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LAUDO DE AVALIAGAO N° 241/2024

FICHA RESUMO

Objeto

Terreno urbano com benfeitoria, objeto da matricula n°® 42.036 e GPE n° 22.040

Objetivo

Determinagéao do valor de mercado do imével para fins de alienagéo

Finalidade

Instruir processo PROA n° 21/1300-0005559-2 - Alienagao

Localizagao’
Rua Araponga, 885
Atlantida, Xangri-la

Area avalianda?
Area do terreno: 525,00 m?

Area da benfeitoria: 114,02 m2

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 300.009,47

Avaliadores

Arquiteta Urbanista Thais Wolfle Danelon

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, Outubro de 2024

1 Conforme Ficha GPE n° 22040
2 Conforme Certidao de Matricula n° 42.036 do Registro Geral de Cap&o da Canoa
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1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagao do valor de mercado do imével para fins de alienagao

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 21/1300-0005559-2 — Alienagao

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTAGAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagao
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte
2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:
e na Certiddao de Matricula n° 42.036, referéncia livro 02, as fls 1 e 1v, datada de
22/02/2024, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Capéao
da Canoa - RS.
e na Ficha cadastral GPE n° 22.040;
e no PROA: 21/1300-0005559-2;
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 02/10/2024
A vistoria foi realizada somente na condigao 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
situagao encontrada.
Considerando a sua finalidade, esta avaliagéo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro de
2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO

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

N&o fez parte do escopo deste trabalho:

e Investigagdes quanto a corregdo dos documentos analisados;
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e Investigagdes envolvendo aspectos legais;

e Levantamento de areas e de confrontagdes através de instrumentos de medigao.

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS
> Area utilizada - Area Matriculada:
Para o célculo do valor do imével, foi adotada como area do terreno 525,00 m2 e area de
benfeitoria de 114,02 m?, valores que constam na Certidao de Matricula n® 42.036 do Livro 02,
fls 01 a 01v do Registro Geral da Comarca de Capéao da Canoa, datada de 22/02/2024.

» Vistorial localizagao:
Segundo agentes de mercado imobiliario local, Atlantida é considerado o segundo bairro
mais valorizado da cidade, atras apenas do bairro Centro. No entanto, o imével situa-se em

frente ao cemitério, o que provoca uma desvalorizagdo do mesmo.

» Situagao paradigma:

Conforme ABNT NBR 14.653-Parte 1, a situagdo paradigma configura-se como:
“situacao hipotética ou virtual, adotada como referencial para avaliagdo de um bem”. Sendo
assim, conforme ABNT NBR 14.653-Parte 2, quando néo for possivel o acesso do avaliador ao
interior do imdvel, os motivos devem ser elucidados e explicados na elaboragio do laudo. No

presente trabalho, adotou-se situagao paradigma pela impossibilidade de acesso ao imovel.

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagbes de compra e venda, € comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o Ibape/SP3, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de atender
a natural elasticidade dos negdcios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos estudos
as praticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que sejam realizados
ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentagéo,
desde que devidamente justificados. Algumas das situagdes previstas pela NBR 14653-2:2011
para utilizagdo desse fator de ajuste s&o: conversao de valores a prazo em valores a vista;
adequacdo as taxas de desconto praticadas no mercado; conversao de valores para a moeda
nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversado de areas reais de construgdo em areas
equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;
incorporacao de luvas ao aluguel, com a consideracdo do prazo remanescente do contrato e
taxas de desconto praticadas no mercado financeiro. Neste estudo, por terem sido utilizados
dados de oferta de mercado obtidos diretamente do site de imobiliarias, aplicou-se um fator
prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicagdo de taxas de desconto de mercado, e

assim, adequar os pregos de oferta e venda.

3 Fonte: Engenharia de avaliagées. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul
6 ENDERECO
Rua Araponga, 885
Atlantida, Xangri-la
7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO
Imagem de localizagédo (Google)
Latitude: 29°46°'13.9” S Fonte: Google Earth Maio/2023 (Acesso em Setembro de 2024)
Longitude: 50°01'38.6” O
Umea
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Identificagédo

Descricédo conforme a Matricula n° 42.036:

IMGVEL: Um terreno urbano, situado na Praia de ATLANTIDA, no Muni=-
cipio de Xenygasl=la=-RS, constitufve o lote n= 09 (ngove)
da qQuadra 26-C (vdante e seis-C), e pelo cadastro Municipal & qua=
dra 0118 setor 367, medindo 17,50 (dezesste virgula cinquenta) me-
tros de §rente e mesma medida nos fundos, por 30,00 (trinta) me=-
tros de comprimento da frente aos fundos, em ambos os lados, com a
area de 525,00 m2 (Quinhentgs e vinte e cinco metros quadradosa), e
com as seguintes confrontagoses: ao Norte, com o lote 103 ao Sul, =
com o lote 08; a Leste, com o lote 1l4; e ao Ueste, com a rua Ara=-
ponga, antiga rua 12; dista 153,50 metros da esguino com a Avenida
Magana, antiga Avenida D, na quadra formada 2inda pela xrua Acaua,
antiga rua 11 e divisa com CapBo da Canoa, e Mais UM PREDIO resi-
Jenclel Jw aslvenosrlo, COm a area de 114,02 m2.=-
PROPRIETKRIA; CLARISSE MARIA BARROS OA FONSECA, brasileira, soltei
ra, maior, socie de empresa, CIC n® 241.811.370-15, domiciliada em|
Porto Alegre-RS.-

— e —a - = - S = - = -

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padrao construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentagao logradouro: Asfalto

Pavimentagao passeio: Concreto

Infraestrutura: ¥ Acessibilidade, I« Agua potavel, I« Energia elétrica, [ Esgoto pluvial, [ Esgoto sanitario, [ Gas canalizado,
e lluminagao publica, e Logradouro, E Meio fio/sarjetas, e Passeio publico, I~ Pavimentacgao, r‘-“Telefone, r Sem
infraestrutura

Servigos publicos: I~ Coleta de lixo, [ Comércio, 3 Correios, [ Educacéo, ¥ Lazer, [ Rede bancaria, [ Saude,
I Seguranga, r Transporte coletivo, I sem servigos publicos

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

[ Universidades/faculdades, [ Zona incorporagao, 3 Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: r Aeroporto, r Area inundavel, r Aterro sanitario, r Estagao tratamento esgoto, r Industria,
[ Presidio, I~ Cemitério, 3 Sub-habitagao, 3 Unidades carentes, 3 Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Regular

Situagao de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetagao: Médio porte

Uso do solo: Residencial

Acesso: Bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: 3 Arame, = Gradil, [ Muro, T;Tela, [ Sem cerca

Superficie: [ Alagadica, [ Arenoso, [ Argiloso, [ Com aterro, [ Com entulhos, [ Pantanosa, v Seca
Area do terreno: 525,00* m?

Medida da frente do terreno: 17,50 m (Rua Araponga) Confrontagdo da frente:Oeste
Medida lateral 1 do terreno: 30,00 m Confrontagéo da lateral 1:Norte
Medida lateral 2 do terreno: 30,00 m Confrontagao da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 17,50 m Confrontagao dos fundos:Leste

4 Conforme Certiddo de Matricula n° 42.036 do Registro Geral de Cap&o da Canoa
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Condigao de ocupagao*
r Ocupado r Ocupado (n&o autorizado) I Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria, ndo foram identificados moradores.
7.2 BENFEITORIAS
7.21 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 50 Area = 114,02 m? N° de pav. 01
Descrigao Padrao Conservagao Tipologia
I Rustico ™ Novo r Apartamento
¥ Proletario ™ Entre novo e regular ™ Box
™ Econdmico r Regular ¥ casa
r Simples ™ Entre regular e reparos simples T_.Galpe"m
r Médio r Reparos simples r Loja
r Superior ™ Entre reparos simples e importantes ™ Pavimento
B Fino [ Reparos importantes = Prédio
r Luxo ¥ Entre reparos importantes e s/ valor r Terreno
" outros ™ sem valor ™ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira ™ Madeira ™ Ceramica ™ Aluminio ¥ Pintura ¥ Portante
r Lajota r Laje I Fibro cim. ondulado | " Ferro r Tijolo a vista r Concreto
¥ ceramica ™ Gesso I Fibro cim. estrutural ¥ Madeira r Fulget ™ Madeira
I Basalto " pvc ™ Aluminio " pvc ™ Ceramica ™ Metalica
™ Granitina I™ Placas acusticas | [ Galvanizado I™ outros I Madeira I N. identificada
™ Vinilico r Aglomerado r Laje ™ vidro
[ Carpete [ Sf/forro B Capim = Pedra
I Cimento ™ Telha de zinco ™ Reboco chapiscado
™ outros ™ outros ™ outros

OBS: Vistoria realizada em situagao-paradigma

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Xangri-la localiza-se no estado do Rio Grande do Sul e possui populagao

estimada de 16.463°. Além disso, tem grande relevancia na regiéo litoranea, destacando-se pelo

elevado potencial de consumo e alto crescimento econdmico, estando fisicamente interligado a

Capao da Canoa, principal cidade litoranea.

Sua economia é fortemente baseada no turismo, visto que a cidade atrai a maior parte

dos visitantes devido a sua localizag&o no litoral gaucho. As atividades que mais empregam séo

comércio e incorporagédo de empreendimentos imobiliarios.

Segundo agentes imobiliarios locais, 0 mercado encontra-se muito aquecido, visto que

as construtoras estao investindo em empreendimentos.

Por esses motivos, identificou-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 I Normal ¥ Aquecido
Numero de ofertas I Baixo ™ Medio I+ Alto
Liquidez I Baixa I Media ¥ Alta
Absorgéao pelo mercado " Demorada I Normal ¥ Rapida

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

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

VI - Valor do imével.

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

- Tratamento dos dados:
(x) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 14/24 dados utilizados

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagso.

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

de conservacgéo e a vida util das edificagdes.

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

10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de

mercado
~ ¥ Graul " Graull I Graull
Grau de Fundamentagao
Pontos obtidos: 13
Grau de Precisdo I Graul % Graun I Graunl
Método da quantificagdo de custo
Grau de Fundamentagao I Graul ¥ Graull I Graul
Pontuagéo obtida: 6
Método Evolutivo
Grau de Fundamentagao ¥ Graul I Graull I Graulll
Pontuagéo obtida: 4
Laudo de Avaliagdo n°® 241/ 2024 9
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11 AVALIAC.AO DOS IMOVEIS

111 AVALIAGAO DO TERRENO

11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO
Unitario x FO = -174,18735 + 636731,46 * 1/Area -0,82333968 * Dist. do Mar +
270,57464 * Localizagao

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imével
Area (area do terreno, em metros quadrados m?) 525,00

Dist. do Mar (menor distancia, a pé, em metros do mar) 900,00

Localizag&o (Bairros: 1 — mais valorizados (Centro e Atlantida); 0 — demais 1,00

bairros)

Unitario x FO (Valor unitario do terreno, em R$/m?2, multiplicado pelo Fator 568,20

Oferta de 0,9)

*Variavel nao utilizada

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
. Unitario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -19,85% 455,43 R$ 239.100,75
Calculado - 568,20 R$ 298.305,00
Maximo 19,85% 680,98 R$ 357.514,50
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
P Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 482,97 R$ 253.559,25
Calculado - 568,20 R$ 298.305,00
Maximo +15% 653,43 R$ 343.050,75
Valor calculado R$ 253.559,25

De acordo com o item 6.8.2 da ABNT NBR 14.653 - parte 1, Intervalo de Valores
Admissiveis & “o intervalo calculado pelo profissional da engenharia de avaliagbes, com a
utilizagdo de critérios prescritos nas demais partes desta Norma, dentro do qual a adogao de
qualquer valor nele contido, pelo solicitante do laudo, tem respaldo na avaliagédo.”

Para estabelecer o intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de tendéncia
central, utiliza-se o item A.10 da ABNT NBR 14.653 - parte 2, Avaliagao Intervalar.

Conforme oitem 8.2.1.5.1 da NBR 14653-2:2011 o campo de arbitrio “pode ser utilizado
quando variaveis relevantes para a avaliagdo do imoével néo tiverem sido contempladas no
modelo, por escassez de dados de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizagdo
aplicaveis ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes em
modelos de regresséo, desde que a amplitude de até mais ou menos 15 % seja suficiente para

absorver as influéncias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados”.
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No caso em tela, adotou-se o Campo de Arbitrio minimo de 15%, visto que o imével se

localiza em frente a um cemitério, razdo para desvalorizagdo do mesmo.

11.2  AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Para o célculo das benfeitorias, adotou-se a area descrita na Certiddo de Matricula n°®
42.036. Utilizou-se o método de quantificagdo de custo, com Critério de Ross-Heidecke e o BDI
de 25,85%, conforme Decreto n°® 19.224 de novembro de 2015, do municipio de Porto Alegre,

chegando aos valores descritos na tabela abaixo:

MEM | DESCRICAO IMOVEL IDADE A.| VIDA U. I ESTADO DE CONSERVAGCAO RESIDUAL| AREA UNIT. V.NOVO |DEPREC.| V.ATUAL
0 | CASA PROLETARIO NED 50 60 ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEMVALOR|  20% 114,02 | R$ 1.650,38 | RS 188.176,10 | 75,32% | RS 46.450,22
VALOR DO CUB R1-B RS 2.276,11 REFERENCIA AGO/2024 BDI 25.85% TOTAL RS 46.450,22
Onde’
DESCRIGAO IMOVEL = Descri¢io do imével conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP) IAREA = Area do imével em metros quadrados
IDADE A. = Idade aparente do imével (x) UNIT. = Valor estimado de reproducdo do imével em R$/m?
IVIDA U. = Vida Util do imével conforme tipologia (IBAPE/SP) (n) V. NOVO = Valor estimado de reproducéo do imével em R$
ESTADO DE CONSERVAGAO = Conforme critério de depreciacdo 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

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

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC*® VALOR DO IMOVEL (R$)
253.559,25 46.450,22 1,00 300.009,47

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$ 300.009,47

(trezentos mil, nove reais e quarenta e sete centavos)

data de referéncia da avaliagédo: outubro/2024

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

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

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

ID 4506073/01

Porto Alegre, Outubro de 2024
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151 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Frente Figura 2: Lateral

nte: Vistoria (02/10/2024)

Fonte: Vistoria (02/10/2024)

Figura 3: Lateral
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DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
CERTIDAO DE MATRICULA N° 42.036

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

COMARCA DE CAPAO DA CANOA
REGISTRO DE IMOVEIS

CERTIDAO

st documento. s ie

ERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neste

fficio, o Livro n° 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL Pagina 1 de 2

guir: https://assinador-web.onr.org.bridocs/GUTYS-5RWZW-JQ55S5-HFZZE

CNM: 100089.2.0042036-73

OFIiCIO DOS REGISTROS PUBLICOS
REGISTRO DE IMOVEIS DE CAPAO DA CANOA - RS

LIVRO N*®* 2 — REGISTRO GERAL I»Fls. T Matricula  —]
. E 1

- a4az2.03s8
apao da Ganoa, 14 de Ju Lo de 19 7T

. Clebgr R, Bottega, Subst. do Oficial, R® 4,60
Av.l/4Z.036,.- Protocolo n¥® 42,209 do livro 1-E, de D4.07.27.

IMEVEL: Um terrenc urbano, situado na Praia de ATLANTIDA, no Muni-
viplo de Xanysrl=la=-A3,., constituf{do do lote n= o9 (ngove)
da quadra 26-C (vdnte e aaia-cs. g8 pelo cadastro Municipal @ gua=
dra 0118, setor 367, medindo 17,50 {dezesste virgula cinguenta) me-
tros de frente s mesme medida nos fundos, por 30,00 (trinta) mes=
tros de comprimento da frente aos fundos, em ambos os lados, com a
arsa de 525,00 m2 (Quinhentga & vinte 8 cinco metros guadradeoa), e
com as seguintes confrontagoea: ao Norte, com o lote 10; ac Sul, =|
com o lote 08; a Leste, com o lote 1l4; e ao Oeste, com a rua Ara=
ponga, antiga rua 12; dista 153,50 metros da esguina com a Avenidal’
Magana, antiga Avenida D, na quadra formeda ainda pela rua Acaus,
antiga rua 1l e divisa com Capso da Canoa, e Mais UM PREDIO resi-
degnclel uJw alvenarld, COom a aAaresd de L1l4,07 m2,.=
PRQPHIETﬁﬂ{ﬁ; CLARISSE MARIA BARROS DA FONSECA, brasileira, soltei
ra, maior, socia de empresa, CIC n2® 241.B11.370-15, domiciliada em|
Porto Alegre-A5.- 2 !
PHQEEDENEIﬁ: Matricula 50.032 do livro 2 do FAaegistro de Imoveis de
Osorig,nde 07.01.81.=

Certifico que o imdvel da pressnts matricula scha-se onerado em 18
e especial hipotece, em Favor da CAIXA ECONOMICA ESTADUAL D0 RIO =
CRANDE DO SUL, CGE n@9 92-8;B.GOD/DDUL-27. com sede am Porto Alegre
RS, etraves da escriture publice de 23.03.1982, lavrada no 3% Tabg|
linnatn do Porte Odlegre, ne liure 2W84-B, fle. 121, n® 2344158, =
sendo devedora CLARISSE MARIA BARROS DA FONSECA, ja quelificada. =|
VALOR DA DfvIDA: Cr$ 3.200.000,00, eguivalente em 24.03.1982 a ==
2,200,88585 UPCs do BNH. PRAZO: 204 mesws. JUROS: lg.D% Ba; Taxe =
efetiva de 10,471% aa, Ffazendo parte integrante a cdéddula hipoteca-|
ria integral n® 7564, serie C, conforme R.9 e Av.10/50.032 do li-

vro ?2 do RAegistro de Imoveis de Osorio.=

Capa 4 de julhode 1997.-
Cleber R. BSottega, Subst, do OFfjicial, R 9,10
R.2/42.036,~ Protocolo n® 42.209 do livro 1-E, de 04.07.97.-

TITULD: Peoliuviae=

DEVEDORA: CLARISSE MARIA BARROS DA FONSECA,-
CAEDOR: CAIXA ECONGMICA ESTADUAL .- i
FORMA DO TITULD: Certidaoc de penhors assinada em 23.06.%7, por_Vall
nei L. Soares dos S5antos, Escrivado do Cartdrio Judicial de Capdo -
da Canca, nos autos do processoc n? 10015.-

VALOR: CR$ 2.558,360,03, em 25.08.94,.-

ARQUIVAMENTO: Pasta 0D4.=-

CWULHU de 19%97,=-
C ef R, Bottega, Subst. do Oficial, R3 3B,40

no versa

Valide este documento clicando no link a se

ontinua na Préxima PAagina --i-i-i-i- === iminimim il e e e e e e e e e e e e e e e e

Rua Tupmamba, n° 585 - Centro - Capdo da Canoa/RS - CEP: 95.555-000 - Fone: (51)3625.6320
Email: rp.capao(@terra.combr - CERTIDAO VALIDA POR TRINTA (30) DIAS
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Pagina 2 de 2

* acdo da Pagina Anterior -i-i=-i=i=i-= ===l imnim s e i e D e e e e D e e
i CNM: 100099.2:0042036-73

asta documento
l» T—.. a5t
VErso

Av.3/42.038.- Protocolo n® 87638, do Livro 1-K, da 24 de abril de 2008.-
TITULO: CANCELAMENTO DE HIPOTECA.-
mmmmumuhmmust de janelro dg

de execugiio de , a hipoteca e a cédula hipotecéiria constantes d3
averbagao um (Av.1) da presemte HCaM eXTNES €@ Canceindas Para todos
os afeitos de -

ARQUIVAMENTO: Pasta niimero 32

TiITULO: CANCELAMEN‘I’D ﬂE Fm
Nos termos do Mandado de Cancelamento de Penhora datado de 24 de julho de 2008,

assinadas pain Fxmo Dr. Marcos La Parta da Silva, Juiz de Direl 1® Vara da

ﬁca-:mucmnmiaammﬁmumm,
ARCQAHVAMENTO: Pasta nimero 33 de cancelamentos.-

Capéo da Canoca, & de agosto de 2006 - _J R

Sabrina Vanessa dos Santos, Registradora Substituta - Emol: NHIL. - ws

R.5/42Z.036.- Proiocolo n® 82.251, do Livro 1-L, de 5 de agosio de 2006.-

TiTULO: CARTA DE ADJUDICAGAO.-

TRANSMITENTE: 1 1 RROS -

ADQUIRENTE:  EBTADO DO RIO GRANDE DO SUL -

FORMA DO TiTULO: Cana de Adiudicaciic dada e passada aos 23 de agosto de 2004,
pelo Exmo. Dr. Ademar Nozar, Juiz de Direito da 1* Vara da Comarca de desta
Comarca de Capao da Canoa/RS, extraida dos autos do processo de Execucio de
Sentenga nimero 141/1.03.0002348-0.-

VALOR: Nao consta.-

AVALIAGAD: R$ 80.000,00 (citenta mil reaie), imune do pagamento de ITBI conforme
guia n® 32568-L (Art. 150 A Vi1 da ConstituigSo Federal) -

OBJETO: O Imbvel da presente matricula.-

Capso da Canoa, B de agosto de 2006 Sy R

Bel. Marvia E. Comassetio dus Sanlos, Oficial istradoia - (NTHIL. - L

Continua na ficha n® ... .

. Nada mais consta. O referido & verdade e dou fé.

= Capéo da Canoa/RS, quinta-faira, 22 de fevereiro de 2024, as
10:11:34 h.

Total: NIHIL

Cerfictio Matricuds 42 096 - 2 pégires: NIHIL (010502 2400004 087138 = NIHILY

Busca em lives & arguives: NIHIL (010803 240000406135 = NIHIL)

alide este documento clicando no link a seguir: hitps:/fassinador-web.onr.org.bridocs/6UTY S-5RWZW-JQ555-HFZZE

A consults estard dsponivel em até 24h

* no site do Tribunal de Justica do RS
http://go.trs jusbr/selodigital /consulta
Chave de autenticdade para consulta

Sabrina Vanessa dos Santos - Registradora Substituta

Rua Tupmambd, n° 595 - Centro - Capdo da Canoa/RS - CEP: 95.555-000 - Fone: (51)3625.6320
Email: rp.capao@terra.combr - CERTIDAO VALIDA POR TRINTA (30) DIAS
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

FICHA GPE N° 22.040:

by
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLAMEIAMENTO,
GOVERNANGA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 22040

DADOS GERAIS

Nimero do Cadasiro: 22040 Classificacio: PROPRIO
Mome de Referéncia do Imével: Nome de Referéncia das
Classificagio do Bem Publico: USO ESPECIAL Unidade Associada:
Tipo do Imbvel: PREDIO Situagio de Destinagio: DESTINADO PARCIAL
Sltuacio de Regularizacio: REGULARIZADO indice de Destinagdo (%): 17.842500
Descrigdo: Tramita expediente Vienda 3738-24.00/15-3 e 18/13.000000348-6
Legislagao: Lei Estadual n® 14.954/2016 e Lel Estadual n® 15.242/2018; Resolugao n® 13/2018.

Em Allenagdo: Sim N° Incorporacido PROASPI: 18/2400-0005779-7
Lel Autorizativa de Allenagio: 14954 N° Alienagao PROA/SPI: 0003738-2400/153
Data Lel Autorizativa Allenacio: 01/12/2016 NIRF:
N° tombo antigo do Imdvel: CCIR:
Uso Irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: Nao VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N® Inscrigao Municipal: 0 Tipo de Valor Esfera Competente Legislacio Nimero/Ano
BAILXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N® Processo da Baixa SPI: N® Processo da Baixa PROA:
Informacées Adicionais Baixa:
PROCESSOS

Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto  Situagio

1710112022 21130000103480 158M12/2021 Imdvels Ativo

23072021 21130000055592 15/07/2021 Iméveis Ativo

19/01/2021 20130000058464 19/01/2021 Imdveis Alivo

24/06/2021 4011200033 12/02/2003 CONSULTA AGUARD
LOCALIZAGAD
Zona: Urbana
Unidade da Federagio: Rio Grande do Sul
Municiple KANGRI-LA
Bairro/Distrito: ATLANTIDA
Logradouro/Localidade: RUA ARAPONGAS
Numero/Lote: 885
Quadra: 26-¢
Complemento: Divisa de C.da.Canoa
CEP:

Ponto Referéncia:

Divisa municipal de Xangr-la e Capdo da Canoa, em frente ao cemitério.

GEORREFERENCIA
DATUM: SIRGAS 2000 Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: 22 Latitude grau: -29°
Meridiano Central: 51 Latitude minuto: 45"
Latitude segundo: 14.278°

Coordenadas Planas UTM do Marco

Altitude ortométrica: 7,280 Longitude grau: 50 ¢

Este: 584.031,320 Longitude minuto: 1

Norta: 6.706.233,650 Longitude segundo: 39,303"

18/04/2024 pag.1de 5
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
GOVERNO DO ESTADO
RI0O GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTI,
GOVERNANCA £ GESTAD
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 22040
PROPRIEDADE
Si a larizacio Estad REGULARIZADO
Tipo de Registro: Matricula
Nimero do Registro: 42036
Livro: 2RG
Folha: o1
Cartério: RI
Comarca:
Data do Registro: 05/08/2006
Forma de Incorporagio: ADJUDICAGAO
Valor de Incorporagio: RS 1,00
Propriedade / Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO
Data registro patriménio Unido:
Certidio autorizativa transf.:
TERRENO
Situacdo terra rural:
Area Total (m?): 525,00
Frente (m): 17,50
Area com frago (m?): 0,0000
Fragio Ideal (m?): 0,000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 525,00
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confr dodaF ateral C
17,50
TERRENO VISTORIA
Vegetacdo: Sem vegetagao
Uso do solo: Residencial
Shuagio de quadra Meio de quadra
Levantada (Vistoria)
‘Area Total (m?): 521,12
Frente (m): 17,48
CONFRONTANTES VISTORIA
Leste: N° 878 da Rua Acaua
Oeste: Rua Arapanga
Norte: Temreno Baldio (Segundo informagtes, pertence a Sra Mafalda)
Sul: N863 da Rua Araponga
18/04/2024 pag.2de 5
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERNG DO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJIAMENTO,
GOVERNANG A E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 22040

EDIFICACOES/BENFEITORIAS
Espécle Data balxa Nome referdncia Area atil (m?) Area total (m")  Averbacio N°pavimentos Area disponive
CASA 114,02 114,02 o
VISTORIA
Data de Realizacdo Situacdo da Localizacio Obstruid Pertence ao Estado  Tel. Contato Observacio Vistoria
29/11/2014 Localizado Nao Pertence (51)-8498-7054 Imével encontra-se em uso com
INFRAESTRUTURA
Servigos e Instalagbes
- Agua
- Comrele
- Escola Trafego de stres: Baixo
= Eagtin Phoal Trﬂ::o de ::::Ios: Baixo
- lluminagao publica
- Hospital L
- Telefone
- Supermercade
- Energia elétrica
Pavimentagio do logradoure:  Pedra imegular
Pavimentagio passelo: Concreto
Zoneamento: Bairro
Largura logradouro (m): B.0D
DOCUMENTOS
Data Tipo D Nome D
18/01/2021 CERTIDAO CERTIDAO_POSITIVA_COM_EFEIT
04/12/2018 PARECER PARECER TECNICO 251 2018 pdf
211112018 LEI/ DECRETO/ RESOLUCAD 13-2018.PDF
2310/2018 MATRICULA MAT42036 POF
24/08/2018 PARECER Parecer 164 2018
13/08/2018 LAUDO DE Laudo 110 2018_Xanarila
05/04/2016 LAUDOC DE LAUDO DE AVALIAAAD 10-2016.pdf
0111212015 NOTIFICAGAD 20151201064030446._pdf
1211112015 LAUDO DE Vistoria. pdf
17/07/2015 OUTROS INFORMACAO ADICIONAL GPE odt
13/08/2014 LAUDO DE LAUDO-018-14 modelo Evolutiva_Rua
310172013 OUTROS relatdrio de débitos imdvel 2818(2] pdf
31/01/2013 OUTROS quadra 118 atiintida[1].png
31/01/2013 OUTROS £ci28012013_00000[1]jpg
231112012 OUTROS EMAIL A PREF XANGRILA pdf
24/02/2010 LAUDO DE Avallacio-Rigor de Parecer Técnico
11/08/2006 MATRICULA Matricula.pdf
230872004 MANDADO Inicial da Carta de Adjudicacao. pdf
1410711987 MATRICULA MAT 42036 PDF

VISTORIA - AGENTE EXTERNO

Data Tipo Documento Nome Documento

16122014 ANOTACAD DE RESPONSABILIDADE ART Jose Maria Moreira Lima_pdf
161272014 MATRICULA GPE 22040 - Mat. 42036 pdf
1612/2014 MONOGRAFIA DO MARCO Monografia do GPE 22040 pdf
161212014 FOTO GPE 22040 - 1 -RUA ARAPONGA-
161272014 FOTO GPE 22040 - 2 -RUA

161272014 FOTO GPE 22040 - 3 -FACHADA.JPG
16/12/2014 FOTO GPE 22040 - 4 -FRENTE IMOVEL-
161272014 FOTO GPE 22040 - 5 -3ALA- JPG

18/04/2024
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERNO I.DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTD,
GOVERNANCA E OESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 22040

VISTORIA - AGENTE EXTERNO
Data Tipo Documento Nome Decumento
16122014 FOTO GPE 22040 - 6 -PISO SALA PG
16122014 FOTO GPE 22040 - 7 -FORRO SALA JPG
16122014 FOTO GPE 22040 - 8 -QUARTO.IPG
16/12/12014 FOTO GPE 22040 - 10 -CORREDOR_JPG
16122014 FOTO GPE 22040 - 11 -COZINHAJPG
161212014 FOTO GPE 22040 - 12 -BANHEIRD-.JPG
16122014 FOTO GPE 22040 - MARCO.JPG
16122014 FOTO GPE 22040 - PLAQUETAUPG
13/02/2015 LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO levantamento planialtimetrico GPE

IMAGENS

HISTORICO

HISTORICO DE SOLICITAGOES

USO TERCEIROS DO IMOVEL

Tipo Documento: TERMO N° Processo PROA/SPL: 0000401-1200/03-3

Tipoe Useo Tercelros: Autorizagdo de Uso

Finalidade Uso: moradia

MNimero Documento: 133 ‘Quantidade Prazo:

Area Mov. Terreno (m®): 0.0000 Data Pub. Dirio Oficial:

Prazo: Determinado Data Término:

Tipo Dia Més Ano Prazo: Representante Legal: Nao

Data Iniclo: Nome Repres. Legal:

Interveniéncia: Nao Nome Interveniente:

ONEROSIDADE

Valor Arrecadacio: 1311,00

Sigla indice reajuste:

indice Reajuste: 100,00000 % Percentual Juros: 100,00000 %

Vencimento (dia): 4 Percentual Multa: 200,00000 %

DADOS USUARIO

CPFICGC: 20625545087

Nome Usudrio: MARIA DE FATIMA FORDIE

Unidade da Federacio: Nome Municiplo:

Bairro/Distrito:

Nome Logradouro:

Cep: Telefone:

EDIFICAGOES USO TERCEIROS

Espécle Edificagio Area Mov. Edificacio (m?) Area Disponivel (m?) Data Inicial

CASA 114,02

18/04/2024 pag.4 de 5
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTG,
GOVERNANGCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 22040

VISTORIA
Data da vistoria: 281172014
Empresa vistoriadora: EMPRESA 1
Vistorlador (a): VISTORIADOR 1
Observagbes da vistoria: Imdvel encontra-se em uso com autorizacao do estado, a moradora informou que paga taxa mensal para o
de locallzaca V] & que possul interesse de compra do imdvel se houver venda do mesmo.
Obstruido: Foicakzacin
MNao

Motivo da obstrugdo:
Contato no local:

Talofonas do contato: Maria de Fatima Fordie pazzini

Pertence ao Estado do RS: (31):8458-7054
Pertence
18/04/2024 pag. 5 de 5
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153 MEMORIA DE CALCULO

MODELDO:

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra  : 24 Total B
Utilizados 114 Utilizadas c 4
Qutlier LS Grau Liberdade : 10

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGAO
Correlacao - 0,85166 Total - 1096788,87212
Determinagdo : 0,72532 Residual : 301264,95682
Ajustado 0 0,64292 Desvio Padrao  : 173,56986
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 880204 D-Calculado : 2,12825
Significancia : <0,01000 Resuitado Teste : Nao auto-regressdo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo
-1a1 68 71
-1,64 a +1,64 90 92
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y =-174,187349 + 636731,455084 * 1/X1 + -0,823340 * X2+ 270,574643 * X3

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 840,50 Coefic. Aderéncia . 0,72532
Variagéo Total : 1096788,87 Variagao Residual - 301264,96
Varidncia 1 78342,06 Variancia : 30126,50
Desvio Padrido : 279,90 Desvio Padrao - 173,57
Laudo de Avaliagdo n°® 241/ 2024 22

>
14/10/2024 16:12:57 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO XANGRI-LA 190



> PROA 5. oo

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

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Valores Calculados

600 800

1.000 1.200 1.400 1,600
Walores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuigéio de Fregqléncia

04
0,35
03]
0,25
02
0,15
01

0,05

1728103 103a-033 -033a036 036a106

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista

Walor calculado versus residuo padronizado

Residua /DP
%
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Area

Area do terreno, em metros quadrados (m?).

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 392,00 a 900,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -14,00 % na estimativa

1.000

Unitério x FO

500

400 &00 800
Area

Xz Dist. do Mar

Menor distancia, a pe. em metros do mar.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 99,00 a 950,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -8,93 % na estimativa

1200

1.000
800
600+

Unitério x FO

200 400 500 GO0
Dist. do htar

Xz Localizacédo

Bairros:

1 - mais valorizados (Centro e Atlantida);

0 - demais bairros.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 47,30 % na estimativa Locaizagio

ao0
600
400

Unritdrio x FO

1]

Y Unitario x FO

Valor unitario do terreno, em R$/m?, multiplicado pelo Fator Oferta
de 0,9.

Tipo: Dependente

Amplitude: 466,67 a 1714,29

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,64292)

X1Area 1/x 4,33 0,15 0,06599
Xz Dist. do Mar X -4,05 0.23 0,14166
Xz Localizacdo X 2,09 6,28 0,53315

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

@ L [®]
$1e |4 2|58
2l (85|83
g8 [<|B|S|5
X | 1x 76
X2 | x | 27
X3 x | -44
Y y | 48
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Avaliacdo

Endereco: Rua Araponga, 885 - Atlantida
Municipio: Xangri-la/RS

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

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

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 525,00 525,00 392,00 900,00
Dist. do Mar 900.00 900,00 99,00 950,00
Localizacio 1,00 1,00 0,00 1,00
Unitario x FO 568,20 568,20 466,67 1.714,29
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA
Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio
Minimo Estimado Maximo Minime  Maximo Total
Confianga (80 %) 455,43 568,20 680,98 -19,85% 19,85%  39,70%
Predigdo (80%) 304,71 568,20 831,69 -46,37% 46,37% 9275%
Campo de Arbitrio 482,97 568,20 653,43 -15,00% 15,00%  30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAQO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Méaximo (R$)
Confianga (80 %) 239.100.75 2088.305,00 3567.514,50
Predicao (80%) 159.972,75 298.305,00 436.637,25
Campo de Arbitrio 253.589,25 289B8.305,00 343.0650,75

4. VALOR UNITARIO: 568,20

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 298.305,00 (duzentos e noventa e oito mil, trezentos e cinco reais)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (RS): 253.559,25
Arbitrado (R$): 298.305,00
Maximo (R$): 343.050,75

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 39,70 %

Classificacio para a estimativa: Grau Il de Precisdo
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Avaliacado

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMACAO

Moda
2
=

400 50 5001 250 &0 £50 700 750 &00 &S0 4
Area - Yalor Estimado & Intervaio de Confianga
LR N
1.200
1000
500
&00
400

Il e

100 200 300 a0 500 £00 700 800 a0 1,000
Dist. do War - Valor Estimado & intervalo de Confianca

rug
GO0

500
400
a00

200
0o

Hoda

T T T T
0 04 02 0,3 04 05 05 07 08 0g 1
Locafizagso - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Analize Mista
& Calcutado Valor caiculada versus residuo padronizado
3
2
3
- 1 . - .
g & .
= - *
o 2 L #
= -. . ®
4
2 -
-2
-3 T T T
00 700 a00 900 1.000 1.100 1.200 1.300 1400  1.500 1 600
Unitdria x FO
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DADOS:

Dado Enderego Bairro Area_|_Esquina_|Dist. Mar (m)]Localizagéo| Unitario X FO | _Unitario Oferta Coordenadas Cédigo
Rua Leopoldo Stenzel __|Remanso 250, 750 640, RS 711,11 | RS _320.000; °4909.1"5 50°03'07.6"W. Casal da Praia 15012
Rua Rio Uruguai Centro 600, 650 1 715, RS 795,00 | RS _477.000, °48'30.4"S 50°0244.0"W. Casal da Praia 15035
Rua Pand [Atlantida 525, 750 1 74,2 RS 571,43 | RS 510.000,00 | 25°4623.6"S 50°01'37.8"W Casal da Praia 14611
Rua Tapes [Remanso 392, 450 o 1033,16__| RS 1.147,96 | RS _450.000, °4905.0°S 50°02'53.5"W. Casal da Praia 14678

6 __|Ruado Parque [Atlantida 428,00 1 850 1 788,55 | RS 876,17 | RS _375.000,00 | 29°4713.0"5 50°0210.1"W Casal da Praia 14841
8 [RuaTinguassu Atlantida 420,00 1 9 1 171429 | RS 1.904,76 | RS _800.000,00 | 29°46'47.3"S 50°01'27.4"W. Casal da Praia 14997
5__|RuaRio Divisa Centro 515,00 1 850 1 742,72 | RS 82524 | RS _425.000,00 | 25°48'39.4" 50°02'56.1"W Casal da Praia 8652

12_|Rua Miraguaia Centro 420,00 [ 950 1 83571 | RS 928,57 | RS _390.000,00 | 29°49'32.8" 50°0326.5"W Casal da Praia 12211

13_|RuaRio Divisa Centro 480,00 [ 500 1 71250 | RS 791,67 | RS _380.000,00 | 29°48'42.6" 50°0244.0"W Casal da Praia 12238

15_|Rua Guaimbé [Atlantida 645,00 0 290 1 73611 | RS 817,90 | RS _530.000,00 | 29°46'53.1"S 50°01'35.9"W Casal da Praia 1319

16_|Rua Miraguaia Atlantida 540,00 0 650 1 466,67 | RS 518,52 | RS _280.000,00 | 29°46'54.2"S 50°01'50.9"W. Casal da Praia 13566

Anténio Augusto Imdveis | 1829

22 |Av. Homero Ribeiro Remanso 450,00 1 450 0 900,00 RS 1.000,00 | RS 450.000,00 | 29°49'05.1"S 50°02'54.7"W
23 |RuaMiraguaia Atlantida 493,00 0 700 1 967,55 RS 1.075,05 | RS 530.000,00 | 25°47'23.1"S 50°0: Antdnio Augusto Iméveis | 1432

24__|Rua Rio Uruguai |Centro 900,00 1 250 1 1000,00 | RS 1.111,11 | RS 1.000.000,00 | 25°48'35.1"S 50°02'30.0"W | Anténio Augusto Iméveis | 1128
*Dados ndo utilizados no modelo

/:

aia de Navegantes

XANGRI-LA
y
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-Estado de conservagao e padrao construtivo:

Quadro 1 - Estado de Conservagbo - E¢ 22 PADRAOPROLETARIO
Ret. Estado da . Camcaarioricns Construidas aparentemente sem preocupagao com projeto ou utilizagio de mao de obra qua-
- o | lificada. Na maioria das vezes sio em etapas, ¢ do uma série de comodos
A |Nova 0,00 de dois e sem fungées definid dendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
desgaste natural da pintura externa. e 1 2 " . "
— I h e de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
refc | com
g |Entenovae % menos de dois anos, que apresente necessidade apenas dendo ter impermeabilizagao por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira-
b ’ d depi as mento nio do, sem forro. ! iadas 3 a pé-
aparéncia. " -
refor | -direito aquém dos legalmente especificados e deficiénci i id tais como
C | Regular 252 SRS 76 3 W06 o oy desap d is e falta de Fachadas sem ou com chapisco,
localizadas e/ou pintura externa e intema. embogo ou reboco e dreas externas em terra batida, cimentado rastico ou sobras de materiais.
i com refc e
o :’:e ;z:l:.,; 809 entre 2 e 5 anos, cuj geral possa ser Canac pela utilizagio de materiais construtivos essendiais e aplicagao de poucos aca-
p "M - com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais ¢
NpaRs Spes pinturainterna e externa. bamentos, tais como:
0 f . . . 3 Ami lidade inferi
* Pisos: cimentados ou revestidos com caco de ou de inferior.
£ Necessitando de 18,10 sae g ”
reparos simples. A
hidréulico e elétrico. * Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
Edif o ar -
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizag3o e/ou recuperaao localizada do . e | .
Nec sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas )= 6 com pegas simples e even-
ssiencio cé m ser restauradas mediante a revis3o € com
F | reparos simples a 332 | PO e nalan I butid
Impartantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessiria a
substituigao dos revestimentos de pisos e paredes,deum, | = Instalacdes elétri letas e gerals com fiagdes
substituigdo de telhas da cobertura.
da alvanark f
trincas,
Necessitando o &
G | de reparos 5260
elétricas possam ser restauradas mediante a substituico
importantes d: SIS B
psor SR
necesséria.
impermeabiliza3o ou no telhado.
Edif dogennlsels
Necessitando I
de reparos substituicdo da regularizac3o da alvenaria, reparos de
H | importantesa 7520 | fissuras e trincas. das instalagdes hidrdulic
edificagso sem e elétricas. Substituigo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. [ 1 do
tethado.
1 | Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
NOTA: A relati 2dos e {

referéncia geral, cabendo a0 avaliador a ponderagio das observagdes colhidas em vistoria.

BDI

0624

0844

TIPO DE OBRA

DI para servicos

801 para materiais e equipamentos

]
|EDIFICACOES residerciais comerciais|
| e mistas e seus respectivos
| servicos de conservacio e |
1 manutensio

1
1
1
1

| pavimentacio, iluminacio miblica

1 1
1 1
INFRAESTRUTIRA, incluindo | EDIFICACOES residerciais, | INFRAESTRUTIRA, incluindo |
| comerciais e mistas e seus| pavimentacdo, iluminagio |
pracas, samamento, sistemas de | 1
4gua, esgoto cloacal e pluvial e | 1
seus respectivos servigos de | 1

conservaclo e marutengio I

1

1

respectivos servicos de | plblica, pracas,
30 e do. | sistemas de
| dgua, esgoto cloacal e
| pluvial e seus respectivos|
| servigos de conservagio e |

1 marutencio 1
IParcelas 1 1 1
:(Ac) - Administragio Central i 20l 1.00:
:(s) + (6) - Sequro e Garantia 1 0,55‘\ o,oo:
IR) - Ri s co I 1,33} o,sa:
|(OF) - Despesas Financeiras i 1,52|‘ 1,52:
:(L) - Lucro 1 s.oo: s.oo:
:xmponos (I= T1+12+13+14): 1 : :
:(n) - PIs 1 o,es: o,ss:
:(n ) - COFINS 1 3,001 3,00:
:(13) - Issan | 4.0«7{ o,oo:
:(u ) - Contribuiclo Previdenciirial 4.501 4,50:
1(cPre) 1 1 1
:aor com Desoneragio (incluindo I4) 32,3081 17.79x:
1

114)
1

I
I8DI sem Desoreragdo (desconsiderandol
1
1

I
12,29%1
I

I 25,85
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-CUB (Siduscon/RS — Agosto de 2024):

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUCAO
SINDUSCON-RS
CUB/RS do més de AGOSTO0/2024- NBR 12.721- Versao 2006
Padrao de Codigo Custo Variag&o %

PROJETOS acabamento R$/m? | Mensal |Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS

Baixo R1-B 2.276.71 069| 3.75 3.76
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R 1-N 2.967,19 0,68| 4,58 487

Alto R1-A 3.981.97 037]| 483 5.01

Baixo PP 4-B 2.151,82 0,84| 363 3,07
R Normal ___|PP 4-N 2.895.48 0.78] 4.20 432

Baixo R8-B 2.046.83 094| 362 3.01
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R 8-N 2.523,52 085| 4,30 4,30

Alto R 8-A 3.216.37 064| 5,01 495

Normal R 16-N 2.466,42 083 4,10 412
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Allo R16A 3.275.66 0.86] 455 455
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.637.85 073| 270 2,03
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.332,24 0,84| 297 2,79
COMERCIAIS

Normal CAL 8-N 3.219,13 0,68| 3,85 3,98
i st S CALB-A 367166 053] 4.40 462

Normal CSL 8-N 2.505.08 108| 3.80 3.74
CSL- 8 (Comercial Salas e Lojas) Alo CSLBA 2.896.70 108] 438 4.36
CSL- 16 (Comercial Salas e Lojas) Normal CSL 16-N 3.370.95 1.06| 3.81 3.73

Alto CSL 16-A 3.895.80 104 | 437 432
Gl (Galpdo Industrial) Gl 1.266,05 1,16| 2,83 2,57

Fonte: DEE - SndusconRS

Tendo em vista a publicagdo da NBR 12.721/2006, os Custos Unitarios Basicos por m? de construgéo passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acordo, com 0s novos projetos-padrao e, em conseqléncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizagdo invalida, portanto, a comparagéo 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).
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

Pontos obtidos

Item Descrigao
1 Ptos I Ptos 1 Ptos
Caracterizagio do imdvel [Completa quanto a lodas as (Completa quanto 4s varidveis e
avalianda varigveis analisadas utilizadas no modelo Aoyt de sieieto paigmn X
Quantidade mi da dado: .
" d::erw; “:""::menl: ® |6 (k+1), onde k & o numera de 4 (k+1), onde k & o nimero de 3 (k+1), onde k & o ndmero de
2 : varidveis independentes 4 independentes variavels Independentes X
uliiizados.
Apresentacao de infarmagdes
retativas a todos os dados & |Aprasentacao de informactes Aprasentacan de informacoes
3 Identificagdo dos dados de variaveds analisados na relativas a lodos os dados & relativas aos dados e varidveis
mercado modelagem, com foloe varidveis analisados na X efetivamente utilizados no
caracteristicas obsarvadas no madetagem modalo
local pelo autor do laudo
lAdmitida para apenas uma Admilida, desde que:
variavel, desde que: |a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imavel avaliande ndo sejam supariores
avaliando ndo sejam superiores ja 100% do limite amostral
a 100% do limite amostral sUpatior, nem infatiores &
superior, nam inferores & metade do limie amostral
4 [Emapolagia AT X Imetade do timite amostral inferior,
inferior; b) o valor estimado nao
b) o valor estimado nda ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculade no limite da fronteira
calcutado no limite da franieira amosiral, para as referidas
amostral, para a referida variaveis, de per sie
waridvel, em madulo simultaneaments, & em modulo
Nivel de significiancia
{samatério do valor das duas
5  caudas)maximo para a rejeigao 10% x 20% 30%
da hipdtese nula de de cada
feqressor (teste bicaudal)
Nivel de Significancia maximao
admitido para a rejeico da .
1% 2% 5%
hipétese nula do modelo x &
alraveés do teste F de Snedecor
PONTUAGAO 13 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a)  Apresenlacao do laudo na modalldade completa. X
p)  Abresentagso daandlise do modeio nolaudo de avaliagao, com verif yda ia do comp 10 das variagao das varidvels em relagio ao
} " mercado, bem como suas slasticidades sm torno do ponto de estimagas. =
€) Identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagao. X
d}  Adogao da estimativa central

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

GRAU I

PRECISAO

{para um intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)

Valor central estimado no modelo de regressao 568,20
Max 680,98
Valores do intervalo de confianga =
MIN 45543
18,85%
Desvios relativas do Intervale de conflanga RAK
in -19,85%
Amplitude do intervalo de confianga 39,70%
GRAU DE PRECISAQ GRAU II
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

ftem Descrigio Pontos obtidos
n Ptos L Ptos | Ptos
. - Pala utiizagao de custo unitano
Pela wtilizagao de custo unitario 5
i Eadai S i Pela elaberagao de orcaments ndsicn para proyin samaihants 5 hasico para projeto diferents do
o minimo sinética z Iprojeta padrao, com os devidos
A0 projeta packas ajustes
2 BOI Calculado Justificado X Arbitrado
e e caicuiada por métados cnicos
3 Depreciago fisica para deixad-o no estado de nove ‘ﬁ:m;: _‘E"“:;"dz“ X Abitrada
ou casos de bens novos ou ; hRa e :U e
peojetos hipoléticos SenBETVaY
PONTUAGCAO 6 Pontos
ltem 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com “x" caso o item seja atendido)
a)  ApresentacSo do laudo na modalidade complela. X
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU Il
Segundo ABNT NER 14.653-2:2011
Item Descrigao Pontos obtidos
111 Ptos il Ptos 1 Ptos
(Gra l de fundameniacio no [Grau I de fundamentacis no jGrau | de fundamentacia no
Eslimaliva da valor doternena  Imétodo comgarativo ou fa Imdlodo companative au no prriodo comparaliva ow no x
irvvalitive svalilive rivolilive
. (Gra [ de fundamentscio no |Grau i de fundsmentacio no f=rau | de fundamentacio no
2 :::_L::;u:a das cuistas de mékodn da quantficacss do prtntn da quantificagio do X pmalodn da quantificacis do
! cuio foustn ousta
= Inferi o =
3 Fator de comescisfizacho s’:f‘;“’:’;;"”'“ lusticads it ada x
PONTUACAOQ 4 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendida}
a)  Apresentacdo da ko na madalidade completa X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU I
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