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

LAUDO DE AVALIAGAO N° 008/2024

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano com benfeitoria objeto da matricula n°® 41.520 e GPE n° 23.965

Objetivo

Determinagéo do valor de mercado do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 23/1300-0008043-1 — Alienagao.

Localizagio’
Rua Astrogildo de Azevedo, n° 277 — Centro — Santa Maria/RS

Area avalianda?
Area do terreno: 508,52 m?2
Area da benfeitoria: 351,76 m?

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 2.000.000,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Arquiteta Urbanista Thais Woélfle Danelon

Porto Alegre — RS, Janeiro de 2024

1 Conforme Boletim Cadastral Imobiliario de Santa Maria — Cadastro 76800
2 Conforme Boletim Cadastral Imobiliario de Santa Maria — Cadastro 76800

Laudo de Avaliagdo n° 008 / 2024 2

>
22/02/2024 14:03:02 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ

23130000080431

58



23130000080431

O PROA =5, o) Il

TR
I

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

SUMARIO
1 SOLICITANTE ..o 4
2 OBJETIVO DA AVALIAGAO ..o 4
3 FINALIDADE ..ot 4
4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES ....c.coovvvevieeeeeeeenens 4
5 PROPRIETARIO .....ooimiiecececeeeeeeeeeeeeeeeee e 6
Lo =] ] =1 =T oo 1O 6
7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO ...................... 7
8 DIAGNOSTICO DE MERCADO .........ooeeceeeeeeeeeeeeeeeeeteeeesee e 9
9 METODOLOGIA ..o 9
10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO ..o 10
11 AVALIAGAO DOS IMOVEIS ..o 10
12 VALOR DO IMOVEL ..ot 11
13 CONCLUSAO ..ot 11
14 RESPONSAVEIS PELO LAUDO ......cooovioeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeees e 12
15 ANEXOS ... 13
Laudo de Avaliagdo n° 008 / 2024 3

>
22/02/2024 14:03:02 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 59



O

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

1 SOLICITANTE
SPE/SPGG.

2 OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagao do valor de mercado do imovel.

3 FINALIDADE
Instruir processo 23/1300-0008043-1 (Alienagao)

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
41 FUNDAMENTAGAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:
e na Certiddo de Matricula n° 41.520, referéncia livro 02, as fls 1-3, datada de
22/11/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de
Santa Maria - RS.
¢ na Ficha cadastral GPE n° 23.965;
¢ no PROA: 23/1300-0008043-1;
e nas informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).
e nas informagdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada
no dia 20/12/2023
A vistoria foi realizada somente na condigdo de vistoria externa. Dessa forma, este
laudo foi desenvolvido adotando uma situagdo-paradigma. De acordo com o item 6.3.1 na
Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, nessas situagdes, a utilidade da avaliagdo é
restrita a situagdo encontrada — Quando vistoria externa apenas;
Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro
de 2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO

Na presente analise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imével objeto estaria livre e
desembaragado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informagdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.

N&o fez parte do escopo deste trabalho:

e Investigagdes quanto a correcdo dos documentos analisados;
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¢ Investigagdes envolvendo aspectos legais;

e Levantamento de areas e de confrontagdes através de instrumentos de
medicao;

e Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas
nos valores calculados;

43 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS

> Area utilizada:
Por ndo apresentar descricdo da area do terreno na matricula, nem a area das
benfeitorias, para o calculo do valor do imével, foi considerada as areas de terreno e benfeitoria

que constam no cadastro municipal — Boletim Cadastral Imobiliario (BCI) — sob n° 76800.

BCI - BOLETIM CADASTRAL IMOBILIARIO

Namero Cadastro

Inscrigdo Imobiliaria Inscrigao Anterior Codigo Auxiliar

03.0011.0008.0498 SE.0011,0008 0498 0000 76800

Loteamento Matricula Complemento ?;;adu Loteamento

103 - CENTRO 0 :

Lote L C Edificagio

0498
CONTRIBUINTES CPFICNP)
Cddigo Proprietario £7.934,675/0001-96
73101 ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

LOCALIZACAO IMOVEL

Numero Imével Bairro
«'JUYCH ASTROGILDO CEZAR DE 217 CENTRO

MAPA DE LOCALZAGAD
:

N G Q0160913 49
Profundidade (m) Numem de Unidades

Area do Lote (m’) Area Total Constr. (m”)

50852 176 8
Segdo-Lado Medida (m)
G Testada Nome Logradouro 1
e RUA DOUTOR ASTROGILDO CEZAR DE AZEVEOO 180-€ 1220

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagbes 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 Ibape/SP3, 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

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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realizados ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de
fundamentagdo, desde que devidamente justificados. Algumas das situacdes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizagao desse fator de ajuste sdo: conversao 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 avaliagdo; conversdao de areas reais de
construgdo em dareas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporagdo 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 aplicacdo de

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

» Presenca de Outliers:

Segundo IMAPE (1998)4, outliers sdo pontos considerados atipicos em relagdo a outros
elementos de uma determinada amostra. Considera-se um ponto outlier quando o erro do valor
estimado em relagao ao valor de mercado é superior ou inferior a duas vezes o desvio padréao
dos residuos da pesquisa.

Quando s&o poucos os elementos de pesquisa, por vezes, é necessario aproveitar ao
maximo os dados disponiveis. Nesse sentido, pontos considerados outliers podem ser
utilizados nos modelos, desde que seja verificado que sua retirada ndo influencia de forma

significativa no valor calculado (superior a 10%).

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul.

6 ENDERECO
Rua Astrogildo de Azevedo, n° 277

Bairro Centro, Santa Maria/RS

4 Fonte: Fundamentos de AvaliagGes Patrimoniais e Pericias de Engenharia. IMAPE, 1998.
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7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

Imagem de localizagao (Google)

Latitude: 29°41°13.74” S Fonte: Google Earth 28/04/2023 (Acesso em janeiro de 2024)
Longitude: 53°48'21.71” O

Identificagado

Descricdo conforme a Matricula n° 41.520:

UMA CASA DE MATERIAL, lotada sob o n® 277 e 6 re
pectivo terreno, situado na zona urdbana desta cidade, com as
seguintoe medidano ¢ confrontagoen: ao NORTE,; onde tem a sua =
frente, com 12ml3, divide pela rua Dr. Astrogildo de Azevedo
(antiga Marques de Maricd); ao SUL, onde faz fundo, divide co
Terrend que 101 de Jo0sé Carlos Cauduro; ao OESTE, divide com
o prddio n® 267 e seu terreno e com fundo do imdével n® 160, -
166 e 172, que faz frente para a rua do Acampamento, tendo, -
de frente a fundo, 31m30; a LESTE, divide com prédio n® 289 e
seu terreno pertencente a sucessao de Frederico Guilherme Klumb,

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Comercial

Padréo construtivo do entorno: Normal/Alto

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Alto

Trafego de veiculos: Alto

Pavimentagao logradouro: Asfalto

Pavimentagao passeio: Basalto

Infraestrutura: ¥ Acessibilidade, i Agua potavel, ¥ Energia elétrica, i3 Esgoto pluvial, i Esgoto sanitario,
r Gas canalizado, e lluminagéo publica, I~ Logradouro, E Meio fio/sarjetas, E Passeio publico, I~ Pavimentacao, r Sem
infraestrutura, 1¥ Telefone

Servigos publicos: i Coleta de lixo, v Comércio, [ Correios, [ Educagéo, I~ Lazer, I~ Rede bancaria,
r Saude, r Seguranga, E Transporte coletivo, r Sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: [ Clubes, I~ Comércio, 3 Empreendimentos, r Escolas, I Estagdes, I Hospital, e Mercados e ou
supermercados, r Orla/praias/lagos, e Parques/pracas, ™ Posto policial, ™ Posto de saude,

r Shopping, r Universidades/faculdades, [¥ Zona incorporagao, I sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: [ Aeroporto, [ Area inundavel, [ Aterro sanitario, [ Estagé&o tratamento esgoto,

[ Industria, I Presidio, [ Sub-habitagao, [ Unidades carentes, I« Sem influéncias desvalorizantes
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Caracteristicas do imével
Formato do terreno: Irregular
Situagao de quadra: Meio de quadra
Cota: No nivel
Vegetagao: Grande porte
Uso do solo: Comercial
Acesso: Muito bom
Topografia: Plano
Tipo de cercamento: 3 Arame, [ Gradil, [ Muro, i Sem cerca, 3 Tela
Superficie: [ Alagadica, [ Arenoso, [ Argiloso, [ Com aterro, [ Com entulhos, [ Pantanosa, i Seca
Area do terreno: 508,52 m?
Medida da frente do terreno: 12,13 m Confrontacéo da frente:Norte
Medida lateral 1 do terreno: 31,30 m Confrontacéo da lateral 1:Leste
Medida lateral 2 do terreno: s/n Confrontagdo da lateral 2:Oeste
Medida dos fundos do terreno: s/n Confrontagao dos fundos:Sul
Condigao de ocupacao*
r Ocupado r Ocupado (n&o autorizado) e Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria
7.2 BENFEITORIAS
7.21 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 60 Area = 351,76 m? N° de pav. 02
Descricdo Padrao Conservagao Tipologia
r Rustico r Novo r Apartamento
™ Proletario I Entre novo e regular ™ Box
™ Econemico r Regular ™ Casa
¥ Simples ™ Entre regular e reparos simples T_.Galpélo
™ Médio r Reparos simples I~ Loja
r Superior I¥ Entre reparos simples e importantes r Pavimento
™ Fino r Reparos importantes ™ predio
[ Luxo [ Entre reparos importantes e s/ valor = Terreno
™ outros ™ sem valor ™ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira ™ Madeira I ceramica ™ Aluminio ™ Pintura I™ Portante
r Lajota r Laje I Fibro cim. ondulado ¥ Ferro r Tijolo a vista ™ concreto
I Ceramica I Gesso I™ Fibro cim. estrutural I Madeira r Fulget ™ Madeira
I™ Basalto " pvc ™ Aluminio ™ pve ¥ ceramica I™ Metalica
I™ Granitina I™ Placas acusticas | I Galvanizado I outros I Madeira [ N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje ™ vidro
r Carpete ™ siforro r Capim I Pedra
[ Cimento [ Telha de zinco [ Reboco chapiscado
™ outros I outros I outros

OBS: Vistoria realizada em situagao-paradigma
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8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Santa Maria/RS localiza-se na regido central do estado do Rio Grande
do Sul e possui populagdo estimada de 285.159° habitantes. Segundo corretores locais, a
economia da cidade depende fortemente do fluxo de pessoas oriundas tanto das universidades
e faculdades quanto dos quartéis militares existentes no municipio. Por conta disso, identificou-

se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado I Desaquecido ¥ Normal ™ Aquecido
Numero de ofertas I Baixo ¥ medio I Alto
Liquidez " Baixa ¥ Media I Ata
Absorgao pelo mercado I” Demorada I Normal I Rapida

9 METODOLOGIA

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

componentes.
VI =T+ 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: 45/60 dados utilizados

() Metodologia classica — fatores de homogeneizag&o.

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
aplicagdo do Critério de Ross-Heidecke, levando-se em consideragdo a idade aparente, o

estado de conservagao e a vida Util das edificagdes.

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

5 Fonte: IBGE, 2021. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de

mercado

~ I Graul I Graull ¥ Grau
Grau de Fundamentagao
Pontos obtidos: 017
Grau de Preciséo I Grau |l I Graull ¥ Graum
Método da quantificagao de custo
Grau de Fundamentagao I Graul ¥ Graull I Graull
Pontuagao obtida: 006
Método Evolutivo
Grau de Fundamentagao I Graul ¥ Graull I Graulll

Pontuagao obtida: 006

11 AVALIAGAO DOS IMOVEIS
111  AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUAGAO DE REGRESSAO

Unitario x FP = 91,823738 * e * (110,0522 * 1/Area) * e * (0,42132627 * Valorizagdo do
entorno) * e * (0,66805907 * Potencial p/ Incorporagéo)

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imoével
Area (m?) 508,52

Valorizagdo do Entorno (1 — Baixo / 2 — Médio / 3 — Alto) 3

Potencial p/ Incorporagéo (1 — Baixo / 2 — Médio / 3 — Alto) 3

Unitario x Fator Prévio (R$/m?) 2994,23

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianga.
- Unitario
Intervalo de Confianca (R$/m2) Total
Minimo -9,57% 2.707,79 R$ 1.376.963,23
Calculado - 2.994,23 R$ 1.522.625,84
Maximo 10,58% 3.310,98 R$ 1.683.701,39
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
" Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 2.545,10 R$ 1.294.234,25
Calculado - 2.994,23 R$ 1.522.625,84
Maximo +15% 3.443,36 R$ 1.751.017,43
Valor calculado R$ R$ 1.522.625,84
Laudo de Avaliagdo n° 008 / 2024 10
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11.2 AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS
ITEM DESCRIGAO IMOVEL IDADEA.I VIDA U. ESTADO DE CONSERVAGAO RESIDUAL [ AREA I UNIT. V. NOVO DEPREC. V .ATUAL
0 ESCRITORIO SIMPLES S ELEVADOR MED 62 70 ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 20% 351,76 I_R$4.704,86 R$ 1.654.981,96 | 71,19% RS 476.835,83
'VALOR DO CUB R 8-N (c) R$ 3.099,89 REFERENCIA JAN/2023 BDI 25,85% TOTAL RS 476.835,83
BDI conforme Decreto N° 19.224, de novembro de 2015, do municipio de Porto Alegre.

AREA = Area do imével em metros quadrados
NIT. = Valor estimado de reprodug&o do imével em R$/m?
. NOVO = Valor estimado de reprodugéo do imével em R$

EPREC. = Parte do valor de novo do imével sujeito & depreciag&o (Vd)

nde:
ESCRIGAO IMOVEL = Descri¢éo do imével conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP)
. ATUAL = Valor do imével depreciado

DADE A. = Idade aparente do imével (x)

DA U. = Vida dtil do imdvel conforme tipologia (IBAPE/SP) (n)
ESTADO DE CONSERVAGAO = Conforme critério de depreciagéo de Heidecke
RESIDUAL = Valor residual ou de demoli¢éo referente ao valor do imével (Vr)

2
l).(ﬁJrX_z) V.ATUAL={1-[ A+(1-A)-c]}-Vd+Vr

A=(
n n

N

VALOR DO IMOVEL

12

VI = (VT + CB) - FC

VALOR DO TERRENO (RS) BENFEITORIAS (R$) FC? VALOR DO IMOVEL (RS$)
1.522.625,84 476.835,83 1,00 1.999.461,67

13 CONCLUSAO
Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de

Avaliacdo, atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado’) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 2.000.000,00

(Dois milhdes de reais)

data de referéncia da avaliagéo: janeiro/2024

11

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

RAFAEL PARMEGGIANI GERING THAIS WOLFLE DANELON
Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932 Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE
ID 4859502/01 ID 4819101/01
De acordo,

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

ID 4506073/01

Porto Alegre, janeiro de 2024
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15  ANEXOS
151 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Frente do lote Figura 2: Entrada do lote

Fonte: Vistoria (20/12/2023)

Figura 3: Entrada da edificagao

Fonte: Vistoria (20/12/2023)

ﬁﬂiﬁ,ll m "*'-‘ifﬁ
9>> PROA
'{?!"f:- In 'l"'l:""ﬁ

Laudo de Avaliagdo n° 008 / 2024 13

>
22/02/2024 14:03:02 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 69



9> PRO

15.2

Proce
Adminis

DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS

RTFICO, L pedido, Regstral, oLivio * 2- Registro

vatee saul

Pagina 1de S

ﬂu Ny ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
' REGISTRO DE IMOVES DE SANTA MARIA @
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el AHAOY DE AZEVEDO KLUMY,
brasileira viva; To- 1 Io0idgnte nesta oida-
*de. 0833.000.000. Formal de parti-
0 ug 3¢ Car wu_CT—1 dusta umuh. -

acs 83/61/2085. :
+Ba 24/01/1985. o omm e, Zrorccc . at64.680

WALDYR AZAMBUIA OAREIA

B2 - 41320, L.-?_nu Satcron, Lrsnonitaoto; sSronio oE Am\]
ST¥eiror saoad
ca

DE AZEVEDO KLUKB, bre:
o dxo com ANALTA THEREZINHA VILLAS BOAS MENDES

esidentes = dosicilina
© Rio da Jomeiro.RJ. i °: 2 $a5aL; we va
28466, 666, 61
C2$2.8 ,00. Foruas
do sow 28/12/1987, 66 Uf
desta .

S84 B 06/01/1966. S borer o ©z§2.036,00
e A AN

R, 3 - 41.520. Legltine metoroa. Trabsgitente: ESPOLIO DE ARA
. “Adguirents: PAULO EAYLIO DE
AZRVEDO KLULE, bresileiroy sossabeiro, aoltvire,
Tooidenta s A5nisiiisss B dade, 'Valor:
PARTZ IDEAL; 00 valor de 28466, 666, &6, TobFe
avallegBu ds 0z$2.800.000,00. Forma; Pormal e o
continue  no versos

seu terreno pertencente & sucessao de Frederico Guilherme Klusb.

-org
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|
€282.036,00

[SM . Ba 06/01/1¢ 5-
I
R 1,520 tize matercs Tl"n!wifln" ZSNLIO DE ATM
A LILIA DE X
SEVEDO KLUNB STEFRE o re, prol‘-uuur- 5

cesade com IGNACIO ROQUE SNPBNS rl\sld-ntnn (3
domiciliados neste Estajo, na ci Portn A
legre_R3, Valor: UMA PARTE . xDsAI,, o v alor

de
c:uss.sss‘rs—‘. sonre ioglo’dn 02§2.800, 000
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do oos £6/12/1987y no Of I Vara Ofval
deste cidade.

. Y 06/01/1988 [ooncn moas €282.036,00
KRR

= 61,520, “i7a materna, Trshsuitenter HOYOLIO
S RqaTreate s Lo TA KL
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]
CARTORIO DE REGISTRO DI TMOVEIS,
u SANTA MARIA = RS

. LIVRO N° 2 _ REGISTRO GERAL HY

o.ONr

-
°

R 8 - 41.520. Compra e venda. Trepsuitentes: *1-PAUIO EMILIO
RERVETO IO Srasiletror o5 F0lteiro, maior

o
engenheirn. CPF/MF n® 142.832.450-72, residente
omiciliado nesta cidade; 2-VOLNEY IUJZ MORAE!
brocileiro, cacado. GO6Topecuariata, o aus esposs
IBTICIA KLUUB 0] hrauhiu, agropecuaristel
CPF n? 059.196. 730-8’1 residentes e domiciliados|
oesta cidadei 3-VALDLR ¥sDRU e STA, braeilei
x-o, uutnnomo. CPF ? 100.457.240-91, e sua espo-|
v o KARINA DE’ AZEVEDD KN DATLIASTA, brani laie
. rn professora CPF 0% 045.365.170-49, reaidsnus
. o domcnudos pesta oidade; 4 SIIVIO -
DUAR , brasileiro, Bilitar © nua enpo-
sa AURA STBLLA AZBVEDO KLU OLIVEIRA, brasilei-
ra do lar, CFF n Bc210 390- y
domiciliades na cxdsde 'elha, Estedo do
* Esperito, Santo; 5—-IGNACIO ROQUE STEFFENS, brasi
eira, amprandria nnlnnvn, a asua eapooa 'ROSA = ‘
JLILIA DE AZEVEDO KLUMB STEFFENS, bresileira, pro
fesaora, CPF nf 004.895.650-34, residentes e do
miciliados ew Fortu Alegre, cupllul du Eutadyv §
6-ALEERTO CARLOS DE AZEVEDO KLUMB, brasileiro ,
8dvogado o ‘oua 09posa ANALIA THEREZINHA VILIAS -
BOAS MENDES KLUMB, brasileira, aavagaau, OPF 08
001.757.300-91, residentes e domici 1adon nn 0l
Aade ‘30 Rio do Janeiro. Adguirente: o co
MERCIO DE FIOS IADA., com cede e l'oro nu c:dad-
Eptado, CGC/MP sob numero|

BY-ZRRXC-K

.ONr.0rg.

96.7T41.533/0001-01, Vuli % $48 4000, 00. Forma:
Escritura Pdblica lavra 28/04/1989, 05 T0 =

[0G. " 2 . Nez$204,10)

: BDM.- mnucxnc6

“ © eociedare ofas %e rosponsabilitate i imita-
Ja; con gole”en Porto Megra-is, inscritano o6C/

MF lob ne 93. 272 356/000 -04. Valor: = - = - - =

Ticada. Arui

. B3, 44R.A74, 1 Bacritnva piR1ina lavrada
SR.* on 22/10/1991. a5 18 Tabelionato resta cirate.
L ®n 30/07/1993 )
O Omss Aies
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» Paginad des
" catizuagio da Pigna Anterior -
Vateo sz
et domects CNM: 098176 2 0041520-11

Vlndl. hmcnitwt' BOM - PARTTCIRA
u.t:‘ann. VALDIB 7

FL0RES. DA’ STEVAs breaytetro o, onsado.
b3 . com LIGIA OAFEARNTE NEVES SILVA, iaacritos no ¢ )
é CPF sob n@ 029.809.400/20 x‘--xdmtc [ aonidnl e
Ao nasnta cidada. .
g . . B critura PUbLisn Lavrare on 20/0/L 093, 08
g Cartdrio Distrital de Boca do Honte, neste awn
£
13 clploe
38 Ba PA3A.994 $ 51.176,00
-4 Al
g . .
Aforme aficin e
327/2007. expeﬂ jo aos Ul/OSIZOQT pela 1* vara Civel
i "pecxahza la ém Fazenda POblica, Comarca de Santa Ma-
ria traido dos Autos do Processo ne
077/1 05 0019690-1, arquivado neste oficio, foi deferi- C
1 - da medida liminar postulada pelo Ministério Poblico ¢
g’ outros, tornando indisponivel o imbvel desta matricula.

Protocolo n® 201175 do ~AD em 08/06/2007.

1 88, Bn 11/06/2007  rieeoy Axrm' © s/Emols.
Substitdio R

Av. 12 > 41.520 CANCELAMENTO DA INDISPONIBILIDADE DE BENS: NOS
termos do Oficio n° 8780/2010 expedido aos 13/12/2010 e dqg’
Oficio n® 201/2011 expedido aos 18/01/2011, ambos pela 1* Varal
Civel Especializada em Fazenda Publica da Comarca de Santa
Maria-RS, extraido dos Autos do Processo n°® 027/1.06.0019690-
1, arquivados neste Oficio, fica cancelada a indisponibilidade
de bens constante da Av.11.

tocolo n* zu.nsz Yo Liviu 1 em 02/02/2011.
IF. Em 17/02/ CR$(Nihil) .

Jodo Edson Machads nuun- o -

oficial Designa 5 . -

Selo: 0528.03.1000015.0a868 (Ninil)

R. 13 - 41.520 - DACAO EM_PAGAMENTO .

TRANSMITENTES: VALDIR FLORES DA GILVA, CPF n® 029.809.400-20 «

sou can]uq! x.xcn CAFFARATE NEVES SILVA,

@ STADO DO . RIO ‘GRANDE bo sUL, CNPJ n®
O 67570001206 g

OBJETO: A totalidade do imbvel desta matricula.

Oflclu n* 6780/2010 expedidv dus 13/12/2010 e Oficiu u”|

zm?iﬁn expedido aos 18/01/2011, ambos pela 1° Vara Civel

. CONTINUA NA FOLHA 3 -

Valide este documento clicando no Ik a sequir

R dos Andradas, 1449, Torre Candade.2” And- Setor Office - Ceatro - CEP. 97.010-033 - Samta Maria /RS - Tek (59) 30287201
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CNM: 098178.2.0041520-11

REGISTRO DE IMOVEIS MATRICULA. .41 . 520
SANTAMARIA - RS

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

8 extraido  dos  Autos do  Processo me  027/1.06.0019690-1,
2 arquivados neste Oficio.

& Protocole ne 743.502 en 02/02/2011.

2 Em 17/02/201 RS (Nihil) .
s Edeon Machado Martins

g 3 Dooignado

z 0528.04.1000003.06330 _(Nihil)

N

B

g

]

£

g

£

Santa Maria-RS, 22 de novembro de 2023, pr— R 5

o site do Trivmalce Justca 2o RS

este documento clicando no link a seguir:

3 TN o3 http://go.tirs.jusbr/selodigital/ consulta
bl i
E:tmmm L O8N 098178 53 202300142449 14

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE

Rua dos Andradas, 1443, Torre Candade, 2* Andar-Setor Office - Centro - CEP: §7.010-033 - Santa Mania /RS - Tek (55) 3028-7201
Impresso 42023, 092923

7

RI0 GRANDE bO SUL

DEPARTAMENTO DE ADMIleYRAng DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 23965

DADOS GERAIS

Nimero do Cadastro: Classificag3o: PROPRIO

Nome de Referéncia do lmdy Nome de Referéncia das

Classificag3o do Bem Piblico:  DOMINIAL Unidade Associada:

5 £8A 5 5

Situag3o de Regularizagio:  REGULARIZADO Indice de. Desan-w (%)

Descrigio: 3o Civ Piblica contra Banco de Sangue Santa Maria, n3 1 Vara WmmF&umda
Comarca ara, Froc G571 GF0010800.1- e 41520 GAY o ones .
Contiguo aos iméveis 24202 ¢ 24283,

Em Alienagio: Sm N* Incorporag3o PROAISPI: 182400-0005776-7

Lei Autorizativa de Alienagio: 15764 231300-0008043-1

Data Lei Autorizativa Alienag3o: 15/122021

N* tombo antigo do imével:

Usoirregular:

Tombado Patr. Histérico: Nio

N*Inserigio Municipal:

TipodeValor  Esfera Competente Legislagao
BAIXA IMOVEL
Mativo da Baixa: Data da Baixa:
N° Processo da Baixa SPL: N Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESSOS
Data Consulta N* Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagio
1112020 1724000026847 1112020 AlenarBens Atvo
1WI2020 2013000071371 1U112020  Imiveis Atvo
2011203 23120000090431 20112023 AlenarBens  Venda Aivo
15092023 2130000087448 14082023  Imiveis Transterinca Atvo
LOCALZACAO
Zona: Urbana
Unidade da Federagio: Rio Grande do Sul
Municipio SANTA MARIA
BairrolDistito: CENTRO
LogradourofLocalidade: RUA DR ASTROGILDO CEZAR DE AZEVEDO
NumerofLote: an
Quadra:
Complemento:
cep: 97015150
GEORREFERENCIA|
SIRGAS 2000 Coordenadas Geodésicas do Iaw
2 Latitude grau:
5 Latitude minuto: 4
Latitude segundo: 13714
cordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortométrica: 145,640 Longitude grau: 3¢
Este: 228.451.010 Longitude minuto: 48
Norte: 6712585850 Longitude segundo: 2203

Laudo de Avaliagdo n° 008 / 2024
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

T
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
'GOVERNANGA £ GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 23965

PROPRIEDADE
Situagio regularizagdo Estado: REGULARIZADO
Tipo de Registro: Maticua
Nimero do Registro: 41520
Livro: 276G
Folha: o1
Cartério: &I
Comarca: SANTAMARIA
Data do Registro: 18012011
2 cio
Valor de Incorporag3o: RS 100
Propriedade | Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO
Data registro patrimdnio Unido:
Certidio autorizativa transf.
TERRENG
Matriculada
Situagdo terra rural:
Area Total (m): 087
Frente (m): 1213
Area com fragdo (m): 00000
Fragio Ideal (m’): 0000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m): 37087
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontagio da FrentelLateral Confrontante
1213
TERRENO VISTORIA
Informaga
Vegetagio: Sem vegetagio
Uso do solo: Senigos pibicos
Situagio de quadra Meio de quadra
Levantada (Vistoria)
Area Total (m’): 25028
Frente (m): 1250
VISTORIA
Leste: Imdvel n* 280.
Oeste: Imdvel n* 267 & Magazine Luiza.
Norte: Rua Astrogido César de Azevedo.
Sul: Terreno de Deoclesio Ragel de Souza
121127202 pag.2de 4
J! o
GOVERNO DO £5TADO
RIO GRANDE DO SU
COVANANGA £ GESTAG .
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 23965
EDIFICAGOES/BENFEITORIAS
Especie Data baixa Nome referéncia Areautil (m)  Areatotal (m)  Averbagao N° pavimentos Area dispon
PREDID 1.00 100 ] 100
VISTORA
Data de Realizagio  Situagio daLocalizagio Obstruid Pertence 30 Estado ~Tel. Contato Observagio Vistoria
200872016 Locaizado Nio  Penence (5)32223101  Namatioua consta uma casa
INFRAESTRUTURA
Servigos e Instalagdes
-Agua
-Comeio
-Escca Trifego de ] Ano
£ oo Tt de s
Prcinden rifego de veiculos: Ao
Snoppng Atividade predominante: Comerial
Huminac3o publica
“Praga
- Telefone
- Supemercado
- Energa elévca
Pavimentag3o do logradouro:  Astato
Pavimentag3o passeio: Basao
Zoneamento: Cento
Largura logradouro (m): 800
DOCUMENTOS
Data Tipo Documento
21112023 MATRICULA MAT 41520 PDF
21122020 PUBLICAGAO  PAGINA_19_DOE_2020-12:21PDF
14052020  TERMO! TERMO DE CESSAO 7763 PDF
13052020 TERMO! CESSA0_7763-2019 23005, POF
08052015 MATRICULA Mat, 41520pd
11082014 MATRICULA 41520 pof
24062011 TERMO/ Termo de Destnago do Iméve!
17022011 MATRICULA DOCO13POF
VISTORIA - AGENTE EXTERNO
Data Tipo Documento Nome Documento
08002018 AC IDADE  ART odt
08002016 MATRICULA ‘GPE 22085 - Mat 41520 pof
08002016 DO MARC
08002016 FOTO ‘GPE 22085 01 PLAQUETA PG
ca0a2016  FOTO ‘GPE 22065 02 MARCO.JPG
ca0e2018  FOTO GPE 22085 03 FAC
08002016 FOTO GPE 22085 04 RUA ASTROGILDO
osoo2016  FOTO GPE 22085 05 PASSEID
csoe2016  FOTO GPE 22065 06 RUA ROQUE
08002016 FOTO ‘GPE 22085 07 NOME DAS
0s0e2016  FOTO ‘GPE 23085 08 PORTA DE ACESSO
0a0e2016  FOTO GPE 22085 00

Laudo de Avaliagdo n° 008 / 2024

>
22/02/2024 14:03:02

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301

GPE 22085 10 SALAJPG

GPE 23085 11 BANHEIRO.JPG
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

5]

Al
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRA(}AO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 23965

A0

VISTORIA - AGENTE EXTERNO

Data Tipo Documento Nome Documento
08/002016 FOTO A GPE 23065 14 PATIO FUNDOS.JPG
08/002016 LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO Levantamento planialtimetrico GPE
IMAGENS
HISTORICO

HISTORICO DE SOLICITAGOES

Numero Solicitagio Tipo Solicitagio Situagdo Solicitagio Situagdo Destinagio

408 D AUTORIZADA

VISTORIA

Data da vistoria: 24/0872016

Empresa vistoriadora: EMPRESA 1

Vistoriador (a): VISTORIADOR 1

Observagdes da vistoria: Na matricula consta uma casa averbada, porém n3o menciona suas dimensdes.

Situagio de localizagio: Localizado

Obstruido: Nio

Motivo da obstrugio:

Contato no local: Roberto Leopoldo Schom

Telefone do contato: (55)-3222-3101

Pertence ao Estado do RS: Pertence

12/12/2023 pag.4 de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

DOCUMENTAGAO DO(S) MUNICIPIO(S) - CADASTRO MUNICIPAL

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

2 Prefeitura Municipal de Santa Maria

Secretaria de Municipio de Finangas
Superintendéncia de Receits

www santamana ry

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO - 2023

cadastro. o3
setor-Quadra-Lote-Subiote

76800-0
SE. 8011 .0008. 0498 0000

Zona e Sub. Zona Fiscal 1.

2008, @ D Tonacr 20 Tipo de Pavimentacdo..
Nome do 11w1ar GE -

Logradouro. .

ENDERECO DE ENTRE
RUA MARECHAL DEOQDO! 1,compl.:
Bairro:CENTRO MISTORICO CEP.:90010900 ,Porto Alegre

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Patrimonio Escrltura
Uso do 5010. PREDIAL - Comercial

Situagao Fiscal. Regularizado

Langamento......

Reducao area Desva

01) 0(15/12)824
or
Reducao do Tombamento

RUA ASTROGILDO C DE AZEVEDO -

Situagdo: Ativo

. i ASFALTO

CPF/CNPI:87.934.675/0001-96
N, 277 compl.: O

! R.13-41.520

13/12/2010

i 0,00

CARACTERISTICAS DO LOT

Tipo predial Area do .

Lim Con muro Area do Projeto 35117

Passeio. Com Calcada da.eeese 2,20

Localizacdo na Quadra. Meio de Quadra Area Construida 351,76

Situagao da Construcdo Edificado Alvara da_constr.

pata Inicio do Alvaré 3 pata Final A1vara e NNy R CE
475071,66 .

T1po de Ld\fuacao 2 Complemento

utilizacdo. 50 Proprio Paviment

Area EdVF1

(ARACTERISYICAS DAS DEPENDENCIAS,
car.

cou VALOR DA co~s7xuclo DE CADA DEP:NOENCIA

TOTAL DE DEPENDEN(!AS OZ
Dep. act, construcdo  Ano _Area Situacao Documento r

1 Nnrnﬂ Alvenaria Simples 19‘0 332,5600 Habite-se 11/12/1940 418 775 Sl
2 Box Alvenaria si:ghs 1940 19,2000 Habite-se 31/12/1940 12.088,78
valor venal do Te 475071,66 Taxa de va;;nentac?a S 12, A

valor venal da constru 30864,30 Taxa de Coleta de lixo 406,05

valor venal do_ Imé 905935,96 Taxa de Bombeiro

valor vena] rnbuuvel 543561,57 CIP........ 0,00

alor do Imposto. 0,00 nnal Geral. 406,05

Desconto Arhmo] éncia

CO-PROPRIETARIOS

eEmitido por.: CLARA HELE

Laudo de Avaliagdo n° 008 / 2024
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154 MEMORIA DE CALCULO

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

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 60 Total :5
Utilizados : 45 Utilizadas i 4
Outlier 12 Grau Liberdade : 41
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Depend In(y)
COEFICIENTES VARIAGAO
Correlacdo :0,94445 Total 1 29,05415
Determinacdo : 0,89199 Residual : 3,13804

Ajustado : 0,88409

F-SNEDECOR
F-Calculado : 112,86893

Desvio Padrao  : 0,27665

D-WATSON
D-Calculado 1 2,08143

i
.

23130000080431

Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressao 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1at 68 73
-1,64a+1,64 90 91
-1,96 a +1,96 95 95

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y = 91,823738 * 2,718(110.052203 1%;) * 2, 718(0.421320*X5) = 2,718(0:888050 " Xg)

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 1466,63 Coefic. Aderéncia : 0,78746
Variacdo Total : 68060418 54 Variacdo Residual  : 14465646,91
Variancia : 151245375 Variancia : 352820,66
Desvio Padrdo : 1229.82 Desvio Padrdo : 593,99
GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Vakes Calcuados

S00 1.000 1.500 2000 2500 3000 3500 4.000 4500 5.000 5.500 6.000
Vakres Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrdo

DistribeicSo de Frequéncia

04
035
03
025
02
015
01
005
Ap4a.071 0718021 0212113 1138205
Distribuigao de Valores Ajt XR Padronizados
Andise Mista
Valor calculado versus resicud padronizado
3
a : LY 4 * ¢
S ki .
3 . v . e v e
"
g ° o2 o . = i Aoy
3 4 ". . . " " . .‘ . -
. X
-2
3
6 7 8
In(Unitério x FP)
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1Area

Area do terreno em m*

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 240,00 a 2605,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -4,55 % na estimativa

Xz Valorizagdo do entorno

Valorizacdo da regiao onde o lote localiza-se:
1- Baixo

2 - Médio

3-Alto

4 - Muito Alto

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 8,79 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Xz Potencial p/ Incorporagao

Potencial que o terreno apresenta para realizacdo de
empreendimentos imobiliarios:

1 - Baixo

2 - Médio

3-Alto

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 14,30 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Y Unitario x FP

a
w
x
§ 1200
S 1000
1.000 2000
Area
a Unée
w
X 1400
.s 1200
S 1.000
800
1 2
Valorizag#o do entorno
a Undérk
w
x
g 1.500
£ 1000
500
1 2
Potencial pf Incorporagio

Tipo: Dependente
Amplitude: 280,00 a 5823,99

Micr osidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

Significancia
(Soma das Caudas)  (Padrao = 0,88409)

VARIAVEL Escala T-Student
Linear Calculado

XiArea 1x 2,29

Xz Valorizacdo do X 5,40

entorno

X3 Potencial p/ X 9,93

Incorporacéo

Laudo de Avaliagdo n° 008 / 2024
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Determ. Ajustado

2,72 0,87237
0,01 0,80644
0,01 0,61496
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala  Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 508,52 240,00 2.605,00
Valorizacao do 3 1 3
entorno
Potencial p/ 3 1 3
Incorporacao
Unitario x FP 2.994,23 280,00 5.823,99
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio  Desvio  Desvio

Minimo Estimado Méximo Minimo _Méximo Total
Confianca (80 %) 2.707,79 2.994,23 3.310,98 -957% 10,58%  20,15%
Predicdo (80%) 2.065,51 2.994,23 4.340,55 -31,02% 44,96%  75,98%
Campo de Arbitrio 254510 2.994,23 3.44336 -15,00% 15,00%  30,00%
2. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO
Minimo (RS) Estimativa (R$) Maéximo (R$)

Confianca (80 %) 1.376.965,37 1.522.625,84 1.683.699,55
Predicao (80%) 1.050.353,15 1.522.625,84 2.207.256,49
Campo de Arbitrio 1.294.234 25 1.522.625,84 1.751.017,43

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 2994,23

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 1.522.625,84 (um milhdo, quinhentos e vinte e dois mil, seiscentos e vinte e
cinco reais com oitenta e quatro centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 1.376.965,37
Arbitrado (RS): 1.522.625,84
Maximo (RS): 1.683.699,55

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 20,15 %
Classificacdo para a estimativa: Grau Il de Precisao

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

4500
4000

2350)
muo\-\

2500

500 1.000

1500 2 2500
Area - Vakor Estimado e Intervelo de Confianga

§

g8 - Valor Estinado ontanga

3500
3000
2500
2000
1500
1000

Moda

of - Valor onfiangs

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Andise Msta
O c‘:‘"“" Valor calculado versus residuo padronizado
2 — .
. LR e .. L -
o % R =
- J 2 o — 2 L2 2 .
3
2 ¢
3
6 7 8
In(Unitério x FP)
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2.1.2  PADRAO SIMPLES

Edificagdes com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutu-
ra convencional e arquitetura interior e exterior simples. Os andares, subdivididos em salas
com dimensées reduzidas, possuem banheiros que podem ser privativos ou coletivos, con-
tendo apenas instalages basicas e metais de modelo simples. Hall e corredores de larguras
reduzidas, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar destinagées diversas, tais
como saldes ou lojas. Normalmente com poucas vagas de estacionamento. Fachadas com
tratamento arquitetdnico simples, normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco,
podendo ocorrer, na principal, aplicagdo de pastilhas, ladrilhos ou equivalentes e caixilhos
comuns fabricados com material simples e vaos de pequenas dimensoes.

Caracterizam-se pela utilizagao de itens construtivos basicos e acabamentos simples e econé-
micos, de qualidade inferior, tanto na drea das unidades como nas de uso comuns, tais como:

= Pisos: ceramica comum, taco, vinilico ou forragio.

= Paredes: pintura a litex comum sobre embogo ou reboco, com barra impermeavel (cera-

mica ou pintura) nas dreas molhadas, nas dreas comuns e nas escadarias.
= Forros: pintura sobre embogo e reboco na prépria laje ou sobre placas de gesso.

= Instalagoes elétricas: sumarias com nimero minimo de pontos de luz, interruptores e

tomadas, utilizando componentes comuns.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

[Hat]| ==t i | DSprRctaci Caracteristicas
Edificacao (%)
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular £ de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

reparos simples

SEELE 2 apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre reqular e Edificacao semlnovg ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
necessitando de 8,09 :
robatos Shrinles com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pa P pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
NereEn e pintura interna e externa, ap6s reparos de fissuras e

23130000080431
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Estado da Depreclagao
Ref. Edificacio (%) Caracteristicas

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, ap6s reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas

Mecossitando ce ssam ser restauradas mediante a revisao e com
F | reparos simples a 33,20 sk
i substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
mportantes
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substitui¢ao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. Revisao da impermeabiliazagao ou
substitui¢ao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
LEEEETIL rte do sistrema estrutural. As instalaces hidraulicas e
G | dereparos 52,60 pe . 2

TR elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao

das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substitui¢ao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.

Edificacao cujo estado geral seja recuperado com

Necessitando estabilizagao e/ou recuperagao do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substitui¢ao das instalacdes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substitui¢ao da impermeabilizacao ou do
telhado.
| | Sem valor 100,00 Edificacao em estado de rufna.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagao supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacao das observagoes colhidas em vistoria.

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUCAO
SINDUSCON-RS
CUB/RS do més de DEZEMBRO/2023- NBR 12.721- Verséo 2006
Padréo de = Custo | Variagdo %
PROJETOS Céaigo
acabamento R$/M? | Mensal | Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.194,38 002] 330 3,30
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R1-N 2.837,20 0.10] 373 3.73
Alto R1-A 379837 002] 364 3,64
PP (Prédio Popular) Baixo PP 4-B 2.076.44 -004] 263 2,63
Normal PP 4-N 277885 010 336 3.36
Baixo R8-B 1.975.41 -005] 221 2,21
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R8N 241956 009 3,07 3,07
Alto R8-A 3.063,04 006] 265 2,65
TR itamilian) Normal R16-N 2.369,33 013] 323 323
v Alto R16-A 313325 007 295 2,95
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.594.75 0.11] 2.80 2,80
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.264,99 013 3.95 3.95
COMERCIAIS
) . Normal CAL 8-N 3.099,89 014 310 3,10
CAL- 8 (Comercial Andar Livres) Al CALEA 351678 0.14] 309 3.00
) . Normal CSL8-N 241335 010 282 2,82
csL-gicomercialisSshs e Lol i csLs-A 2775.04 008] 287 287
) . Normal CSL16-N 3.247,08 0410 279 2.79
galodo(ComercialiSalasietolas) Ao CSL16-A 3.732.62 007] 283 283
Gl (Galpao Industrial Gl 1.231.16 022 1.71] 1,71
Fonte: DEE - Snduscon/RS

Tendo em vista a publicagdo da NBR 12.721/2006, os Custos Unitarios Basicos por m? de construg&o passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acordo, com 0s novos projetos-padrao e, em conseqiiéncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizago invalida, portanto, a comparacéo direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da
NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até janeiro/2007 (NBR12.721/1999).

“Na formag3o destes custos unitirios bisicos n3o foram considerados os seguintes itens. que devem ser levados em conta na deteminag3o dos pregos por metro

quadrado de de acordo com o no projeto e 3 cada caso panticular: fundagdes, submuramentos, paredes-
diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico; Ses, tais como: fogdes, bombas de recalque. incineragio,
ar-condicionado, calefagdo, ventilagio e exaustio, outros; [qumdo nio como area ida); obras e servigos

urbanizagio, recreacio (piscinas, campos de esporte), i 3 & outros servigos (que devem ser discriminados

0 Anexd A - quadeo i) impostos, taxas & emolumentos caroriais, projetos: projetos arquitetinicos, projeto estrutural, projeto de instalago, projetos especiais:
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

| TIPO DE OSRA | BDI para servigos | 8DI para materiais e equipamentos 1
| | I 1
| |EDIFICACOES residernciais comerciais| INFRAESTRUTIRA, incluindo | EDIFICACOES residerciais, | INFRAESTRUTWRA, incluindo |
| | e mistas e seus respectivos | pavimentac3o, iluminacio piblica | comerciais e mistas e seus| pavimentacio, iluminacio |
| 1 servigos de conservacio e | pragas, saneamento, sistemas de | respectivos servigos de | piblica, pragas, 1
| 1 manuteng 3o | gua, esgoto cloacal e pluvial e | conservacio e manutencio. | saneamento, sistemas de |
1 | 1 seus respectivos servigos de | |  agua, esgoto cloacal e |
| | | conservacio e manutencio 1 | pluvial e seus respectivos|
1 1 | | | servigos de conservagio e |
| I | I I marutengio I
| 1 1
|Parcelas | I I
| | I I
|(AC) - Administragdo Central | 4,031 1,00]
| | | I
1(S) + (G) - Seguro e Garantia | 0,651 0,00]
| | I I
IR) - Ri s co | 1,331 0,501
| 1 1 1
| (OF) - Despesas Finarceiras 1 1,521 1,521
| 1 I I
1(L) - Lucro | 8,001 5,001
| 1 I I
|Impostos (I= I1+I2+I3+I4): I I I
| 1 I I
1(11) - PIS I 0,651 0,651
| | I I
1(12 ) - COFINS | 3,001 3,001
| 1 I I
1€13 ) - ISSON I 4,001 0,00!
| 1 1 I
I1(I4 ) - Contribuigdo Previdenciarial 4,501 4,501
| (cPRB) 1 1 I
| | I I
|8DI com Desoneragcdo (incluindo I4) 1 17,79%1
| 1 I
|8DI sem Desoreracio (desconsiderandol 12,29%|
114) I I
| I I
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

ltem Descrigdo Pontos obtidos
i Ptos Il Ptos | Ptos
1 Caracterizagéo do imével Completa quanto atodas as Completa quanto as varidveis Adogéo de situagdo
avaliando varidveis analisadas X utilizadas no modelo paradigma
G —
Quan |dadem\nlma de dados 6 (k+1,onde k é o nimero de 4 (k+1),onde k é o nimero de 3 (k+1,onde k & o nimero de
2 de mercado, efetivamente . N X PR e
L variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
utilizados.
Apresentagao de informagdes
relativas atodos os dados e Apresentagéo de informagdes Apresentacao de informagoes
3 Identificagdo dos dados de variaveis analisados na relativas atodos os dados e relativas aos dados e
mercado modelagem,com foto e variaveis analisados na X variaveis efetivamente
caracteristicas observadas no modelagem utilizados no modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Admmda’.deSde que:
. a) as medidas das
variavel, desde que: . .
. caracteristicas do imével
a)as medidas das N - N
o L avaliando néo sejam
caracteristicas do imével . o
) - . superiores a 100%do limite
avaliando ndo sejam N
N L amostral superior, nem
superiores a 100%do limite P R .
amostral superior, nem inferiores & metade do limite
4 Extrapolagao Né&o admitida X . " R P N - amostral inferior;
inferiores a@ metade do limite . =
. o b) o valor estimado nao
amostral inferior;
. ~ ultrapasse 20%do valor
b) o valor estimado ndo - .
calculado no limite da fronteira
ultrapasse %6%do valor .
. . amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira s
N varlavels,de persie
amostral, para a referida .
. N simultaneamente, e em
variavel,em médulo .
médulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das duas
caudas) maximo para a o
L L 209 ¥
5 rejeicdo da hipétese nula de de 0% X 0% 30%
cadaregressor (teste
bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
admitido para arejeigéo da
6 hipétese nula do modelo % X 2% 5%
através do teste F de
Snedecor
PONTUACAO 17 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com"x" caso o item seja atendido)
a) Apresentagéo do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentagao da andlise do modelo no laudo de avaliagéo, com verificag&o da coeréncia do comportamento das variagéo das varidveis em relagao
ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagao. X
c) Identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagéo. b'e
d) Adogao da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO GRAU 11l

PRECISAO

(para umintervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa)

Valor central estimado no modelo de regressao 2.994,23
MAX 331098
Valores do intervalo de confianga
MiN 2707,79
0,58%
Desvios relativos do Intervalo de confianga MAX
MIN 957%
Amplitude do intervalo de confianca 20,15%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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ltem Descrigio Pontos obtidos
Ll Ptos Il Ptos | Ptos
Pela elaboragao de Pela utilizagao de custo Pglal xjmhz,'ag‘ao de cus!o.
. . " o PSR . unitario basico para projeto
1 Estimativa do custo direto orgamento, no minimo unitario basico para projeto X N . -
S . ~ diferente do projeto padréo,
sintético semelhante ao projeto padréo . .
com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado X Arbitrado
Calculada por levantamento .
= calculada por métodos
do custo de recuperagéo do -
IR " técnicos consagrados
3 Depreciagao fisica bem, para deixa-lo no estado . . . X Arbitrada
considerando-se idade, vida
de novo oucasos de bens . =
. . e atil e estado de conservagéo
novos ou projetos hipotéticos
PONTUAGAO 6 Pontos
Iltem 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentagéo do laudo na modalidade completa. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
ltem Descricio Pontos obtidos
Ll Ptos Il Ptos I Ptos
Grau lll de fundamentag&o no Grau Il de fundamentag&o no Grau | de fundamentag&o no
1 Estimativa do valor do terreno | método comparativo ou no X método comparativo ou no método comparativo ou no
involutivo involutivo involutivo
. . Grau lll de fundamentagao no Grau Il de fundamentagao no Grau | de fundamentagao no
Estimativa dos custos de . PP ) o ) P
2 reedicao método da quantificagdo do método da quantificagdo do X método da quantificagado do
h custo custo custo
3 Fator de comerciallizagdo Inferido em mercado Justificado Arbitrado X
semelhante
PONTUAGAO 6 Pontos
Iltem 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentagéo do laudo na modalidade completa. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU II
27
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Enderego | Observagdo | Area | Valorizagdd Potencial p| Esquina | Unitério x F|
Av. Pref. Evandro Behr - Camobi 29°4215.40"S - 53°42'24.81 480,00 3 281250
Rua Caracas - Camobi 29°41'50.80"S - 53°42'58.81 280,00 1 1 707,14
Rua Marqués do Herval - Nonoai 29°42"1.40"S - 53°48'23.50' 840,62 1 2 984,99
Rua Padre José de Anchieta - Nossa S1 29°41'53.30"S - 53°4810.61 240,00 2 2 881,25
Rua Santos Dumont - Carolina 29°40'42.96"S - 53°49'17.02 712,00 1 1 316.01
Rua Caracarai - Urldndia 29°43'4.34"S - 53°48'50.19' 400,00 1 1 315,00
Rua Cruzeiro do Sul - Divina Providenci  29°40'39.40"S - 53°49'43.01 360,00 1 1 375,00
Rua General Neto - Centro 29°41'45.89"S - 53°47'48.9: 629,66 2 3 1.44364
Rua Godolfina Gay3o - Urlandia 29°42'38.47"S - 53°49'35.6! 450,00 1 1 280,00
Rua Florianépolis - Pinheiro Machado ~ 29°42'22.60"S - 53°51'51.1; 420,01 2 1 535,70
Rua Pedro Alvares Cabral - Carolina 29°40'45.64"S - 53°49'21.21 240,00 1 1 720,00
Av. Borges de Medeiros, 879 - Salgado  29°40'15.55"S - 53°43'39.8. 500,00 1 1 349,20
Rua Lagoa Vermelha, 70 - Dom Antdnic  29°42'55.15"S - 53°48'30.17 360,00 2 1 642,50
Rua dos &ndradas, 406 - Centro 29°41'15.74"S - 53°4922.4! 630,00 2 2 1.400,00
Rua Floriano Peixoto, 422 - Certro 29°40'52.54""S - 53°48'39.0° 684,00 2 3 1.578,95
Rua S3o José, 92 - Nossa Sra. Do Ros. 29°40'49.07"'S - 53°48'50.5! 493,00 2 1 638,95
Rua José Bonifcio, 2447 - Centro 29°41'27.59"S - 53°4819.71  1.91167 3 3 2.824,76
Av. Presidente Yargas, 1903 - Certro 29°41'36.54"S - 53°48'37.31  1.062,60 3 3 3.59966
Rua Silva Jardim, 2491 - Centro 29°40'53.73"S - 53°48'4.77' 1.346,46 2 2 850,23
Rua Domingos Dala Costa, 330 - Pé de  29°41'26.61"S - 53°44'34.5 480,00 1 1 37313
Rua General Neto, 821 - Centro 29°41'37.74"S - 53°47'50.4: 572,00 2 3 1.337.41
Rua Dr. Pantale3o - Centro 29°41'8.61"S - 53°4813.98" 400,00 3 3 2.700,00
Av. Nossa Sra. Medianeira - Centro 29°41'47.62"S - 53°48'27.8: 463,60 3 3 5.82399
Rua Angelo Uglione, 1556 - Centro 29°41'9.55"S - 53°48'20.85' 44213 3 3 4.071,25
Rua Appel, 162 - Bom fim 29°41'22.64""S - 53°49'8.37 342,00 2 d 2.789.47
Rua Dutra Vila, 46 - Centro 29°40'53.25"S - 53°48'8.11" 660,00 2 2 804,55
Rua Floriano Peixoto, 178 - Centro 29°40'45.60"S - 53°48'41.00 940,00 2 d 1.914,89
Rua Comissério Justo, 1561 - Centro 29°40'57.48"S - 53°4814.51 250,00 2 2 1.044,00
Rua Jdlio Uminski, 420 - Pé de Platano  29°41'33.13"S - 53°44'36.1: 480,00 1 1 318,75
Rua Jodo Olinto Requia - Nossa Sra. de 29°41'20.53"S - 53°47'18.41  1.647.45 2 2 764,82
Rua Rubéns Marim Berta - Camobi 29°42'17.65"S - 53°42'24.2: 630,00 3 2 1.21429
Rua Duque de Caxias, 1391 - Centro = 29°41'24.16"S - 53°48'43.31 400,00 2 3 1.908,00
Rua Homero Amaro Cavalheiro, 173 - C 29°42'27.42"S - 53°44'21.3: 430,62 2 1 585,20
Av. Presidente Vargas, 931 - Nossa Sra 29°41'52.28"S - 53°49'8.75' 599,84 2 3 3.585,96
Rua Riachuelo, 163 - Centro 29°4113.93"S - 53°48"15.7° 660,00 3 3 3.000,00
Rua Venancio Aires, 2086 - Centro 29°41'7.83"S - 53°4819.69' 520,23 3 3 311365
Rua Dutra Vila, 211 - Centro 29°40'58.41"S - 53°487.12' 360,00 2 2 800,00
Av. Borges de Medeiros, 1200 - Nossa ! 29°4112.02"S - 53°49'19.1! 300,00 2 2 1.110,00
Rua Itamar Monteiro Almeida - Pé de Pl. 29°41'33.60"S - 53°44'13.81 350,00 2 1 655,71
Rua Carlos Gomes, 444 - Duque de Car 29°42'13.81"S - 53°4919.9 370,00 1 2 948,65
Rua Duque de Caxias, 2506 - Nonoai = 29°41'58.37"S - 53°48'28.61  2.605,00 1 2 690,38
Rua Im3o Robert3o, 451 - Urlandia 29°42'57.50"S - 53°48'53.7! 530,00 1 1 416,04
Rua General Neto, 853 - Centro 29°41'39.22"S - 53°47'50.5° 1.519,00 2 3 1.540,49
Av. Pref. Evandio Behr, 1522 -Km 3 | 29°41'43.76"S - 53°46'22.3! 350,00 2 1 545,14
Ay. Itaimbé, 169 - Centro 29°40'57.86"S - 53°48'9.02' 402,00 2 3
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