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LAUDO DE AVALIAGAO N° 199/2023

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto da matricula n°® 2.925 e GPE n° 20.840

Objetivo

Determinacéo do valor de mercado do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 23/1300-0008590-5.- Alienagao

Localizagao’
Rua Barao do Cerro Largo, n° 425

Prado - Santana do Livramento/RS

Area avalianda
Area do terreno2 348,00 m2

Area da benfeitoriad: 124,00 m?

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 119.000,00

Avaliadores

Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, Dezembro de 2023

' Conforme Certiddo de Matricula n°® 2.925
2 Conforme Cadastro Imobiliario da Prefeitura de Santana do Livramento
3 Conforme Cadastro Imobiliario da Prefeitura de Santana do Livramento

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023 2

>
29/12/2023 10:17:50 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 CONFERIR E DAR PROSSEGUIMENTO - ... 14



» P ROA Processo ; i
. Administrativos e-Gov wg
L 23130000085905

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

SUMARIO
1 SOLICITANTE ..o 4
2 OBJETIVO DA AVALIAGAO ..o 4
3 FINALIDADE ..ot 4
4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES ....c.coovvvevieeeeeeeenens 4
5 PROPRIETARIO .....ooimiiecececeeeeeeeeeeeeeeeee e 5
Lo =] ] =1 =T oo 1O 5
7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO ...................... 6
8 DIAGNOSTICO DE MERCADO .........ooeeceeeeeeeeeeeeeeeeeteeeesee e 8
9 METODOLOGIA ..o 9
10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO ..o 10
11 AVALIAGAO DOS IMOVEIS ..o 10
12 VALOR DO IMOVEL ..ot 11
13 CONCLUSAO ..ot 11
14 RESPONSAVEIS PELO LAUDO ......cooovioeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeees e 12
15 ANEXOS ... 13
Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023 3

>
29/12/2023 10:17:50 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 CONFERIR E DAR PROSSEGUIMENTO - ... 15



O

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

1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagao do valor de mercado do imovel.

3 FINALIDADE
Instruir processo 23/1300-0008590-5 - (Alienagao)

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
41 FUNDAMENTAGAO TECNICA

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

e na Certidao de Matricula n® 2.925, referéncia livro 02, as fls 01 a 02, datada
de 01/12/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de
Santana do Livramento - RS.

¢ na Ficha cadastral GPE n°® 20.840;

e no PROA: 23/1300-0008590-5;

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

e nas informagdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada
no dia 23/11/2023.

A vistoria foi realizada somente na condigdo de vistoria externa. Dessa forma, este
laudo foi desenvolvido adotando uma situagao-paradigma. De acordo com o item 6.3.1 na
Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, nessas situagdes, a utilidade da avaliagdo é
restrita a situacdo 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
Observa-se que na Certiddo Cadastral do Imével fornecida pela Prefeitura Municipal
consta a numeragdo da matricula como 12181, porém a matricula correta do imével é n°
02925.
Nao fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigacdes quanto a corregdo dos documentos analisados;

e Investigagdes envolvendo aspectos legais;

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023 4
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e Levantamento de areas e de confrontagdes através de instrumentos de
medigao;
e Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados;

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagbes de compra e venda, € comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o |bape/SP*4, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de
atender a natural elasticidade dos negdcios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos
estudos as praticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que sejam
realizados ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de
fundamentagdo, desde que devidamente justificados. Algumas das situagdes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizagao desse fator de ajuste s&o: converséo de valores a prazo em
valores a vista; adequacao as taxas de desconto praticadas no mercado; converséo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversdo de areas reais de
construgdo em dareas 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 aplicacao de

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

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO
Rua Bardo do Cerro Largo, n® 425

Prado - Santana do Livramento/RS

4 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

Latitude: 30°51'52.2"S
Longitude: 55°32'50.6"W

Fonte: Google Earth 10/04/2023 (Acesso em dezembro de 2023)

Identificagao

Descricdo conforme a Matricula n° 2.925:

IMOVEL =Um terreng situado nos suburbios desta cidade,na Vila Marin
com frente para a rua Brigadeiro José Ignacio,de forma irreguler,
com dOze (12) metros de frente,por vinte e oite (28) metros de =
frente a fundo de um lado,por trinte (30) metros de frente & fun-
do do outro lado,tendo na face dos fundos doze (12) metros e 50 -
centimetros de largura,terreno esse designado pelo n® 06 da qua -
dra 06,linda com o terrenos 0l e 07,nos fundos com terreno de Er-

nesto Paulo @ na frente com @ mencionada rue Brigadeiro Jose Igna
cio.

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padrao construtivo do entorno: Baixo

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentacgao logradouro: Pedra irregular

Pavimentagao passeio: Sem pavimentagdo

Infraestrutura: [ Acessibilidade, iE Agua potavel, I Energia elétrica, r Esgoto pluvial, r Esgoto sanitario,
I Gas canalizado, I« lluminagéo publica, I« Logradouro, ™ Meio fio/sarjetas, ™ Passeio publico, = Pavimentacao, ™ sem
infraestrutura, I* Telefone

Servigos publicos: v Coleta de lixo, r Comeércio, I~ Correios, [ Educacéo, [ Lazer, = Rede banciéria,
r Saude, B Seguranga, I Transporte coletivo, I sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: | Clubes, r Comércio, r Empreendimentos, I Escolas, r Estagoes, r Hospital, I Mercados e ou
supermercados, r Orla/praias/lagos, r Parques/pragas, I Posto policial, I Posto de saude,

r Shopping, r Universidades/faculdades, ™ Zona incorporagéo, ¥ Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: = Aeroporto, = Area inundavel, [ Aterro sanitario, = Estacgéo tratamento esgoto,
r Industria, r Presidio, B Sub-habitagao, I Unidades carentes, ¥ sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Irregular

Situacéo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetagao: Pequeno porte

Uso do solo: Residencial

Acesso: Bom

Topografia: Declive leve (até 10%)

Tipo de cercamento: r Arame, i Gradil, r Muro, I sem cerca, ™ Tela

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

Area do terreno: 348,00 m?

Medida da frente do terreno: 12,00 m Confrontacéo da frente:Sudeste

Medida lateral 1 do terreno: 28,00 m Confrontagdo da lateral 1:Sudoeste
Medida lateral 2 do terreno: 30,0 m Confrontagéo da lateral 2:Nordeste
Medida dos fundos do terreno: 12,50 m Confrontagéo dos fundos:Noroeste

Condigao de ocupagao*

r Ocupado ¥ Ocupado (néo autorizado) r Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023 7
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 50 Area = 124,00 m? N° de pav. 01
Descrigao Padrao Conservagao Tipologia
I Rustico ™ Novo r Apartamento
¥ Proletario I Entre novo e regular ™ Box
™ Econdmico r Regular ¥ casa
[ Simples [ Entre regular e reparos simples T_.Galpélo
r Médio r Reparos simples r Loja
r Superior I Entre reparos simples e importantes I Pavimento
[ Fino 5 Reparos importantes r Prédio
™ Luxo ™ Entre reparos importantes e s/ valor I™ Terreno
™ outros ™ Sem valor ™ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura

I Madeira I Madeira I ceramica ™ Aluminio ™ Pintura [¥ Portante

r Lajota r Laje I¥ Fibro cim. ondulado | I Ferro 54 Tijolo a vista r Concreto

I Ceramica I Gesso I Fibro cim. estrutural I Madeira r Fulget ™ Madeira

I™ Basalto ™ pvc ™ Aluminio I pvc ™ Ceramica I™ Metalica

™ Granitina I™ Placas acusticas | I Galvanizado ™ outros I Madeira I N. identificada

™ Vinilico r Aglomerado r Laje ™ Vidro

[ Carpete [ S/forro [ Capim [ Pedra

I Cimento ™ Telha de zinco I Reboco chapiscado

™ outros ™ outros ™ outros

OBS: Vistoria realizada em situagdo-paradigma

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Santana do Livramento localiza-se na regido sudoeste do estado do Rio
Grande do Sul e possui populagdo estimada de 84.421 pessoas®. Segundo corretores locais, a
economia da cidade é baseada fortemente no cultivo agricola de soja e arroz. Constatou-se na
vistoria que o mercado imobiliario de Santana do Livramento é muito peculiar devido a sua
localizagdo préxima a fronteira com a cidade de Rivera, no Uruguai, que atrai muitos turistas
em busca de Free Shops. Nesse sentido, quanto mais préximo o imével da Praga Internacional
e da divisa seca entre os dois paises, maior € o valor agregado desse. Além disso, muitos
uruguaios moram em Santana do Livramento e trabalham em Rivera, assim, uma grande
quantidade dos iméveis brasileiros sdo comprados com délar. Outro ponto € o mercado
imobiliario da cidade, que tem ficado ainda mais aquecido devido a retomada dos programas
governamentais de interesse social. Assim, identificaram-se as seguintes caracteristicas de

mercado:

5 Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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Desempenho do mercado I Desaquecido ¥ Normal I Aquecido
Numero de ofertas I Baixo ¥ Medio I Alto
Liquidez I¥ Baixa I Media I Alta
Absorgao pelo mercado I Demorada ¥ Normal I Rapida

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

componentes.
VIi= T+ CB) «FC
Onde:
VI — Valor do imével.
VT — Valor do Terreno: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
- Tratamento dos dados:
(x) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 29/42 dados utilizados

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagéo.

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

estado de conservacgao e a vida Util das edificagdes.

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

9.1 FATOR DE COMERCIALIZAGAO

De acordo com o item 3.20 da NBR 14.653-1:2011, o “Fator de Comercializagao é a
razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigdo 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 determinagéo do Fator de
Comercializagdo deve ser “levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor que a
unidade, em fung&o da conjuntura do mercado na época da avaliagédo”.

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
edificagdes existentes, torna-se relevante a determinagao do fator de comercializagao.

No caso em tela, o FC, arbitrado, € 1,00.

O imovel avaliando localiza-se em um bairro com infraestrutura consolidada em uma

regido predominantemente residencial.

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023 9
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10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de

mercado

~ I Graul ¥ Graull I Graull
Grau de Fundamentagao
Pontos obtidos: 14
Grau de Preciséo I Graul I Graull ¥ Graun
Método da quantificagao de custo
Grau de Fundamentagao I Graul ¥ Graull I Graull
Pontuagao obtida: 06
Método Evolutivo
Grau de Fundamentagao I Graul ¥ Graull I Graulll

Pontuagao obtida: 05

11 AVALIAGAO DOS IMOVEIS
111 AVALIAGCAO DO TERRENO

11.1.1 EQUAGAO DE REGRESSAO
Unitario =51,713269 +45105,158 * 1/Area +137,94477 * In(Frente) +-396,86305 *

In(Localizagdo) +7,9176628 * Data +162,88702 * Esquina +43,259908 * Local

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imével
Area (m?) 348,00

Frente (m) 12,00

Localizagao (Menor distancia de carro em KM de uma das regiées mais 4,80

valorizadas da cidade: Praca Internacional)

Data (Periodo de coleta dos dados em escala mensal: 01- Janeiro/2023; 05- Maio/2023; 12,00
12- Dezembro/2023)

Esquina (dicotdbmica: 1 — meio de quadra; 2 — de esquina) 1,00
Local (Padrao construtivo do entorno imediato do imdével, sendo: 1- Normal/Baixo; 2- 1,00
Normal; 3- Normal/Alto)

Unitario (Valor em R$ do m2 multiplicado pelo Fator Oferta) 202,74

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianga.
. Unitario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -14,88% 172,57 R$ 60.054,36
Calculado - 202,74 R$ 70.553,52
Maximo 14,88% 232,91 R$ 81.052,68
Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023 10
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Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
Amplitude ?;;;:'2(; Total
Minimo -15% 172,33 R$ 59.970,84
Calculado - 202,74 R$ 70.553,52
Méximo +15% 233,15 R$ 81.136,20
Valor calculado R$ 70.553,52
11.2 AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS
Para o célculo da benfeitoria foi utilizada a area descrita no Cadastro Imobiliario da
Prefeitura de Santana do Livramento. 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 Descricao Depreciacao (%) Valor Atual (R$)
A Residéncia Unifamiliar 71,05 48.770,74
12  VALOR DO IMOVEL
VI = (VT 4+ CB) - FC
VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC® VALOR DO IMOVEL (R$)
70.553,52 48.770,74 1,00 119.324,26
13 CONCLUSAO
Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de
Avaliagdo, atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado’) de mercado:
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 119.000,00
(cento e dezenove mil reais)
data de referéncia da avaliagdo: dezembro/2023
6Arbitrado.
"Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023 11
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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, Dezembro de 2023

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023 12
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15  ANEXOS
151 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Vista externa Figura 2: Vista externa

Fonte: Vistoria (23/11/2023) Fonte: Vistoria (23/11/2023)

Figura 3: Vista externa
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DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
- Certidao de Matricula n°® 2.925:

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

Bel. Terezinha Thalheimer Moraes - Oficial

x T Bel. Joslaine Valzelir de Menezes Santos - Substituta

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

>30.85px @ dighe o hash 5¢c3e6606-6022-443c-bee6-233ecesc57al

onr.org

9

Para venficar a autenticidade, acasse hitps::

CAVCELADA,

_ o P ——— TR 037725 2000207550
:3} Registro de Iméveis da Comarca de Sant’Ana do Livraments / W :
qgg LIVRO N.* 2 — REQISTRO GERAL A '
o l ' ,

0 '
San o S. LIVRAMENTO, 14 gc dezembro e 1917 1 02925 ..

IMOVEL =Um terreng situade nos suburbios desta cidada,na Vila Marir
com fronte pare & rue Brigadeiro José Ignecio,de forme irreguler,
com dO0ze (12) metros de frento,por vinte e oite (28) metros de =
frente @ fundo de um lado,por trinte (30) metros de fronte s fun-
do do outro ledo,lende na face dos fundos doze (12) metros e 50 -
centimetros de largura,terreno ewsse designado pelo n® 06 de qua -
gra Ub,linaga com 0 terrenos 01 e 07,nos fundous vum Lurrenv Je Ca=
nesto Paulo @ na rrente com @ mencionada rua Brigadeiro José Iyna
cio.

PROPRIETARIO= JOAO PIRES CAVALCANTE,bresileiro,meior,solteiro,cr
or,residente neste municipio,portador do CPF.n? 060.873.530.

RFGTSTRN INTFRTnRglgzgnncrlc;c nimero 33.194,fls 212.livro 3=Af,=
am 07 da Junho de -

St do

A Oficiel-Edite do Amarel.

R=1-2925=14 de dezembro de 1977=DOACAO=Conforme escritura piblice
n® 2.155,lavrade a fls 142 do livro n? 130,em 19 de agosto de ...
1976 gor Rui Medrid,tituler vitalicio do 22 tebelionato locel,o =~
Sr.CARLOS ALFREDO SILVA DA SILVA,brasileiro,maior,casado.~,porte-
dor N . . 8 sul espose MARIA DE FATIMA SOUZA DA -
SILVA,residente neste didade,adguiriu por doegao de JOR0 PIRES CA
VIEUKNTE,;cinaoquatiric-go.o imovel constente deste n::;}puxa,av!
liado em 7.000,00. » > - o

Prot.n? 7622. ’

A Oficiel-Edite do Amareal.

R«2-2925 -~ 25 do margo de 1997,
S3 PCNHORAS
TC3 CSTADO DO RIO GRANDC DO SuUL.
$COML. DE PRODUTDS ACROPEC. PARAfSO LTDA, CARLOS ALFREDO
% q TITULO: Mandado do Cxm9. Sre Ore Ricardo Pippi Schmidt, -
0

VALOR: CR$102,>

H’unxh

ILVA @ sua mulher MARIA DE FATIMA SOUZA DA SILVA, rua =~
.n]:‘-doo,!lhno. 610 ou rva Male Cuzadey, 306, neota cidades
. LY

eito do 32 Cartorig Judicial desta ?o Ga, extrae
do dos aut do pr de 3 n® 2954, em 27, 0;7;1 arquiv
do neste Oficle, Juntamente com o Auto de Penhora e oopuiho
‘,0.41 (vento e dolo wil, trozentos o seteonta @ olte
Cryzeiros reais e quarenta e um centavoa).
I .3 0 todo constante desta matr la.

i Nao conotame
rotocolado ,sob o n? 74601, gm 25/03/97.
0 referido o r

icial: Terezinha Thalheimer mno-‘.’

NO VERSO =

/

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL Péagina 1de 3
C E R T I D A o REGISTRO DE IMOVEIS DE SANT'ANA DO LIVRAMENTO

Rua Silveira Martins, 897, Centro = Sant'Ana do Livramento/RS = CEP:97.573-625 = Fone: (55)3621-4056
Email: registrodeimove s vto@hotmail.com
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

CANCELADA.

CANTCELARDA .

i G s P (s S, (S ¥ g —— —— — " Y = vo— oo oo

Roglm de Iméveis. da Comarca de Sant’Ana do- leramomo
@ LIVRO N.* 2 — REGISTRO GERAL

s n.un:c\.n.A

we (02925

Cle

R-3-2925~04 de Margo de 1999.
GNUS :PENHORA .
NTE 3 ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL «

s COMERCIAL DE PRODUTOS AGRQPECUARIOS PARAISO LTDA; CAR=

0 SILVA DA SILVA,residente a rua Barao do Cerro Largo, =
425,nesta cidade; MARIA DE FATIMA SOUZA DA SILVA, residente a rua-
Barao do Cerro Largo,425,nesta cidade.
FORMA DD T TULB: Mandado do 22 Cartorio Judicial c{vel desta Comar

s extra os aytos de Execugao Fiscal n® 18211, em 30.03.98, -

arquivado no.to Oficio, juntamente com o Auto de Penhora.
VALOR: R$G4 4,064 ,77(vovsenta o qualsu wil,oltocentos @ gsessents @ ~

T..—,EF.E reels v swiente ® sete centavos),juntamente com outros -
mavels.
im vu.é U.togo constante desta matricula.
ES 'tNao constam.
Protocolado_sob n® 80374, em_04.03.99.
0 R-nrldo e dade e dou fé.
EsNihil.
A Dficial:

Terezinha Thalheimer Moraes.

R-4-2525 ¥ 20

margo de 2003,
ONUS; PENHORA

XEQUENTE; FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL DE SANT'ANA DO LIVRAMENIU.

3. CARLOS ALFREDO SILVA DA SILVA.

if;un_o: Mmandado do Exmo. Sr. Ur, 5ergio rernando Tweedie
pa » uiz de Direito da 1% _vara civel desta comarca, extra
do uoa autos do processo de lxocucao Fiscal n® 48260, em 07702/20
por Maria Gorete Dutra, Escriva do 19 Cartorio Judicial civel destd

comarca, uma yia arquivada neste Oficio, juntamente com copia do
Termo de Audiencia.

VALOR: RS3.129 00.
0 todo constante desta matri{cula.
ND ¢ Nao constam
rotocolado ,sob n® 92996 n,20/03/2003.

0 referido e verdad ;u
Ewlinil, .

que,

'l‘d-bko-.w mamal'Vummmw
2009, dos autos do Processo de Execucgio Fiscal do Estado n° 025/1.03.0006696-1, arquivado mneste
Oﬁuo.ﬂmCAN(m.ADASummduR--m R-3-2925 ¢ R-4-2925, desta

matricnla
Protocolado sob n° 11 em 04/11/2009.
O referido é dou
E=Nihil

A Substituta: Joslaine Valzelir de Menezes Santos.

l = CONTINUA A FOLHAS o mmd

cmm

Commua na Préxima Paglna

Rua Silveira Martins, 897, Centro = Sant’Ana do Livramento/RS = CEP:97.573-625 = Fone: (55)3621-4056
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723/2

g Registro de Iméveis da Comarca de Sant’Ana do Livramento

a LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

E SANT'ANA DO LIVRAMENTO, 18 DE  Jynho DE 2011. FLS. | MATRICULA
i 02 2925/2

R~6-2,925 - Saut"Aun Jv Liviamcutv, 15 de Junhv Jde 2011,
: ADJUDICAGAO.
CARLOS ALFREDO SILVA DA SILVA e sua esposa MARIA DE FATIMA SOUZA
DA SILVA.
21 ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, insenito no CNPJ 87.934.675/000 1-96.
- Carta de Adjudicagiio, extraida dos autos do Processo de Execucfio Fiscal n® 2954, em
14 de Abril de 2003, por Maria Gorete Dutra, Escrivd do 1° Cantério Civel desta comarca, homologada por
sentenga em 19/07/2002, pelo Exmo. Sr. Dr. Dunicl Eugloit Baibusa, MM. Juic Je Ditcito da 1* Vara Civel
desta conru ey, 3 yual baniwu o julgado.
: R$2.000,00, (dois mil Reais).
i O todo constante dosta matricula.
s No constam.
Protocolado sob n° 125905, em 14/06/2011

Juslaine Valeclis de Menczes Santos.

vr 29 de de 2020,

[CULA: Centifico que, conforme faculta-me a Lei ¢ nos termos do Ast. 235-A
da Lei 6.015/73, regulamentado pelo Provimento 89/2019 - do Consclho Nacional de Justiga - CNJ, que
instiiu © Codigo Nacional de Matricula (CNM), que corresponde & numeragdio Unica das matriculas
imobilidrias no ambito nacional, fica averbada a nova numerag3o desta matricula para: 09772.2.0002925-46.
Protocolado sob n°® 178244, em 29/10/2020.

“AV.7-2.925 - Sant’

O referido é verdade e dou
E=NIHIL. Selo: 0 1.1 M)3.60250 - NIHIL; U47.04.0700003.65163 - NIHIL
A Substituta: inc Valzelir de M Santos.

o
3
&
c
2
g
o - - ——
o
Nada mais consta, O referido é verdade e dou fé,
rs::'uArm ’do Livr 1de o de 2023, s 15:36:56, ? \E A ta estars d ivel em até 24h
cmm:lpum Nhuc’f‘-t;v'.u;vsa:wtmmlulu " no site do Tribunal de Justiga do RS
Buscaemlivos e (057,02, . 95008 =
Procmsararts dor it s oo NI (0547 02100000001 = NIHL) http://go.tyrs.jus.br/selodigital/consulta
Joslaine Valkzelir de Menezes Santos - Substituta da Oficial Chave de autentiodade para consulta
*% 09772553 2023 00045004 91
Rua Silveira Martins, 897, Centro = Sant’Ana do Liviamento/RS = CEP:97.573-625 = Fone: (55)3621-4056
Email: registrodeimoveisivto@hotmail.com
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
-GPE n° 20.840:
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJIAMENTO,
GOVERNANCA | GISTAD
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 20840
DADOS GERAIS
Namero do Cadastro: 20840 Classificago: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imével: Nome de Referéncia das
ClassificagBo do Bem Piblico:  DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imével: AREATERRENO/GLEBA Situagdo de Destinacio: NAO DESTINADO
Situago de Regularizagio: REGULARIZADO indice de Destinagso (%): 0,000000
Descrigdo:
Em Alienagdo: Sim N° Incorporacio PROA/SPI: 18/2400-0005779-7
Lei Autorizativa de AlienagBo: 15764 N° Alienacao PROA/SPI: 23/1300-0008590-5
Data Lei Autorizativa Alienagdo: 15/12/2021 NIRF:
N° tombo antigo do imével: 0 CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: Nso VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N° Inscrigio Municipal: ] Tipo de Valor Esfera C Leg
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N° Processo da Baixa SPI: N° Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESSOS
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagio
22/12/2023 23130000085905  22/12/2023 Alienar Bens Venda Amvo
LOCALIZACAO
Zona: Urbana
Unidade da Federacio: Rio Grande do Sul
Municipio SANTANA DO LIVRAMENTO
Bairro/Distrito: PRADO
Logradouro/Localidade: RUA BARAO DO CERRO LARGO
Numero/Lote: 425
Quadra:
Complemento: -
CEP: 97571520
Ponto Referéncia: Posto de Salde do Prado
GEORREFERENCIA
DATUM: [ do Marco
Fuso: Latitude grau:
Meridiano Central: Latitude minuto:
Latitude segundo:
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortométrica: Longitude grau:
Este: Longitude minuto:
Norte: Longitude segundo:
26/12/2023 pag. 1 de 4,
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K

L
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJIAMENTO.
GOVERNANCA L GISTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 20840

PROPRIEDADE
Situag8o regularizacio Estado: REGULARIZADO
Tipo de Registro: Matricula
Namero do Registro: 2925
Livro: 2RG
Folha: 01
Cartério: RI
Comarca: SANTANA DO LIVRAMENTO
Data do Registro: 15/06/2011
Forma de Incorporagio: ADJUDICAGAO
Valor de Incorporagio: RS 2.000.00
Propriedade / Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO
Data registro patrimdnio Unido:
Certidao autorizativa transt.:
TERRENO
Matriculada
Situacdo terra rural:
Area Total (m*): 286,00
Frente (m): 12,00
Area com fragso (m?): 0.0000
Fragao Ideal (m?): 0,000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 286,00
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontacio da Frente/Lateral Confrontante
12,00
TERRENO VISTORIA
Vegetacdo: Pequeno porte
Uso do solo: Residencial
Situacio de quadra Meio de quadra
Levantada (Vistoria)
Area Total (m*):
Frente (m):
CONFRONTANTES VISTORIA
Leste:
Oeste:
Norte:
Sul:
26/12/2023 pag.2de 4
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G
R
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!c;g;!

OVERNO DO ESTADO

10 GRANDE DO SUL

CRETARIA DE PLANEJIAMENTO,
GOVERNANGA I GISTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 20840

EDIFICACOES/BENFEITORIAS

VISTORIA

Data de Realizacio Situaciodal O

111272018

a0 Estado Tel. Contato

Localizado Sim

P Observacio Vistoria
Pertence (55) 32423-197

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalacdes

- Agua

- Correio

- Esgoto Cloacal
- Esgoto Pluvial

-T
- Supermercado
- Energia elética

P, do

- lluminagso publica
elefone

Pavimentagio passeio:

Zoneamento:

Pedra irreg
Sem pavimenta¢3o
Bairro

Largura logradouro (m):

Balxo
Baixo

Trafego de pedestres:
Trafego de veiculos:

DOCUMENTOS

Data

23112023
231172023
15/06/2011
141211977

Tipo D
CADASTRO
CADASTRO
MATRICULA
MATRICULA

Nome D«

2084 0matricula pdf
MAT 2925 POF

VISTORIA - AGENTE EXTERNO

Data

1711272018
17/12/2018
1711272018

Tipo Documento

ANOTAGAO DE RESPONSABILIDADE
MATRICULA

RELATORIO ARQUIVO FOTOGRAFICO

GPE 20840 - DADOS CADASTRAIS
GPE 20840 - CADASTRO

Nome Documento

ART José Maria - David - Robson. pdf
GPE 20840 - Mat 2925 pdf

GPE 20840 - Redatdrio Fotografico.pdf

IMAGENS

HISTORICO

HISTORICO DE SOLICITACOES

23130000085905

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023
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(5]

G
GOVERNO DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJIAMENTO,
GOVERNANCA I GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 20840

VISTORIA

Data da vistoria: 111122018

Empresa vistoriadora: EMPRESA 1

Vistoriador (a): VISTORIADOR 1

Observagdes da vistoria:

Situagao de localizagio: Localizado

Obstruido: Sim

Motivo da obstrugao: O senhor Carlos Alfredo Silva da Silva (Morador) ndo autorizou a medicao,

Contato no local: Carlos Alfiredo Siva da Siva (Morador)

Telefone do contato: (55) 32423-197

Pertence ao Estado do RS: Pertence

26/12/2023 pag.4 de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

f Dados Cadastrais do Imével (Predial)

Matricula do X
Imével: 1218¢ Ref. Anterior:
Nome/Razio
OPRIET CARLOS ALF VA DA SILV. P
a1 R CARLOS ALFREDO SILVA DA SILVA Proprietario
| Imobiliaria: M sem Imobilid Zona Fiscal:
Data
Cadastro: Baixa:
Condominio: Prédio:
povoriQuadra 091910006 1 0006 - SETOR 0019 Loteamento:
Area Total do Total Construido
Lote: AN no Lote:
Area da
Fragao do 348,00 m? I:%'nf:x:"‘“
Lote:
Enderego do Setor/Quadra/Lote
Imével: 47 - R . BARAO DO CERRO LARGO , 425 de localizag3o:
Tostada do . Reglstro
mover: 47 - R . BARAO DO CERRO LARGO, 425 ! MIGRACAQ Cartogrifico:
Bairro 1-CENTRO :::‘l?o do setor
[~ Detalhamento - -

| Demonstrativo de Calculo

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023

>
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Caracteristicas do Imével
Isengdes
Construgdes ativas
Construgtes demolidas
Construgdes escrituradas
Testada

Testadas internas

Enderecgo de entrega
Outros proprietarios

Promitentes Compradores
Lista de ITBI
Averbagio
Histérico de Proprietarios ‘
Calculo
Outros dados

Imprime BIC Completa
(Novo)

Imprime BIC Resumida
(Novo)

Imprime BIC - Modelo Novo
Ocorréncias
Anexos
Certiddes

Caracter. Descrigho

5
12
24
73

78
82
84
86
88
90
92
94
95
106

12

14
15
18
19
122

PRIVADO
RESIDENCIA

PEDRA IR.
3(TRES) DIAS

NAO

NAO

NAO

NAO

NAO

NAO

NAO

NAO

SIM

NAO
ILUMINAGAO
>0U= 250W
NAO

SIM

NAO
NORMAL
PREDIAL

Caracteristicas do imével

15
18
19
40

41
43
44
58
59
60
61
62
63
69

84

88
89
20
91
104

Grupo Descrigdo

TIPO DE PATRIMONIO
USO DO TERREND
PAVIMENTAGAO
COLETA DE LIXO

TESTADA MURADA
PASSEIO MAU ESTADO
MURO MAU ESTADO
ESQUINA
ENCRAVADO

BALDIO

MURADO

CERCADO

EM NIVEL

ALAGADO

TIPO DE ILUMINAGAO

AREA RURAL
SERVIGOS AREA RURAL
AREA DE RISCO
REDUGAOQ NO IMPOSTO
TIPO DE IMPOSTO

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301

23130000085905
190006006000
PROPRIET CARLOS ALFREDO SILVA DA SILVA
2-ZONAFISCAL 2
124,00 m*
124,00 m*
Pontos

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

clime;
Qe iy
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154 MEMORIA DE CALCULO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

23130000085905

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 42 Total : 9
Utilizados 1129 Utilizadas Sl
Outlier :0 Grau Liberdade : 22

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGAO
Correlagédo : 0,94670 Total : 969502,60706
Determinagdo : 0,89624 Residual : 100593,86637
Ajustado : 0,86794 Desvio Padrao : 67,61988
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 31,67190 D-Calculado 1 2,14619
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressdo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1at 68 72
-1,64 a +1,64 90 96
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =51,713269 + 45105,158295 * 1/X1+ 137,944774 * In(X2) + -396,863054 * In(X3
) +7,917663 * X4+ 162,887019 * Xs + 43,259908 * X

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 382,80 Coefic. Aderéncia : 0,89624
Variacéo Total : 969502,61 Variagdo Residual  : 100593,87
Variancia 1 33431,12 Variancia : 457245
Desvio Padrao : 182,84 Desvio Padrao : 67,62

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Valores Calculados

200 300 400 500 600 700 800 900 1.000
Valores Observados

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023 23
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao
Distribuicéo de FreqUéncia
04
035
03
0,25
02
015
01
0,05
1578122 077 a-031 104 8149
Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Andlise Mista
Valor calculado versus residuo padronizado
3
2
g 7 % ¢ o 0 s . . o
B 0 ~ * .
o *
'3 o . . *
1 ° .
.0
2
-3 - r
100 200 300 400 500 700 800 900 1.000
DESCRIGAO DAS VARIAVEIS
X1Area
Area do lote m2.
Tipo: Quantitativa g 450
Amplitude: 200,00 a 1635,90 ® 400
Impacto esperado na dependente: Negativo 2 3501
10% da amplitude na média: -7,97 % na estimativa 300
500 1,000 1500
Area
X2 Frente
Frente/Testada do lote em m.
Tipo: Quantitativa 2
Amplitude: 4,40 a 30,00 £ 400
Impacto esperado na dependente: Positivo = 300
10% da amplitude na média: 7,46 % na estimativa 200
5 10 15 20 25
Frente
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Menor distancia de carro em KM de uma das regiées mais

valorizadas da cidade: Praga Internacional.
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,80 a 5,40 00
Impacto esperado na dependente: Negativo 200

800
600

Unitério

10% da amplitude na média: -14,40 % na estimativa 3

X4 Data

2 3 4 5
Locakzagéo

Periodo de coleta dos dados em escala mensal:

01- Janeiro/2023
05- Maio/2023

12- Dezembro/2023
Tipo: Quantitativa 0

350

Unitério

Amplitude: 0,00 a 12,00 0
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 2,78 % na estimativa

Xs Esquina

Data

Localizagao do lote em relagdo a quadra:

01- Meio de Quadra

02- Esquina

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferencga entre extremos: 51,00 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

400

Unitério

200

Xe Local

Esquina

Padrao construtivo do entorno imediato do imével, sendo:

1- Normal/Baixo
2- Normal

3- Normal/Alto 340
Tipo: Cédigo Alocado 320

380
360

Unitério

Amplitude: 1,00 a 3,00 1
Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 2,53 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

Y Unitario

Local

Valor em R$ do m? multiplicado pelo Fator Oferta.
Tipo: Dependente

Amplitude: 110,77 a 974,27

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,86794)

X1 Area 1/x 2,78 1,10 0,82936

X2 Frente In(x) 2,96 0,72 0,82327

X3 Localizagdo In(x) -12,55 0,01 -0,03030

X4 Data X 2,88 0,86 0,82592

Xs Esquina X 3,95 0,07 0,78423

Xg Local X 2,60 1,63 0,83481

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023
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N
MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)
* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
©
° |2 & s ko)
3 E © ‘g S|les|3S|T|S
i | I o = =
s|le |2|2|S|8|&|8|5
X1 | 1/x 67| 52| 36| 22| 37| 51
Xz |In(x) | -52 55| 20| 15| 35| 53
X3 |In(x)| 4| 14 52| 60| 43| 94
Xe | x |-24| 14| 9 59| 20| 52
Xs X 9| 19| 2|-37 27
Xe | x |-14| -3| -9 7| O 49
Y y 2( 9|-83| 2| 28| 24
1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA
Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 348,00 200,00 1.635,90
Frente 12,00 4,40 30,00
Localizagao 4,80 0,80 5,40
Data 12,00 0,00 12,00
Esquina 1,00 1,00 2,00
Local 1,00 1,00 3,00
Unitario 202,74 110,77 974,27
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA
Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio
Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianca (80 %) 172,57 202,74 232,91 -1488% 14,88% 29,76%
Predigao (80%) 108,46 202,74 297,02 -46,50% 46,50% 93,01%
Campo de Arbitrio 172,33 202,74 233,15 -15,00% 15,00% 30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO
Minimo (R$) Estimativa (RS$) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 60.054,36 70.553,52 81.052,68
Predigao (80%) 37.744,08 70.553,52 103.362,96
Campo de Arbitrio 59.970,84 70.553,52 81.136,20
4. VALOR UNITARIO 202,74
Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023 26
>
29/12/2023 10:17:50 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 CONFERIR E DAR PROSSEGUIMENTO - ... 38




9> PROA

|.. E

Frocessos

Administrativos e-Gov

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

5. VALOR DE AVALIACAO
R$ 70.553,52 (setenta mil, quinhentos e cinquenta e trés reais com cinquenta e

dois

centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 60.054,36
Arbitrado (RS$): 70.553,52
Maximo (R$): 81.052,68

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 29,76 %
Classificagado para a estimativa: Grau lll de Precisao

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMACAO

350
300
g 20
= 200
150
100
50
200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600
Area - Valor Estimaco e intervalo de Confianga

“vu
§ 300
= 200
100
0

6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

Frente - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
LR
§ 800
= 600
400
200
1 2 3 4 5
Localzagéo - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

§ 200
= 150
100

0 1 2 3 4 5 5 7 8 9 10 1 12

Data - Valor Estimado e intervalo de Confianga

400
g 390
= 300
250
200

1 105 11 115 12 1,2‘5 13 135 14 145 15 155 16 165 17 175 18 185 19 185 2 205

Esquina - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
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1 2 3
Local - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Anslise Mista
¢ Caiculado Valor calculado versus residuo padronizado
3
2
s 1 ¢ . *
o~ . ¢ o 0 .
§ @ * e & . . s
B 0 : * e
o * . .
o« * * * *
-1 . .’
.0
-2
3
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.000
Unitério
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Dadov| _Endereco | Observagdo | Area | Frente
1 Rua Nazareno Cenereli esq. Rua Alberto Pasqualine - 30°53'42.0"S 55°29'33.6"W Bairro: Industiial do Armour; Imobiliaria: Ronaldo Dachi; Cod. 280,00 14,00
2| Rua Alberto Pasqualine - 30°5741.2"5 552933 7"W Baino: Industial do Amou; Imobilaria: lonaido Dachi: Cod: 37000 1000
3| RuaNazareno Cenereli- 305342 15 55'2933.9°W Bairo: Industial do Armous; Imobiliaia: Ronaldo Dachi; Cod.: 20000 1000
Rua Zeca Vieira - 30°5209.4"S 55'31"15.6"W Bairro: Planalto; Imobiliaria: Ronaldo Dachi; Cod. 388,00 11.00.
Avenida General Daltro Filho - 30°53'41.3"S 55'31'47.8'W Bairro: Hidraulica; Imobiliaria: Brunet; Cod.: 3023 28175 11.50.
Rlua Waldemar Ripol - 30°5228.4°5 55'3207.0°W Baito: Prado; Imobiliaia: Charua; Cod: 7157 32400 1150
0 Rua Silvio Pouei Cademartori - 30°53'15.0"S 55°30'54.9"W Bairro: Jardim Europa; Imobiliaria: Charrua; Cod.: 17145 396,00 1200

1

2 Rua Pedio da Costa Vargas - 30°52'56.8"S 55°30'53.0"w Bairro: Argiles; Imobiliaria: Charrua; Cod.: 5050 250,00 10,00
| Rua Dr. Luis Melo Guimaraes - 30°5209.3'5 55'3209.0°W Bairo: Nova Liviamento; Imobiiaria: Paula Severo; Cod: 43ta 36000 1200
5___| RuaEraldim F. Cunha - 30°52'55.4"S 55°30'52.2"W Bairro: Argiles; Imobiliaria: Chagas; Cod.: 927 300,00 10,00
5| Rua Bazlizio Vasconcelos - 30'5329.8° 55°2914.1"W Baino: Industial do Armou: Imobilaria: Chagas: Cod: 372 51975 1920
: : Rua Santa Catarina - 30°5243.2"S 55°30'37.7'W Bairro: Parque Universitério; Imobiliaria: Chagas; Cod.: 933 1.635,90 30,00
21| Rua Honério Guedes do Amaral - 30°62'55.7"5 55'3047.5W Bairo: Argies; Imobilisria: Belleza; Cod: 134 3600 1112
22| Rua General Joo Manoel - 30°5305.15 55°3143.7'W Baino: Centro; Imobilaria Belleza; Cod.: 172 35332 440
23| Rua Diamantin Menezes - 30°5314.4°5 55°3037.7'W Baito: Argies: Imobiliariar Janete Bada; Cod.: TE0043JBIO 3500 150
25| RuaMarcos Rodiigues - 30'5338.1"S 55°29355"W Bairro: Armour; Imobiliaria: Makrolar; Cod. 78000 1600
26| RuaJosé Alves de Dliveira - 30°5314.15 552953 6"W Baito: Morada da Colina: Imobilaria: Makiolar: Cod: 32000 1000
27| RuaAtalba Gomes - 30°52'58.75 55°32%50.5"w Bairro: Divisa; Imobiliaria: Filipini : Cod.: 1547 47250 10,50
28| Averida Brasiia - 30°5230.2'5 55°301122W Baino: Brasiia; Imobitaria: Fiipini ; Cod: 1514 60000 1000
25| RuaDr. Pio M, Salgado - 30°52332'S 553218 3'W Baito: Prado; Imobilaria: Pereita; Cod: 459 30000 1000
31| Rua Francisco Argies - 30°5259.1"S 55'30148.5"W Bairo: Argies; Imobiliaria: Marcello Fenaz; Cod: ter18 36000 1000
32| Ruallsidoro Femandes esq Rua Castro Alves - 30°5247.2'5 55'3218.9"W Baito: Prado; Imobilaria: Trento; Cod: V00025 330 1200
30| RuaAntonio Ieguy - 30°5359.3' 55'30137.4'W Bairo: Umbu; Imobilaria: Makrolar; Cod.: 30000 1200
: : Rua Diamantino Menezes - 30"5303.9"S 55°30°43.5"W Bairro: Jardins; Imobiliaria: Paula Severo; Cod.: 101TL 212,00 8,00
38| Rua Luiz Aberto Senaka - 30'5321.0° 553034 5'W Bairo: Jardim Europa; Imobilaria: Marcelo Ferraz; Cod. terl5 30000 2000
33| Avenida Paulo Labarte - 30°53'55.4"S 55°30'59.0"W Bairro: Umbu; Imobiliaria: Brunet; Cod.: VT2071 394,49 1285
40| Rua Coronel Angelo de Melo - 30'5326.2°5 55'31'25.0°W Baino: Centro; Imobiliaia: Charmua; Cod.: VT1541 70000 1400
41| Rua Francisco Reverbel esq. Rua Aqules Gazepina - 30°5351.5'S 55'3051.8"W Baino: Jardim Athenas; Imobilaria: Brunet: Cod.: V806 56755 2230
2__| Rua al esq. ida da Saudade - 30'52'55.0"S 55°30'46.3"W  Bainro: Argiles: Imobiliaria: Invicta; Cod.: T230 250,00 10,00

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023
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| Localizagad Data Esquina | RendaBa | Oferta Local Unitério
520 1200 2,00 1,00 305,36
520 12,00 1.00 1.00 189,73
520 1200 1.00 1.00 29250
400 12,00 1.00 300 39433
080 12,00 1.00 100 97427
380 1200 1.00 3,00 41667
300 12,00 1.00 300 52273
330 12,00 1,00 100 30600
4,40 1.00 1.00 2,00 11250
350 1.00 1.00 100 30000
540 12,00 1.00 3,00 22511
4,00 12,00 1,00 100 35760
350 12,00 1.00 2,00 316,01
1.90 1.00 1.00 2,00 30567
350 1.00 1.00 1,00 35410
5,00 12,00 1.00 1.00 1077
440 12,00 1.00 1,00 18281
240 12,00 1.00 200 47619
420 12,00 1.00 1.00 26250
320 1.00 1.00 2,00 300,00
320 12,00 1.00 2,00 27500
230 1.00 2,00 3,00 591,75
300 12,00 1.00 3,00 49500
330 500 1.00 200 42453
320 1.00 1.00 1.00 25500
200 12,00 1.00 200 5703
1.50 12,00 1.00 2,00 64286
230 1.00 2,00 2,00 67395
340 0,00 200 100 46800

-,
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ITEM | DESCRIGAO IMOVEL IDADE A. | VIDAU. ESTADO DE CONSERVAGAO RESIDUAL | AREA UNIT. V.NOVO |DEPREC.| V.ATUAL
A | ‘CASA PROLETARIO MIN 50 60 REPAROS IMPORTANTES 20% 12400 | R$1.35844 | RS 16844604 | 7105% | RS48.770.74
VALOR DO CUBR 1-B RS 2.193,92 REFERENCIA NOV/ 2023 BDI 2585% TOTAL RS 48.770.74
nde:

DESCRIGAO IMOVEL = Descrig&o do imovel conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP)
DADE A. = Idade aparente do imével (x)

DA U. = Vida util do imével conforme tipologia (IBAPE/SP) (n)
ESTADO DE CONSERVACAO = Conforme critério de depreciacdo de Heidecke
RESIDUAL = Valor residual ou de demoli¢&o 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 reproducgéo do imével em R$

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

-Composicao do BDI:

Coniralacio de obras e servigos

TIPO DE OBRA EDI para senvigos

V.ATUAL={1-[ A+(1—A)-c1}-Vd+Vr

BDI para mateniais & equipamentos

EDIFIGACOES
residenciais, comerciais e
mistas & seus respectivos

INFRAESTRUTURA. incluindo pavimentacao,

iluminaco piblica, pracas, saneamento
sisternas de dgua. esgoto cloacal & pluvial &

EDIFICACOES
residenciais, comerciais &
mistas e seus respectivos

INFRAESTRUTURA, incluinda pavimentac s,
iluminagdo publica, pracas, saneamento
sistemas de agua, esgofo cloacal e pluvial e

senvicos de conservagio @ | seus respectives servicos de conservagio e

manulencio manutencio
Parcelas
(AC) - Administracdo 4,03
Central
{S) +{G)- Seguro & 0,65
Garanfia
{R) - Risco 133
(DF} - Despesas 1,52
Financeiras
{L} - Lucro 8,00
Impaostos (1=
11+12+3+14):
-pPIs 0,85
(12) - COFINS 3,00
(13) - 155QMN 4.00
(14} - Confribuicéa 4,50
Previdenciaria
(CPRE)
BDi com 32,30%
Desoneracdo

(incluindo 14)

EDI sem
Desoneracio
(desconsiderande 14}

senvicos de conservacio &
manutencdo

Seus resp servicos de ca0 8
manuencio

1,00

0.00

0,50

5.00

065

3.00

17.79%

At 5° Para fins deste Decreto. a contar de 1° de dezembro de 2015. os indices propostos pelo GT/BDIPMPA. aplicaveis para a contratacdo de projetos & servicos técnicos

consideram-se

Laudo de Avaliagdo n° 199/ 2023
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- CUB (Sinduscon/RS — Novembro de 2023):

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUGAO
SINDUSCON-RS
CUB/RS do més de NOVEMBRO/2023- NBR 12.721- Versao 2006
P ROJ ETOS Padrao de Cédigo Custo Variacéo %
acabamento R$/m? | Mensal |Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.193,92 -0,12| 327 3,13
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R 1-N 2.834,30 -006| 3,62 3,55
Alto R1-A 3.797.47 -0.04| 361 3.55
Baixo PP 4-B 2.077,22 -022| 267 2,69
e e Normal __|PP 4N 277596] _ -006] 3.25 327
Baixo R 8-B 1.976,31 -0,19| 2,25 222
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R 8-N 2.417 49 -0,06| 2,98 297
Alto R 8-A 3.061.24 -0.06| 259 249
Normal R 16-N 2.366,34 -0,08| 3,10 3,15
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Alto R1GA 3.131.02 002| 288 293
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.596,55 -029| 292 3,05
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.261,95 -0,19| 3,81 3,99
COMERCIAIS
Normal CAL 8-N 3.095,42 0,03| 295 3,09
i e seaantesho I CAL8-A 351203 007] 295 3.10
Normal CSL 8-N 2.410.85 -003| 271 271
CSL- 8 (Comercial Salas e Lojas) Alto CSLBA 2.772.89 002] 279 2.80
Normal CSL 16-N 3.243.90 -005| 269 274
il it . B0 CSL16-A 3.73003] __ -002] 2.76 2,81
Gl (Galpdo Industrial) Gl 1.228,46 -0,05| 148 1,24

Fonte: DEE ~ Snduscon/RS

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

“Na formagBo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes ilens, que devem ser levados em conta na determinacio dos pregos por metro
quadrado de construgBo, de acordo com o estabelecido no projeto e espeethcavbes comespondentes a cada caso particular: fundagbes, submuramentos, paredes-

. tirantes, de Ienod fredtico; tais como: fogdes, bombas de
ar 3 1. outros; playg: (quando ndo classificado como drea construida); obras e servios complementares:
canoosoeespone) el do € outros servicos (que devem ser discriminados

0 Anexo A - quaao my, mpoalos taxas e emolumentos cartoriais, projetos: ptqem arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de Instalag3o, projetos especials:
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15.5 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

-Método comparativo direto de dados do mercado:

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

Pontos obtidos

- Seaeaghe Il Ptos Il Ptos 1 Ptos
(Caracterizagdo do imovel Compieta quanto a todas as jCompleta Quanto as varidvels
. avalando panaves anainacas ptizadas no modelo [\dog0 de situaglo paradigma x
2 :u:rm»n;::\:oemos P (k+1), onde k ¢ 0 nimero de M (k+1), onde k ¢ 0 nimero de x 3 (k+1), onde k & 0 numero de
titzados janaves independentes Jranavets independentes vandves ndependentes
P\presentacao de informacCes
elativas a todos os dados e Wpresentacdo de informagtes JApresentagao de nformagdes
3 Identificacdo dos dados de fanaves analisacos na pelatvas a todos os dados ¢ x felatvas 20s dados e vandvess
mercado fnodelagem, com foto e [ranaveis analisados na jotetvamente wizados no
faracteristicas cbservadas no frodeiagem fnodelo
jocal pelo auor co laudo
Momatda para apenas uma Admnda, desde que
lranavel, desde que |2) as medidas das
j) as medidas das j-aracteristicas do movel
foaracterisacas do imdvel javaliando ndo sepm superores
javalando N30 sefam supenores ja 100% do limte amostral
j» 100% do imite amostral jsupenior, nem infenores &
fupencr, nem inferores 3 jmetade do imde amostral
4  [Baapoaglo o s X Fretase oo imee amosval rferior,
nferor ) © valor estrmado ndo
P) 0 valor estmado ndo jutrapasse 20% do valor
pitrapasse 15% do valor calculado no mte da fonteira
kalcuiado no lmete da frontera jamostral, para as refendas
hmostral para a refenda vandvess, de per sie
anavel, em modulo jsmuttancamente. ¢ em modudo

Nived de signficancia
(somandeio do valor das duas
5  |caudas) maumo para a rejcao 0% x 20% 0%
ca hipotese nula de de cacda
regressor (Yeste ticaudal)

Nivel de Sigrficancia maxmo
admitido para a rejeicdo da
hipotese nula do moded
através do teste F de Snedecor

PONTUAGAO 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011

(Assinalar com X" cas0 0 item seja alendido)

a) Apresentacdo do laudo na modaldade completa x

Apresentacdo da andiise do modelo no laudo de avalacdo, com venficacdo da coeréncia do comportamento das vanaclo das vanaves em relagdo ao

b) mercado, mcmwasdxmmwmmmnmxx x
c) Identificacdo compieta dos enderegos dos dados de Mercado usados No Modelo, bem como das fontes de nformacao. x
d) Adogao da estimativa central x
GRAU DE FUNDAMENTACAO| GRAU Il
PRECISAO
(para um intervalo de confianca de 80% em lormo do valor central da estimativa)
Valor central imado no delo de regressa 202,74
MAX znan
Valores do intervalo de conflanga
MIN 172,57
Desvics relativos do Intervalo de confiang BOAX dcoc
MIN 14.88%
Amplitude do intervalo de confianca 29,76%
GRAU DE PRECISAO GRAU I
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

-Método de quantificagao de custo:

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

Pontos obtidos
i Ptos I Ptos I Ptos

o Uiz 0 O Cusio UNIaNo
dsico para projeto difevente do

Item Descri¢ao

Pels utiizacio de custo unitér
Pela elaboracio de orgamento, g e ]

1 Estimativa do custo direto 20 Aliing sk bésico para projeto semehante X cieto S0, com o devides
20 projeto padrio padr
iuzlies
2 BOI Calculado Justificado X Arbitrado

Calculada por levantamento do

ciinto e iaupassclio @ beet, calculada por métodos técnicos

consagrados considerando-se

3 Depreciagio fisica para deixd-lo no estado de novo idade, vida Gtil e estado de X Arbitrada
ou casos de bens novos ou 1
projetos hipolésicos consarvecio
PONTUAGAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Azsmalar com *x* caso o item seja atendido)
a) |Apresentacdo do laudo na modalidade completa X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il
-Método evolutivo:
ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
FUNDAMENTAGAO
& Pontos obtidos
ftom Descriclo " Ptos I Ptos 1 Ptos
30 1 Ge Tundamenta; 30 no Grau 1 Ge Toncamentagso no [ora0 1 0= undamentacso no
1 Estimativa do valor do lerreno  Imétodo comparativo ou no imétodo comparativo ou no X jnétodo comparativo ou no
involutivo involutivo jnvalutivo
(Grana 1 Ge funda 80 (Grau Il de lundamentacio T0e lund =
2 [Estimaliva dos custos de mézdo :: qum“m:c'-;co dom método da quantificacio dom X m’d‘o‘do da wm:aooo:o
pesciio custo custo jousto
3 Fator de comercializacio l’r::;(m;::mcm Justificado JArbitrado X
PONTUAGAO 5 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
{Assinalar com "x" caso o item seia atendido)
a) Apresentacio do laudo na modalidade completa. X
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU Il
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