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LAUDO DE AVALIACAO N° 058/2024

FICHA RESUMO

Objeto

Terreno urbano objeto da matricula n° 3.644 e GPE n° 29.358

Objetivo

Determinacao do valor de mercado do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 24/1300-0001325-0 - Alienacao

Localizag&o?
Rua Padre Angelo Bartelli, n° 2467 — Centro
Rosério do Sul/RS

Area avalianda?
Area do terreno: 217,81 m2

Area da benfeitoria: 90,00 m?

Proprietéario
Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul (IPERGS)

Resultado da avaliagéo
Valor de mercado do imével R$ 153.000,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Arquiteta Urbanista Thais Woélfle Danelon

Porto Alegre — RS, abril de 2024

1 Certidao de Matricula 3.644 da Comarca de Rosario do Sul/RS
2 Certiddo de Matricula 3.644 da Comarca de Rosario do Sul/RS
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1 SOLICITANTE
SPGG / SPE

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo 24/1300-0001325-0 — Alienagéo

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 2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:

e na Certiddo de Matricula n° 3.644, referéncia livro 02, as fl. 001-002, datada
de 08/02/2024, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Rosério do Sul - RS.

e naFicha cadastral GPE n° 29.358;

e no PROA: 24/1300-0001325-0;

e nas informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).

¢ nas informag8es constatadas "in loco", conforme vistoria ao imdvel realizada
no dia 20/02/2024.

A vistoria foi realizada somente na condi¢do de vistoria externa. Dessa forma, este
laudo foi desenvolvido adotando uma situacdo-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;

Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro
de 2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO

Na presente andlise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imével 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.

N&o fez parte do escopo deste trabalho:

¢ Investigacdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;

Laudo de Avaliacédo n° 058 / 2024 4
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¢ InvestigagGes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de areas e de confrontagbes através de instrumentos de

medicao;

4.3 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

» Utilizacao de dados de outros municipios:

Na pesquisa de mercado realizada no setor imobiliario do municipio de Rosario do Sul
foram encontrados poucos imoveis urbanos de dimensdes e caracteristicas similares ao imével
avaliando. Por conta disso, para complementar a amostra, foram utilizados dados de mercado
de municipios préximos. Para equivaléncia entre esses dados, utilizou-se as variaveis Potencial
Turistico e Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) [2010]3. O IDHM considerado

dos municipios foi de:

IDHM (2010)
Cacequi 0,700
Jaguari 0,712
Rosario do Sul 0,699
Sdo Francisco de Assis 0,675
Sao Vicente do Sul 0,685

Com relagé@o ao potencial turistico, identificou-se que a cidade de Roséario do Sul, por
conta da Praia das Areias Brancas*, e a cidade de Jaguari, por conta das diversas atracGes
naturais como a Reserva Cerro do Chapadao®, possuem potencial médio. J& os demais
municipios, nos quais ndo foram encontradas atracdes turisticas de grande relevancia, foi
considerado baixo o potencial turistico. A tabela abaixo apresenta o resumo dos valores

atribuidos a variavel Potencial Turistico:

Potencial Turistico
Cacequi 1 - Baixo
Jaguari 2 - Médio
Rosario do Sul 2 - Médio
S&o Francisco de Assis 1 - Baixo
Sdo Vicente do Sul 1 - Baixo

» Zonas destaques nos municipios:
Conforme Oliveira (2014)%, a localizagdo do imével pode ser considerada uma das
principais influéncias no seu valor.
No municipio de Cacequi, pode-se perceber a valorizagdo dos iméveis préximos a

prefeitura da cidade e da estacéo Ferroviaria, conforme a Figura 1:

SFonte: IBGE, 2021. Disponivel em:https://cidades.ibge.gov.br/brasilirs/

4 Fonte: Trip Advisor, 2024. Disponivel em: https://www.tripadvisor.com.br/Attraction_Review-g2346869-
d3923899-Reviews-Praia_das_Areias_Brancas-Rosario_Do_Sul_State_of_Rio_Grande_do_Sul.html

5 Fonte: Jaguari, RS, 2024. Disponivel em: https://jaguari.rs.gov.br/a-cidade/pontos-turisticos/

6 OLIVEIRA, A. M. B. D; GRADISKI, P. Métodos Cientificos e a Engenharia de Avaliagdes (com énfasé €ém
Inferéncia Estatistica). In: IBAPE-SP. Engenharia de Avaliagdes, volume 2. 1° ed. Sdo Paulo: Leud, 2014, cp 14, p.
13-118
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Figura 1 — Regido valorizada da cidade de Cacequi/RS

Fonte da imagem: Google Earth 06/06/2023 (Acesso em fevereiro de 2024)

No municipio de Jaguari, pode-se perceber a valorizagdo dos iméveis na regido central

da cidade, conforme a Figura 2:

Figura 2 - Regido valorizada da cidade de Jaguari/RS

BLOURDES

=
1 RIVERA
|

Fonte da imagem: Google Earth 06/11/2023 (Acesso em fevereiro de 2024)
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No municipio de Roséario do Sul, pode-se perceber a valorizagdo dos iméveis nas

proximidades da Praia das Areias Brancas e do Rosario Golf Club, conforme a Figura 3:

Figura 3 - Regifes valorizadas da cidade de Rosario do Sul/RS

Fonte da imagem: Google Earth 09/10/2023 (Acesso em fevereiro de 2024)

No municipio de Sdo Francisco de Assis, pode-se perceber a valorizagdo dos iméveis
ao longo da Avenida 13 de Janeiro e proximidades, conforme a Figura 4:

Figura 4 - Regiéo valorizada da cidade de S&o Francisco de Assis/RS

Fonte da imagem: Google Earth 15/09/2023 (Acesso em fevereiro de 2024)
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Por fim, no municipio de Sdo Vicente do Sul, pode-se perceber a valorizagdo dos
imoveis na area urbana do municipio, conforme a Figura 5:

Figura 5 - Regido valorizada da cidade de S&o Vicente do Sul/RS

Fonte da imagem: Google Earth 19/10/2023 (Acesso em fevereiro de 2024)

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negocia¢cdes de compra e venda, é comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o Ibape/SP7, 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
fundamentagdo, desde que devidamente justificados. Algumas das situagdes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizacdo desse fator de ajuste sdo: converséo de valores a prazo em
valores a vista; adequagéo as taxas de desconto praticadas no mercado; conversédo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversdo de areas reais de
construgdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporacdo de luvas ao aluguel, com a consideracdo 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 aplicagcdo de

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

7 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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» Presencade Outliers:

Segundo IMAPE (1998)8, 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 relagéo ao valor de mercado € superior ou inferior a duas vezes o desvio padrédo
dos residuos da pesquisa.

Quando sdo poucos os elementos de pesquisa, por vezes, € necessario aproveitar ao
méximo os dados disponiveis. Nesse sentido, pontos considerados outliers podem ser
utilizados nos modelos, desde que seja verificado que sua retirada nao influencia de forma

significativa no valor calculado (superior a 10%).

5 PROPRIETARIO
Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul (IPERGS)

6  ENDERECO

Rua Padre Angelo Bartelli, n° 2467
Bairro Centro, Rosério do Sul/RS

7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

REEERtoE L

“ o
a ’. i-m
s!  J

Imagem de localizagdo (Google)
Latitude: 30°15'19.53"S Fonte: Google Earth 09/10/2023 (Acesso em fevereiro de 2024)
Longitude: 54°55'22.34"0

8 Fonte: Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais e Pericias de Engenharia. IMAPE, 1998.
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Identificacdo

Descri¢éo conforme a Matricula n° 3.644:

~IMOVil: Uka CAvh, de alvensris, sob ne 2467, com £ area adifica
da de 90m2., e reapectivo terreno, medindo 7m.,7l de freate, por

28m.,25 de frente a fundos, sitos na zona urbana desta cidade, -

| quadra n? 234, com as seguintes confrontagoes: ao NORIZ, com hms
1;m Oliveira; ao sUL, com a Sucessao Nonte; ao |
Padre Angelo Bartelli; e, ap OESTHE, com Xa
Apatalio Gowlarth Reis. “@)\

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padréo construtivo do entorno: Baixo

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentacgéo logradouro: Pedra irregular

Pavimentagdo passeio: Cimento

Infraestrutura: [ Acessibilidade, [+ Agua potavel, [+ Energia elétrica, r Esgoto pluvial, r Esgoto sanitario,
[ Gas canalizado, [+ lluminagéo publica, [+ Logradouro, [¥ Meio fio/sarjetas, [+ passeio publico, [+ Pavimentacéo, [ sem
infraestrutura, [ Telefone

Servigos publicos: [ Coleta de lixo, I comércio, I Correios, I Educacéo, I Lazer, [ Rede bancaria,
r Saude, r Seguranca, r Transporte coletivo, [~ sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: I Clubes, I'" comércio, I Empreendimentos, I Escolas, ' Estacdes, I Hospital, I Mercados e ou
supermercados, r Orla/praias/lagos, r Parques/pracas, I~ Posto policial, I Posto de sadde,

r Shopping, I Universidades/faculdades, I Zona incorporacéo, [¥ Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: | Aeroporto, I" Area inundavel, [ Aterro sanitario, I Estagéo tratamento esgoto,
I Industria, [ Presidio, ' Sub-habitagéo, I Unidades carentes, [¥ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imovel

Formato do terreno: Regular

Situagéo de quadra: Meio de quadra

Cota: Acima

Vegetacao: Pequeno porte

Uso do solo: Residencial

Acesso: Bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: - Arame, [+ Gradil, r Muro, [ sem cerca, [ Tela

Superficie: r Alagadica, [ Arenoso, I Argiloso, I com aterro, I com entulhos, [ Pantanosa, ¥ seca

Area do terreno: 217,81 m?

Medida da frente do terreno: 7,71 m Confrontagdo da frente:Leste
Medida lateral 1 do terreno: 28,25 m Confrontacéo da lateral 1:Norte
Medida lateral 2 do terreno: 28,25 m Confrontagdo da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 7,71 m Confrontagéo dos fundos:Oeste

Condigdo de ocupagao*

r Ocupado [+ Ocupado (nao autorizado) r Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria

Laudo de Avaliacédo n° 058 / 2024 10
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 60 Area = 90,00 m2 N° de pav. 01
Descricao Padréo Conservagao Tipologia
I Rustico ™ Novo r Apartamento
I Proletario [ Entre novo e regular I Box
[ Econdmico [ Regular [ casa
r Simples [ Entre regular e reparos simples rGaIpéo
[ Médio r Reparos simples r Loja
I™ superior [ Entre reparos simples e importantes I Pavimento
I Fino [ Reparos importantes I Prédio
I~ Luxo [ Entre reparos importantes e s/ valor I Terreno
I outros [ sem valor I outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira I Madeira I ceramica [ Aluminio [ Pintura [ Portante
r Lajota r Laje I Fibro cim. ondulado ¥ Ferro r Tijolo & vista I concreto
I™ ceramica I~ Gesso I Fibro cim. estrutural [ Madeira r Fulget [ Madeira
I” Basalto I~ pvc I Aluminio " pvc I Ceramica I Metalica
I Granitina I Placas acusticas | I Galvanizado [ outros I Madeira I N. identificada
I Vinilico I Aglomerado I Laje [ vidro
r Carpete I sfforro r Capim I Pedra
I cimento [ Telha de zinco I Reboco chapiscado
I outros I outros I outros

OBS: Vistoria realizada em situagdo-paradigma

8

DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Rosario do Sul localiza-se na regido sudeste do estado do Rio Grande

do Sul e possui populacédo estimada de 36.630°. Segundo o site Caravela®, 39,60% do valor

do PIB do municipio advém da agropecuéria, na sequéncia aparecem as participacdes dos
servicos (38,90%), da administragdo publica (16,80%) e da industria (4,70%). Assim,

identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado

Numero de ofertas

Liquidez

Absorcéo pelo mercado

I Desaquecido
[ Baixo
[ Baixa

[ Demorada

[¥ Normal [ Aquecido
¥ médio I Alto

[ media [ Alta

[ Normal r Réapida

9 Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
10 Fonte: Caravela, 2024. Disponivel em: https://www.caravela.info/regional/cacequi-—-rs
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9 METODOLOGIA

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

componentes.
VI = (VT + CB) *FC
Onde:

VI - Valor do imével.

VT = Valor do Terreno: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

- Tratamento dos dados:
(x) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 49/56 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
aplicacdo do Critério de Ross-Heidecke, levando-se em consideragdo a idade aparente, o
estado de conservacgédo e a vida util das edificagdes.

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

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de

mercado

3 [~ Graul I¥ Grau Il [ Grau
Grau de Fundamentacao
Pontos obtidos: 014
Grau de Precisdo [ Graul I Graull I¥ Grau Il
Método da quantificagdo de custo
Grau de Fundamentag&o [ Graul [ Grau Il I Grau Il
Pontuacéo obtida: 006
Método Evolutivo
Grau de Fundamentacao [ Graul [ Grau Il I Grau Il
Pontuacéo obtida: 005
Laudo de Avaliacédo n° 058 / 2024 12
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11  AVALIAGCAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIACAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO

Unitério x FP = 29,616885 * e ~ (144,94222 * 1/Area) * e ~ (0,80777262 * Potencial Turistico) * e
" (0,37340792 * Localizagao) * e " (0,23703594 * Esquina)

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 217,81

IDHM (Fonte: IBGE, 2010)* (nédo utilizada) 0,700

Potencial Turistico da cidade (1 — Baixo; 2 — Médio; 3 — Alto) 2

Localizacéo (1 — Demais regides; 2 — Regiéo Valorizada) 1

Esquina (1 — meio de quadra; 2 — esquina) 0

Valor Unitéario x Fator Prévio 421,06

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
Intervalo de Confianga Ul Total
¢ (R$/m2)
Minimo -9,53% 380,93 R$ 82.970,36
Calculado - 421,06 R$ 91.711,08
Méaximo 10,54% 465,42 R$ 101.373,13
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/IM2) Total
Minimo -15% 357,90 R$ 77.954,20
Calculado - 421,06 R$ 91.711,08
Maximo +15% 484,22 R$ 105.467,96
Valor calculado R$ 91.711,08
11.2  AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
ITEM | DESCRIGAO IMOVEL IDADE A. | VIDA U. ESTADO DE CONSERVAGAO RESIDUAL AREA UNIT. V. NOVO DEPREC. V .ATUAL
0 | (CASA ECONOMICO MED 60 r 70 ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 20% 90,00 R$2.183,29 | R$ 196.496,16 69,09% | R$ 60.729,34
VALOR DO CUB R 1-B (c) R$ 2.207,17 REFERENCIA MAR/2024. BDI 25,85% TOTAL R$ 60.729,34

BDI conforme Decreto N° 19.224, de novembro de 2015, do municipio de Porto Alegre.

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 imdvel sujeito & 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
\ n

Laudo de Avaliacédo n° 058 / 2024 13

>
08/04/2024 16:30:24 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 058 CORRIGIDO 22



24130000013250

9> PROA

Administrativos e-Gov

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

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

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC* VALOR DO IMOVEL (R$)
91.711,08 60.729,34 1,00 152.440,42

13  CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢cdes consignados no presente Laudo de

Avaliagdo, atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado'?) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 153.000,00

(Cento e cinquenta e trés mil e quinhentos mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: Abril/2024

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, abril de 2024

U Arbitrado.
2Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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15 ANEXOS
15.1 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Frente do Terreno Figura 2: Frente do Terreno

4)‘

Fonte: Vistoria (20/02/2024) Fonte: Vistoria (20/02/202
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15.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS

REGISTRO DE IMGVEIS DA COMARCA DE ROZARIO DO SUL
LIVRO N-. 2 — REGISTRO GERAL, | MATHCLLA
osario do ul, 19 de agsto de 1.980. | 3.644

~IBOVAL: Ui CAJA, de alvensria, sob ne 2467, com A drea edifice |
da de 30p2., ¢ respective terrono, medinde 7Tm.,7) de frente, nor
#8m. ,25 de frente & fundos, aitos no zona urbana deésta cidade, -

guadra n? 234, com a3 seguintes confrontagpes: ao £EETB, com Lms

oo Oliveira; mo 3UL, com B SkoessGg konie; a0 ‘%@om ThA -

Pedre Angelo Bartelli; o, ap OESTE, com Xarg T g -/
Anatalio Goularth Hais.

0f. Ajdta:

d. U3064'ﬁ| em 19 de HEY
riTtLo: coMpaa E ?

3 FLO0E 5 TEIXEIRA, aelms cuaiificadg &

TRANG BT IEN Tt GARLG )
s/esposs Edﬁ%ﬂ'd PplikiHa, do ler, brasilsira, reaidente o[ .
anm-uumqma cim . ' |
ADQULRHNDege TN DE MENLZBS, funciomario publico auta- |
dual @ aﬁp\ﬁ;@% ARILA FEQUESAURI DE JENZZEF, comerdimris,-
brasileirpa, {deptes nenta cidede; CFF 258.852.510/53.

Foika DO 1. 10 POR INSLfUNaAN O cailICULAR, csledraic, |
a 13 de noven de 1.380, na Capitel deste Estado. /
IMVEL: ¢ imovel suprs mairiculade. i
VALOR: r3677.594, 26,

CORLICUR:: As conmstantes do centrato.

Beg. part L2 '
e Vot T ssse. _ osus

E. 2/3.644, en 1J de noverbro de 1.980. '
eiIUT0; HIFGIEGA.

DEVEQQRES: CLINTHD BRAGA UE Meloied g o/mmlber LAURL AHITA Fagik

SAVALD D Mellu dBS, acime qualificados.

CREDOR: IR&I1rULQ DE PRsVIDENCIA DQ ksPalio DO AIO GRARDE DO UL,
IPERGS, Awtermuwis de Frevidincia ipeisl, igente Financeiro do -/

SOLICITADD POR: ROSEMER| TREVISAN - CPFICNP.; ™" 488.680-™ DATA: 08/02/2024 155300
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REGISTRO DE IMOVEIS A COMARCA DE ROSARID DD £UL
LMRQ N°. 2 — REQISTRO GERAL MATEICLLA
Rosaris do sul, 19 de novexbre de 1.939.4 3.644

continuagls do anverss. 1

do BN, com sede na Capital d/Botade, CGC 92.829.100/0001-43, o/
atp repres. por Julic Emeate Trein, bmesileiro, economiste, CTF
004.715.000/97, Chefe da Divisao Hebitaciensl do IPERGS, reelden
te na Copital d/Estado.

FOAKA D0 [LICULO: CONPRATC POA IN:IRUAENLO EFAZLIC elabmio.
g8 15 de noverbro de 1.980, na Capiiel deste E:s

VAIOE DO M0000: ob907.024, 39, \9
Tash OE JORD3: De 9,44 ao ano, taxa efetiw 0.
PRAZ: De 25 {vinte & cinco) anoa.

FORKA UE PAGAMINIO: Pamveis por melo d W€, -
enm preatogocd mensais e uonaaantiw.a,(@ dg<ig grimlra oo
valoeT de MB 535,70, 30 diasz a con a ja includeos
88 prestagoss measais os aoesBg a- (E . .
DBJELD DA GaRANIIA: Em pri igl nifoteca, o imevel ob |
jeto dz matricnia retre.
AVAITACIO D GRRANITA: P

vil o imuval ¢ avaliado @m

art. 81§ do Cedigo Ui- |

MALK MOREEHA ~$T. Addte. 367 . 70
AVe 3734644, ﬁ@& g@néﬁ de 1.38¢.

Pela Clan [ﬂaﬁ'i . Paragrafs 2¢ dg Contrato gbjto do -
ViR 2/3.6440 iRG3, cauciona ac BANOO EACIOMAL DA Hi- r
BL23GRO hipotecEkrie de que se tormou bitawlar.

I\ . W :f q

HUBEE MOREInd . Ajdtg. 7 .
AVe 473640 = :Ernt. ‘35--‘TB'I, an 27/ /02.~ De confornidads com Ter-
fmo de liberagso de Cougde datadn Ge 06 de Jumhe de 2.002, emd 1 do/
pelo & Caizs Econbrica Federal -UER, fica cancelads s Cauqao. obje
to da Ave 3/3+644, neete Iivro. Iou Z&.

Rosiric do Sul, 05/12/02.~ O Substdfutos 0
$3 2,60

_ ___ Al TTRT -f
SN TR LEs; OLTM THL BHMIR OB MBIEZES o LAWES ZNITA !EQT.TEE.&m I
EZES 08— SIGUTRENTE: TRSTITUTO. DB FREVIDINCLA
gﬁ Eﬂm iﬂizlgm@lﬁin;wm AUL - 1FERGS, von sade em Forio Klagr E-]

... =T

Eﬁgue :uaa s, 024 00a

SOLICITADD POR: ROSEMERI TREVISAN - CPFICHNP.: ""488 660-"" DATA: DBA2/2024 15:53:00
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b UFICI0 DE HEGISTHO DE IMOVELS
i COMARCA DE ROSARIO DO SUL — RS.
i:?:.'%'" LIVRO HE 2 - - REGISTRO GERAL .

Fre — —
|_ 02 | 3éb44
fontinuagao das Fls, Gl.
na Aveuids Borges de Medeiros, 1945, CGOMP 92829100,/0003-43.— -

ANG: 2,002

H E TaliB: B$10.,000,00.~ VALCE PISCAL; BS10,000400 e 0 imovel

£ i ﬂbﬂetﬂ deste matricule.. FORMA DO I T TOI0: Cﬁ'ﬂw lT]i[ﬂAf,‘.]G, -

2 extrafds, & 04 de sbril de 2,001y dos au‘aos asag R, 4006 -
deﬂd.ummta ggsinado pelo Emo. Sr. Ir. aredlas fouio =

I_ Juiz ds Direitd, dods e pooseds no 20 § ,- gL e ta co-
marca.~ SOSIICUES: 4s de estilow Iou

Rosdrio do Sul, 03/12/024m @;@E q_ ga,:;j

G N & Gperan — foaul — — A

SOLICITADD POR: ROSEMERI TREVISAN - CPFICHNP.): ™" 488.660-"" DATA: DBA2/2024 15:53:00
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GOVERNANCA E G

F

GOVERND DO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL

PLANI ENTO,

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAQ.&O DO PATRIMONIO DO ESTADOD

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29358

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

DADODS GERAIS

Numero do Cadastro: ZARE Classificagao: ADM INDIRETA
Nome de Referéncia do iImovel: Nome de Referéncia das
Classificagio do Bem Publico:  USO ESPECIAL Unidade Associada:

Tipo do Imdwel: AREATERRENC/GLERA Situagio de Destinagao:

Situagio de Regularizagao: REGULARIZADO Indice de Destinagio (%):
Descrigio: EX-MUTUARIO: OLINTHO BRAGA DE MENEZES - CONTRATO MN° TE20858
Em Alienagao: Nao N Incorporagdo PROASSPI: 17/2442-0001435-1
Lei Autorizativa de Alienagao: N* Alienagao PROAISPL:

Data Lei Autorizativa Alienagao: NIRF:

N* tombo antigo do imével: CCIR:

Uso imegular: CAR:

Tombado Patr. Histdrico: Nao

N Inscrigdo Municipal: G0R80

BAIXA IMOVEL

Maotivo da Baixa: Data da Baixa:

N* Processo da Baixa SPI: N* Processo da Baixa PROA:
Informagbes Adicionais Baixa:

PROCESSOS

LOCALIFACAD

Lona: Urbana

Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul

Municipio ROSARIO DO SUL

BairroiDistrito: CENTRO

Logradouro/Localidade: RUA PE ANGELO BARTELLI

HNumero/Laote:

Quadra:

Complemento:

CEP: STERI-000

Ponto Referéncia:

GEORREFERENCIA
DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco
Fusao: Latitude grau:
Meridiano Central: Latitude minuto:
Latitude segundo:
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortométrica: Lengitude grau:
Este: Longitude minuto:
MNorte: Longitude segundo:
HISTORICO DE ENDEREGOS
PROPRIEDADE

Laudo de Avaliacédo n° 058 / 2024
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= T
= F
OVERNO DO ESTADOD
RIO GRANDE DO SUL

FLAMI L&}
E @

SECRETARI
GO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADOD

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29358

Situagdo regularizagio Estado:
Tipo de Registro:

MNumero do Registro:

Liwro:

Folha:

Cartdrio:

Comarca:

Data do Registro:

Forma de Incorporagao:

Valor de Incorporagio:
Propriedade [ Posse:

Data registro patrimanio Unido:
Certiddo autorizativa transf

REGULARIZADD
Matricula

4280

IRG

o

Rl DE ROSARIO DO SUL

ROSARIO DO SUL

10/04/2003

ADJUDICAGAD

RS100

INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADOD DO RID GRANDE DO SUL

TERRENO

Matriculada

Area Total (m):

Frente (m):

Area com fragio (m):

Fragio ldeal (m7):
Profundidade Equivalente {m}):
Area Disponivel (me):

Situagdo terra rural:
17,80
T.71
0000000

217,80

TERRENO REGISTRADO

Frente/Lateral
7.7

Confrontagdo da Frente/Lateral Confrontante

TERRENO VISTORIA

Informagies complemantares

Vegetagio:
Uso do solo:
Situagao de quadra

Levantada [Vistoria)

Area Total {m?):
Frente (mij:

CONFRONTANTES VISTORILA

Leste:
Deste:
HNorte:
Sul:

EDIFICACOES/BENFEITORIAS

Especie Data baixa
CASA

Laudo de Avaliacédo n° 058 / 2024
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GCOVERND DO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA
GOVERMANG A E GESTA

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAQ;O DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMGVEL - N° 29358

INFORMAGOES DE VISTORIA

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagdes

Pavimentagio do logradoura:

Pavimentagio passeio:
Zoneamento:
Largura logradoura (m):

Trafego de pedestres:
Trafego de veiculos:
Atividade predominante:

ASPECTOS MERCADOLOGICOS

Acessibilidade do imovel:
Perspectivas de mercado:
Diagndstico de mercado:

DOCUMENTOS

Data

12/05/2005
01 /062021
06/04/2018

15M2f

MATRIC

Tipo Documento

LEl / DECRETO f
LEl / DECRETO f
LEl / DECRETO f

Nome Documento

Matr 4280 pdf

DECRETC ESTADUAL MA 55816-
LEI COMPLEMENTAR MA 15144-
LEl 15764-2021 - GESTAQ DE

LILA

IMAGENS

DECLARAGAD

HISTORICO

HISTORICO DE SOLICITAGOES

VISTORIA

Data da vistoria:
Empresa vistoriadora:
Vistoriador [a):
Observagoes da vistoria:
Situagio de localizagio:
Obstruido:
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MEMORIA DE CALCULO

15.3

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

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

DADOS
Total da Amosira : 56
Utilizados . 49
Qutlier 1

MODELO LINEAR DE REGRESSAO -

VARIAVEIS
Total © 6
Utilizadas o5

Grau Liberdade ;. 44

Escala da Variavel Dependente: In{y)

COEFICIENTES

Correlacao - 0,88743

Determinacdo : 0,30538

Ajustado - 0, 78769
F-SNEDECOR

F-Calculado : 4552069

Significancia = 0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1at 68 65
-1,64 a +1,64 90 93
-1,96 2 +1,96 95 97

VARIAGAO
Total C12,43747
Residual . 851072406170
Desvio Padrdo 0,23455
D-WATSON
D-Calculado ©1,46772
Resultado Teste : Regido n&o conclusiva 98%

MODELQ UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 29,616885 = 2, 718014842223 1q) = D 71 GI0SNTTTa"Kp)* P 7150373408 " %) =

2 718(0.237036* %)

MODELQ DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Méedia L 38577
Variacdo Total : 1444442 98
Varidncia 0 2047843
Desvio Padréo : 171,69

Laudo de Avaliacédo n° 058 / 2024
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Coefic. Aderéncia : 0,74624
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Valores C alculados
-
g &

g 8 8 8 8

150 00 250 300 350 400

450 500 S50 DD 850 700
Valores QObsarvados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio

TE) 800 850

0,35
03
0,25
02
015
01
0,05

Distribuicio de Fregibéncia

S E TR E

A50a014 0144078 0768142 142a206

Distribuigio de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Residuo /1 DP

Andite Mista
Valor calculadd versus resicus padronizads

s A
.
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DESCRIGCAO DAS VARIAVEIS

X1 Area

Area do lote em m#?

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 162,00 a 8037, 36

Impacto esperado na dependente: Megativo

10% da amplitude na média: -11,50 % na estimativa

400

Unitdrio x FP
g

000
Aresn

Xz Potencial Turistico

Paotencial Turistico da Cidade: Unl
1-Baixo

2 - Médio

3 - Alto

Tipo: Codigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 2,00 0 ] y
Impacto esperado na dependente: Positivo Potencial Turistico
10% da amplitude na media: 124,00 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

Unitdrio x FP
g8

100

XzLocalizagao

Localizacdo do imdvel dentro do municipio:
1 - Demais regides

2 - Regifes de alta valorizacio

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Fositivo
10% da amplitude na média: 45,30 % na estimativa Locaizagio
Micronumerosidade: atendida.

Uritdrio x FP
- B HE

X4Esquina

Localizacdo do imdvel na quadra:

1 - Meio de Quadra

2 - Esquina

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude:; 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: FPositivo
10% da amplitude na média: 26,70 % na estimativa Esquina
Micronumerosidade: atendida.

Unitario x FP
- B HE

¥ Unitario x FP

Tipo: Dependente
Amplitude: 94,90 a 850,91

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

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrdo = 0,78769)

X1 Area 1 551 0,01 0,64007

Xz Potencial b4 10,35 0,01 0,28664

Turistico

*sLocalizacdo X 5,40 0,0 0,65450

X Esquina X 283 0,70 0,75465

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

=  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS

a
=
&
@ 5 o
2 Sl (%
T | = B la |am|a
S| m 2|E g |=
@ | E m g |®@ |2 |8
=& |2 |88 |3 |E
= W =L (@ | 2 | W ]
X | W 64
Ka| = 84
Xa | 63
| x 39
¥ [In(y}| 45| 63| 44
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

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

. Escala Justificativa para a Escala  Extp. Minimao Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 217,80 162,00 8.037.36
Potencial 2 1 2
Turistico
Localizacio 1 1 2
Esquina ] 0 1
Unitdrio x FP 421,06 59490 850,91
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianca (80 %) 380,93 421,06 465,42 -9.53%  1054%  20,06%
Predicdo (80%) 306,01 421,06 579,37 -27,32%  3760%  64,92%
Campo de Arbitrio 357,90 421,06 484 22 -15,00%  15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAOD
Minimo (RE) Estimativa (RF) Maximo (RS)

Confianca (30 %) 82.966,55 91.708,87 101.368,48
Predicgo (80%) 66.648,08 91.706,87 126.186,79
Campo de Arbitrio 77.950,62 G1.706,87 105.463 12

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 421,06

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 91.706,87 (noventa e um mil, setecentos e seis reais com oitenta e sete
centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minime (RS$): 8296655
Arbitrado (RS): 91.706,87
Maximo (RS): 101.368.48

7. CLASSIFICAGAQ QUANTO A PRECISAQ

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 20,06 %
Classificacio para a estimativa: Grau Ill de Precisdo
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T
8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAQﬂD
00
g sm
= so0f*
300
200
1.000 2)000 3000 4 00 51000 /000 7.000 8.000
Aren - Valor Estimado ¢ Intervalo de Confiancgn
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciagao
Ref. Edificaca (%) Caracteristicas

Ediificacao nova ou com reforma geral & substancial, com
A | Nowa 0,00 menas de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura extarna.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular 032 de uma demao leve de pintura para recompar a sua
aparéncia.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas Com repanos de eventuais fissuras superficais
lncalizadas efou pintura externa e interna.

C | Regular 2,52

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais 2
pinitura interna e extema.

Enitre regular &
D | necessitando de 8,09
reparas simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperada com
- pintura interna e extema, apos reparos de fissuras e
“E‘E‘“‘ﬁ.’“"“" 18,10 trincas superficials generalizadsas, sam recuperacso do
repanas simples sisterna estruturasl. Eventualmente, revisao do sistemna
hidriulico e elétrica.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperada com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sisterma estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
[peossam ser restawradas mediante a revisao e com
substitiucao eventuzl de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessana a
substituicao dos revestimentos de pisos & paredes, da um,
ou de outro cdmodo. Revisao da imparmeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperada com

pintura interna e externa, com substituigao de panos

de regularizacac da alvenaria, reparos de fissuras &

Mecessitando trincas, com estabilizacao efou recuperacao de grande

c |de 5260 parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e
de reparos elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao

o= das pecas aparentes. & substituicao dos revestimentos

de pisos e parades, da maioreiz dos cdmodos, s faz

necessaria. Substiuicao ou reparos importantes na

impermeabilizacio ou no telhado.

Edificacao cujo estado geral seja recuperada com
Mecessitando estabilizacdo efou recuperacio do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de

H | importantes a 7520 fizsuras & trincas. Substituicao das instalagoes hidriulicas
edifiagio sem e elétricas. Substituigao dos revestimentos de pisos
walor & paredes. Substituicao da impermeabilizacio ou do
telhado.

1 | Sem valor 00,00 Edificacao em estado de ruina.

Mecessitando de
F | reparos simplesa 3320
importantes

MOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avalizdor a ponderagio das obsenvagbes colhidas em vistoria.
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2.3 PADRAQ ECONOMICO

Construidas sem preocupagdo com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuicdo interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais cémodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes sio térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cera-
mica ou similar. Fachadas normalmente com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizagido de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-

mentos de qualidade inferior, restritos a alguns cémodos, tais como:
Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermeével ou azulejo comum

nas areas molhadas, eventualmente até o teto,

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a prépria laje; ou sobre
madeira comum.

Instalagées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louga co-

mum e metais de modelo simples.

Instalagdes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com namero minimo de pontos de

luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos e/ou ferro comum.

Minimo Médio Miximo
2.3 — Padrao Econdmico 0,919 1,070 1,221

ﬁﬂiﬁ,ll m "*'-‘ifﬁ
9>> PROA
'{?!"f:- In 'l"'l:""ﬁ
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TIPO DE 0SRA EDT para servicos 80T para materiais e equipamentos
EDIFICACOES residerciais comerciais| INFRAESTRUTIRA, incluindo EDIFICACOES residenciais, | INFRAESTRUTIRA, incluindo
e mistas e seus respectivos | pavimentacdo, iluminacdo piblica | comerciais e mistas e seus| pavimentacdo, iluminacio
servigos de conservacdo e | pragas, sameamento, sistemas de respectivos servigos de piblica, pragas,
maruterg o | &gua, esgoto cloacal e pluvial e | conservacio e marutergio. sareamento, sistemas de
seus respectivos servigos de dgua, esgoto cloacal ¢

services de conservacio e

I
I conservacio e marutencio pluvial e zeus respectives
I

I marutencio

arcelas

(AC) - Admimistrago Central 4,03 1,00
(5) + (G) - Seguro e Garantia 0,65 0,00
®) - Ri 5 ¢o 1,33 0,50
(DF) - Despesas Finarceiras 1,52 1,52
W) - Lucro 8,00 5,00

Impostos (I= TleI2+I3+I4):

(11) - PIS 0,65 0,65

BDI sem Desoreracdo (desconsiderando I 25‘551 12,29%
14)

1

1

1(12 ) - COFINS 3,00 3,00
1

1013 ) - ISSON 4,00 0,00
[

I(2# ) - Contribuicle Previdercidrial 4,50 4,50
| (cPRE)

I

|BDT com Desoneracio (incluindo I4) 32,30%

I

I

I

[

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUCEO
HNDUSCON-RS
CUB/RS do més de MARCO/2024- NBR 12.721- Versio 2006
PROJETOS Pastose | cogge | Cum2 Variecho %
acabamento RS/m® | Mensal | Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 220717 051) 0,58 277
R - 1 [Residéncia Unifamiliar) Mormal R1-N 284087 0,50 045 3,01
Alto R1-A 3.818,51 0,53 0,53 283
- Baixo PP 4-B 2.075,01 038, 0,08 215
PP (Predio Popular) Normal PP 4N 2 786,32 040] 027 254
Baixo R 8-B 1.976,01 033 0,03 1,86
R - & {Residéncia Multifamiliar) Mormal R 8-N 2.424 61 DJ36] 021 245
Alto R 8-A 307631 046, 043 225
e . - Mormal R 16-N 2.371,83 032 011 235
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Alto RAGA 3137 43 0251 013 234
P15 (Projeto de Interesse Social) PIS 1.586,78 040 -0,50 1,70
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.267,03 054 0,09 340
COMERCIAIS
. . Mormal CAL 8-N 3.102,29 0,23)| 0,08 211
CAL- B (Comercial Andar Livres) Alto CALBA 3518,82 022] 006 200
. . Mormal CSLB-N 2.416,90 0,30) 0,15 229
CSL-8 (Comercial Salas e Lojas) )10 CSLB-A 277768 028 0,10 228
. B Mormal CSL 16-N 3.24042 0,25) 0,07 223
CSL-16 (Comercial Salas e Lojas) [} - CSL16-A 373392 p24] 0,03 221
Gl (Galpio Industrial) Gl 1.232 60 0s8] 012] 206

Fonbe: DEE — BIndusconRS

Tendo em vista a publicagio da NBR 12.721/2006, os Custes Unitarios Basicos por m? de cons trugao passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acerdo, com os noves projetos-padrio e, em consegiéncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizag&o invalida, portanto, a comparagéo direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da
NEBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na MBR vigente até janeiro/2007 (NBR12.721/1998).

“Na formag 3o desies cusios unitarios basicos nio foram conskierados 05 seguinies itens, que devem ser l2vados em conta na detemminkeSo dos PrECOS por M
qUBdrang de consrugSa, de 3Cormo COM 0 Sstabeledion No projeto & especificagies cMeEpONOSNtes a cala caso parcular fundagies, SUDMUTAMENtDs, parsdes-
diafragma, tranies, r=baxamento de lencol fredtco; elevadon|es); equipamentos e Instalages, tals coma: fogles, aguecedores, bombas de recalgue, Indneraciio,
ar-condicionado, calefagdo, venllacho & exaustio, owtrs; pisyground jquando ndo ciassficado como arsa constnsda); obras e senvigoe compl ;
urnanizagdo, recrea;én (pistinas, cAmDos oe esporte), ajarainamento, Instalagdo & reguiamentagso 00 CoNdomInia; & OUTOS SSNVIGOS (U DevVem Ser fiscimmnanis
no AnExD A - quadro Il); Impostos, 13xEs @ emolumenios cartorals, projstos: projeios anquitetdnicos, projeto estrutural, projefo de Instalagdo, projetos especlals;
TEMUNEFECE0 00 CONSINTO, reMUNeragao oo INCorporacor™
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

Cx Pontos obtido
Item Descrigdo
11 Ptos 1l Ptos | Ptos
1 Caracterizagao do imével Completa quanto atodas as Completa quanto as variaveis Adocao de situagdo x
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
Quamldademlnlma 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 é o nimero de
2 de mercado, efetivamente I X PR I
utilizados variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
Apresentacdo de informagdes
relativas atodos os dados e Apresentacéo de informagdes Apresentacdo de informagdes
3 Identificac&o dos dados de variaveis analisados na relativas atodos os dados e X relativas aos dados e
mercado modelagem, com foto e variaveis analisados na variaveis efetivamente
caracteristicas observadas no modelagem utilizados no modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma a/:l:: :ziz’ii::izguez
variavel, desde que: PN P
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imével avahgndo nao sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100%do limite
superiores a 100%do limite amo‘slral guperlor, nem‘ .
amostral superior, nem inferiores & metade do limite
4 Extrapolacéo Né&o admitida X . P y o amostral inferior;
inferiores & metade do limite . x5
amostral inferior: b) o valor estimado nao
b)o valurestimaﬁu ndo ultrapasse 20%do valor
Ultrapasse 5%do valor calculado no limite da fronteira
calculado no limite da fronteira 3:[;?/!:‘ z:ra::ss‘rzfendas
amostral, para a referida raep
varidvel em médulo simultaneamente, e em
! médulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das duas
caudas) maximo para a o o o
5 rejeicdo da hipétese nula de de| 0% 20% 2 30%
cadaregressor (teste
bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
admitido para arejeicdo da
6 hipétese nula do modelo % X 2% 5%
através do teste F de
Snedecor
PONTUACAO 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliagdo, com verificacdo da coeréncia do comportamento das variagdo das variaveis em relagéo
ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo. X
c) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informacéao. X
d) Adocao da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU I
(para umintervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressédo 421,06
MAX 465,42
Valores do intervalo de confianga
MiN 380,93
MAX 10,54%
Desvios relativos do Intervalo de confianca
MiN -9,53%
Amplitude do intervalo de confianca 20,07%
GRAU DE PRECISAO GRAU 111
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO
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X Pontos obtidos
Item Descrigéo
1 Ptos 1l Ptos | Ptos
Pelaelaboragéo de Pela utilizagao de custo Pel§ lftwllzte\gao de custo
. e PSS . unitario basico para projeto
1 iEstimativado custo direto orgamento, no minimo unitario basico para projeto X 5
P . < diferente do projeto padréo,
sintético semelhante ao projeto padrao N
com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado X Arbitrado
Calculada por levantamento .
< calculada por métodos
do custo de recuperagéo do técnicos consagrados
3 Depreciacao fisica bem, para deixa-lo no estado . ,g . X Arbitrada
considerando-se idade, vida
de novo ou casos de bens - =
A Gtil e estado de conservagao
novos ou projetos hipotéticos
PONTUAGCAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentacéo do laudo na modalidade completa. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU I
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
X Pontos obtidos
Item Descrigéo
1 Ptos 1l Ptos | Ptos
Grau lll de fundamentag&o no Grau llde fundamentagao no Grau | de fundamentagao no
1 Estimativa do valor do terreno | método comparativo ou no método comparativo ou no X método comparativo ou no
involutivo involutivo involutivo
Estimativa dos custos de Grau lll de fundamentac&o no Grau Il de fundamentagao no Grau | de fundamentacéo no
2 reedicio método da quantificagdo do método da quantificagdo do X método da quantificagdo do
M custo custo custo
3 Fator de comerciallizagdo Inferido em mercado Justificado Arbitrado X
semelhante
PONTUACAO 5 Pontos
ltem 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il

w310]

.
o'y
1
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155 DADOS DA AMOSTRA

<_| Dadow|  Endereco | Observagio | Area | 1IoH | Patencial T| Localizag3q Esquina | Unitrio » F|
1 Cotrel Imdveis - 81540 - 25°5 £21.00 1 1 a 12290

12
3 Jaguari - 1 - RuaJodo G Goelser - Moss Mega Imdveiz - 6149 -29°29 251100 2 2 0 430,11
4 Jaguari - 2 - Rua Carlos Gomes - Rivera Mega Imdveis - 5124 - 29°29 250,00 2 1 0 342,00
5 Jaguari - 3 - Rua Prefeito Luiz Farinati - | Mega Imdveis - 2036 - 29°29 480,00 2 2 0 525,00
5 Jaguari - 4 - Rua Dona Luiza - Rivera | Mega Imdveis - 5125 - 29°30 E00,00 2 1 0 300,00
7 Jaguari - 5 - Rua Ricardo Beche - River Mega Imdveis - 5124 - 29°30 250,00 2 1 0 342,00
g Jaguari - B - Rua Prefeita Silvio Marchio Mega Imdveis - 2033 - 29°29 300,00 2 2 0 570,00
9 Jaguari - 7 - Rua Prefeita Ervandil Regh Mega Imdveis - 2032 - 29°30 280,00 2 2 0 401,79

* 110
11 Jaguari - 9 - Loteamento vale do sal - Ve Mega Imdveis - 6115 - 29°30 300,00 2 1 0 375,00
12 Jaguari - 10 - Avenida Sete de Setembn Mega Imdveis - 2025 - 29°29 450,00 2 2 1 440,00
13 Jaguari - 11 - Avenida Julio de Castihos Mega Imoveis - 2021 - 29°30  8.037.36 2 1 0 154,30
14 Jaguari - 12 - Rua Coronel Fléres - Sant. Mega Imdveis - 2018 - 29°29 275,00 2 2 1 850,91
15 Jaguari - 13 - Rua Coronel Fléres - Sant. Mega Imdveiz - 2017 - 29°29  1.49555 2 2 0 361,07
16 Jaguari - 14 - Rua Bento Gongalves - T Mega Imdveis - 2002 - 29°29 250 2 2 0 E33.60
17 Jaguari - 15 - Fua de acesso Loteamen Mega Imdveis - 2027 - 23°30 300,00 2 1 ] 330,00
18 Jaguar - 16 - Rua Almecio Manucelo - & Mega Imdveis - 2019 - 29°29 162,00 2 2 0 E94.44
19 Rozéro do Sul - 1 - Rua Argenting - Mo: Pietra Imobiligria - 1597 - 30 560,00 2 1 0 321,43
20 Rozario do Sul - 2 - Rua General Osdrio| Tonho Imdveis - 744 - 30"14° 585,00 2 1 1] 307,69
21 Rozario do Sul - 3 - Rua Floriano Peixoty Tonho Iméveis - 1579 - 301§ 352,00 2 2 1 FE7.05
2 Rosério do Sul - 4 - Rua Quinze de Mov Tonho Iméweis - 1562 - 30718 1538.00 2 2 1] 522,73
23 Rozario do Sul - 5 - Rua Gaudéncio So¢ Tonho Imdveis - 1561 - 301§ 434,50 2 1 1] 414,27

24
25 Rozario do Sul - 7 - Rua Riachuelo - Sa Tonho Iméveis - 1575 - 301§ 348.00 2 2 1] 517.24
26 Rozario do Sul - 8 - Rua General Canab Tonho Iméveis - 1569 - 301§ 400,00 2 2 1] 562,50
27 Rozario do Sul - 9 - Rua Alan Kardec - £ Tonho Iméveis - 1537 - 301§ 400,00 2 1 1] 337.50
28 Rozario do Sul - 10 - Rua do Abacate -, Tonho Iméveis - 1617 - 30°1: 220,00 2 1 1] 32727

*129

* 30

il <l
32 Rozéro do Sul - 14 - Rua Jdlio de Castil Mei Augusta - 1062 - 30°14'5 554,40 2 2 1 5618
33 Rozéro do Sul - 15 - Rua Riachuelo - ¥ Nei Augusta - 744 - 3071513 562,50 2 2 0 320,00
34 Rozéro do Sul - 16 - Rua Padre Anténic Nei Augusta - 1522 - 307153 325,00 2 1 0 415,38
35 Rozéno do Sul - 17 - Rua Yoluntarios de Mei Augusta - 1519 - 30°14'4 871,20 2 1 0 289,26
36 Rozario do Sul - 18 - Rua Bardo do Cen Futhura Iméveis - 331 - 30°18 462,00 2 1 1] 389,61
a7 Rozéro do Sul - 19 - Rua S3oJorge - N Pietra Imobilidria - 2925 - 30 325,00 2 1 0 458 46
38 Rozéro do Sul - 20 - Rua Dr Agriping de Pietra Imobilidria - 2902 - 30 39157 2 2 0 E43.56
39 Rozario do Sul - 21 - Rua General Osdri Pietro Imobiliaria - 2837 - 30 871.20 2 2 1] 258,26
40 Rozario do Sul - 22 - Rua 530 Francisce Pietro Imobiliaria - 2785 - 30 571.50 2 1 1] 236,22
41 Rozario do Sul - 23 - Rua Amaro Souto | Pietro Imobiliaria - 2783 - 30 435,60 2 1 1] 516,53

x| 42
43 Rozario do Sul - 25 - Rua Meréncio Fon Pietro Imobiliaria - 2755 - 30 252,00 2 1 1 500,00
44 Rozario do Sul - 26 - Avenida Rafael Go Pietro Imobiliaria - 2643 - 30 34272 2 1 1 446,43
45 530 Francizco de Assis - 1 - Rua Viscor Yanessa Saudati - 38 - 29°32 330,00 1 2 1] 23.82
46 5380 Francisco de Assis - 2 - Rua Garbz Vanessa Saudati- 64 - 2934 1.058.20 1 1 1 136.08
47 530 Francizco de Assis - 3 - RuaVendr Yanessa Saudati - 61 - 29°32 264,00 1 2 1] 187.50
48 530 Francizco de Assis - 4 - Rua Frankl Yanessa Saudati - 14 - 29°32 840,00 1 1 1 10714
43 530 Francizco de Assis - 5 - Rua Carlos) Vanessa Saudati - 35 - 29732 226,00 1 2 1 517,70
50 530 Francizco de Assis - 6 - Rua Jodo b Vanessa Saudati - 97 - 29°32 260,00 1 1 1] 216,00
51 530 Francisco de Assis - 7 - Rua Borge; Vanessa Saudati - 34 - 29°34 E00,00 1 2 0 247 50
52 S0 Vicente do Sul - 1 - RuaVisconde | Gloria Imdveis - IM44 - 23°41 171,60 1 2 1 472,03
58] 530 Vicente do Sul - 2 - Rua Clara Lichl Gloria Imdveis - IM111 - 23°4 720,00 1 1 1] 175.00
54 S50 Yicente do Sul - 3 - Rua Candida & Gloria Imdveis - IM115 - - 311,43 1 2 1] 231,15
55 530 Vicente do Sul - 4 - Travessa Pedn Gloria Imdveis - IM100 - 23°4 E16.44 1 1 1] 94.90
56 S0 Vicente do Sul - 5 - Rua 20 de Sete Gloria Imdveis - IM58 - 23°41 385,70 1 2 1 283,02
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