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

LAUDO DE AVALIACAO N° 150/2024

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto da matricula n® 11.012 e GPE n° 32.341

Objetivo
Determinacao do valor de mercado para fins de alienagédo e calculo de uso oneroso do

imével.

Finalidade
Instruir processo PROA n° 24/1300-0002729-3.

Localizag&o?
Rua Natal, n° 571
Santa Rita - Guaiba/RS

Area avalianda?
Area do terreno: 300,00 m?

Area da benfeitoria: 48,84 m?

Proprietario
Instituto da Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul — IPERGS

Resultado da avaliagdo
Valor de mercado do imével R$ 115.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, Junho de 2024

1 Conforme GPE n° 32.341
2 Conforme Certiddo de Matricula n® 11.012
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1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE.

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado para fins de alienacéo e calculo de uso oneroso

do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo 24/1300-0002729-3. (Alienac&o e uso oneroso)

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTACAO TECNICA

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

e na Certiddo de Matricula n° 11.012, referéncia livro 02, as fls 01 a 02, datada
de 09/10/2020, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Guaiba - RS.

e na Fichacadastral GPE n° 32.341,;

e no PROA: 24/1300-0002729-3;

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

e nas informagdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imovel realizada
no dia 13/06/2024.

A vistoria foi realizada somente na condi¢do de vistoria externa. Dessa forma, este
laudo foi desenvolvido adotando uma situagéo-paradigma. De acordo com o item 6.3.1 na
Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, nessas situa¢des, a utilidade da avaliagdo é
restrita a situagdo encontrada.

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 andalise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imoOvel 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.
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N&o fez parte do escopo deste trabalho:
e InvestigagBes quanto a correcdo dos documentos analisados;
e InvestigagBes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de areas e de confrontagbes através de instrumentos de

medicao;

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS

» Situacdo paradigma:

Conforme ABNT NBR 14.653-Parte 1, a situacdo paradigma configura-se como:
“situagado hipotética ou virtual, adotada como referencial para avaliagdo de um bem”. Sendo
assim, conforme ABNT NBR 14.653-Parte 2, quando néo for possivel o acesso do avaliador ao
interior do imével, os motivos devem ser elucidados e explicados na elaboracdo do laudo. No
presente trabalho, adotou-se situagéo paradigma pela impossibilidade pela impossibilidade de

adentrar ao imével, por estar habitado, e realizar a vistoria interna da benfeitoria.

» Vistoria/Enchentes:

Constatou-se na vistoria que a localidade do imdvel avaliando foi fortemente atingido
pela inundacdo do Lago Guaiba, causada pelas intensas chuvas em maio de 20243. Nesse
periodo, foram registradas precipitacdes acumuladas entre 300 e acima de 500 milimetros.

As inundacgdes, que avangaram até a area urbana do municipio de Guaiba resultaram
em centenas de casas e prédios danificados e diversos negécios temporariamente fechados.
Tudo isso abalou significativamente o mercado imobiliario da regiéo, por conta de davidas
acerca do comportamento futuro dos consumidores, entre elas:

* Qual sera o perfil dos novos imoveis buscados?

* Quais serdo as novas localidades valorizadas e desvalorizadas?

* Qual sera o nivel de procura de novos imoéveis? As pessoas terdo interesse em deixar
esse municipio?

Todas essas questfes, resultantes dos impactos da tragédia relatada, dificultaram o
desenvolvimento do estudo por conta da escassez de dados validos e atualizados para compor
a amostra do modelo. No entanto, ressalte-se que, dentro das possibilidades que a situacdo
oferecia, foram contatados corretores locais que foram solicitos e auxiliaram na composicdo e
verificacdo dos dados apresentados, segundo eles, cerca de 40% do municipio foi afetado pela
enchente.

» Fator prévio:
No setor imobilidrio, durante as negociagdes de compra e venda, € comum que seja

fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador«e

3 Fonte G1, Junho de 2024: https://g1.globo.com/rs/rio-grande-do-sul/noticia/2024/05/29/um-mes-de-enchentes-no-rs-veja-
cronologia-do-desastre.ghtml
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vendedor. Segundo o Ibape/SP4, 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 situacdes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizagdo desse fator de ajuste s&o: conversdo de valores a prazo em
valores a vista; adequacgédo as taxas de desconto praticadas no mercado; conversdo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversao de areas reais de
construcdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporacdo de luvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro. Neste
estudo, por terem sido utilizados dados de oferta de mercado obtidos diretamente do site de
imobiliarias, aplicou-se um fator prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicacdo de

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

5 PROPRIETARIO
Instituto da Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul — IPERGS.

6 ENDERECO
Rua Natal, n° 571
Santa Rita - Guaiba/RS

4 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

Latitude: 30°05'38.2"S Fonte: Google Earth 17/03/2024 (Acesso em junho de 2024)
Longitude: 51°19'35.5"W

Identificacdo

Descri¢éo conforme a Matricula n°® 11.012:

IMGVEL:”LOTE N2 301 (trezentos e um), da quadra "B, do Loteamento -
denominado “JARDIM SANTA RITA®", situado na zona urbana desta cidade-
de Guaiba, no quartelrao For-ado pelas vias: Avenida Canal "A"™, Via-
Local "J*,Vias de Dt-trlbulqco “Ae BVia Local "I1*", Avenida [atrutu -
ral, no interior pelas vias locais: "D", "E", "F", "G¥, "K", "L","C?
*N", "N”, "E”, "D", "0", "P” e "H", com as seguintes caracteristicas
e confrontagoes: “"De forma retangular, com 300,00 m2 (TREZENTOS MET/
TROS QUADRADOS); frente, ao NORTE, com a Via Local | em 10,00 me -
tros; fundos, ao SUL, com o lote 98 em 10,00 metros; lado, a LESTE ,
com o lote 302 em 30,00 metros; e, lado, a OESTE, com o lote 300 em-
30,00 metros. Cujo lote esta situado a 75,00 metros da osqulnn com a
Via de Distribuigae C. =—=me— - e e e e

AV-04-11.012.-{Prot.36.594/1-F. em 17/81/1983).-CONSTRUCAO: 19/01/83 |
Certifico, conforme pctnqao da. CONSTRUTORA & INCOM‘ORADOI\\ SBARDELQ |
TTO LTDA., propnietaria do .Loteamento “JARDIM SANTA
dade, Flr-mazla em 17/01/1983 com prova na geanlao f
Prefeitura Municipal local, expedida em 13/0 ks jue sobre o imo
vel, da presente matricula, Fon constr .
proprio para moradia, com a area de 4

dvalias'lo &ml‘;"}%’-‘)lS.UOJ,\}O.— 0 Esc.Aulg
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padré&o construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentacao logradouro: Asfalto

Pavimentacgéo passeio: Concreto

Infraestrutura: I Acessibilidade, [¥ Agua potavel, I* Energia elétrica, I~ Esgoto pluvial, I Esgoto sanitario,
™ Gas canalizado, [+ lluminagéo publica, [+ Logradouro, ™ Meio fio/sarjetas, [¥ Passeio publico, [ Pavimentacéo, ™ Sem
infraestrutura, [ Telefone

Servigos publicos: [ Coleta de lixo, [¥ comércio, [ Correios, I+ Educacéo, I Lazer, I Rede bancaria,
[* saade, [ seguranca, [¥ Transporte coletivo, I Sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: I Clubes, ¥ Comércio, I Empreendimentos, [ Escolas, I Estagdes, [ Hospital, ¥ Mercados e
ou supermercados, r Orla/praias/lagos, r Parques/pragas, I Posto policial, [¥ Posto de sadde,

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

Influéncias desvalorizantes: [ Aeroporto, I+ Area inundavel, I Aterro sanitario, r Estacao tratamento esgoto,
I Industria, I Presidio, I Sub-habitacdo, I Unidades carentes, [ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Regular

Situagdo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetacdo: Grande porte

Uso do solo: Residencial

Acesso: Bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: I Arame, [ Gradil, [¥ Muro, I sem cerca, [¥ Tela

Superficie: r Alagadica, r Arenoso, r Argiloso, [ com aterro, [ com entulhos, r Pantanosa, [ Seca

Area do terreno: 300,00 m2

Medida da frente do terreno: 10,00 m Confrontacéo da frente:Norte

Medida lateral 1 do terreno: 30,00 m Confrontacéo da lateral 1:Leste

Medida lateral 2 do terreno: 30,00 m Confrontacdo da lateral 2:Oeste

Medida dos fundos do terreno: 10,00 m Confrontacéo dos fundos:Sul

Condig&o de ocupagao*

[ Ocupado [ Ocupado (ndo autorizado) I"" Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria

Laudo de Avaliacéo n°® 150 / 2024 8
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 67 Area = 48,84 m? N° de pav. 01
Descricéo Padréo Conservacao Tipologia
I Rustico I Novo I"" Apartamento
I Proletario I Entre novo e regular I~ Box
[¥ Econémico r Regular I casa
r Simples I Entre regular e reparos simples rGaIpéo
I médio r Reparos simples r Loja
I superior I"" Entre reparos simples e importantes I pavimento
I Fino [¥ Reparos importantes I Prédio
I Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor I Terreno
I outros I sem valor I outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
[ Madeira I Madeira [ ceramica [¥ Aluminio | [¥ Pintura [ portante
[ Lajota I Laje [¥ Fibro cim. ondulado | I Ferro [ Tijolo a vista I concreto
[ Ceramica I Gesso [ Fibro cim. estrutural [ Madeira r Fulget [ Madeira
[ Basalto " pvc [ Aluminio I~ pvc [ Ceramica [ Metalica
[ Granitina I Placas acusticas | I Galvanizado I outros [ Madeira [ N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje I Vidro
r Carpete I sfforro r Capim [ Pedra
[ Cimento [ Telha de zinco [ Reboco chapiscado
[ outros [ outros I outros

OBS: Vistoria realizada em situacao-paradigma

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Guaiba localiza-se na regido metropolitana do estado do Rio Grande do
Sul e possui populagédo estimada de 92.924 pessoas®. Segundo agentes imobiliarios locais, a
economia da cidade é baseada fortemente no setor industrial e, nos Ultimos anos, o municipio
apresentou um crescimento significativo. Assim, identificou-se as seguintes caracteristicas de

mercado:

Desempenho do mercado I"" Desaquecido [¥ Normal I Aquecido
Namero de ofertas [~ Baixo [ Médio [ Alto
Liquidez [ Baixa ™ Média I Alta
Absorg&o pelo mercado I Demorada [* Normal I Rapida

5 Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
Laudo de Avaliacéo n°® 150 / 2024 9
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9 METODOLOGIA
METODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes.
VIi= T+ CB) «FC
Onde:
VI - Valor do imovel.

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

- Tratamento dos dados:
(x) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 33/38 dados utilizados

() Metodologia classica — fatores de homogeneizag&o.

CB — Custo das Benfeitorias:por meio do Método da Quantificagdo do Custo, identificando o
custo de reprodugcdo das benfeitorias, considerada a respectiva depreciagdo através da
aplicacdo do Critério de Ross-Heidecke, levando-se em consideracdo a idade aparente, o
estado de conservacao e a vida util das edificacdes.

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

9.1 FATOR DE COMERCIALIZACAO

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

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

O fator de comercializacdo pode ser maior do que um, refletindo a vantagem da coisa
feita, ou refletindo uma desvantagem quando resultar em valores menores que 1, neste caso
reduzindo e ndo agregando valor a soma do valor do terreno e suas benfeitorias.

Considerando o grau de decrepitude, obsoletismo, assim como de anulagdo das
edificacBes existentes, em especial dos pavimentos suscetiveis a inundagéo, torna-se
relevante & determinacéo do fator de comercializacéo.

No caso em tela, o FC, justificado, é 0,95.

Apesar de localizar-se em um bairro predominantemente residencial, que possui uma
infraestrutura urbana consolidada e servigcos publicos, o imével avaliando foi 100% atingido
pelas aguas na inundacgéo do Lago Guaiba.

Laudo de Avaliacéo n°® 150 / 2024 10
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10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

N I Grau |
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 13
Grau de Precis&o I Graul
Método da quantificagdo de custo
Grau de Fundamentacédo I Graul

Pontuacéo obtida: 06

Método Evolutivo

Grau de Fundamentacéo [ Grau |

Pontuacéo obtida: 04

11 AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIACAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO

S k- - ot
y : 2 “‘l”
" I

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

I Grau i I Grau il
I~ Graull [¥ Grau lll
I Grau Il I Grau Il
I Graull I Grau I

Unitario =141,74287 *e ~ (-0,00079827528 *Area) *e ~ (0,022604697 *Frente) *e ~

(0,20273121 *Esquina) *e " (0,25827721 *Infraestrutura)

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 300,00

Frente/Testada (m) 10,00

Esquina (dicotdmica: 1 — meio de quadra; 2 — de esquina) 1,00

Infraestrutura (Pavimentagéo + Padréo construtivo do entorno) 4,00

Unitario (Valor em R$ do m2 multiplicado pelo Fator Oferta) 481,27

11.1.3 RESULTADOS

03/07/2024 14:37:47

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
. Unitério
Intervalo de Confianca (R$/IM2) Total
Minimo -7,64% 444,51 R$ 133.353,00
Calculado 481,27 R$ 144.381,00
Méaximo 8,27% 521,06 R$ 156.318,00
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/IM2) Total
Minimo -15% 409,08 R$ 122.724,00
Calculado 481,27 R$ 144.381,00
Maximo +15% 553,46 R$ 166.038,00

Valor calculado R$ 144.381,00

Laudo de Avaliacéo n°® 150 / 2024
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11.2  AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para o calculo da benfeitoria foi utilizada a area descrita na Certiddo de Matricula n°
11.012. Utilizou-se o método de quantificacdo de custo, com o Critério de Ross-Heidecke e o
BDI de 25,85%, conforme Decreto N° 19.224 de novembro de 2015, do municipio de Porto

Alegre, chegou-se aos valores descritos na tabela a abaixo:

Benfeitoria Descrigdo Depreciagédo (%) Valor Atual (R$)
A Residéncia Unifamiliar 77,60 20.404,34

12 VALOR DO IMOVEL

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos da IBAPE/SP 2011: a
existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lengol freatico ou agbes da
natureza, tais como inundacdes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos
rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser
verificada no mercado da vizinhanga do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar
essa pesquisa, sugere-se a adocao do fator de Deprecia¢do equivalente a 30% para terreno
situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundagao.

Dessa forma, o terreno avaliado em R$ 144.381,00 sofre uma depreciacdo de R$
43.314,30, equivalente a 30% e passa a valer R$ 101.066,70.

VI = (VT + CB) - FC

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC® VALOR DO IMOVEL (R$)
101.066,70 20.404,34 0,95 115.397,49

13 CONCLUSAO

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

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 115.00,00

(cento e quinze mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: junho/2024

6Arbitrado.
"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
Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4859502/01

MARINA NOBRE CERQUEIRA
Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE
ID 4860110/01

De acordo,

LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil — CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01

Porto Alegre, Junho de 2024

Laudo de Avaliacéo n°® 150 / 2024 13
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15 ANEXOS
15.1 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Vista frontal Figura 2: Vista

Fonte: Vistoria (13/06/2024) Fonte: Vistoria (13/06/2024)

Figura 3: Vista

Fonte: Vistoria (13/06/2024)
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L

15.2 DOCUMENTAQAO DOS IMOVEIS
-Certiddo de Matriculan® 11.012:

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
COMARCA DE GUAIBA Pagina 1 de 3
REGISTRO DE IMOVEIS
MUNICIPIO DE GUAIBA
Bel Valter Miiller Gomes - Registrador

CERTIDAO

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei ¢ por assim ter sido pedido. que revendo neste Oficio, o Livro
n° 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o seguinte teor:

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
r-)lgl COMARCA DE GUAIBA - RS
"s» fus AMadin de Armsjo Finde 243
< Oteml: BEL, VALTER MULLER GOMIS

e LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL

fis MATRICULA

GUAIBA, 09 do m a i © de 1980 o1 11r.o12

IMOGVEL:”LOTE N2 301 (trezentos ¢ um), da quadra "B, do Loteamento -
denominado “JARDIM SANTA RITA", situado na zona urbana desta cidade-
de Guaiba, no quarteirao for-ado pelas vias: Avenida Canal A", Via-
Local "J",Vias de Dlstrlbunqao “Ae B'Via Local "1™, Avenida !strutu -)
ral, no interior pelas vias locais: "D*, "E", 'F'. 8", K", "L' -t
“N”, "N", "E*, "D", "0", "P" e "H", com as seguintes caracteristicas
e confront.qoo.- “De forma retangular, com 300,00 m2 (TREZENTOS MET/
TROS QUADRADOS); frente, ao NORTE, com a Via Llocal | em 10,00 me -
tros; fundos, ao SUL, com o lote 98 em 10,00 metros; lado, a LESTE ,
com o lote 302 em 30,00 metros; e, lado, a OESTE, com o lote 300 em-
30,00 metros. Cujo lote esta situado a 75,00 metros da esquina com a
Via de Distribuigae C. =mmmm

9EUPR!E|AR!0:”C.R.ALMEIDA S/A.- Engenharia e Lunstruqoen, com sede -
ne cidade do Rio de Janeiro/RJ., a rua Theofilo Ottoni n®63, 22 An-/
dar, inscrita no CGCGIMF sob n233.317.249/0001-84.-0R(GEM: Registro -
n204, da Matricula 26.459, do Liv. n22, de Registro Geral, fls. 02
e 02v.(R-04-6.459)e TITULO TORRENS sob n®455, onde foi registrado -
o Loteomento "JAlM SANTA RITA”, de conformidade com a Lei n®26.766,
demais legislagao em v igor.-TITULO TORRENS ATUAL -
09 de maio de 1.980.-0 Escrevente Autorizado:
(laime Silva Carvalho).i=.ccecnccscese

R=0i=11012.~(Prot.17.600/1-D, em 7/8/80).-w:09/09ll986
: CuRe ALMEIDA S/A.-Engenharia e Construgoes, acima qua-
if - : INCOTER -~ Empreendimentos Imobiliarios e Pu-tj
cipagoes Ltda., empresa brosileira, com sede na Av. Ccrlo. Gomes,'
1155, conj. 702, na cidade de Porto Alegre, n/E-tado, l ita no /
CGC/MF sob n® 87.029.104/0001-07.~ 3 E.c.Pub.lov. 4/08/!980,
sob n® 12.257, fls. 065/080, do Liv. 94, : cld-do, Sil
vio Wilson Krfiger.-VALOR:Cr$73.486,28, /4 qoo, corres -
pondente a 1/70(um setenta avos) de Crf 3
Constante acima.-0 Escrevente Autorizadd

~

Emol.Cr$399,00.-

R-02-11.012, -(Prot. 32.714/1-F, em 13/05/982).-COMPRA E VENDA:24/05/
1982, - TRANSMITENTE: INCOTER - Empr dimentos Imobiliarios e Parti-

cipagoes Ltda., acima qualificada.- ADQUIRENTE: CONSTRUTORA :.;’r(?fond

U VEREC

Continua na proxima pagina :
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

sesesssssanss CONtinuagao do anverso:...... CONSTRUTORA E INCORPORA-
DORA SBARDELOTTO LTDA., empresa com sede e foro nesta cidade, na Es-
trada da Arrozeira, n?9, 90,’ Km. 10 da BR:IIG inscrita no CGC/MF sob. o

13.810/078.~ VALOR: r$435.276,83 (quatrocentos e -
p/mil, duzentos e setenta e seis cruzeiros e oitenta e
AQ: (r$450.000,00 (quatrocentos e cimquenta -
PRRENS NOVO: sob n2,3602 .- 0 Esc. Autoriza
(Jaime Silva Carvalho)..- >

n9.87 946.026/0004)05. - TITULO: Esc. Pub. lav. em 27/04/1982 pelo Talr
be | iao desta i Silvio Wilson Krt@ger, no Livro n2.99, Fls.lZ)V.

jo-lI.OIZ.-(Proft.SSr3l7/l-F—, em 22/10/1982).- PRIMEIRA HIPOTECA:29
/1982.- DEVEDORA: CONSTRUTORA E INCORPORADORA SBARDELOTTO LTDA., -
acnma qualificada.- CREDORA: CAIXA FCONOMICA FEDERAL - CEF, Institui
qao Financeira sob a forma de empresa puhlocn, com sede em Brasilia-
DF, inscrita no CGC/MF sob n2 00.360.305/0428-85, neste ato por sug
Agéncia desta cidade,~ F|ADORES: GERALDQ MATEUS SBARDELOTTO, soltei
ro,economista, CPF n® 167.342.620-49; LEAO BRONFMAN, socio de elpre:
sa, CPF n® 054.580.480-91, e sua mulher PAULINA SCTRUT BRONFMAN, do

dos em porto Alegre, neste Estado.- VALOR: :0e§100.667.143, 50 correspon
dendo ao lote desta matricula uma parte ideal de |/70.- PRAZO: 10 (-
( dez ) meses.- JUROS: 10% a.a. (dez por cento ao ano).- TITULO: Con|
trato por instrumento § particular de mituo com obri gagoes e hlpoteca,
firmado em 20/10/1982.~ AVALIAQKO DA GA TIA: (r$220.930% 611559 cor-|

respondendo’ ap | desta matricula uma rte ideal de |1 /70.=.CONDI|~|
QES GERAILIS IALSA As constantes no referido.Contrato.- 0 Esc.
Autorizado, S = o

[mol .0r$4.603; o —" ! . \

AV=04~-11.012. -tp.-oc 36.594/1-F. em |7/0|,/s,983) ~CONSTRUGAO: 19/01/83
Certifico, conforme pethao da. CONSTRUTORA E. INCORPORADORA SBARDELD
TTO LTDA., proprietaria do Loteamento “JARD IM SANTA TA”, nesta ci
dade, Tirmada em 17/01/1983 com prova na certidao i
Prefeitura Municipal. local, expedida em 13/0 3
vel, da presente matr:cula. foi constr
proprio para moradia, com a area de 4}

avaliado em §$3.915.608,30.~ 0 Esc.Aukg
Emol .0r$_ T FS e

lar, CPF ne 017.717.520~ 68 todos brasileiros, residentes e domiciliy

Contmua na proxima pagna :
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i TULO: Contrato particular
irmado em 30/12/1983.~ CONDI

T COMARCA DE GUAIBA - RS
Al 5 20 do S, 490
- Oficial; DEL. VALTER MOLLER GOMES
"{.J LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL
GUAIBA 09 de maio de 19 80 02 ¥7~11.012/2
B 1
ROAEISUAINS O VoS0 d0s $IB: OF . c annns s seconsshssssssss sevisans

‘\\l‘q{f OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

FLS. MATIECLLA

08/05/1984.~ Certifico, de
cial, firmado em 29 de de
ral - CEF, que a
em 20/10/1982, pé
100.667.143,50
avos, ficando

ermo de

ro de | 983, pela Caixa Economica Fede-

6riza o cancelamento da hupoteca firmada -

‘ﬁ-03-ll.0|;, no valor de Gr$....
ricula representa 1/70 --

daquele onus.-~ 0 Escre--

ime Silva Carvalho).-

4). COMPRA E VENDA:03 198

Construtora e Incorporadora Sbardelotto Ltda., antes -|
A : GARIBALD! RODRIGUES LEAL, brasileiro, viu-
vo, policial milftar reformado, com CPF n®136460280-68, residente e
iado nagAKidade de Porto Alegre, neste Estado.- VALOR: G$.....

7780 Keis milhoes, quatrocegntos e oitenta esete mil, duzen--
e cruzeir?.).z TITULO: Contrato particular de com-

o_com Jeprigaioes, Tirmado em 30/12/1983.- T ‘l’!!l.g -
3Ot tri:.- 0 E.:r:vante Autorizado,

( + Silva Carvalho).-
imp. trans.foi pago cfe. guia n®03702.-

. 8.2 -G,em O 84). E | R P : 08 954 .
Garibaldi Rodrigues Leal, acima qualificado.- CREDOR: INSTI
PREVIDENCIA DO ESTADO DO R1O GRANDE DO SUL - IPERGS, Autar-—|
quia de Previdencia Secial, Agente Financeiro do BNH, com_sede na Cal,
pital do Estado, inscritg no CGC/MF n®92.829.100/0001-4 VALOR: —

mil, sete-~

.746.728,56(seis milhoes, setecentos ¢ quarenta e s ]
pavos) .- PRAZ
7.605. 0902.'53—9_ -—|

O,
DEVEDOR :

centos e vinte e oito cruzeiros e cinglienta e¢ T

I meses.- JURDS: 7% a.a..- AVALIACA

do referido contrato.- 0 Escrevente Auto
(Jaime Silva Carvalho).-
Emol. 21.031,00.-

R-08-11.012. (Prot.93.891/1-j,em 04/3.;?6)’.-@.30:):0,\ X0: O8/12/96.—~
TRANSMITENTE: Geribeldl Sodrigues Le Jja gualificsdo.-ADQU IRENTE;
INSTITUTO DS PREVIDENCIA DO BESTADO DO RIO GRANDE DO SUL-IPERGS, ja
quelificado.-TITULO: Cexrte de sdjudicagso, dade e passads em 11/10/
94, pedlo juiz de reito da 1® Vera desta Comarcea.-VALOR: R$9.000, 0(
AVAL TAQRO: R811 .60, 00 em 24/09/95.~05S.: 0 imposto foi psgo conforme
guie 7l6.-Ass.: ( Vivtan Roiﬁrc; Gomes. - ) .—Emol .: B8 Q1Y

A0 St deodid Loulas

CONTINUA NO V ERSO

Guaiba-RS, sexta-feira, 9 de outubro de 2020, as 13:25:08.
EMO LUMENTOS: NIHIL

Certitio eletrérica Maricuda 11.012 - 3 paginas: NIHIL (025001 1900008 3240 = NSL)
Processamento Eletr dnico de Dados: NIHIL (0260 01 1900008 33238 = NSHL)

Busca NIHL (C50.01. 1500008 33238 = NIHIL}

Nada mais consta. O referido ¢ verdade ¢ dou fe.

A consulta estard dsponivel em até 24

no site do Tribunal de Justica do RS
http://go.tirs.jusbr/selodigital/consulta
Chave de autenticidade para consulta

100222 53 2020 00019984 05

Assinado digitalmente por: VALTER  MULLER
$:03494586004, assinado em: 09/10/2020 13:36:26

com centificado valido ateé: 23/0412022 09:44:03.

() Bel. VALTER MULLER GOMES - Registrador

() EDI BECK GOMES - 1* Substituta

() Bel. VIVIAN ROSE BECK GOMES - 2* Substituta

() Bel. MAGDA MARLUZI BECK GOMES - 3* Substituza
() Bel. ADAO DOS SANTOS CARVALHO - 4° Substituto
() ROMULO FABIANO GOMES DA SILVA - Escrevente Autorizado
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-GPE n° 32.341:

COVERNO DO ESTADRO

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTOD,
GOVERKANCA L GLISTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGADO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 32341

DADOS GERAIS

Mamere do Cadastro: 23341 Classificagho: PROPRID

Nome e Referéncia do Imovel: Nome de Referéncia das

Classificagio do Bem Piblica:  DOMINIAL Unidade Associada:

Tipo do Imovel: PREDID Situacho de Destinaco: NAO DES TINADD
Situagde de Regularizasbo: EM REGULARIZACAD indice de Destinagio (%) 0,000000
Descrigio:

Em Alienacao: Naao N® Incorporacio PROASPL 18/2400-00057TE-T
Lei Autorizativa de Alienagso: N Alienagao PROASPL:

Data Lei Auterizativa Alienagio: NIRF:

N tombeo antigo do imével: CCIR:

Usa irregular: CAR:

Tombado Patr. Histbrico: N VALOR DE PATRIMONIO FISTORICO E CULTURAL

N® Inscrigio Municipal: 2434800 Tipo de Valor Esfera Competente Legislagio NumeraiAng
BAIXA IMOVEL

Mative da Baixa: Data da Baixa:

N° Processo da Baixa SPI: N° Processo da Baixa PROA:

Informagdes Adicionais Baixa:

PROCESSOS
Data Consulta N* Processo Data Aberiura  Assunio Tipo Assunto  Situago
1400712022 22130000003803  14/07/2022 Imdveis Aliva
12/04/2024 24130000027283  1204/2024 Alienar Bens Venda Alive
191112020 18240000057 757 Iméveis Agompanhame Arguivad
191112020 19130000058155 1801172020 Parlicipagio em Alivg
LOCALIZACAD
Zona: Lirbana
Unidade da Federacho: Ris Grande de Sul
Municipio GLAIBA
Bairra/Distrite: SANTA RITA
LogradouroiLocalidade: RUIA NATAL
Numers/Lata: 571
Quadra:
Complemeanio:
CEP:
Ponto Referéncia:
GEORREFERENCLA
DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: Latitude grau:
Meridiano Central: Latitude: mimwtes:
Latitude sagundo:
Coordenadas Planas UTM de Marco
Altitudes ortomerica: Longitude grau:
Este: Longitude minuto:
Norie: Longitude segunda:
30/04/2024 pag. 1 de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

T L
GOVERNO DO ESTADG
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARILA DE PLANEIAMENTO.
GOVERRAMCA | GLSTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAQ DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 32341

PROPRIEDADE

Situagho regularizacio Estado: EM REGULARIZACAD
Tipo de Registro: Matricula

Nimers do Registro: 11012

Livra: ZRG

Folha: D1

Cartorio: RI DE GUAIBA
Comarca: GUAIBA

Data do Registro: D4121886

Forma de Incorporagio: INCORPORACAD A0 PATRIMANIO PUBLICS
Valor de InCororadBo:

Propriedade | Posse:

Diata registro patrimdnio Unibo:

Cariddo aulorizativa transl.:

TERRENO

Mairiculada

Situagao terra rural:
Area Total (m?): 300,00
Frents (m]:

Area com fragko (m?):

FragBo kdeal (m):

Prolundidade Equivalente {m):

Area Disponivel (m?): 300,00

TERRENO REGISTRADO

Frente/Lateral Confrontacio da Frente/Lateral Confrontanie

TERRENO VISTORIA

IATOrmag
Vegelacio:

Uso do sola:
SHuagio de quadra

Levantada [Vistoria)
Area Total (m®):
Frente [m):

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:
Oeste:
Horte:
Sul:
042024 pag. 2 de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

C-D\'ERMTI‘-DTO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARLA DE PLAMEIAMENTD.
GOVERNANG A I GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAQ DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 32341

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

Espécie Data baixa Nome referéncia Area afil (m®)  Areatotal (m®)  Averbacio  N° pavimentos  Area disponi

CASA CASA 48,84 46,84 Sin ] 48,84

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalages

Pavimentagso do logradouro: Trafego de pedesires:

Pavimentagio passeio: Trafego de veiculos:

Zoneamenta: Alividade predominante:

Largura logradoura (m):

DOCUMENTOS

Data Tipo Documento MNomeé Documento

15/04/2024 VISTORIA | VISTORIA 20-2024-GPE - 32341 PDF

15M2Z021 LEI/DECRETC/  LEI 15764-2021 - GESTAC DE

01/062021 LEI/ DECRETQ/  DECRETO ESTADUAL MA 55816-

181 172020 HISTORICO Ficha.pa

0aM 02020 MATRICLILA Mat 11012 pd!

06042018 LEI/DECRETC/  LEI COMPLEMENTAR MA 15144

09/051880 MATRICLILA MAT 11012 PDF

IMAGENS

HISTORICO

Data Tipo W de Processo Anexo

19/ 172020 Classificagso 19130000059155 Ficha pdi

HISTORICO DE SOLICITAGOES

30004/2024 pag. 3 de 4
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GOVERNO BO ESTADG

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARLA DE PLANEIAMENTD.
TRNANCA L GESTAD

GOYER
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 32341

WISTORLA

Data da visloria:

Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagies da vistoria:
Situacho de localizagBo:
Obstruido:

Motivo da obstrucio:
Contato no local:
TeleTone do contalo:
Pertence ao Estado do RS:

30/04/2024 pag. 4 de 4
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MEMORIA DE CALCULO

-Dados da amostra:

o'y

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

< | Dadew| Endersga | Observagin | Area | Frente | Esquina | | Ofetta | Urikéria

1 Fiua Aladin de Arauio Pinto - Centro (30°0641.9'5 51°16°57.2°W) Hoss Irncbiliaria, Cod.: 518 360,00 10,00 1,00 5,00 1.000,00

2 Fiua Fiio Grande do Sul - Chacara das Paineiias (30052165 5111923.5W) Hoss Imobiliaria, Cod.: 516 300,00 10,00 1,00 500 636,00

Fiua C11 - Moradss da Calina (30073165 51°2010.8"w) Hoss Imebiiaria, Cod.: 515 25000 10.00 1.00 400 47160

Fiua Santa Clara - Jardim dos Lagos [30°07'06.0° 51°21'44.2") Place Negocios Imobiiarios. Cod - 1615 300,00 12,00 1,00 4,00 795,00

Awvenida Dr. Femando Mendes Ribeim - Florida (30°0315.75 51°1324.5%) Place Negacios Imobilarios.Cad : 885 484,00 11.00 1.00 400 409,09

Fiua Oswin Meyer - Florida (3008(03.0"S 51"2007.0"w) Imobsul Imabilaria. Cod.: 3518 300,00 10,00 1,00 4,00 435,00

Fiua Santa Maria esa, Aua Froj. 4 - Jardim dos Lagos (30°0710.4"S 51°21'36 4"/) Imoveis Lumertz.: Cod.: 7128 500,00 18,00 2,00 3,00 522,00

0| Avenida Av. Silvio Freitas Remédio - Parque 35 (0°05°36.8°5 51°1953.7 W) Imasveis Lumertz.: Cod.: 4019 360,00 12,00 1.00 400 687,50

1| RuaCel. Evaristo Lopes dos Santos - Engenho (30°0557.4"5 51°18%58.9'w) Imasveis Lumertz.: Cod.: 3039 33000 10,00 1,00 500 537,27

2| Ruavelina Dlveia ss. Rua Salvador Jardim - Centro (30°06'16.2"5 51°1853.0"W) Imorveis Lumertz.: Cod.: 6048 30000 13.00 200 500 1.125,00

3| RuaHonoiio Lemos esq. Av. Ponche Verds - Jardim dos Lagos [30°06'66.5"5 51°21'66.6"W) Imoveis Lumette.: Cod. 1234 450,00 14,00 2,00 4,00 750,00

4| RuaSanta Claa esq. Rua Angico - Jardm dos Lagos [30°0E%2.8"S §1°2143.1"W) Bravo Solugoes Imobiiarias. Cod.: BSE2 285,00 18,00 2,00 4,00 47368

5 | RuaAdolfo Manuel Sebastifo - Paroue Florida (30°09104.4°5 51°2006.2"'W) Bravo Solugoes Imobiliarias. Cod: BSG2 300,00 10,00 1,00 400 405,00
|18
a7

8 | Avenida Evaristo Lopes - Eimo (30°07'47.2'5 5171926.5"W) Solar Imoveis. Cod.: 002 730,00 20,00 1,00 4,00 613,97

S| Rua Campo Grande esq. RuaWenceslau Fontoura - Sarta Rita (300519.6°S 51°1918.9"/) 7 de Seternbro. Cod.: 1950 540,00 12,00 2,00 3,00 41657
" |20

1| Avenida Republica - Alegria (30°0821.4'5 51°18'57.6"w) 7 de Getembro. Cod: 932 73691 17.00 1.00 400 260,90

2| RuaDavid Canabarro - Ema [30°07'32.1"5 51°1915.2"/) 7 de Setembro. Cod.: 2334 435,80 10.00 1.00 200 526,50

5| RuaCap. Rodigo - Jardim dos Lagos (30°08'36.3°5 51°2140.5"W) 7 de Setembio. Cod.: 3047 250,00 10,00 1,00 3,00 360,00

4| RuaAmoldo Toloti esa. Rua ¥itor Sealea - Centra (3005%58.8°5 51°1905.2W/) 7 de Getembro, Cod: 3141 87500 2500 2,00 500 81257

5 | RusEvaristo Lopes es. Rua G. - Cororel Nassuca [30°0743.1°5 51°19228"W) Posta Carvalho, Cod.: 30 500,00 30,00 200 400 960,00

FiuaVitor Scaloo - Engenho (30°0558.4'5 5111844.3"w) Poeta Carvalho. Cod.: 467 450,00 1800 1.00 500 640,00

7| FiuaAdolio Manuel Sebastiso - Parque Florida [30°03'06. 0" 51°20100.7 W) Guaba. Cod:: 3074 600,00 20,00 1,00 4,00 375,00

Avenida Ponche Verde - Jardim dos Lagos (30°0701.7"5 51°21'57.0%w) Guaba. Cod: 3100 300,00 10,00 1,00 4,00 555,00

S| RuaDidi de Pachego - Colina (30°07'37.8°S 51°2022.0"W] Guaiba, Cod: 2954 25000 10,00 1,00 300 47520

Fiua C10 esq Rua C& - Colina (30°07'22.7"5 51°201.7"w) Guaiba, Cod: 3377 430,00 15,00 200 400 52326

| RuaDarcy Fagundes - Jardim dos Lagos [30°06'47.5"5 51°22/04.4"w) Auladora Predial. Cod.: 419841 30000 12100 1.00 4.00 447,00

Fiua Lidonio Vinhas - Eimo (30°07'52.7°5 5171932.7"w) Ausiiadora Predial, Cod.: 342311 300,00 10,00 1,00 3,00 585,00

Fiua/aldomiro Rodiigues - Jardim lolanda (30708153 51°1937.2"w) Ausiadora Predial. Cod.: 325123 £00,00 14,00 1,00 3,00 382,50

Travessa Castro Alves esq. Rua Garibald - Ema (30°07'26.4°5 51°18%54.5) Aupdiadara Predial, Cod.: 254685 35000 15,00 2,00 400 617,14

Fiua Fiepublica do Piatin -Jardim dos Lages (30°05'56.2"5 51°21'33.4"w) Ausiadora Predial, Cod.: 458302 300,00 10,00 1,00 400 477,00

36 | RuaCoronel Inacio dos Quadras - Coronel Nassuca (30°0703.8"5 5171926.6'W) Auladora Predial, Cod.: 457211 57200 11.00 1.00 200 251,75

37| RuaLepoldo Rassier - Jardim dos Lagos (30°06'40.8"S 51°21'50.6"w) Ausiiadora Predial. Cod.: 317545 300,00 10,00 1,00 4,00 380,00

38| Rua Tio Biia - Jardim dos Lagos [30°05'38.2° 51°2202.5") Ausiiadora Predial. Cod.: 368016 300,00 10,00 1,00 3,00 405,00

G} cof@f:( Z
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra  : 38 Total ' B
Utilizados : 33 Utilizadas : 5
Qutlier :0 Grau Liberdade : 28

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Varidavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIAGCAO
Correlacao : 0,70857 Total . 3,80960
Determinacdo : 0,50208 Residual . 1,89689
Ajustado : 0,43095 Desvio Padrao : 0,26028
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado  : 7,05841 D-Calculado . 2,05956
Significancia  : < 0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-Tail 68 66
-1,64 a +1,64 S0 93
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 141,742868 * 2,71800.000798" X,) * 3 718(0.022605" X,) * 2 718(0.202731 7 Xy) =
2|718[D,2592TT * 5(4)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 557,62 Coefic. Aderéncia : 0,51602
Variacao Total : 1324973,65 Variacao Residual : 6412568,21
Variancia - 40150,72 Variancia : 22902,08
Desvio Padrao : 200,38 Desvio Padrao : 151,33

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

750

“alres Calculados

300 400 500 00 To0 a00 400 1.000 1400
Yalores Observados
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuic#o de Freghincia

0,41
035
03
0,25 |
0,2
015
o4
0,05 |

A BT a-1,10 0538004 081 al 7

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Analise Mista
5 ‘alor calculzdo versus resicun pack onEado
2
% - - +* *
= 1 * . "
3 * * . - * * *
-Q . * » - **s
* -
= 1 . * .; * hd
2 * *
3 y
&
In(Uinitéria]
DESCRICAO DAS VARIAVEIS
X1 Area
Area do imovel em m2.
Tipo: Quantitativa g &
Amplitude: 250,00 a 875,00 2 o
Impacto esperado na dependente: Negativo =
10% da amplitude na média: -4,87 % na estimativa 400
400 £00 a0
.ﬁrea
Xz Frente
Frente/Testada em m.
Tipo: Quantitativa R—
Amplitude: 10,00 a 30,00 £
Impacto esperado na dependente: Positivo = E00-
10% da amplitude na média: 4,62 % na estimativa 500
10 15 0 25
Franite
X3 Esquina
Localizacao do imdvel em relacdo a guadra, sendo:
1- Meio de quadra; g &0
2- Esquina 2 ym
Tipo: Dicotémica Isolada = aon

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 22,50 % na estimativa Esquina
Micronumerosidade: atendida.
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XaInfraestrutura
Valorizacdo em relacdo a infraestrutura, sendo a soma entre

Pavimentacdo e Padrao Construtivo do entorno imediato. 2 TOD
- Pavimentacao: 1- Nao; 2 - Sim 2 &
- Padrao Construtivo do entorno: 1- Normal/Baixo; 2- Normal; 3- = s
NormalfAlto.
3 4 5
Tipo: Quantitativa Infraesfrutura

Amplitude: 3,00 a 5,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 5,30 % na estimativa

* Oferta

Valor de oferta em R$ do imovel.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 100000,00 a 790000,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

Y Unitdrio

Valor em R$ do m? multiplicado pelo fator oferta.
Tipo: Dependente

Amplitude: 251,75 a 1125,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrdo = 0,43095)

X1 Area X -1,75 9,07 0,39032

Xz Frente X 1,25 220 0,41970

Xz Esguina X 1,56 13,00 0,40282

Xa Infraestrutura X 31 0,09 0,18085

MATRIZ DE CORRELAGCAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

& @

2 =
_ |35 a | 2
2= o |[E |7 |2
Z|E |s|5|8 |8 |2
S|E |& |E|d|E|5
K| X
Xz X
s X
Kq X
Yo | Infy)
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 300,00 250,00 875,00
Frente 10,00 10,00 30,00
Esquina 1,00 1,00 2,00
Infraestrutura 4,00 3.00 5,00
Unitario 481,27 251,75 1.125,00

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA
Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio
Minimo Estimado Maximo Minimo _ Maximo Total
Confianca (80 %) 444,51 481,27 521,06 -1,64% 8.27% 15,91%
Predicao (80%) 338,85 481,27 683,54 -29,59%  42,03% 71,62%
Campo de Arbitrio 409,08 481,27 553,46 -15,00%  15,00% 30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R%) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 133.353,00 144.381,00 156.318.00
Predicao (80%) 101.655,00 144.381,00 205.062,00
Campo de Arbitrio 122.724,00 144.3817,00 166.038,00

4.

5.

oda

VALOR UNITARIO 481,27

VALOR DE AVALIACAO
R$ 144.381,00 (cento e quarenta e quatro mil, trezentos e oitenta e um reais)

. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO
Minimo (R$): 133.353,00
Arbitrado (R$): 144.381,00
Maximo (R$): 156.318,00

. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para B0% de confiabilidade: 15,91 %
Classificacao para a estimativa: Grau lll de Precisao

. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMACAO

=5l

500
450
400
350
00

250

200 - - - - - -

230 300 330 400 430 200 350 00 630 Too = Goo &30 s00
Area - Valor Estimado e Intervalo de Confiangs
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1200
4 1.000
=
200
&0 /
10 12 14 16 18 0 22 24 26 28 30
Frerte - Valor Estimack e Intervalo de Confianga
700+
650
g
= 600
550
500
450
1 103 11 195 12 125 1,3 135 14 143 13 155 1§ 183 17 173 18 185 1% 135 2 205
E=gquina - “alor Estimacio e Inbervalo de Confianga
700
4 e
=
=
500
400

T T
3 4 ]
infrassirutura - Valor Esfimsdo e intervalo de Confianga

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Analise Mista
* Cslculado Waloe caloulado versus residuo padronizada
3
2 L]
% * +* L]
+ L]
H 1 . . . -
2 o » . ' . *
] -
£ - . : . . * e
1 - <«
* -
-2
3
g
IngUnitéric)
Laudo de Avaliacéo n°® 150 / 2024 27

>
03/07/2024 14:37:47 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 39



> PRO

Processos
Administrativos e-Gov

[=]

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

-Quantificagdo de Custo:

rrEul DESCRICAO IMOVEL IDADE A. | VIDA U.| ESTADO DE CONSERVAGAO | RESIDUAL Anﬂl UNIT. V. NOVO nsrnacl V.ATUAL
A CASA ECONOMICO MIN 67 70 REPAROS IMPORTANTES 20% 48,84 | R$ 1.864,85 | R$ 91.079,06 7760% | RS 2040434
VALOR DO CUB R 1B RS 2.205,06 REFERENCIA MAIO/2024 EDI 25.85% TOTAL RS 20.404,34

nde:

DESCRIGAO IMOVEL = Descrigéo do imével conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP)
IDADE A. = Idade aparente do imével (x)

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

IAREA = Area do imével em metros quadrados

UNIT. = Valor estimado de reprodug&o do imével em R$/m?

V. NOVO = Valor estimado de reproducéo do imével em R$

DEPREC. = Parte do valor de novo do imével sujeito & depreciagéo (Vd)
V. ATUAL = Valor do imével depreciado

V.ATUAL={1—[ A+(1—A)-c]}-Vd+Vr

-Estado de conservagdo e padrdo construtivo:

Quadro 1 - Estado de Conservagido - Ec

23 PADRAO ECONOMICO

Estado da Depreciagio
Ref. Edificacio %) Construidas sem preocupagdo com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuicdo interna
| com basica, ¢ de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
Al Nove 900 O dols snos aisde vezes sao térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
desgaste natural da pintura externa.
Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
g |Enenovae 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
regular g de uma deméo leve de pintura para recompor a sua g e %
aparéncia. dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cera-
dificaa reforma geral i mica ou similar. Fachadas normalmente com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.
c Vi 252 entre 2 e 5 anos, cujo .‘esudo gevl:l :f:‘w recuperado
ey pa - - " . -
locallzadas e/ou pintura extema e intema. Carac pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
Edifi seforma gers) mentos de qualidade inferior, restritos a alguns cdmodos, tais como:
Entre regular e 4
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 809 . 2 s
Fonaies dintis com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiaise | = Pjisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.
P P pintura interna e externa.
ifi | possa ser 2D . : pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermeével ou azulejo comum
E d 18,10 i sem d nas areas molhadas, eventualmente até o teto.
reparos simples ’ X 0 e
hidréulico e elétrico. * Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a prépria laje; ou sobre
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com P ———
pintura intera e externa, apbs reparos de fissuras e .
trincas, com estabilizagao e/ou recuperagao localizada do
sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas - I} minimas, buti hos sanitarios de louga co-
Necessitando de 3
s possam ser restauradas mediante a revis3o e com ” .
F | reparos simples a 3320 e dealgumas mum e metais de modelo simples.
RDofTnIe naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,deum, | * Instalagdes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com nimero minimo de pontos de
oud do.Revisso da i ) -
substituicao de telhas da cobertura, uz, P € tomadas, comuns.
Edificac =
. madeira, aluminio com perfis econdmicos e/ou ferro comum.
o : & de i
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande
o [Nemmamndo 3 7 P s
reparos 52,60 b
mbaanes e e e
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria.
Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando d L
de reparos substituicao da regularizacéo da alvenaria, reparos de
H | importantesa 7520 | fissuras e trincas. Substituicso das instalagdes hidraulicas
edificagio sem e elétricas. Substituigdo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicdo da impermeabilizacao ou do
telhado.
1 | sem valor 10000 | Edificacio em estado de ruina.
NOTA:A Jat tados d d

i ses
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagao das observagdes colhidas em vistoria,
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-Composicao do BDI:

Gontratacdo de obras e senicos
TIPO DE OBRA BDI para senvigos BDI para materiais & equipamentos
EDIFICAGOES INFRAESTRUTURA, incluindo pavimentagdo EDIFIO-«CC‘IES INFRAESTRUTURA, incluindo pavimentagdo

residenciais, comerciais e iluminagdo publica. pragas, saneamento iluminag&o piblica, pragas, sancamento
mistas e seus e sistemas de 4gua, esgoto cloacal ¢ pluvial e sistemas de agua, esgolo cloacal e pluvial

senvigos de conservagioe | seus respectivos servigos de consenvagio & seus T servicos de conservacio e
manutengdo manutengio manutencio manutencio
Parcelas
(AC) - Administragde | 4,03 1,00
Central
(S)+(G)-Seguroe | 065 0.00
Garantia
(R} - Risco 1,33 0.50
(DF) - Despesas 152 1,52
Financeiras
(L) - Lucro §.00 5.00
Impostos (1=
11+12413+14);
(1)-PIS 065 065
(12} - COFINS 3,00 3,00
(13)-155QN 4,00 0.00
(14) - Contribuicdo 4,50 4,50
Previdenciaria
(CPRE)
BDI com 32,30% 17.79%
Desoneragia
(incluindo 14)
BDI sem 12.29%
Desoneragia

(desconsiderando 14)

Art. 5° Para fins deste Decreto, a contar de 1% de dezembro de 2015, os indices propostos pelo GT/BDIPMPA, aplicaveis para a contratagdo de projetos e senvigos técnicos
consideram-se.

- CUB (Sinduscon/RS — Maio de 2024)

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRU(;J_\O

SNDUSCON-RS
CUB/RS do més de MAIO/2024- NBR 12.721- Versdo 2006
Padrdo de Codigo Custo Variago %
P ROJ ETOS acabamento R$/m? | Mensal | Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.205,06 0,24 049 1,96
R -1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R1-N 2.857.44 060 071 271
Alto R1-A 3.836,07 074 099 2,55
Baixo PF 4-B 2077583 036 007 1,16
PP (Prédio Popular) Normal PP 4-N 2.791.65 044] 048 215
Baixo R 8-B 1.974.59 0,27 | -0,04 0,85
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) MNarmal R 8-N 242865 045| 038 2,00
Alto R 8-A 3.087.41 062 080 1,93
. Normal R 16-N 2.374 95 042 024 1,82
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Allo R16A 3.140.77 0.51] 053 213
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.584,55 0,38| -064 0,65
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.259.29 041) -0.25 2,05
COMERCIAIS
. Narmal CAL B-N 311343 033 044 1,84
CAL-8 (Comercial Andar Livres) 1) 0 CAL8-A 3.542.38 050] 073 2.03
. Normal CSL 8-N 241740 015]| 017 1,65
CSL-8 (Comercial Salas e Lojas) 1 - CSL8-A 278287 026] 0728 167
CSL- 16 (Comercial Salas e Lojas) MNormal CSL 16-N 3.251.24 022)| 013 1,67
Alto CSL 16-A 3.74227 034 026 1,68
Gl (Galpao Industrial) Gl 1.226.40 -0,10 | -0.39 0,89
Fomie: DEE - Snduscon/RS
Laudo de Avaliacéo n°® 150 / 2024 29

>
03/07/2024 14:37:47 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 47



151

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

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

-Método comparativo direto de dados do mercado:

FUNDAMENTAGAO

[=]

.
I
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. Pontos obtidos
lterm Descrigao —
[1] Ptos Il Ptos 1 Ptos
Caracierizagia do imdvel [Completa quanta & lodas as (Completa quanto &5 vardveis . y )
[ — carifiveis analisadas L nikzadas no model oo de situacio paradigina =
2 dqﬁ':q_aj;r:}:‘:::i::;?::ﬂu"' 6 (ke 1), onde k € o numero de = 4 (ke 1), onde k& o numeno de 3kt 1), onde k&g rdmeno de
Liilizagas. caridweis independeantag waridvais independeantag aridwais independentes
presermacio de infarmagtes
elativas a lodos o8 dados & Apresertacho de infarmagies presamacho de inflomactes
3 Keniificagio dos dados de weis analisados na redativas & iodos os dados & redativas a0s dados e varidveis
nodelagem, cam folo variaveis analisadas na X Nerstivarmente iiizados mo
fearacteristicas abservadas mo rodelager ek
ocal pelo aulee d kEudo
[Admilics para apenas uma Admilids, desde gue:
waridvel, desde gque: &) a5 meddas das
&) as medidas das caracteristicas do imdvel
caracteristicas doimével [avalianda nio sefam supesiores
arvalanda ndo sejam superiores & 1005 g limile amaesiral
& 100% do limile amostral supeariar, mem inferiares &
" F— superiar, nem infericres a metade do mile amosiral
4 |Furepciacia o acmilia X [metade doienite amostral riesier;
i o) @ walor eslimado mao
L) @ walor estimado nao Ukrapasse 20% do valon
Lisapasse 15% do valor [cabeul adio o linile da fronleira
calciudado no lnite da Bonleira amastral. para as referidas
[amesiral, para a referida v arigwais, de persi e
waridwel, em module sirnuila rearmeants, & em moduls
Mived de sigrilicanca
[samatdria do valor das duas
5 caudas] maximo para a rejeicio 10% 200 ke X
cla hipdbese nida de de cada
regressor (leate bicaudal)
Mived de Significh MARITE
admilica para a rejeicio da .
8 hipdtesa nula do modelo b x e 5%
alraeds do lesle F de Snedecor
PONTUAGAO 13 Pontos
Item 9.2.1.1 da NER 14.653-2:2011
[Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a)  |Apresemacio do laudo ra modalidade completa. X
B Apresentacio da andlise do modeo no laudo 88 avaliacio, com verlicagda da coeréncia do comportamento das variacdo das varidveis em relacho ao
! |marcads, bem como suas elasticidades em larme da parte de estimagio, X
ch Menlilicagio comleta dos enderegos dos dadas de mercads usados md modelo, bem camo das lonles de infomagio. X
d)  |Adacda da estimathva cenral.
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU |
(para um intervako de confianca de 80% em toma do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 481,27
MK 621,08
Walkanes do inlervaln di confian;
MIn 444,51
B.27%
Desvios relalivas do nlervalo de conliang: MAX
KN 7%
Amplitude do intervalo de confianca 15.91%
GRAU DE PRECISAQ GRAU Il
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

-Método de quantificagdo de custo:
FUNDAMENTACAO

. Pontos obtidos
ltern Descrigao e
(1] Ptos Il Ptos I Ptos
. " PF‘ & ubl ICHI.S'."aE CLSRO uraLlang
[Pela utilizac Ao de ¢usio uniténio N y
1 |Estimativa do custo diretn Fela elaborecio de cecaments, basico para projeto semelharte | g [PASIC0 para projeto diferente do
10 FrYiniG SEEoe . prajetn padian, coem o8 devidos
a0 projeto padido aiustes
2 BDI Calculado Justificado X habitrado
E_“I:m_"dﬂ Pu k:?m_u""_:"lu j_u calculads por metodes Emices
Cutsin che recLperagho oo hem, carsagrados considerando.se
3 |pepreciacan nisica paa deiuirlo no estado de novo ek, vita il @ estade de x Mdtitrada
ou casos de bens navos ow
. . CONSErvaga
projelos hipotétices
PONTUAGCAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
[Assinalar com “x" caso o item seja atendido)
2 |Apeesemaco do laudo ra modalidade complets. x
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU I
-Método evolutivo:
. Pontos obtidos
Item Descrigao e —
1] Ptos Il Ptos I Ptos
farau Il de furdamentacan no [Grau Il e Tursdamentacan ne [(Craw [ e lundamentagaa ne
1 Estimativa do valor 4o lerenos méisdo comparative ouno el comparativg ou no Frest ol eomparalivg ou no X
'Lm.iulieu Ii_rrn.iuliw ' Ol Lo
Eslimativa dos custos d Joran Nl de Furdamertacan no [(Grau Il de hursdamentacan ne (Graw | de lundamentagaa ne
2 ""_:J','_" i S EUsls de mécdo da guantificacio do [ étexdo da quarilicacio do x o da quanificacio do
reedizao feusta cuista ustn
lilesric: A
3 |Falor de comercializagsa T e e Jusificao aitrac: x
s ehante
PONTUAGAO 4 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
[Assinalar com "« £as0 0 item seja atendido)
a)  |Apresemacio do laudo na modalidade completa. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAOQ GRAU 1
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