m}:

Area com fragio (m?):

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

Situagdo terra rural:
50.000.00

50.000,00

TERRENO REGISTRADO

Frente/Lateral

Confrontagio da FrentefLateral Confrontante

TERRENC VISTORIA

Informagfes complementares

Vegetagio:
Uso do solo:
Situagdo de quadra

Levantada [Vistoria)

Area Total (m?):
Frente (mij:

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:
Oeste:
Norte:
Sul:

26/01/2024
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GES
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRA(;;O DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMGVEL - N° 36918

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagdes

Pavimentagio do logradours:
Pavimentagio passeio:
Zoneamento:

Trafego de pedestres:
Trafego de veiculos:
Atividade predominante:

Largura logradouro {m}:

DOCUMENTOS

Data Tipo Documents  Nome Documento

MN220Z3 NOTIFICAGAD NOT 038 - 2023 - DAVI RIBEIRO.PDF
08/0a/20z3 MATRICULA MATRICULA 13330_.PDF

10/D8/2023 MATRICULA CERTIDAC DA MATRACULA N18880.
24037073 VISTORIA T VISTORIAPDF

2402702 FOTO FOTO ARQUIVO PABLICO PDF
24027072 FOTO FOTOS AAREAS PDF

240272022 FOTO FOTOS MAPAS ARQUIVO PABLICO.
24027072 PLANTAS MAPA DOS LOTES.PDF

210872021 FOTO FOTO AAREAPDF

21/00r2021 FOTO FOTO.FDF

210872021 FOTO FOTO1.PODF

210872021 PLANTA PLANTAFDF

17/D8/1 890 LEI/DECRETO S LEIMUNICIPAL MAG4S 89 PDF
20121250 LEI/DECRETO S LEI DOAAAD POF

IMAGENS

HISTORICO

HISTORICO DE SOLICITAGOES

Laudo de Avaliacédo n° 032 / 2024
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

=
s F
GOVERNDO DO ESTADOD

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE FLAMEIS NTL,
CGOVERMANG A E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAQ.&O DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMGVEL - N° 36918

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagdes da vistoria:
Situagdo de localizagao:
Obstruido:

Motivo da obstrugao:
Contato no local:
Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

26/01/2024 pag. 4 de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

17.3 TABELAS DE DADOS/MEMORIA DE CALCULO

Tabela 7 - Fatores para enquadramento das terras em classes de capacidade de uso (fonte:
DEMETRIO, V. A., MOURA ANDRADE, L. A., 2011)

Classe de Capacidade de Uso
1 ] il n L Wi Wil W
a. Muitc alta =0% X
b.Alta-50%a 0% X
. Média- 30% 250% X
. Baixa- 10%a30% X
d. Muito baixa< 10% X
a. Muito profundo > 200 om X
b Frofunde - 100cm a 200cm X

Fator limitante Caracter{stica

L Fertilidade natural ou produtividade
aparente [V&)

2 Profundidade efetiva . Maderadamente profunda - 50 om a 100em X

&. Rasp - 25.0m S0om X
d. Muito raza < 2 om X
a. Excessiva X
b. Forte X
. Acenfuada X
d. Bem drenado X
«. Moderada S
f. imperfeita X
g- Ml drenado X
th. Muito mal drenado X
a. hurte rdpido X
b. Rapida X
4, Deflivio superficial . Maderada £
d. Lento X
&, Muito kenta X
a. Sem pedrs X
b. Ligeiramerte pedregaso < 1% X
€. Moderadamente pednegoso 1% a 10% X
d. Pedregoso 10% 2 30% -
. Muito pedregoso 300 a 50% X
f. Extremamente pedregoso > 508 X
a. Ausente X
b Dcasional X
. Freglente 4
d. Muito freqoente x
a.< X
b 2agk S
o BNl X
. 12% a 20K E
e, 2% a4 X
. >aim X
a. Mo aparente X
. Ligeira X
B Grau de erosio laminar . Moderada ¥
d. Sewera S
. Muito severa X
a. Ocasionaiz X
9 Sulens rasos b, Freqientes %
<. Muito freqilentes x
a. Ocasionais X
10 Suloos médice b. Freglentes W
<. Muito freqibentes X
a. Oeasicnais E
11. Sulcos profurdios . Freglentes iy
. Muito freqilentes X
1% Voorocs X
2. Muite longa X
b, Longa -
13, Seca edafolégea . Média X
d. Curta X
&. Muito curta X

1. Drenagem interna

& Pedregosidade

& Riscos de Inundacio

7. Classe de dedividade:

ﬁﬁtll Mép L
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
Tabela 8 - Planilha Modelo de Classes de Solo, para determinacao da nota agrondmica e valor
médio homogeneizado do imével avaliando.
" Lol Fonte frea | Prego |Unitirio Classes Encontradas (%) Localizagioe |  Nofta VIN
fator | (ha) | RS [R&ha | 1|0 I | IV [V|VI{VI] Il Acesso |Agrondmica| Homog.
1 | LajeadoCachomo-TucundwaRs | oferta | 090 800 16500000 2062500 55,00 [ 3000 1500 2 | muitoboa 472 16.646,04
2 Pratos - Novo Nachado/ RS ofeta | 030 068 | 20.34000] 2991176 80,00 20003 D03 483 2451610
3 Pratos - Novo Machadol RS oferta | 080 | 1150 [345.00000] 30.00000 80,00 2000 3 i 483 2488872
4 Pratos - Novo Machadol RS oferta | 090 100 ] 3500000 SS‘UUU‘UU‘ 10000 3 hoa 0423 150000
5 | Lajeado Cavalheiro - Tucunduva/RS | oferia | 090 | 1273 [357.00000 EE‘UUU‘UU‘ 50,00 | 15,00 B0 3 i 0378 2813302
6 | Lajeado Cavalneiro-TucundwvaiRS | negdcio | 1,00 BA0 |24225000 EE‘SUU‘UU‘ 5000 | 18,00 B3 hoa 0,379 YRVl
T | LapadoCachoro-TucunduvaRS | oferia | 090 | 1250 |36250000 29‘000‘00‘ 65,00 | 10,00 B0 3 hoa 0428 251101
8 RS - 350 - TucundwvaRs ofeta | 080 | 1000 |409.50000] 40.95000 80,00 20000 2| muito boa 0489 380375
9 Novo Machado ofera | 080 | 1120 |[760A0000] 6790179 9000 10001 3 Do 0508 510757
10 | EscolinhaBranca-TuendwaRS | ofeta | 090 | 600 |220.000,00 3666667 16,68 B34 3 hoa 018 Excluido
11| Bamado Caneleira-HorizoninaRS | oferta | 090 | 11,00 |418.000,00] 3800000 5000 50001 3 hoa 0333 3434
12 (ampininha - TucunduwaiR3 oferta | 080 | 1400 [700.00000 SU‘UUU‘UU‘ 000 1000 3 hoa 0,209 Excluido
13 |Ressaca Buricd- Dr Maurico Cardoso| ofeta | 080 | 1000 |600.00000 BUUUU‘UU‘ 7000 000 3] boa 033 Excluido
14 |Esquina Boa Vista - Novo MachadoRs| oferta | 090 | 1000 |470.000,00] 47.00000 8000 20001 3 hoa 0362 4945522
15 Or. Mauricio Cardoso ofera | 080 | 2800 |[93600000] 3342857 5000 0001 6 25 4913613
Aval. Avaliando - 090 500 - - 100,00 3 hoa 0423
média homogeneizada 3401733
desvio padrdo 1145471
lim sup.d/s 1,49
lim inf.d/s 1,52
nimero dados 12
dfs critico (chauvenet) 2,03
Amplitude do Intervalo de Confianca - IC de 80%
Minimo 29.508,89
Maximo 38.525,76
VTN
Area (ha) 5,00
Unitdrio (R$/ha) 34.017.33
Valor Venal 170.086.63
Campo de Arbitrio (+-15%)
Minimo 144 573,63
W &ximo 195.599.62
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17.4 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Tabela 9 - Tabela de pontuagdo para definicdo do grau de fundamentagdo da avaliagdo pelo
método comparativo direto de dados de mercado, conforme ABNT NBR 14653-3:2019, item
9.3.4.

FUNDAMENTACAO

Pontos obtidos

Iltem Descrigéo

1 Ptos 1 Ptos | Ptos

1 Caracterizagao do imével |Completa quanto atodos os X Completa quanto aos fatores Adocé&o de situagdo

avaliando fatores analisados utilizados no tratamento paradigma

Quantidade minima de dados

2 de mercado, efetivamente 8 X 6 4

utilizados.

Apresentacédo de informacdes " . ~
N ~ . ~ Apresentacédo de informacdes
relativas atodas as Apresentacéo de informagdes N
x . relativas atodas as
Identificac&o dos dados de caracteristicas dos dados relativas atodas as P~

3 et X caracteristicas dos dados

mercado analisadas,com foto e caracteristicas dos dados

eti . correspondentes aos fatores
caracteristiccas observadas analisadas .
utilizados.
pelo autor do laudo

rigem

Crigem dos Estudos embasados

fatores de

4 R em metodologia Publicagdes X Andlise do avaliador
homogeneizagao .
clentitilca

(conforme7.7.2.1)

Intervalo Admissivel de ajuste

para o conjunto de fatores 0802125 0702140 X 0,550a2,00

a-No caso de utilizacdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 125, pois ¢ desejavel que,com um nimero menor de dados
pesquisados, aamostra seja menos heterogénea.

PONTUAGAO 12 Pontos
Item 9.3.5da NBR 14.653-3:2019

(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)

Identificagdo completados iméveis que compdem a amostra utilizada no tratamento,com foto

a) .- . S
) e coordenadas geodésicas de um ponto representativo em cadaimével

b) Identificag&o das fontes de Informagéo X

b) Vistoriado Imével e dos dados de mercado por profissional da engenharia de avaliagées.

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU I
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Tabela 10 - Tabela de pontuagéo para definicdo do grau de precisdo do método comparativo
direto de dados de mercado, conforme ABNT NBR 14653-3:2019, item 9.3.8.

(para um intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 34.017,33
MAX 38.525,76
Valores do intervalo de confianga
MiN 29.508,89
13,25%
Desvios relativos do Intervalo de confianga MAX
MiN -13,25%
Amplitude do intervalo de confianga 26,51%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il

Tabela 11 - Tabela de pontuacéo para definicdo do grau de fundamentacdo da avaliagdo de
benfeitorias ndo reprodutivas, conforme ABNT NBR 14653-3:2019, item 9.2.1.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-3:2019

FUNDAMENTACAO PARA AVALIACAO DE BENFEITORIAS

Pontos obtidos
Ptos I}

Item Descrigéo

Apuracéo de mais da metade
- do custo total das benfeitorias
Estimativa de
nao reprodutivas por meio de
valorou custo o
2 orgamento analitico ou
de benfeitorias i i
= . sintético, com depreciagéo
n&o reprodutivas -
calculada por metodologia
consagrada

Ptos | Ptos

Apuragéo de mais da metade
do custo total das benfeitorias
nao reprodutivas com base
em publicacdes de custos
totais e unitarios, com
depreciagdo arbitrada

Apuragdo de menos da
metade do custo total das

X benfeitorias ndo reprodutivas
nas condi¢des do grau lllou
do grau ll para este item

GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU I

Tabela 12 - Tabela de pontuagdo para definicdo do grau de fundamentacé@o da avaliagéo pelo
método evolutivo, conforme ABNT NBR 14653-3:2019, item 9.5.2.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-3:2019

FUNDAMENTACAO DO METODO EVOLUTIVO

Pontos obtidos

Iltem Descrigéo
¢ 1 Ptos 1} Ptos | Ptos
Grau lll de fundamentag&o no Grau Il de fundamentagao no Grau | de fundamentag&o no
1 Estimativa do valor daterra método comparativo de método comparativo de X método comparativo de
nua dados de mercado ou pelo dados de mercado ou pelo dados de mercado ou pelo
método involutivo método involutivo método involutivo
- P Graullde Iundamentat;.ao. Grau Il de fundamentagao na Grau | de fundamentag&o na
2 Avaliagdo das benfeitorias na avaliagdo das benfeitorias o . X X e
N P avaliacéo das benfeitorias avaliagéo das benfeitorias
ouno caso deinexisténcia
PONTUACAO 4 Pontos
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU I
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
17.5 DADOS DA AMOSTRA
Tabela 13 - Pesquisa de dados de dados de mercado.
Endereco Fonte Valor Total Imével (RS) |Valor Unitirio (R$ha)| Tipo de dado irea Total ha) DISTANCIA DA CIDADE (Km
Lajeado Cachorro - TucunduwvaRS Stnia Imdveis 165.00000 2062500 (ferta 800 1)
Pratos - Novo Machado/ RS Sonia Imdveis 2034000 2991176 (Oferta 068 2000
Pratos - Novo Machadol RS Stnia Imveis 45.000,00 00000 (ferta 150 200
Pratos - Novo Machadol RS S6nia Imaveis 300000 300000 (ferta 100 2000
Lajeado Cavalheiro - TucunduvaRS Stnia Imoveis 3700000 2600000 (ferta 17 1300
Lajeado Cavalheiro - TucunduwvaR$ Stnia Imdveis 125000 2850000 Negicio 850 1300
Lajeado Cachoro - TucunduvaRS Sonia Imdveis 36250000 2900000 (Oferta 1250 1300
RS - 350 - TucundwvaRS Stnia Imveis 40950000 403500 Oferta 100 40
Novo Machado Sonia Imdveis 760.50000 6790179 (ferta 12 500
Escolnha Branca - TucundwalRS Stnia lmaveis 22000000 36,666 67 (Oferta 600 400
Barra do Caneleira - HorizontinalRS Polaco Imdveis 41300000 3800000 (ferta 1100 1300
Campininha - TucunduvaRS Polaco lmaveis 700.000.00 5000000 (Oferta 1400 500
RessacaBuricd - r. Mauricio Cardoso Polaco Iméveis 45000000 50000 Oferta 100 50
Esquina Boa Vista - Novo MachadoRS Polaco Imveis 470.000,00 4700000 (ferta 1000 1500
Dr. Mauricio Cardoso Polaco Imaveis 936.000.00 B4R A (Oferta 20 1500
Laudo de Avaliacédo n° 032 / 2024 35
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

VALOR DO CUB USADO NO CALCULO DO CUSTO DE REEDICAO

PRECOS E CUSTOS DA CDNSTRUC.&D
SINDUSOON-RS
CUB/RS do més de JANEIRO/2024- NBR 12.721- Versdo 2006
Padrdo de Cédige Custo Variagdo %
PROJETOS acabamento RSIM* | Mensal | Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.198,40 0,18 015 3,05
R -1 (Residéncia Unifamiliar) Nomal RN 283906 0,07 007 344
Alto R1-A 3.802,39 0.11] om 340
. Baixo PP4B 207434 0.10] 0,10 230
PP (Predio Popular) Nomal _ |PP 4N 278071 007 007 303
Baixo R8-B 197376]  -008] 008 194
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R §-N 241841 0,05| 005 274
Alto R8-A 3.065,34 008|008 257
S Nomal __|R 16N 236813 005] 005 285
R - 16 (Residencia Multifamiliar) Alio R1GA 313613 009] 009 283
P15 (Projeto de Interesse Social) PIS 1.587 37 046 046 229
RPO1 [Residéncia Popular) RP1Q 225670]  037] 037 348
COMERCIAIS
] . Nomal  |CALS&-N 300829]  0,05] 0,05 280
CAL- 8 (Comercial Andar Livres) Ao CALBA 351557 0.03] 0.03 201
. ] Nomal | CSL &N 241185]  006] 0,06 254
CSL-8(Comercial Salas e Lojas) - CSLBA 277361 005] 005 279
. ] Nomal | CSL 16 324374 010] 010 249
CSL-16(C I Salas & L : ' '
(Comercial Salas e Lojas) |0 CSL16-A 372936 0,09] 0,09 271
Gl (Galpio Industrial) Gl 122682  035] 03s] 133

Fonte: DEE - EndusconRE

Tendo em vista a publicagio da NBR 12.721/2008, os Custos Unitarios Basicos por m? de construgdo passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acordo, com os novos projetos-padrio e, em consegléncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizago invalida, portanto, a comparagdo direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da
MBR 12.721/2006 com agueles obtidos com base na NBR vigente até janeiro/2007 (NBR12.721/1989).

“Ma formaga fesies CUSIS UNItaNos DAscos ndo foram conskerdos o5 sequinies MEns, que devem G 12vanis em conta na detenminagio G0s pregos par metro
quadrat de consmugsa, de acona com o estaneiecido no projeto & especiizagdes comespondentss a cada caso paricuar fundaglies, submuramenins, parsdes-
dlafragma, trantes, rebalxamentn de lengoil freatco; sevadon(es); equipamentos & Instaiagies, tals comor fogfes, aquecedores, bombas de recalque, Incheragio,
ar-coniconado, caletagho, ventlagdo & exaustio, ouims; piEyground (quendo ndo cassficado como drE3 cONSUME) OOFEE @ SENVGOE COMDIEMEntares;
uroanizagdo, recreacho (plscnas, campos e espone), 3ardinamento, Instalago & rEquiamentagio 00 condominia; & DUITDS SENIGOS (qUe devem ser dsciminadas
no Angio A - quadro I}, Impostos, tauas @ emolumenios cartorals, projetos: projefos anquitetdnicos, projeto estrutural, projetn e Instalagho, projsios especlals;
remuneragda do construtor; remuneragdo do Incorporador.”
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S P LW TGP DI CoL 7] WCE (Gol 35
Frac R Winace Vrado W T ErR T ndice [T S
Wi | Ao | 12 W | Am | 2 W | A | 12 W | AW 7
meses meses meses meses
FEW23 | 1182761 -D06) D15) 1B6)1.066775) 021 053] B7aj1.144271) O 009 153| 1066894 005 0O50] 883
MAaR23 1183360 006 D20 017)1.068850) 018 07D BA7|1.140367) D34 025 -116] 1060118 030 0OB1] 304
ABRM3 |1.152307 | -0B5| 75| 217)1.061071| 023 083 748)1.128805| -1,01] 1,28 -257| 1061835 014 0B85 718
MAIDIZE 1 1.131,068 | -184) 258 44T|1.060280 040 134 632)1.102506) -233) -358 -54B| 1067819 053] 1585 540
Juns 11108230 -183) 445 OB6| 1074283 085 218 420(1.088474) -145) 404 -T44| 107E5E0 071 227 383
JULEs 11101204 | 072 BA5| 7721074885 D006 225 315(1.082105) D40 535 -7T47| 1076A34 010 238 318
AGDZE |1.090710| 014 628 TO0|1077487| 024 250 306)1.082503| 005 -530 -691) 1078412 047 2655| 323
SETEZ3 1103740 037 483 507|1.080071) 024 274 321|1.087410) 045 483 -534| 1082104 034 280 540
oUTR2: 1108236 060 445 45T|1082251) 020 285 337)1.062074) 051 440 -427| 1084242 020 310 357
wowiza | 1115815 050 -3B8] -346]1.083335| 0.0 305 333]|1.028480( 050] -381] -3.482] 1084888 007 347 326
DEzed | 1124072 074 -3.98] -3.18]1.086,150| 026 332] 332[1.105541 064] 330 -3.30] 1088312 031 340] 340
ANz | 1.124,879] 007] 007] 2.22] 108653 0.53] 0.23] 3.2 T T
Farte: TGOV - FUnNS;IC Getio Vags
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