24130000018332

®»PROA i -
Administrativos e-Gov o

GOVERNO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO, GOVERNANGCA E GESTAO
SUBSECRETARIA DE PATRIMONIO DO ESTADO
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO IMOBILIARIO

LAUDO DE AVALIACAO
N° 184/2024

Terreno com Benfeitorias
Rua Flores da Cunha, 748 — Centro
S&o Leopoldo/RS

{E.;i,i.}ll I TE.'.-';II.-#

9> PROA

Dssinad®
DIVISAO DE AVALIACAO DE IMOVEIS — DIAVA
AGOSTO /2024

>
13/08/2024 17:10:53 SPGG/DIAVA/DEAPE/450561101 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 12



T

24130000018332

O PROA =5, o) I

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

LAUDO DE AVALIAGAO N° 184/2024

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto da matricula n® 75.163 e GPE n° 34.804

Objetivo
Determinacao do valor de mercado do imével para fins de alienacao.

Finalidade
Instruir processo PROA n° 24/1300-0001833-2. - Alienacao

Localizagéo*
Rua Flores da Cunha, 748
Centro - Séo Leopoldo/RS

Area avalianda
Area do terreno? 12.588,32 m?
Area da benfeitoria3: 6.535,13m?

Proprietéario
Estado do Rio Grande do Sul*

Resultado da avaliagéo
Valor de mercado do imével R$ 10.700.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, agosto de 2024

1 Conforme GPE n° 34.804.

2 Conforme Certid&o de Matricula n° 75.163.

2 Conforme Planta de Situag&o realizada pela empresa Geafix, fl. 194 do PROA 20/1300-0002318-0.

4 Incorporado ao patriménio com a extingdo da Companhia Estadual de Energia Elétrica — CEEE-D, cujo Decreto n°
55.622/2020 autorizou a transmisséo de bens iméveis.
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1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE.

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével para fins de alienacao.

3 FINALIDADE
Instruir processo 24/1300-0001833-2. (Alienac¢é&o)

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° 75.163, referéncia livro 02, as fls 01 a 02, datada
de 19/06/2024, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Sao Leopoldo - RS.
e naFicha cadastral GPE n° 34.804;
e no PROA: 24/1300-0001833-2;
e nas informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediérios, agentes imobiliarios, etc.).
e nas informacdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada no
dia 15/07/2024.
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 analise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informagdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
N&o fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigacdes quanto a correcdo dos documentos analisados;
¢ Investigacdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de areas e de confronta¢des através de instrumentos de medi¢ao;
e Avaliacdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados.
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e InvestigacBes especificas de passivos ambientais.
4.3 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

> Area utilizada (Area Matriculada X Area do Levantamento Planimétrico):
Para calculo do valor do imével, foi considera como area do terreno 0 que consta na
Matricula 75.163 da Comarca de Sao Leopoldo. Ndo foi possivel identificar as benfeitorias
presentes no imével por meio das averbagdes da matricula. Por conta disso, para o calculo do
valor das benfeitorias, foram consideradas as &areas observadas no Levantamento

Planialtimétrico Cadastral executado pela empresa Geafix, que consta nos anexos deste estudo.

» Situacgdo paradigma:

Conforme ABNT NBR 14.653-Parte 1, a situacdo paradigma configura-se como:
“situag@o hipotética ou virtual, adotada como referencial para avaliagdo de um bem”. Sendo
assim, no presente trabalho, adotou-se situa¢édo paradigma pela impossibilidade de mensurar a
depreciagdo do imdvel devido a contaminagdo por conta das atividades industriais que eram
realizadas no imével. De acordo com a averbacdo da matricula, a area do terreno foi declarada
como Area Contaminada sob Intervencéo — ACI, conforme previsto na Resolugio CONAMA n°
420/2009.

» Idade aparente das benfeitorias:

Verificou-se que nos Laudos realizados em margo de 2021 pela Arcoplano Arquitetura e
em abril de 2022 pela Geafix, ambos presentes no PROA 20/1300-0002318-0, as benfeitorias
presentes no imével encontravam-se, conforme a classificagdo do Estado de conservacéo e
padrdo construtivo do IBAPE 2019, necessitando de reparos simples a importantes. Porém,
como é possivel observar nas imagens de satélite a baixo, nos ultimos anos o imével perdeu boa
parte da estrutura do telhado. Além disso, conforme verificado na vistoria, as estruturas de

telhado remanescentes encontram-se com sua estrutura comprometida.

Imagem de satélite: julho/2021 Imagem de satélite: junho/2022

A

s e
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Imagem de satélite: abril/2023 Imagem de satélite: fevereiro/2024

SN

Assim, observou-se durante a vistoria que as benfeitorias se encontram em condicdes
precarias, apresentando mudltiplas disfungfes, dentre elas as seguintes: rachaduras; vidros
quebrados; esquadrias oxidadas e com tendéncia a corroséo; pisos e revestimentos danificados;
forro e telhado em sua maior parte destruidos. Por conta disso, para algumas das benfeitorias, a
depreciagdo considerada foi maior que 80%, o que corresponderia ao valor apés o final da vida
atil da benfeitoria.

Além disso, a localidade do imével avaliando foi atingida pela inundacdo do Rio Sinos,
causada pelas intensas chuvas em maio de 20245 Nesse periodo, foram registradas
precipitacdes acumuladas entre 300 e acima de 500 milimetros. As inundagdes, que avangaram
até a area urbana do municipio de Sao Leopoldo resultaram em centenas de casas e prédios
danificados e diversos negécios temporariamente fechados.

Nas imagens abaixo, realizadas pelo Instituto de Pesquisas Hidraulicas da UFRGS®
observa-se 0 mapa com mancha de inundagéo elaborada por simulag@es e observagfes de nivel

d'agua.

Sao
Leopoldo

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul.

5 Fonte G1, agosto de 2024. Disponivel em:https://gl.globo.com/rs/rio-grande-do-sul/noticia/2024/05/29/um-mes-de-
enchentes-no-rs-veja-cronologia-do-desastre.ghtml

5 Fonte: Cheias no Rio Grande do Sul - Base de dados e informagdes geograficas na Regido Hidrogréafica do Lago Guaiba e
na Lagoa dos Patos em 2024. UFRGS. Disponivel em: https://storymaps.arcgis.com/stories/a81d69f4bccf42989609e3fe64d8ef48
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6 ENDERECO
Rua Flores da Cunha, 748
Centro - Sdo Leopoldo/RS

7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Latitude: 29°45'57.9"S Fonte: Google Earth 10/02/2024 (Acesso em julho de 2024)

Longitude: 51°08'26.8"W

Identificagdo

Descri¢do conforme a Matricula n° 75.163:

IMOVEL: UMA AREA DE TERRENO com 12,.588,32m3, situada nesta cidade,
ne Centro, no guarteirio formadoe pelas ruas Presidente Roosevelt,
Flores da Cunha, Lindolfo Collor e Avenida Maud, com as seguintes
confrontacSes: ao norte e sul divide-se com préprios da Companhia
Estadual de Energia El&trica - CEEE, sendc pelo primeirc lade por
um alinhamento com o© rumo SE 89916', medindo centoc e gquarenta
metros e cinguenta e dois centimetros (140,52m) entre os pontos 3 e
4, e pelo segunde lado, por tr&s alinhamentos, NO 89211', medindo
setenta e nove metros e vinte e tré@s centimetros (79,23m) entre cs
pontos 8 e 7; NO 80918' medindo vinte e sete metros e guatorze
centimetros (27,14m) entre os pontos 7 e 6; e NO 90200' medindo
quatcrze metros e um centimetro (14,0lm) entre os pontos 6 e 5; ao
leste, divide-se com terras de propriedade atribuida a RFFSA, por
um alinhamento curvilineo, medindo noventa e oito metros e treze
centimetros (98,13m) entre os pontos 4 e B8; ac oeste, limita-se
pela rua Flores da Cunha, por um alinhamento com o rume NO 0210',
medindc noventa e um metros e setenta e trés centimetros (91,73m)
entre os pontos 5 e 3. Sobre o imdvel descrito existem as seguintes
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padré&o construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Médio

Trafego de veiculos: Médio

Pavimentacdo logradouro: Asfalto

Pavimentagdo passeio: Basalto

Infraestrutura: [ Acessibilidade, I* Agua potavel, [¥ Energia elétrica, [ Esgoto pluvial, | Esgoto sanitario,

I Gas canalizado, [¥ lluminagé&o publica, [ Logradouro, [ Meio fio/sarjetas, [¥ Passeio publico, [+ Pavimentacao, ™ sem
infraestrutura, [ Telefone

Servigos publicos: I Coleta de lixo, [¥ Comércio, I¥ Correios, [¥ Educacdo, I Lazer, [¥ Rede bancaria,
I saude, I seguranca, [¥ Transporte coletivo, I Sem servicos publicos,

Influéncias valorizantes: Clubes, [+ Comeércio, [+ Empreendimentos, [ Escolas, [+ Estacdes, I Hospital, [+ Mercados
e ou supermercados, r Orla/praias/lagos, r Parques/pracas, I Posto policial, I Posto de saude,

I Shopping, I Universidades/faculdades, I Zona incorporacio, [ Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: [ Aeroporto, ¥ Areainundavel, [ Aterro sanitario, [ Estacio tratamento esgoto,
I Industria, I Presidio, I Sub-habitagéo, [ Unidades carentes, I Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imovel

Formato do terreno: Irregular

Situagéo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetacao: Médio porte

Uso do solo: Industrial

Acesso: Muito bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: [ Arame, [ Gradil, ¥ Muro, [ Semcerca, [ Tela

Superficie: [ Alagadica, I Arenoso, [ Argiloso, [ com aterro, I Com entulhos, I Pantanosa, I Seca
Area do terreno: 12.588,32 m?2

Condigdo de ocupagao*

I Ocupado r Ocupado (ndo autorizado) [ Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria

Laudo de Avaliacédo n°® 184 / 2024 8
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 75 Area = 1836,46 m2 N° de pav. 01
Pavilh&do 01 Padréo Conservacao Tipologia
I Rustico I Novo [ Apartamento
I Proletario I Entre novo e regular [ Box
[¥ Econémico I Regular [ casa
r Simples I Entre regular e reparos simples [¥ Galpéo
I~ médio r Reparos simples r Loja
I Superior I” Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
I Fino I Reparos importantes I Prédio
[ Luxo [ Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
[ Outros I sem valor [ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
[ Madeira [ Madeira [ Ceramica [ Aluminio I¥ Pintura [ Portante
r Lajota r Laje I Fibro cim. ondulado | I Ferro r Tijolo a vista [ Concreto
™ ceramica | " Gesso [ Fibro cim. estrutural | I Madeira I Fulget [ Madeira
I Basalto ™ pvc [ Aluminio I~ pvc I ceramica [ Metalica
I Granitina [ Placas acusticas | [ Galvanizado I outros I Madeira [ N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje I vidro
I Carpete [ sfforro I Capim I pedra
[¥ Cimento [ Telha de zinco I Reboco chapiscado
I outros [ outros I outros
Laudo de Avaliacédo n°® 184 / 2024 9
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Benfeitoria 02 Idade aparente: 55 Area = 1.323,00 m2 N° de Pav. 01
Pavilhdo 02 Padréo Conservacao Tipologia
I Rustico ™ Novo I Apartamento
I Proletario [ Entre novo e regular I Box
[¥ Econdmico [ Regular [ casa
[ simples [ Entre regular e reparos simples [ Galpso
I~ Médio r Reparos simples r Loja
r Superior [ Entre reparos simples e importantes I Pavimento
I Fino [ Reparos importantes I Pprédio
I Luxo I 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 [ Madeira [ Ceramica [ Aluminio [¥ Pintura I” Portante
r Lajota r Laje [¥ Fibro cim. ondulado I¥ Ferro r Tijolo a vista [ Concreto
I ceramica [ Gesso [ Fibro cim. estrutural [ Madeira [ Fulget I” Madeira
I Basalto " pvc [ Aluminio " pvc [ Ceramica I Metalica
I Granitina [ Placas acusticas | [ Galvanizado [ outros [ Madeira I” N. identificada
I Vinilico [ s/ forro r Laje I Vidro
r Carpete r Aglomerado r Capim [ Pedra
[¥ Cimento [ Telha de zinco [ Reboco chapiscado
I outros I outros [ outros
Benfeitoria 03 Idade aparente: 75 Area = 3.042,90 m? N° de pav. 01
Pavilh&o 03 Padréo Conservagéo Tipologia
I Rustico I Novo [ Apartamento
I Proletario I Entre novo e regular ™ Box
[¥ Econdmico r Regular [" casa
I Simples I Entre regular e reparos simples [¥ Galpéo
I Médio r Reparos simples - Loja
I Superior I” Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
I Fino I Reparos importantes [ Prédio
I Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
I outros I sem valor [ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira [ Madeira [ Ceramica I Aluminio I¥ Pintura [ Portante
I Lajota ™ Laje [¥ Fibro cim. ondulado | ¥ Ferro I Tijolo a vista [¥ Concreto
[¥ Ceramica [ Gesso I Fibro cim. estrutural I Madeira r Fulget [ Madeira
I Basalto [ pvc [ Aluminio [~ pvc I ceramica [ Metalica
I Granitina [ Placas acusticas | | Galvanizado I outros I” Madeira [ N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje I vidro
r Carpete [ sfforro r Capim [ Pedra
[¥ Cimento [ Telha de zinco I Reboco chapiscado
I outros [ outros I outros

Laudo de Avaliacédo n°® 184 / 2024

>
13/08/2024 17:10:53

SPGG/DIAVA/DEAPE/450561101

10

PARA ASSINAR INFORMAGAOQ

27




O PROA == VTN
Administrativos e-Goy
24130000018332
Subsecretaria de Patrimonio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
Benfeitoria 04 Idade aparente: 55 Area = 61,20 m? N° de pav. 01
Pavilhdo 04 Padréo Conservagéo Tipologia
I Rustico I Novo [ Apartamento
I Proletario I” Entre novo e regular ™ Box
[¥ Econdmico [ Regular [ casa
[ simples I Entre regular e reparos simples I¥ Galpao
I Médio r Reparos simples r Loja
r Superior I Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
I Fino [¥ Reparos importantes I Prédio
™ Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
I outros [ sem valor I outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira [ Madeira [ Ceramica [ Aluminio I¥ Pintura [¥ Portante
[¥ Lajota ™ Laje I¥ Fibro cim. ondulado | I¥ Ferro I Tijolo a vista [ Concreto
I ceramica [ Gesso [ Fibro cim. estrutural I” Madeira I Fulget [ Madeira
I Basalto " pvc [ Aluminio I~ pvc I” ceramica [ Metalica
I Granitina | I Placas actsticas | I Galvanizado I” outros I” Madeira [ N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje I vidro
r Carpete [ siforro r Capim I Pedra
I Cimento [ Telha de zinco I” Reboco chapiscado
I outros [ outros I” outros
Benfeitoria 05 Idade aparente: 18 Area = 84,00 m? N° de pav. 01
Garagem Coberta 01 Padréo Conservagéo Tipologia
I Rustico I Novo [ Apartamento
I Proletario I Entre novo e regular ™ Box
I Econémico r Regular [ casa
[+ Simples I Entre regular e reparos simples I Galpéo
I Médio r Reparos simples - Loja
r Superior [ Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
I Fino I Reparos importantes [ Prédio
I Luxo I” Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
I outros I sem valor [¥ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira [ Madeira [ Ceramica I Aluminio I Pintura [ Portante
r Lajota r Laje [¥ Fibro cim. ondulado | I Ferro r Tijolo & vista [ Concreto
I ceramica [ Gesso I Fibro cim. estrutural I Madeira r Fulget [¥ Madeira
I Basalto [ pvc [ Aluminio [~ pvc I ceramica [ Metalica
I Granitina [ Placas acusticas | | Galvanizado I outros I” Madeira [ N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje I vidro
r Carpete [ sfforro r Capim [ Pedra
I Cimento [ Telha de zinco I Reboco chapiscado
I outros [ outros I outros
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Benfeitoria 06 Idade aparente: 45 Area = 21,62 m? N° de pav. 01
Guarita Padréo Conservagéo Tipologia
I Rustico I Novo [ Apartamento
I Proletario I” Entre novo e regular ™ Box
[¥ Econdmico [ Regular [¥ casa
I simples I Entre regular e reparos simples [ Galpao
I Médio r Reparos simples r Loja
I Superior [ Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
I Fino r Reparos importantes I Prédio
™ Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
I outros [ sem valor I outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira [ Madeira [ Ceramica [ Aluminio I™ Pintura [ Portante
I Lajota ™ Laje I¥ Fibro cim. ondulado | I¥ Ferro [ Tijolo a vista [¥ Concreto
[¥ Ceramica [ Gesso I Fibro cim. estrutural [ Madeira r Fulget [ Madeira
I Basalto " pvc [ Aluminio I~ pvc I” ceramica [ Metalica
I Granitina | I Placas actsticas | I Galvanizado I” outros I” Madeira [ N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje I vidro
r Carpete [ siforro r Capim I Pedra
I Cimento [ Telha de zinco I” Reboco chapiscado
I outros [ outros I” outros
Benfeitoria 07 Idade aparente: 55 Area = 33,95 m? N° de pav. 01
Pavilh&o 05 Padréo Conservacéo Tipologia
I Rustico I Novo [ Apartamento
I Proletario I Entre novo e regular ™ Box
[¥ Econdmico r Regular [" casa
I Simples I Entre regular e reparos simples [¥ Galpéo
I Médio r Reparos simples - Loja
I Superior I” Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
I” Fino [+ Reparos importantes [ Prédio
I Luxo I” Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
I outros I sem valor [ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira [ Madeira [ Ceramica I Aluminio | ¥ Pintura [¥ Portante
I Lajota ™ Laje [¥ Fibro cim. ondulado | ¥ Ferro I Tijolo a vista [ Concreto
I ceramica [ Gesso I Fibro cim. estrutural I Madeira r Fulget [ Madeira
I Basalto [ pvc [ Aluminio [~ pvc I ceramica [ Metalica
I Granitina [ Placas acusticas | | Galvanizado I outros I” Madeira [ N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje I vidro
r Carpete [ sfforro r Capim [ Pedra
[¥ Cimento [ Telha de zinco I Reboco chapiscado
I outros [ outros I outros
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Benfeitoria 08 Idade aparente: 18 Area = 132,00 m2 N° de pav. 01
Garagem Coberta 02 Padrédo Conservagao Tipologia
I” Rustico ™ Novo r
Apartamento
I™ Proletario [ Entre novo e regular I~ Box
I Econdmico [ Regular I casa
[¥ Simples ™ Entre regular e reparos simples r Galpao
I~ médio r Reparos simples r Loja
I™ Superior [ Entre reparos simples e importantes | I Pavimento
I™ Fino r Reparos importantes I Prédio
I Luxo ™ Entre reparos importantes e s/ valor I Terreno
I” outros [ sem valor [¥ Outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira [ Madeira I” ceramica [ Aluminio | I Pintura I” Portante
I Lajota [ Laje [ Fibro cim. | [ Ferro I Tijolo & vista I concreto
ondulado
I ceramica [ Gesso I Fibro cim. estrutural | [~ Madeira | [ Fulget [ Madeira
I Basalto ™ pvc [ Aluminio ™ pvc I ceramica [ Metalica
I Granitina [ Placas acusticas I Galvanizado [ outros I Madeira I N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje I vidro
r Carpete [ siforro r Capim I Pedra
[ Cimento [ Telha de zinco I Reboco
chapiscado
I outros I outros I outros

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Sdo Leopoldo localiza-se na regido metropolitana do estado do Rio
Grande do Sul e possui populagédo estimada de 217.409 pessoas’. Segundo agentes imobiliarios
locais, a economia da cidade é baseada fortemente no setor industrial, além de expressivo setor

comercial e de servicos. Assim, identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

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

9 METODOLOGIA

Conforme disposto na ABNT NBR 12653-2:2011 — Parte 2: Imdveis Urbanos - Subitem
8.2.1.4.2: “O tratamento por fatores é aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado
com as caracteristicas mais proximas possiveis do imoével avaliando”. Além disso, os fatores
devem ser calculados por metodologia cientifica, sendo justificados de forma pratica e tedrica.
Ainda, a aplicagéo dos fatores deve ser restrita a tipologia do imével avaliando, a abrangéncia

regional e o campo de aplicagéo.

7 Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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METODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes.
VI =T+ CB) xFC
Onde:
VI —Valor do imoével.

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

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

(x) Metodologia classica — fatores de homogeneizacgao.

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

de conservacao e a vida Util das edificag6es.
FC - Fator de Comercializagé@o: ( ) 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 Comercializacdo é a
raz&o entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigéo 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 determinacao 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 avaliagao”.

O fator de comercializagdo pode ser maior do que um, refletindo a vantagem da coisa
feita, ou refletindo uma desvantagem quando resultar em valores menores que 1, neste caso
reduzindo e 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 & inundacéo, torna-se relevante
a determinacao do fator de comercializagéo.

No caso em tela, o FC, arbitrado, é 0,90.

Embora o imovel avaliando se localize no centro do municipio, que possui uma
infraestrutura urbana consolidada, servicos publicos e potencial para uso comercial e
incorporacgdo imobiliaria, ele apresenta benfeitorias de elevada idade aparente e foi atingido pela

inundacgdo de maio de 2024, aspectos que prejudicam a liquidez e a atratividade do mesmao.
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10 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Método comparativo direto de dados de
mercado
. I Graull I¥ Grau Il ™ Grau lll
Grau de Fundamentagéo
Pontos obtidos: 07
Grau de Preciséo I Graul [~ Graull [¥ Grau lll
Método da quantificacdo de custo
Grau de Fundamentagéo [ Graul [ Grau Il [ Grau lll
Pontuagao obtida: 06
Método Evolutivo
Grau de Fundamentagéo [ Graul [ Grau Il [ Grau lll
Pontuagao obtida: 05
11 AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIACAO DO TERRENO
11.1.1 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Variaveis do modelo de céalculo Parametros do imdvel
Area (m?) 12.588,32
Frentes (nimero de frentes do imével) 2,00
Renda/bairro (Fonte: Média em salarios minimos do bairro — CENSO 2010 7,41
IBGE)
Esquina (Localizagdo na quadra: 1-Meio de quadra; 2- Esquina) 1,00
Alagavel (1-Sofre alagamento; 2- N&o sofre alagamentos) 1,00
Unitario (Valor em R$ do m?) 863,07
11.1.2 CALCULOS
Segundo Junior (2019)8, a técnica de homogeneizagéo por meio de fatores consiste em
modificar os precos dos elementos da amostra, com base em seus diversos atributos, de modo
gue, ao final do tratamento, os pre¢cos homogeneizados se refiram a um imovel de caracteristicas
padronizadas (paradigma). Para o célculo dessas relacbes, realiza-se a andlise através da
regressdo linear simples das variaveis. O uso da regressdo possibilita obter uma
homogeneizacao dos dados de forma cientifica evitando o uso de fatores predeterminados.
Intervalo Adm VARIAVEIS
Item 2 - NBR 14653 » VU
e Elem| VALOR Area |Frentes|Renda Bairro|Esquina |Alagavel
rau Il R$/m?
| _ Nl'""e“’_*fe E_'e"'e"‘“ 8 1 | 530000,00 | 995,34 | 1,00 3,76 1,00 2,00 | 532,48
[ NGmero de Varidveis Independentes 5 2 [2400000,00] 2000,00 | 3,00 5,00 2,00 | 2,00 [1200,00
3 |4700000,00| 4050,00 | 1,00 6,01 1,00 1,00 [1160,49
4 | 6000000,00|11327,59| 3,00 4,42 2,00 1,00 | 529,68
5 |2000000,00| 3750,00 | 3,00 3,52 2,00 1,00 | 533,33
Média 755,45 6 |2800000,00| 4800,00 | 2,00 3,07 1,00 2,00 583,33
S (Desv. Padrio) 208,95| | 7 |4787000,00( 5000,00 | 2,00 6,35 1,00 2,00 | 95740
CV (Coef. De Variagdo) | 39,57%| | 8 |2540961,00| 4646,00 | 1,00 3,52 1,00 1,00 | 546,91
8 JUNIOR, R. N.: Avaliagdo de Bens, Principios Basicos e Aplicagdes. 32 ed. Leud, 2019.
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Elem vu F Area | F Frentes | F Renda Bairro | F Esquina | F Alagavel Fator.es em (Hntervslo Adm Lo be LT
Conjunto Item 4 Item 4 - NBR 14653

| 1 | 532,48 | 0,618 1,00513 | 2,162062165 1 0,846391 1,14 Grau Il Grau Il 0,80a1,25
| 2 | 1200,00 | 0,639 | 0,99492 | 1,550106742 |1,002368 | 0,846391 0,84 Grau |l Grau Il 0.50a 200
| 3 | 1160,49 | 0,687 | 1,00513 | 1,259693624 1 1 0,87 Grau lll Graul 0:40 x 2:50
| 4 | 529,68 0,937 | 0,99492 | 1,786641732 |1,002368 1 1,67 Grau ll
| S | 53333 0,68 | 0,99492 | 2,340931746 |1,002368 1 1,59 Grau |l
| 6 | 58333 0,707 el 2,770728999 1 0,846391 1,66 Grau |l
| 7 | 95740 |0,712 a | 1,18496003 1 0,846391 0,71 Grau ll

8 546,91 0,703 | 1,00513 | 2,340931746 1 1 1,65 Grau ll

11.1.3 VERIFICAGAO PELO CRITERIO DE CHAUVENET

O Critério de Chauvenet € um Método estatistico desenvolvido para a detecgdo de
outliers. Através desse critério supde-se que uma medi¢do arbitraria pode ser rejeitada se a
probabilidade de obter o desvio da média para esse valor € menor do que o inverso do dobro do
numero de medicdes (TAYLOR, 2012)°. Nesse método, o tamanho da amostra € significativo na
sua utilizagdo. Afinal, em uma amostra grande, sao poucas as chances de que um dos valores
afetem a média de forma significativa, j& que o valor divergente deve estar muito longe da média

para “mover” a distribuicdo. Isso faz com que a utilizacdo de poucos dados tenha exigéncias

mais rigidas.
Tabela de Chauvenet V Hom Mult | V Hom Ad Teste Ch Teste Ch Resaultado | Resaultado
Mult Ad Mult Ad
1,86 critico 1 605,42 868,86 1,74 0,86|0k Ok
n d/s 2 1003,77 1239,71 0,95 0,92|0k (0]
5 1,65 3 1009,89 1104,93 0,99 0,27|0k Ok
6 1,73 4 884,36 911,57 0,14 0,660k Ok
7 1,8 5 846,45 1076,29 0,11 0,13|0k Ok
8 1,86 6 966,77 1355,57 0,70 1,47|0k Ok
9 1,92 7 683,74 711,75 1,21 1,62 |0k (0]
10 1,96 8 904,18 1120,46 0,28 0,34|0k (0]

11.1.4 CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANGA E DO INTERVALO DE PREDIGAO

> Intervalo de Confianga: intervalo de valores dentro do qual esta contido o parametro
populacional com determinada confianga (ABNT NBR 14653-2:2011)%9;

INTERVALO DE CONFIANCA
t eritico = | 1,415
Limites | L =Xm + terit * 5/vn

V Hom mult| V Hom aditive

L. inferior = 789,09 944,32
L. superior = 937,05 1.152,97
IC = (Ls-Li)/m 17,14% 19,90%|

Grau de Precisdo 1] 111

9 TAYLOR, J. R. Introdugdo a Andlise de Erros: O Estudo de Incertezas em Medigbes Fisicas. University of Colorado:
Bookman, 2012. 329 ISBN 8540701367.
10 ABNT NBR 14653-2: Avaliagdo de Bens, Parte 2 — Imo6veis Urbanos, Rio de Janeiro, 2011.
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> Intervalo de Predic&o: estimativa de um intervalo de valores, a partir de dados de
mercado observados, dentro do qual novos dados do mesmo contexto estardo contidos, com
determinada probabilidade (ABNT NBR 14653-2:2011).

INTERVALO DE PREDICAO
t critico = | 1,415

Limites | Lsi = Xm + terit * 5/(v(1+1/n))

V Hom mult| V Hom aditivo

L. inferior = 789,66 945,12

L. superior = 936,48 1.152,16
IC = (Ls-Li)/M 17,01% 19,74%|

Grau de Precisdo 111 111
> Distribuicdo Normal'!: A probabilidade através da curva normal padréo é obtida por meio

das areas sob o grafico da fungéo densidade, as quais sdo encontradas em tabelas. Em geral,
essas tabelas fornecem a probabilidade de que a variavel normal padréo Z esteja entre zero e
um valor z, isto é, P (0<Z<z), e Z= (X —u) / 0, onde:

M : Ponto de maximo da distribuigéo;

o: Desvio Padréao
> Distribuicdo t de Student!2: Aproxima-se da distribuicdo normal N(0,1) quando v (graus
de liberdade) é significativamente grande. Para v pequeno, a curva da fungdo densidade de
probabilidade da distribuicdo t possui a mesma forma da normal padréo, sendo diferente somente
no aspecto do achatamento. Ou seja, a curva da distribuicdo t € um pouco mais achatada,

significando que essa distribuicdo possui maior variabilidade que a normal padréo, onde:

T critico: valor tabelado obtido através dos graus de liberdade e grau de confianga desejado;

Figura 1 — Tabela de Valores para Distribui¢cdo T-Student

DISTRIBUICAQ DE STUDENT: Stin)
VALORES CRITICOS DE t tais que P(—tc <t <tc) = 1 - p
K] ]
H
§ !
b= 890% 80% 0% 80% 50% 40% 30% 20% 10% 5% 4% 2% 1% 0.2% 0.1%

1 0,158 0326 0510 0727 1000 1,376 1,963 3,078 6.314 12,708 15894 31.821 636567 318309 636619 1
2 0.142 0,288 0445 0617 0816 1,061 1,386 1,886 2,920 4,303 4,849 6,965 9,925 22,327 31,598 2
3 0,137 0,277 0424 0584 0785 0878 1260 1,838 2.3 3182 3,482 4,541 5,841 10.214 12,924 3
4 0.134 0271 0414 05868 0741 0941 1,190 1,533 2,132 2,776 2,998 3,747 4. 1713 8,610 4
5 0,132 0,267 0408 0559 0727 0820 1,156 1,476 2015 287 2,758 3,38 4,032 5.893 88! 5
L] 0,131 0,265 0404 0563 0718 0,808 1,134 1,440 1943 2,447 2812 3,143 3707 5,208 5,959 6
7 0,130 0,263 0402 0548 0711 0898 1,119 1,415 1,895 2,365 2517 2,98¢ 3,499 4,78 7
8 0,130 0,262 0388 0548 0708 0883 1,108 1,397 1,860 2,3 2,44 2,898 3,355 50 5,041 8
9 0,128 0,261 0398 08543 0703 0883 1,00 1,383 1,833 2,264 2,398 2,821 3,250 4297 4781 8
10 0128 0,260 0,397 0542 0700 0.878 1083 1,372 1812 2,228 2,369 2,764 3,169 4,144 58 10
n 0,120 0,280 0388 0540 0697 0878 1088 1,363 1,796 2,201 2,328 2,718 3,108 3028 4,437 n
12 0,128 0,259 0395 0539 0695 0873 1,083 1,356 1,782 2,179 2,30 2,881 3,085 3830 4,318 12
13 0,128 0258 0384 0538 0694 0870 1,079 1,380 1,771 2,1 2,282 2,650 3,012 3,882 4,221 13
14 0,128 0258 0393 0837 0692 0868 1,076 1,345 1761 2,145 2.2 2,824 2,877 3787 140 14
15 0,121 0268 0383 0538 0891 0,88 1,074 1,341 1,783 2,131 2,248 2 2,947 3,733 4,073 15
18 0,128 0258 0392 0535 0680 0865 1071 1,337 1,746 2,120 2.2: 2,583 2921 3,686 4,015 186
17 01 0,267 0392 06534 0689 0863 1,089 1333 1740 2,110 2,224 7 2,898 3,646 3,985 17
18 0127 0267 0392 0534 0688 0862 1,087 1,330 1,734 2,101 2,214 2,562 2,878 3810 3,022 18
19 0,127 0267 0381 0533 0688 0861 1086 1328 1728 2,003 2,208 539 2,861 3578 3,883 19
20 0127 0.267 0391 0533 0687 0860 1,084 1,325 1,725 2 2,197 2,528 2,845 3562 50 20
n 0127 0,267 0391 0632 0686 0869 1,063 1323 1721 2,080 2,189 2,518 2,831 3,527 3,819 21
22 0,127 0256 0390 0632 0688 0858 1081 1321 1717 2,074 2,183 2,508 2,819 3,508 98! 22
23 0,127 56 0390 0632 0685 0858 1,080 1,319 1,714 2,069 2177 2,500 807 3,485 3.922 23
24 0,127 0,266 0380 0631 0685 0857 1080 1318 1711 2,064 2172 2,402 2,797 3,467 83 24
25 0,127 56 0380 0631 0684 0856 1058 1,318 1,708 2,080 2,188 2.485 2,787 3.450 3,850 25
28 0,127 56 0, 0531 0884 0858 1,068 1,316 1,708 2,056 2,182 2,479 2779 3.435 3818 26
27 0,127 0256 0389 0531 0684 0855 1067 1314 1,7 2,082 2,158 2,473 2m 3.421 3792 27
28 0,127 0,266 0389 0530 0684 0865 1088 1,313 1701 2,048 2,154 2,487 763 3,40 3,788 28
28 0,127 0258 0389 0530 O 0854 1,088 1,311 1,699 2,045 2,150 2,882 2,756 3,396 3,745 29
30 0,127 0286 0389 0530 0683 0864 1065 1310 1887 2,042 2,147 2,457 2,780 3.385 3,728 30
35 0,128 0,266 0388 0520 0682 0862 1082 1,308 1830 2.030 2133 2,438 2,724 3,340 3.707 35
40 0,128 0255 0388 0529 0,681 861 080 1,303 1,884 201 2,123 2,423 , 704 3,301 90 40
50 0,128 0,284 0,387 0,528 0,679 849 1,047 - 1,289 1,678 2,000 2,109 2,678 3261 3,674 50
80 0,128 ), 2! 0387 0527 0679 0848 1,045 1,208 1,671 2,000 2,099 2,380 2,880 3232 3.659 80
120 0128 0264 0386 0,526 0,677 845 1,041 1,289 1,858 1.880 2,078 2,388 2617 3.180 3848 | 120

- 0,128 0,253 0,524 0,524 0674 0842 1,038 1,282 1.845 1,860 2,054 2,326 2,676 3,080 32 -

P = 0% 0% 0% 0% 0% 40% 30% 0% 10% % A% 2% 1% 0.2% 0,1%

Fonte: AZEVEDO, P. R. M.: Introducéo a Estatistica. 32 ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016

1 AZEVEDO, P. R. M.: Introdug&o a Estatistica. 32 ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016.
12 AZEVEDO, P. R. M.: Introdug&o a Estatistica. 32 ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016.
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11.1.5 VALORES HOMOGENEIZADOS

A seguir, apresenta-se a tabela que compara o valor unitario dos dados e seu respectivo

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

valor homogeneizado. Além disso, apresenta-se o grafico de aderéncia do modelo.

Elem Valor .U.nit'ririo V. Homog.
Original
1 532,48 603,42
2 1.200,00 1.003,77
3 1.160,49 1.009,89
4 529,68 884,36
5 533,33 846,45
6 583,33 966,77
7 957,40 683,74
8 546,91 904,18

11.1.6 RESULTADOS

Valor Homogeneizado

1.100,00

1.000,00

300,00

800,00

700,00

600,00

500,00

Grafico de Aderéncia

y=0,185x + 723,34

400,00 500,00 600,00 700,00 800,00 500,00 1.000,001.100,001.200,001.300,00

Unitério

Amplitude Intervalo de Confianga 80%

V Hom Multiplicativo

V Hom Adititivo

Minimo 789,09 9.933.359,99 944,32 | 11.887.365,59
Maximo 937,05 | 11.795.896,44 1.152,97 | 14.513.905,56
Campo de arbitrio: + 15% NBR 14653:2

V Hom Multiplicativo V Hom Adititivo
Minimo 733,61 9.234.933,98 891,35 | 11.220.540,24
Maximo 992,53 | 12.494.322,45 1.205,94 | 15.180.730,92

Marcar com X Valor Homegeneizado escolhido:

Valor Homogeneizado Multiplicativo X
Valor Homogeneizado Aditivo
Intervalor de Confianga de 80%
Valor Final do Avaliando (R$)
Minimo Médi Ma
Valor Unitdro = 789,09 863,07 937,05
Valor Total = 0.933.359,99 | 10.864.628,21 | 11.795.896,44

MBR 14653 - Parte 2 - Anexo A.10 - Avaliagdo Intervalar - Quando for adotada a
estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores admissiveis deve
estar limitado simultaneamente:
a) ao intervalo de predigdo ou ao intervalo de confianga de 80 % para a
estimativa de tendéncia central(3);
b} ao campo de arbitrio

2} Qintervalo de confianga sera utilizade se o objetive for estimar o valer de mercado. Se
o objetivo for estimar precos, utiliza-se o intervalo de predicdo.
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11.2  AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para o calculo das benfeitorias foi utilizada a é&rea descrita no Levantamento
Planialtimétrico realizado pela empresa Geafix, disponivel nos anexos do presente laudo.
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:

24130000018332

Benfeitoria Descrigédo Area (m2) | Depreciagdo (%) Valor Atual (R$)

01 Pavilhdo 01 1.836,46 88,06% 250.734,12
02 Pavilhdo 02 1.323,00 75,39% 372.279,98
03 Pavilhdo 03 3.042,90 88,06% 415.450,84
04 Pavilhdo 04 61,20 75,39% 17.221,11
05 Garagem Coberta 01 84,00 72,25% 4.405,51

06 Guarita 21,62 45,30% 22.614,81
07 Pavilhdo 05 33,95 75,39% 9.553,22

08 Garagem Coberta 02 132,00 72,25% 6.922,94

Total: 1.099.182,52

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

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FCZ VALOR DO IMOVEL (R$)

10.864.628,21 1.099.182,52 0,90 10.767.429,66

13  CONCLUSAO

O presente Laudo, como mencionado anteriormente, ndo leva em consideracdo a
contaminacdo descrita na averbacdo da Certiddo de Matricula n® 75.136, em que a area do
terreno foi declarada como Area Contaminada sob Intervencdo — ACI, conforme previsto na
Resolu¢do CONAMA n° 420/2009.

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

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 10.700.000,00

(dez milhGes e setecentos mil reais)

data de referéncia da avaliacéo: agosto/2024

BArbitrado.
14Conforme 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

MARINA NOBRE CERQUEIRA RAFAEL PARMEGGIANI GERING
Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1 Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4860110/01 ID 4859502/01
De acordo,

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

ID 4506073/01

Porto Alegre, agosto de 2024

Laudo de Avaliacédo n°® 184 / 2024 20
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15 ANEXOS
15.1 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Entrada do imével Figura 2: Fundos do imével

Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Figura 3: Fundos do imével Figura 4: Guarita (06)

. R ol o
Fonte: Vistoria (15/07/202 )

Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Figura 5: Garagem Coberta (05) e Guarita (06) Figura 6: Pavilhdo (07)

Vistoria (15/07/2024) Fonte: Vistoria (15/07/2024)

ﬁﬂiﬁ,ll m "*'-‘ifﬁ
9> PROA
""?!"f:- In .I.,'QS-
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Figura 7: Garagem Coberta (08) Figura 8: Pavilhdo (04)

Fonte: Vistoria (15/07/2024) Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Figura 9: Pavilhdo (04) Figural0: Pavilhdo (04)

Fonte: Vistoria (15/07/2024) Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Figura 7: Pavilhdo (01)

Figura 8: Pavilhdo (01)

WS

Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Laudo de Avaliagdo n° 184 / 2024
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Figura 1: Pavilhdo (01) Figura 2: Pavilhdo (01)

Fonte: Vistoria (15/07/2024) Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Figura 3: Pavilh&o (02) Figura 4: Pavilhdes

Fonte: Vistoria (15/07/2024) Fonte: Vistoria (15/07/2024)
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Figura 5: Pavilhado (03) Figura 6: Pavilhdo (03)

Fonte: Vistoria (15/07/2024) Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Figura 7: Pavilhdo (03) Figura 8: Pavilh&do (03)

Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Fonte: Vistoria (15/07/2024)

Figura 9: Pavilhdes Figural0: Pavilhdes

Fonte: Vistoria (15/07/2024)

ﬁﬂiﬁ,ll m "*'-‘ifﬁ
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15.2 DOCUMENTAQAO DOS IMOVEIS
-Certiddo de Matricula n® 75.163:

RE?&%‘I;IRE% Pagina 1 de 4
Dsfxo LEOPOLDO CERTIDAO

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Leie por assm ter sxlo pedido, que revendo neste Oficio, o Livro
i 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor segunte:

CMNM: 097766.2.0075163-71

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

ctg sAO LEOPOLDO - RS

— LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL - MATRICULA

2

— 75163
580 Lecpakio, 15 de  julho de 2005 o1

IMOVEL: UMA AREA DE TEREENO com 12.588,32m?, sitnada nesta cidade,
no Centro, no guarteirfco formade pelas ruas Presidente Roosevelt,
Flores da Cunha, Lindolfo Collor e Avenida Mauf, com as seguintes
confrontagfes: ao norte e sul divide-se com préprios da Companhia
Estadual de Energia El&trica - CEEE, sendc pelo primeiro lade por
um alinhamento com © rumc SE B89016', medindo cente e guarenta
metros e cinguenta e dois centimetros (140,52m) entre os pontes 3 e
4, e pelo segundo lado, por tr@a alinhamentos, NO 89211', medindo
setenta e nove metros e vinte e trés centimetros (79,23m) entre os
pontos 8 e T; NO E0918" medindo vinte e sete metros e guatorze
centimetros (27,14m) entre os pontos 7 & 6 & NO 920000 medindo
guatcrze metros e um centimetro (14,0lm) entre os pontos 6 & 5; ao
leste, divide-se com terras de propriedade atribuida a RFFSA, por
um alinhamento curvilines, medindo noventa e cite metros e treze
centimetros (98,13m) entre os pontos 4 e f; ac oceste, limita-se
pela rua Flores da Cunha, por um alinhamentc com o rumc NO 02lo°,
medindc novents & um metros e setenta = trés centimetros (91, 73m)
entre o5 pontos 5 e 3. Scobre o imdvel descrito existem as seguintes
construgSes & benfeitorias: UMA CASA 3 rua General Plores da Cunha,
com 5,90m por B,15m, ne 180; UMA CASA A rua General Flores da
Cunha, com 6,30m por &,15m, ne® 1B6; UMA CASA na mesma rua, oom
5,90m por €,15m, ne 192; UMA CASA i meama rua, com 6,15m por 8,15m,
no 188; UMA CASA i mesma rua, com 12,20m por &,15m, n® 214, prépria
para escritSrio; UM GALPXO DE ALVENARIA, coberto de telhas, com
8,80m por 3,50m com instalagBes sanitidrias; UM GALPAO ABERTO, com
colunas de madeira, coberto de zinco, com 37,50m por 10,60m; OM
CALPEO DE AILVENARIA, cobertc de zinco, com 62,50m por 8,60m; UM
GALPAO DE ALVENARIA, coberto de =zinco, com B,20m por 4,20m: UM
GALPAD aberto, com colunae de alvenaria, coberto de zineco, com
19,40m por 4,20m; UM GALPEO aberto, com colunas de madeira, coberto
com telhas, com 6,60m por 5,10m; UM PAVILERD, cocberto com telhas,
— ligado ao edificio principal da fibrica, com 36,80m por 10,20m; UM
:;ONTINU...ﬁ L1s] UEI‘!.%('.‘!

Para verificar a aulenicidada, acessa hitps! regsiradores onrorg. brivaldacac aspx e digite o hash a3829468-8233-4579-adac-Ode58aada ifc

Continua na Proxima Pagina -
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CNM: 097766.2.0075163-71

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

o™
w SAD LEOPOLDO - RS
v LIVRO M® 2 - REGISTRO GERAL
[Te] FLE. MATRICULA
faad
&80 Leopoido, 15 de julhe da200 5 \g}m 75163

PAVILERO gue constitui o ediffeic central da fibrica, de alvenaria,
coberto com telhas e parte com zinco, com 68,60m por 31,00m; UM
PAVILEEO DE ALVENARIA, cchberto de telhas, com €,80m por 4,40m; UM
PAVILEADO DE ALVEMARIA, coberto com telhas, denominade Armazém
Puelo, com frente para a rua General Flores da Cunha, sob n@s 340 e
344, e com 24,30m por 9,15m; UM GALPRAO, meia &gua, cobertoc com
telhas de barro, com 14,30m por 2,90m; UM GALPED DE MADEIRA,
coberto com telhas, com 11,70m por 4,30m.-—

PROPRIETARIA DO IMOVEL: COMPANHIA ESTADUAL DE EWERGIA ELETRICA -
CEEE, inscrita no CNPJ sob n¢ 92.715.812/0001-31.-

PROCEDENCIA: Matricula n® 62.072, Livro 02-Registro Geral.-

m 05.07.2005.-

Sio Leopoldo, 15 de julho de 2005,
Emclumentos:

GASPAR N. DO AMARAL
Rogistrador Subetitigy  LEP

Av-1/T5163 - ATUALIZAGAO -
: N* 240672 de 03.08.2010.-

Informativa n® 473/2010, da Prefeitura Municipal desta cidade, que ficam arquivades para constar
que, todas as construgdes e benfeiterias, constantes desta matricula, encontram-ge localizadas na

parte interor do terreno, sendo s o por mure, tendo em sua frente um portio de entrada,
possuindo o n® 748 da Rua Flores da Clihha.- EMER
5 Y E KRA I
Sao Leopolda, 10 de Agosto de 201 “a Ro_Sﬁ;:fdm i
ENTOS: R$43,70 - SELO N* 0621.04.0800001.08618 - R$0.50.-
VALOR PROCESSAMENTO ELETRONICO; R$2,60 - SELO N°; 0621.01.1000008.00266.-

CG

R-2/75163 - CISAO PARCIAL -
PROTQCOLO: N° 240673 & 240674, ambos de 03.08.2010.-

: COMPANHIA ESTADUAL DE ENERGIA ELETRICA - CEEE, inscrita no CNPJ
sob n® 92.715.812/0001-31.-
ADQUIRENTE: COMPANHIA ESTADUAL DE DISTRIBUIGAQ DE ENERGIA ELETRICA -
CEEE-D, com sede na Av. Joaquim Porte Villanova, n® 201, prédio A1, T andar, sala 721, Bairo
Jardim Carvalho, Porto Alegre/RS, inscrita no CNPJ sob n® 08.467.115/0001-00.-

: Requerimentos de 08.02.2010 e 08.04,2010; Certidbes da Ata 170 da

Assembléia Geral Extraordingria, de 27.11.2006, devidamente registrada na Junta Comercial do
Rio Grande do Sul sob n® 2770908, am 28.11.2008; da Proposta e Justificacio da Cisio Parcial,
de 27.11.2008; & da Ata 008 da Assembléia Geral Extraordinaria, de 27 03 2008, devidamente
registrada na Junta Comercial do Rio Grande do Sul sob n® 3138158, em 04062008 -
VALOR: Nio Consta -

continua nas fls. 02.-

Procede-se a esta averbagao nos termos do requarimenta da 08 de julho de 2010, & da Certidao |

Continua na Proxima Pagma -:-:
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CMM: 097766.2.0075163-71

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS Qf
SAO LEQPOLDO - RS
LIVRO N*® I - REGISTRC GERAL FLS MATRIGLLA
S8o Leopoldo , 10 de Agosto de 2010 o2 ‘ 75163

IMOVEL: O constante desta matricula.-

IMPOSTO DE TRANSMISSAQ: Foi dispensado o pagamento do Imposto de Transmiss3o, por
n&o incidéncia, conforme Ar. 82, Inc. X da Lei Municipal n® 5047/2001, na guia de arrecadagdo n®
76768, tando sido o imdvel avaliado em R$2 B02 790,49, e guia retificativa n® 78070.-

A BERE OPERA IMOBILI, : Emitida por este Oficio, nesta data -
CONDIGOES: As do Conirato. Estio arquivadas neste Oficio, a Certiddo Positiva com Efeitos de
Negativa de Débitos Relativos as Contribuigbes Previdencidrias e as de Terceiros n®
361402010-19001011, da Secretana da Recelta Federal do Brasil, emitida em 21.052010: & a
Certiddc Conjunta Positiva com Efeitos de Negativa de Débitos Relatives aos Tributos Federais e
a Divida Ativa da Unido, da Secretaria da Receita Federal do Brasil, emitida em 01.07.2010,
ambas em nome da Companhia Estadual de Geragdo e Transmissao de Energia Elétrica -

CEEE-GT. Fica arquivada neste Ofigig, a Certiddo Negativa de Débito do Imavel, da Prefeitura
Municipal desta cidade, datada de ﬁﬂig?‘l 0.- i

Sa0 Leopaldo, 10 de Agosto de 2010, e ROSANE KRAEMER
HRegistradora Substits
VALOR DOS EMOLUMENTOS: R$1.574,20 - SELO N% 0621.0%.0800001.00104 - R$10.00.-

VALOR PROCESSAMENTQ ELETRONICO: RS2 60 - SELO N°: 0521.01.1000008.00268.-
CG

Av-3/75.163 - RESTRICAD -

PROTOCOLO: N 341830 de 12/0B/2019 -

Procede-se a esta averbagio nos termos do requerimento de 29 de julho de 2019 e da Licenga
Unica n® DO269/2018 emitida pela FEPAM/RS em 12.06 20189 (Frocesso n® 18836-0567/11.5)
que ficam arquivados para constar que a area de terreno desta matricula, foi declarada como
Area Contaminada sob Interveng@o - ACI, conforme previsto na Resolugo CONAMA n®
42012008 .-

530 Leopoldo, 14 de agosto de 2018

10-6551.9_5:; i 04 1900004.02082 = R$3,30 -
gg;g;g;ggmsnm ELETRONICO: R$4,50 - SELO N® 0621.01.1900006.01538 = RS1,40.-
AL

Av-4/75.163 -

PROTOCOLO: N° 3TBE47 de 21!08:'2023 -
Procede-ss a esla averbagdo nos termos da Ordem de Indisponibilidade da Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens, para constar que foi delarminada a INDISPONIBILIDADE dos bens de
COMPANHIA ESTADUAL DE DISTRIBUICAD DE ENERGIA ELETRICA - CEEE-D (CEEE
DISTRIBUICAD), inscrita mo CNPJ sob n® 08.467.115/0001-00, neo processo n°
00202711020185040601 da Vara do Trabalho de [jui-RS.-

ELAINE FCAMILOTTO

Sa&0 Leopoldo, 22 de agosto de 2023, - Registradora Substiiuta

R$47,70 - SELO-NY0621.04.2300001.22361 = R$4,40.-
— PROCESSAMENTD ELE IBQH]EQ. R$E,40 - SELO N°: 0621.01.2300004.05678 = R$1,80.-

GB
CONTIMUA NG VERSD

Continua na Proxima Pdgina -i-:-:-x-:
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OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS CMM:097766.2.0075163-T1

s S5A0 LEOPOLDO - RS
E LIVRO M2® 2 - REGISTRO GERAL FLS MATRIGLILA
S&o Leopoldo, 05 de outubro de 2023, 02 75.163
WERED - —_—

Av-5/75.163 - CANCELAMENTO DE INDISPONIBILIDADE -

; N® 379669 de 27/09/2023, reapresentado em 04/10/2023 e n® 379860 de
04MV2023.-
Procede-se a esta averbagio nos termos do requerimento datado de 27.09.2023 & da Ordem de
Cancelamenio de Indisponibiidade, datada de 28/08/2023, expedida pela Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens, para constar que flca CANCELADA a Indisponibllidade averbada sob
Av-4 desta matricuia -

S0 Leopoldo, 05 de outubro de 2023, &rﬁ’—.ﬂo& It 7‘_—"‘;‘7"@- VANIA R, TRASEL
Rogistradora Substingta

EMOLUMENTOS: R$47,70 - SELO N% 0621.04.2300001.27355 = R$4,40.-
nocessnnemo ELETRONICO; R$6,40 - SELO N 0621.01.2300004.17005 = R§1,80.-
GB

SLED PEOZILOLE < OLLOTIMYD WV L4 SN sod sqususgibip OpRMSSE 16) CUIBUINODR 8553

[Para varificar a aulenticdade, acesse hitps W regisimdoms.om org brivalidacac. aspx @ digie o hash a3829468-8233-4879-adac-OdeS8aata 1ic

CERTIFICD MAIS gue se enconira protocelado neste Oficio sob n” 388019, em 29/07/2024, 2 E. P. DACAOQ EM PGTO EM RAZAD DE
DESESTATIZACAD, do 7° Tah. de POARS, em favor do EST ADC DO RIO (RANDE DO SUL, a qul encontra-se no prazo de conferéncia. Nads mais
consta. O referide € verdade ¢ dou fié.

Sio Leopolda/RS, 31 de julho de 2024 35 08:32:51. . =

Votak: EHEIL

Ceridao digial (Frovimens O | 1 1 pubgina: MTEIL (621083 00000006574 = MIHIL)
Eamca em bvess o arquivas WIHIL (0821 08 2900004 (676 = MIHIL)

A El A consulta estard deponivel em até 24h

| o site do Tribunal de Justics da RS

b http:/ [ go.tirs.jusbr/selodigital | consulta
fi: Chave de autenticidade para consulta

Y 097766 53 2024 00049002 92

Rua Lmdolfo Collor,944-Centro-Sio Leopoldo/RS-CEP: 93.010-080- Fone:(51)3592.2128 - e-maik atendimento@ risLeom.br
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Ny
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO.
GOVERNANCA L GISTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 34804

DADOS GERAIS
Nimero do Cadastro: 34804 Classificacio: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imovel: Nome de Referéncia das
Classificagdo do Bem Pablico: DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imével: AREATERRENO/GLEBA Situacio de Destinacio: NAQ DESTINADO
Situacao de Regularizagio: EM REGULARIZACAO indice de Destinagso (%): 0,000000
Descri¢do: 2.10 - Oficina Transformadores
Em Alienagio: Sim N® Incorporacio PROA/SPI: 21/1300-0004761-1
Lei Autorizativa de Alienagso: 15764 N° Alienagao PROAISPI: 24/1300-0001833-2
Data Lei Autorizativa Alienacdo: 15/12/2021 NIRF/CIB:
N° tombo antigo do imovel: CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Historico: Nao VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N° Inscricio Municipal: Tipo de Valor Esfera P L N A
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N° Processo da Baixa SPI: N° Processo da Baixa PROA:
Informacgdes Adicionais Baixa:
PROCESSOS
Data C N* Data Ab Tipo Assunto Situagio
2102/2022 21130000100563 06/12/2021 Imdveis Alivo
30006/2023 23130000024787 04/04/2023 Contratag3o de  Dispensade  Athvo
19/06/2024 24190000242023 14/06/2024 Imdveis Cessao de Uso Ativo
28/06/2021 20130000023180 24/04/2020 Iméveis Ativo
210032024 24130000018332 21/03/2024 Alienar Bens Venda Ativo
28/006/2021 21130000047611 18/06/2021 Iméveis Acompanhame Ativo
05/007/2023 23130000010301 10V02/2023 Programacao Programacio Ativo
06/08/2022 22130000077435 06/09/2022 Iméveis Cessao de Uso Atvo
10007/2023 23130000017845 10/03/2023 Programagao Programaciio Ativo
16/09/2021 21130000067914 24)08/2021 Imévess Ativo
LOCALIZACAO
Zona: Urbana
Unidade da Federag3o: Rio Grande do Sul
Municipio SAO LEOPOLDO
Bairro/Distrito: CENTRO
Logradouro/Localidade: RUA FLORES DA CUNHA
Numero/Lote: 748
Quadra:
Complemento: CENTRO
CEP: 83010160
Ponto Referéncia: nos fundes & lindeiro a linha do trem metropolitano -TREMSURSB
02/07/2024 pag. 1de 4
cliMme;
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERND DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

SECRETAR|A DE PLANEIAMENTD.
GOYERHANGA | GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N* 34804

GEORREFERENCIA

DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco

Fuaso: Latituche graw:

Meridians Central: Latitude minuto:

Latitude sagunda:

Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude oriométrica: Langitude grau:
Esta: Longitude minuto:
Norte: Longitude segundo:

PROPRIEDADE

Situaglo regularizagio Estado: EM REGULARIZACAD

Tipa de Registno: Matricula

Numero do Registro: THE3

Liwra: 2RG

Folha: o

Cartério: RI SAC LEOPOLDO

Camarea: SAD LEOPOLDO

Data do Registro: 15/07/2005

Forma de Incorporagio: INCORPORACAD AD PATRIMONIO PUBLICO

WValor de Incorporagia: RE8.533.900,00

Propriedads | Posse:

Data registro patrimdnio Unifo:

Certido autorizativa transf.:

CIA ESTADUAL DE DISTR ENERGIA ELETRICA CEEE D

TERREND

Matriculada

Area Total (m):
Frente (m):

Area com fragéo (m):
Fragao bdeal [m?):

Area Disponivel (m?):

Profundidade Equivalents (m):

Situagdo terra rural:
12.588,32

12.588 .32

TERRENO REGISTRADD

Fremte/Lateral

Confrontacio da Frente/Lateral Confrontanie

0240712024

Laudo de Avaliagdo n° 184 / 2024
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

=
COVERKND DO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA OF PLAMEIAMENTD.
GOWVIRMANG A | GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N* 34804

TERRENO VISTORLIA

Informacies ¢

Vegetagio:
Uso do solo:
Siuacio de quadra

Levanitada (Vistaria)

Area Tatal ()
Frerte ()

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:
Deate:
Morte:
Sul:

EDIFIEA’DﬁEB-’HENFEITDRIAB

VISTORLA

INFRAESTRUTURA

Servigos & Instalagies

Pavimentagio do logradoura:
Pavimentago passeio:
Zoneamento:

Largura logradoure (m):

Trafego de pedestres:
Trafego de veiculos:
Atividade predominants:

DOCUMENTOS

Data

18/0E/2024
180172023
09052022
22mar2022
220212022
2170672021
31052020
15072005

Tipo Documento
MATRICULA

E-MAIL
TERMO /
LAUIDO DE
VISTORIA §
MATRICULA
LALIDO DE
MATRICULA

Nome Documento
MATR_T5163.FDF

EMAIL AUMENTO CONSUMD DE
ENTREGA DE CHAVES GPE 34B04.
[35-2021 - LAUDOD CEEE SAQ
TERMODE_RECEBIMENTC_DE_CH
Matr 75183 pal

A10 - OFICINA SAC LEOPOLDO.FOF
MAT 75163.FOF

IMAGENS

HISTORICO

Laudo de Avaliagdo n° 184 / 2024
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERKO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLAMEIAMENTD,
GOVERRANG A | GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAD DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N°® 34804

HISTORICO DE SOLICITAGOES

Hamero Solicitagio Tipo Solicitagio Situagio Solicitacio Situagio Destinacio
28768 muill AUTORIZADA
VISTORLA

Diata da vistoria:

Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagdes da vistoria:
Situaglo de localizagdo:
Obstruido:

Mative da obstrugse:
Caontato no local:
Telefone do contato:
Perence a0 Estado do R3:

02/0772024 pag. 4 de 4
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e
153 MEMORIA DE CALCULO
-Dados:
DADO co 085 AREA (m?)| FRENTES | RENDA BAIRRO
Rua Odilo Aloysio Daudt - Feitoria (29°45'03.3"S 51°05'31.6"W) Novatta Imoveis. Cod.: NTT1241 995,34 1,00 3,76|
Avenida Feitoria esq. Rua Felipe Schiel - Santo André (29°45'59.9"S 51°07'02.2"W) | Nilo Uebel. Cod.: 9322 2000,00 3,00 5,00
Avenida Imperatriz Leopoldina - Pinheiro (29°45'40.5"S 51°07'25.2"W) Maxxi Imoveis. Cod.: 4335 4050,00| 1,00 6,01]
BR 116 - Rio dos Sinos (29°45'26.0"S 51°09'03.4"W) Maxxi Imoveis. Cod.: 211 11327,59 3,00 4,42
Avenida Atalibio Taurino de Resende - Campina (29°44'17.5"S 51°10'07.3"W) S30 Luiz Imobiliaria. Cod.: VR39295 3750,00| 3,00 3,52
Avenida Parobé - Arroio da Manteiga (29°42'18.8"S 51°11'30.1"W) Rodrigues Negocios Imobiliarios. Cod.: 3447  4800,00| 2,00 3,07]
Rua Alberto Scherer - Jardim America (29°46'30.4"S 51°07'54.4" W) Vila Rica. Cod.: VR30093 5000,00 2,00 6,35
Avenida Campina - Campina (29°44'42.0"S 51°09'46.1"W) Rodrigues Negocios Imobiliarios. Cod.: 4183 4646,00| 1,00 3,52
DADO | ESQUINA ALAGAVEL|V.UNIT.(R$/m?) | VALOR(R$) |FONTE

1,00 2,00 532,48 530000,00|https://www.novattaimoveis.com.br/imovel /NTT1241/terreno-em-feitoria-sac-leopoldo

2,00 2,00 1200,00( 2400000,00| httos://www.nilouebel.com.br/imovel/venda/terreno-no-bairro-santo-andre-em-sao-leopoldo 9322,

1,00 1,00] 1160,49| 4700000,00| https://www.maxxi.com.br/imoveis/venda/sao-leopoldo/pinheiros/-/terrenos/4335/imovel /1261568

2,00 1,00 529,68 6000000,00| https://www.maxxi.com.br/imoveis/venda/sao-leopoldo/rio-dos-sinos/-/terrenos/211/imovel /1256040

2,00 1,00 533,33 2000000,00| hitps://www.saoluiz.imb.br/imovel /venda/VR39295/terreno-industrial-arroio-da-manteiga-sao-leopoldo-rs

1,00 2,00 583,33| 2800000,00| https://rodrigues.imb.br/imovel/3447/terreno-4800m-a-venda-por-r-2-800-000-00-arroio-da-manteiga-sao-leopoldo-rs

1,00 2,00 957,40 4787000,00| hitps://www.vilarica.com.br/comprar/pronto/terreno-rio-branco-sao-leopoldo-rs/VR30093

1,00 1,00 546,91| 2540961,00| hitps://rodrigues.imb.br/imovel/4183/area-4646-58m-a-venda-por-r-2-540-961-00-campina-sao-leopoldo-rs

Google Ea

altitude do ponto de visdo. 14.97:km
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-Célculo do terreno:

-Fator Area:

RESUMO DOS RESULTADQS

Estatistica de regresséio

R multiplo 0,290223028
R-Quadrado 0,084229406
R-guadrado ajustado -0,068399026
Erro padrdo 309,0062513
Observagbes 8
ANOVA
gl sQ Mma F F de significagdo
Regressdo 1 52694,20115 526594,20115 0,551859209 0,485616334
Residuo 6 572909,1801 95484,36336
Total 7 B625603,3813
Coeficientes  Erro padriio Stat t valor-P 95% inferiores  95% superiores
Intersegéo 884,3867294 205,0813943 4,31236939 0,005024396 382,570634 1386,202825
Varidvel X 1 -0,028205859 0,037968653 -0,74287227 0485616334 -0,121111807 0,064700088
12588,32
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observagio ¥ previsto Residuos 528,3223444
1 B856,3123092 -323,830946 0,618141697
2 8279750104 372,0249896 (,639297488
3 770,1529985 390,3408287 0,687295051
4 5648823176 -35,20212967 0,937048882
5 T778,6147563 -245,281423 0,679825729
6 748,9986039 -165,6652705 0,706706717
7 743,357432  214,042568 0,712069755
8 753,3423062 -206,428617 0,702631911

-Fator Frentes:

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

R mualtiplo 0,011935754
R-Quadrado 0,000142462
R-gquadrado ajustado -0,166500461
Erro padrio 322,8813653
Observagies 8
ANOVA
gl sQ MQ F F de significactio
Regressio 1 89,12484272 89,12484272 0,000854895 0,977622587
Residuo 6 625514,2565 104252,3761
Total 7 625603,3813
Coeficientes  Erro padrio Stat t valor-P 55% inferiores  95% superiores
Intersecdo 7477462528 287,2858003 2,602755725 0,040510009 44,7832234 1450,709282
Varidvel X 1 3,854106959 1318157654 0,029238589 0,977622587 -318,6874516 326,3956655
2
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observacdo Y previsto Residuos  755,4544668

== LTI SR OO SR

751,6003598 -215,1189367
759,3085737  440,6914263
751,6003598 408,8934674
759,3085737 -229,6283858
759,3085737 -225,9752404
7554544668 -172,1211334
7554544668 201,9455332
751,6003598 -204,6866706

1,005127867
0,994924189
1,005127867
0,994924189
0,994924189

1

1
1,005127867

Laudo de Avaliacédo n°® 184 / 2024
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-Fator Renda Bairro:

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

Rmultiplo 0,804306766
R-Quadrado 0,647374903
R-guadrado ajustado 0,589187336
Erro padrdo 191,6118697
Observagdes 8
ANOVA
gl s5Q Ma F F de significacio
Regressdo 1 405312,7297 405312,7297 11,03939851 0,015953521
Residuo 6 220290,6516 36715,10859
Total 7 625603,3813
Coeficientes  Erro padrdo Stat t valor-P 95% inferiores  95% superiores
Intersegdo -121,8722901 272,6033573 -0,447068192 0,67051136 -788,9086757 545,1640956
Varidvel X 1 196,8755696  59,2541966  3,32255909 0,015953521 51,88577367 341,8653654
741
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observaglio Y previsto Residuos 1336,37568
1 618,3793515 -35,89848331 2,162062165
2 862,5055577 337,4944423 1,550106742
3 1061,349883 99,1439442 1,259693624
4 748,3177274 -218,6375394 1,786641732
5 571,1297148 -37,79638144 2,340931746
6 482,5357085 100,7976249 2,770728999
7 1128,287577 -170,8875766  1,18496003
8 571,1297148 -24,21602557 2,340931746
-Fator Esquina:
RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressiio
R multiplo 0,003092993
R-Quadrado 9,56661E-06
R-quadrado ajustado -0,166655506
Erro padrio 322,9028224
Observagbes 8
ANOVA
gl sa MQ F F de significacio
Regressdo 1 5,984501059 5,984901059 5,74002E-05 0,954200675
Residuo 6 6255973964 104266,2327
Total 7 625603,3813
Coeficientes  Erro padrdo Stat t valor-P 95% inferiores  95% superiores
Interse;éo 757,9110447 343,7563048 2,204791691 0,069641013 -83,23033143 1599,052421
Varidvel X 1 -1,786602147 235,8148796 -0,007576291 0,994200675 -578,8048258 575,2316215

RESULTADOS DE RESIDUOS

Observagiio Y previsto

Residuos

756,1244426
754,3378404
756,1244426
754,3378404
754,3378404
756,1244426
756,1244426
756,1244426

L T

-223,6430794
445,6621596
404,3693846

-224,6576525

-221,0045071

-172,7911092
201,2755574

-209,2107534

Laudo de Avaliacédo n°® 184 / 2024
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1
1,002368438
1,002368438
1
1
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-Fator Alagéavel:
RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressfo

[=]

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

R multiplo 0,224747699
R-Quadrado 0,050511528
R-quadrado ajustado -0,10773655
Erro padréo 314,6435015
Observagbes 8
ANOVA
gl sQ Ma F F de significagéio
Regressdo 1 31600,18292 31600,18292 0,319192048 0,592573467
Residuo 6 594003,1984 99000,53306
Total 7 625603,3813
Coeficientes  Erro padrio Statt valor-P 55% inferiores  95% superiores
Intersegﬁo 566,9068447 351,7821291 1,611528267 0,158190873 -293,8730159 1427,686705
Varidvel X 1 125,6984147 222,4865536 0,564970838 0,592573467 -418,70657 670,1033994
1
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observaciio Y previsto Residuos 692,6052594
1 818,3036741 -285,822311 0,846391482
2 B18,3036741 381,8963259 0,846391482
3 692,6052594 467,8885678 1
4 692,6052594 -162,9250715 1
5 692,6052594 -159,2719261 1
6 818,3036741 -234,9703408 0,846391482
7 B18,3036741 139,0963259 0,846391482
8 692,6052594 -145,6915702 1

Laudo de Avaliacédo n°® 184 / 2024
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-Benfeitorias:

TEM DESCRIGAO IMOVEL IDADE A. | VIDAU. ESTADO DE CONSERVACAO RESIDUAL | AREA UNIT. V.NOVO | DEPREC.| V.ATUAL
1 GALPAO SIMPLES MED 75 60 ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR 20% 183646 | RS 1.14348 | R§2.099.950.74 | 88,06% RS 250.734 .12
z GALPAO SIMPLES MED 55 50 REPAROS IMPORTANTES 20% 1323.00 | RS 1.143.48 | RS 1.512.82077 | 75.39% | RS372.279.98
3 GALPAQ SIMPLES MED 75 60 ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR 20% 3042 .80 R$ 1.14348 | RS 3479 487 78 88 06% RS 41545084
) GALPAO SIMPLES MED 55 50 REPAROS IMPORTANTES 20% 6120 | R$1.14348 | RS 6998082 | 7539% | Rs17.221.11
5 COBERTURA SIMPLES MED 18 20 ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 20% 8400 RS 189,00 R$ 15876,38 72.25% RS 4 405 51
7 GALPAO SIMPLES MED 55 60 REPAROS IMPORTANTES 20% 3395 | R$ 114348 | R$36821,06 | 7539% RS 955322
8 COBERTURA SIMPLES MED 18 20 ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 20% 132,00 RS 189,00 R$ 24.948,60 72,25% RS 6.922 94
VALOR DO CUB GI RS 1.261,52 REFERENCIA JUL/ 2024 BDI 25,85% TOTAL RS 1.076.567,71
ITEM DESCRIGAO IMOVEL IDADE A. | VIDA U. ESTADO DE A0 AREA | UNIT. V. NOVO DEPREC. ‘ V.ATUAL
CASA ECONOMICO MIN 45 ]_ 70 ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES 20% 21,62 | R$1.912.25 | R§41.342.80 45,30% RS 2261
VALORDOCUBR 1-B RS 2.261,11 REFERENCIA JUL/ 2074 BDI 25,85% TOTAL RS 22.614.81
nde:
IDESCRIGAO IMOVEL = Descrigio do imével conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP)  |/AREA = Area do imével em metros quadrados
DADE A. = Idade aparente do imével (x) UNIT. = Valor estimado de reprodugéo do imével em R$/m?
DA U. = Vida 0til do imovel conforme tipologia (IBAPE/SP) (n) V. NOVO = Valor estimado de reprodugédo do imével em R$
ESTADO DE CONSERVACAO = Conforme critério de depreciag&o de Heidecke DEPREC. = Parte do valor de novo do imével sujeito a depreciacéo (Vd)
RESIDUAL = Valor residual ou de demolicdo referente ao valor do imével (Vr) V. ATUAL = Valor do imével depreciado
2
A:(1)4(1+’%) V.ATUAL={1-[A+(1-A)-c]}-Vd+Vr
2 n n

-Estado de conservacéo e padréo construtivo:

‘Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec 222 PADRAO SIMPLES
Estadod b T Com um pavimento ou mais, podendo ter divisdes internas para escritdrios, mezaninos ou
o da epreciagio q ) .
Ref. i (*l" Caracteristicas outras dependéncias. Projetados para vios de proporgdes médias, em geral até dez metros,
Edificach P " bstandial em estrutura metalica ou de concreto e fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de
ificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A e 0,00 menoscds dols anos, que apressngte apenas sinals de concreto. Coberturas de telhas de barro, fibrocimento ou metélica sobre tesouras de madei-
: desgaste natural da pintura externa. ra ou metalicas, geralmente com forro. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embo- =
Edificagao nova ou com reforma geral e substandial,com o ou reboco, ou sem revestimentos.Normalmente, nao possuem piso de alta resisténcia e o pa
g | Entrenovae 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas pé-direito em geral chega até seis metros de altura.
regular g de uma demiio leve de pintura para recompor a sua )
aparéndia. Caracterizam-se pela utilizacdo de poucos acabamentos, tais como:
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial Pisos: concreto, iy podendo ter de ceramica co-
C | Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado mum ou caco de ceramica.
" apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais Paredes: pintura a litex, podendo apresentar barras impermeéveis e azulejos comuns nos
localizadas e/ou pintura externa e intema. banheiros.
enrereoulare Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial Instalagdes hidrdulicas: simples e dotadas apenas dos equipamentos bisicos.
o nmssign e 609 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado Instalagdes elétricas: econdmicas.
! g com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e i deira. ferro ou de al
reparos simples > q : 3
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
e e pintura interna e externa, apés reparos de fissuras e R
E | ropars simples 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do 311 PADRAOSIMAES
sistema revisao do si Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrecimento apoiadas sobre pecas simples de
hidraulico e elétrico. madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos vaos; sem forro; sem fechamentos la-
Edificago cujo estade geral possa ser recuperado com terais; piso em concreto, em geral com revestimentos simples. Podem utilizar como apoio,
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e muros ou paredes de outras edificagoes.
trincas, com estabilizacao e/ou recuperagao localizada do et —
N sistema estrutural. As instalagées hidraulicas e elétricas Cobertura
Necessitando de : s
! possam ser restauradas mediante a revisao e com
F reparos simples a 33,20 P
substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
importantes L
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes,deum, | 1.2.3 PADRAQ ECONOMICO
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura. Construidas sem com projeto iitetd satisfazendo lico interna
s e S bisica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
pintura interna e externa, com substituicao de panos vezes sio térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
Necessitando ""r‘:"z @IIGEE b"'{“‘fo el/ ‘L" recuperacio de grande por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
arte do . As e
G | dereparos 52,60 P P . N dend. i .Areas ¢ doru om caco de cerd-
¢ elétricas possam ser restauradas mediante a substi
importantes das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.
e, Coracarzansepea il di mateiss consrutivos béicos el amprago e caba
[ e R e e mentos de qualidade inferior, restritos a alguns cémodos, tais como:
Edificac3o cujo estado geral seja recuperado com Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.
Necessitando estabilizacao e/ou recuperacdo do sistema estrutural, Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermezvel ou azulejo comum
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
N > . iy wEar B nas sreas molhadas, eventualmente até o teto.
H 'r’d‘F’ﬁO"a_"tES a 7520 ﬁssl‘f"’,’ € t';"(bi‘sls‘{bf"t;'gao das !“5ta|ﬂ§°§5 hidréulicas Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a prépria laje; ou
edificagéo sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do sabre madeira comum.
telhado. idréulicas: minimas, Ihos sanitarios de louga
= = - comum e metais de modelo simples.
1| sem valor 10000 | Edificagao em estado de ruina. o P ) )
geral com numero minimo de pontos de
NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagéo supra explicitadas devem ser tomadas como luz,interruptores ¢ tomadas, utilizando componentes comuns.
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacao das observacées colhidas em vistoria. Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos e/ou ferro comunm.
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUCAO

SINDUSCON-RS
CUB/RS do més de JULHO/2024- NBR 12.721- Versao 2006
Padréio de ) Custo Variagdo %
Céd
PROJETOS acabamento e R$/m? | Mensal |Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.261.11 184 304 3,37
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Mormal R 1-N 294718 214 | 388 4,51
Alto R1-A 3.967.41 205 445 401
Baixo PP 4-B 2.133,86 192 277 2,60
PP (Prédio Popular) Normal PP 4-N 2.873.01 207] 339 3.78
Baixo RE8-B 2.027.75 195| 265 2,38
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Mormal R 8-N 2.502,31 213 342 3,75
Alto R 8-A 319577 218| 433 445
Normal R 16-N 2.446 04 213 324 3,53
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Alto R1GA 324778 2.17] 366 407
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.626.05 186| 196 1.89
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 231282 190 211 267
COMERCIAIS
MNormal CAL 8-N 3.197 46 206| 315 3.53
CAL-8 (Comercial Andar Livres) Alto CAL 8-A 3.652.20 218 | 385 425
Normal CSL 8-N 247842 203| 270 294
CsSL-8(C ial Sal L . : *
(Comercial Salas e Lojas) o CSL 8-A 2.865.75 212] 327 353
GSL- 16 (Comercial Salas e Lojas) Normal CSL 16-N 3.335,62 206| 273 298
Alto CSL 16-A 3.855,59 215| 329 3,55
Gl (Galpao Industrial) Gl 1.25152 ] 174] 165 1,77

Fonde: DEE - Sinduscon/RS

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

I TIPO DE 0ERA B0 para services 801 para materiais & equipamentos
I + -
1 EDIFICACOES residerciais comerciais| INFRAESTRUTIRA, incluindo EDIFICACOES residenciais, | INFRAESTRUTIRA, incluindo
| & mistas e seus respactivos | pavimentaco, iluminagio piblica | comerciais e mistas e seus| pavimentacio, 1luminacio
I servigos de conservacio e | pragas, sareamento, sistemas de respectivos servicos de piblica, pracas,
I nanutencdo | agua, esgoto cloacal e pluvial e | conservacio e manutencdo. | saneamento, sistemas de
[ | seus respectives servigos de agua, esgoto cloacal e
I 1 conservacio e marutencio pluvial e seus respectivos
1 ] servios de conservacdo e
I | marutencio
I
IParcelas
I
I(AC) - Admimistragdo Central 4,03 1,00
I
1(S) + (G) - Seguro e Garantia 0,68 0,00
I
IR) - Ri s co 1,33 0,50
I
| (DF) - Despesas Finarceiras 1,52 1,52
1
1L - Luero 8,00 5,00
I
|Impostos (I= I1+I2:13+14):
————e———e—eee e e =
I¢11) - PIs 0,65 0,65
|
1(12 ) - COFINS 3,00 3,00
I
1(13 ) - ISSON 4,00 0,00
1
I(I4 ) - Contribuigio Previderciaria 4,50 4,50
1 (cPR8)
I
|EDI com Desoneracdo (incluindo I4) 32,30% 17979%%%
[8DI sem Desomeracdo (desconsiderando 25, 85! 12,29%
113)
I
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

-Método comparativo direto de dados do mercado:

FUNDAMENTAGAO

ltern Descrigio Pontos obtidos
LL]] Ptos I Ptos 1 Ptos
Caraclerzacio oo imowe [CompEta quanio @ 10008 a8 Compiela quanic aos [aces o
" Javalisno aiores snalisaxdos uilizaddos no iratamenio froocda de Shuagio paradigma | X
[(Cuantidade minima de dados
2 de mercads, efelivaments 12 5 X 3
LiliEzados
.‘\Dfmrmf_:aude informagtes ] ApressntacEo de informagBes
relaiivas a lodas: as Agressntacks de informagbes 1l Iodas 2
Iderlificacio dos dados de caracteristicas dos dades relafvas a lodas as = -\ta.sa s
2 e i _— T — X caracleristicas dos dadas
mercada analisadas, com folo & caracieristicas dos dados: ——
- " carrespondenies aos fatores
caraclerisfiocas abservadas aralisadas J——
pelo aubor do laudo _
Irlervale Admissivel de ajusts -
4 |naeao conpunio de Bl 0BD2 125 0.50 22,00 X 040250

4 » no caso de uilizacio de mencs de cinco dados de mencado, o inlervalo admissivel de ajuste @ de 0,80 a 1.25, pois & desevel que, com um ndmero menor de dados de
mercada, a amasira seja menes helerogénea

PONTUAGAO]

7 Pontos

Item 9.2.2.1 da NBR 14.653-2:2011

{Assinalar com "x" caso o item saja atendido)

Laudo de Avaliacédo n°® 184 / 2024

>
13/08/2024 17:10:53

SPGG/DIAVA/DEAPE/450561101

a) Apresantacho do lawde na modalidade completa, x
b [deniificacio compleia dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, berm como das fordes de informagio. X
) Valor final adotado coincidents com a sslimativa poriual de endéncia cendral. X
GRALU DE FUNDAMENTACAD GRAU I
{para um intervalo de confisnca de B0% em tomo do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 863,07
MAX 93v.0s
Valores do inlervak de confianga
MIN 7a9,09
E5T%
Desiios el 0 Iervaiks de confiargs i
Min -8,57%
Amplitude do intervalo de confianga 17.14%
GRAU DE PRECISAO GRAU I
42
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

-Método de quantificagdo de custo:
FUNDAMENTACAO

Pontos obtidos

Itemn Descrigao
(1] Ptos Il Ptos I Ptos
. " PF‘ & ubl Idﬂl.a'."al‘ CLSRO uraLlang
[Pela utilizac Ao de ¢usio uniténio N y
1 |Estimativa do custe diretn Fela elaborecio de cecaments, basico para projete semelharee 0 | oasica para projeso diferents do
10 FNRIME SELEe ; prajets padvas, com as devides
a0 projeto padido aiustes
2 BDI Calculado Justificado X habitrado
E_“I:u?du 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 P x Mdtitrada
ou casos de bens navos ow
. . CONSErvaga
projelos hipotétices
PONTUAGAO & 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 N
-Método evolutivo:
Item Descrigiio Pontos obtidos
1] Ptos 1l Ptos 1 Ptos
Grav NI de Tundamentagio no Grau Il de Tundameracio no fsrau | de fundamentacio no
Exlimativa do valor do lerreno  |mébtodo comparativo ou no método comparative ou no X méiodo comparative ou no
inwnolulivg inwvokili v rvoliliva
. _ Grav Dl de Tundamentagio no Grau Il de fundameragio no jGrau | de fundamentacho no
) E‘“f"‘: v das custos de ity da quantcagdo do et da queanifcago da % [reiodo da quaniiicagdo do
e custo custe fouste
. Irferido em mercado )
3 Faior de comerciallizacio F— Justificado JArbitrado X
PONTUACAD 5 Pontos
Item 9.3.1 da NER 14.653-2:2011
{Assinalar com "x® caso o item seja atendido)
4] |Agressniacio do laude na madalidade complela. x
GRAU DE FUNDAMENTAGCAD GRAU Il
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