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LAUDO DE AVALIAGAO N° 002/2024

TERRENO URBANO — GPE N° 640 - MATRICULA N° 41037

RUA SILVEIRA MARTINS, N° 20 - CENTRO - CANGUCU - RS

DATA: 23/09/2024
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CP2 Engenharia Diagnostica e Avaliagdes

CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50

Diagnostica e Avaliagdes

CREARS: PJ241.431

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

Programa de Desestatizagao de Ativos do Estado do Rio Grande

Finalidade: do Sul
Solicitante: Diego da Rosa Rodrigues — CPF 010.364.390-70
Objetivo: Determinacéo do valor de mercado

Proprietarios:

Estado do Rio Grande do Sul

Normas Utilizadas:

NBR 14.653-1/ 14.653-2 — Avaliacdo de iméveis urbanos
Instrugdo Normativa SPU 05/2018

Método Utilizado:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — tratamento
cientifico de dados

Responsaveis Técnicos:

Eng. Civil Carlos Alberto Pires - CREA RS sob o n° 040.782

Data: 23/09/2024
ART: N° 13128702 CREA RS
RESULTADOS DA AVALIAGAO
Enquadramento: Grau de fundamentacao Il e Grau de preciséo I

Valor de Avaliagao:

R$ 146.000,00 (cento e quarenta e seis mil reais)

Valor minimo: R$ 124.000,00

Valor maximo: R$ 168.000,00

IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Tipo de Imével

Terreno urbano/sem benfeitorias

PROA: 20/1300-0007942-9 i
Registro de

Matricula: 41.037 Cartério: Imoveis de
Cangucu

Endereco: Rua Silveira Martins, n° 20

Bairro: Centro

Municipio: Cangucgu UF: RS

CEP: 96.600-000

Posicao Geografica:

Coordenadas da frente do imével obtida pelo Google Earth:

Latitude: 31°23'38.98"S - Longitude: 52°40'37.99"0
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CARACTERISTICAS DA REGIAO E ENTORNO
Atividade predominante: Mista

Padrao construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Médio

Trafego de veiculos: Médio

Pavimentagao logradouro: Pedra regular

Pavimentagao passeio: Basalto

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

Servigos publicos: ¥ Coleta de lixo, * Comércio, I¥ Correios, I¥ Educacéo, [# Lazer, I¥ Rede bancaria,
¥ Saude, ¥ Seguranca, ™ Transporte coletivo, I Sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: I Clubes, ¥ Comércio, I Empreendimentos, [ Escolas, I Estacdes, [ Hospital,
[¥ Mercados/supermercados, I Orla/praias/lagos, I Parques/pracas, I Posto policial, [~ Posto de salde,

I Shopping, I Universidades/faculdades, I Zona incorporacéo, " Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: [ Aeroporto, ™ Area inundavel, I Aterro sanitario, I Estacao trat. esgoto,
I Industria, I Presidio, I” Sub-habitagéo, I Unidades carentes, [ Sem influéncias desvalorizantes

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Formato do terreno: Regular

Situagao de quadra: Esquina

Cota: No nivel

Vegetacdo: Sem vegetacédo

Uso do solo: Mista

Acesso: Bom

Topografia: Aclive leve (até 10%)

Tipo de cercamento: I Arame, ¥ Gradil de madeira, I Muro, I Sem cerca, I Tela

Superficie: [ Alagadica, I Arenoso, I Argiloso, I Com aterro, I Com entulhos, I Pantanosa, ¥ Seca
Area do terreno: 238,70 m?

Medida da frente do terreno: 15,20 m Confrontacao da frente:Sul

Medida lateral 1 do terreno: 16,10 m Confrontagdo da lateral 1:Oeste

Medida lateral 2 do terreno: 16,50 m Confrontacao da lateral 2:Leste

Medida dos fundos do terreno: 14,00 m Confrontagao dos fundos:Norte
CONDIGAO DE OCUPAGAO DO IMOVEL*:

™ Ocupado ‘ ™ Ocupado (n&o autorizado) ‘ ¥ Desocupado

Data da vistoria: 04/04/2024
PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Na presente analise considerou-se que toda a documentagao pertinente se encontrava correta e devidamente
regularizada, e que o imovel 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.

Nao faz parte do escopo deste trabalho:

e Investigagdes quanto a corregdo dos documentos analisados;

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
contato@cp2avaliacoes.eng.br
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e Investigagdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de areas de confrontagdes através de instrumentos de medigao;im, ainda
o N&o foi feito levantamento sobre indicios de contaminagao no terreno avaliando.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Cangugu localiza-se na regido de Pelotas, mesorregido Sudeste Rio-Grandense, do estado do Rio
Grande do Sul e possui populagado estimada de 49.680". Segundo agentes imobiliarios locais, a economia da cidade
é baseada fortemente na pecuaria e culturas agricolas tais como arroz, soja, etc. Por conta disso, identificou-se as
seguintes caracteristicas de mercado:

' Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs

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

METODO PARA IDENTIFICAR O VALOR DO BEM E TRATAMENTO DE DADOS UTILIZADO

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — Metodologia classica — Fatores de homogeneizagao

Identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra através de tratamento cientifico de dados (Anexo B da NBR 14.653-2)

Descrigao dos fatores utilizados:
Fator de oferta (F1): fator adotado em fungéo de todas as amostras serem ofertas (0,9);
Fator de testada (F2): fator que representa a frente principal em m
Fator de localizacao (F3): 1 para localizagdo semelhante ao avaliando;
>1 para localizagao inferior a do avaliando
< 1 para localizagao superior a do avaliando
Fator de area (F4): fator que representa a area das amostras em m2.
Planilha de Homogeneizagao:

Am V.Ofer.(R$) AEquiv.m2) V.Unt(R$/m2) F1 F2 F3 F4

1 150.000,00 260,00 576,92 09 1,141 1,10 1,02
2 125.000,00 250,00 500,00 09 1,11 1,10 1,01
3 185.000,00 300,00 616,67 090 1,06 1,10 1,06
4 170.000,00 264,00 643,94 09 1,08 1,00 1,03
5 175.000,00 354,00 494,35 090 1,1 110 1,05
6 200.000,00 418,37 478,05 0,90 095 1,10 1,07
7 165.000,00 345,00 478,26 0,90 091 1,10 1,05
8 145.000,00 255,00 568,63 090 1,15 1,05 1,02
9 125.000,00 252,00 496,03 090 1,19 1,00 1,01
10 110.000,00 430,00 255,81 09 1,11 1,00 1,08
11 120.000,00 250,00 480,00 0,9 1,1 1,05 1,10
12 300.000,00 450,00 666,67 0,90 1,00 1,00 1,05
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13 280.000,00 500,00 560,00 090 1,11 1,00 1,01
14 265.000,00 363,05 729,93 090 1,11 1,05 1,01
15 150.000,00 250,00 600,00 090 1,05 1,00 1,01
16 85.000,00 250,00 340,00 090 1,11 1,00 1,02
17 90.000,00 250,00 360,00 090 1,11 1,10 095
18 110.000,00 258,00 426,36 090 1,08 1,10 1,08
19 80.000,00 160,00 500,00 090 1,17 1,15 0,95
20 85.000,00 454 18 187,15 090 1,11 115 108
21 160.000,00 220,00 727,27 090 1,08 1,15 098
22 110.000,00 350,00 314,29 090 1,11 1,06 1,05
23 150.000,00 250,00 600,00 090 1,11 105 1,01
24 190.000,00 333,00 570,57 090 096 1,10 1,04
Unitario Area
Média R$ 604,48 | 301,65 m?
S (desvio padrao) R$ 286,06 | 90,98 m?
CV (coeficiente de variacao) | 47,32% 30,16%
HOMOGENEIZAGAO APOS TRATAMENTO CIENTIFICO DE DADOS - MULTIPLICATIVA
Dados | Vu (R$/m?) | F1 F2 F3 F4 |VuHom. (R$/m?)
1 576,92 |0,9|1,042563|0,940193 | 1,039460 529,04
2 500,00 |0,9|1,042563|0,940193 | 1,020545 450,16
3 616,67 |0,9|1,026192|0,940193 | 1,122696 601,18
4 869,57 |0,9|1,026192 | 1,000000 | 1,071228 860,31
5 643,94 10,9|1,034378|0,940193 | 1,047224 590,23
6 494,35 10,9(1,042563|0,940193 | 1,258772 548,96
7 478,05 |0,9(0,975526|0,940193|1,471353 580,61
8 478,26 |0,9(0,942704 |0,970097 | 1,233847 485,69
9 568,63 |0,9| 1,05484 |1,000000 | 1,029916 555,98
10 496,03 |0,9(1,075303|1,000000 | 1,024273 491,70
11 1.040,00 (0,9 1,042563 |0,970097 | 1,020545 966,11
12 255,81 |0,9|1,042563 | 1,000000 | 1,517660 364,29
13 480,00 |0,9]1,042563 |1,000000 | 1,020545 459,64
14 1.210,53 (0,9 1,042563 | 0,970097 | 0,920086 1.013,82
15 666,67 |0,9|1,001637 | 1,000000 | 1,604501 964,28
16 560,00 |0,9|1,042563|1,000000 | 1,872339 983,82
17 1.428,57 |0,91,042563 |0,940193 | 0,951300 1.198,90
Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
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Dados | Vu (R$/m?) | F1 F2 F3 F4 Vu Hom. (R$/m?)

18 729,93 [0,9(1,042563|0,940193 | 1,284871 827,37

19 600,00 [0,9| 1,0221 [0,910290|1,020545 512,74

20 340,00 0,9 |1,042563|0,910290 | 1,020545 296,37

21 360,00 [0,9]1,042563|0,910290 | 1,020545 313,80

22 426,36 |0,9(1,032741|0,970097 | 1,035621 398,13

23 500,00 [0,9]1,058933|0,970097 | 0,876925 405,38

24 187,15 [0,9[1,0425630,940193 | 1,623921 268,11

Estimativa de tendencia central (média aritmética): R$ 609,73/m?
Desvio Padrao (S): 259,635758
Coeficiente de variagao (CV): 0,4258 ou 42,58%

SANEAMENTO DE DADOS

N&ao foi necessaria a eliminagdo de dados suspeitos, tendo em vista que pelo Critério de Chauvenet, todos os
elementos apresentam um D/S com valor inferior ao critico (2,31 para 24 dados):

D/S Critico Valor minimo ‘ 1,32
2,31 -
Valor maximo | 2,25
INTERVALO DE CONFIANCA (80% DE CONFIABILIDADE)
. Valor maximo: R$ Amplitude: 22,93%
. 2
Valor minimo: R$ 539,83/m 679,64/m? (Grau Ill)
CAMPO DE ARBITRIO (intervalo de 15%)
Valor minimo: R$ 518,27/m? Valor maximo: R$ 701,19/m?

VALOR UNITARIO ARBITRADO:

Analisando o imével avaliando, no conjunto de imoveis utilizados com paradigmas em relagédo as suas dimensoes,
testada e localizagdo foi adotado o valor da estimativa de tendencia central, ou seja: R$ 611,11/m?

VALOR DO IMOVEL: 238,71 m?> x R$ 609,73/m? = R$ 145.548,65

INTERVALO DE VALORES ADMISSIVEIS

Valor adotado: R$

145.548,65 maximo: R$ 167.381,06

minimo: R$ 123.716,23 ‘

Segundo preceito normativo (subitem 7.7.1 da NBR 14653-1:2001), este valor pode ser arredondado, a menor ou
maior, até o limite de 1%, o que justifica adotarmos o valor de:

minimo: R$ 124.000,00 Valor adotado: R3

146.000,00 maximo: R$ 168.000,00

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Grau de fundamentagao: Grau Il — n° de pontos obtidos: 10

Grau de precisao: Grau lll

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
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ENCERRAMENTO

Porto Alegre, 23/09/2024

Assinado digitalmente por:

Assinatura: CARLOS ALBERTO PIRES

. . CPF: **.604.110-"*
Carlos Alberto Pires — Eng. Civil Certificado emitido por AC REDE IDEIA RFB
CREA RS 040.782 Data: 23/09/2024 12:40:04 -03:00

IDeioSigner

ANEXOS DO LAUDO

ANEXO 7: Relatério fotografico de identificagdo das amostras;
ANEXO 8: Tratamento cientifico fatores;

ANEXO 8: Relatério completo homogeneizagéo;

ANEXO 9: Certiddo da matricula n® 41.037

ANEXO 1: Mapa de localizagéo do imével avaliando;
ANEXO 2: Planilha de grau de fundamentagéo e preciséo;
ANEXO 3: Planilha de dados amostrais;

ANEXO 5: Copia da ART n° 13128702;

ANEXO 6: Relatério fotografico avaliando;
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MAPA DE LOCALIZAGAO DO AVALIANDO
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PLANILHA GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

0
. '

20130000079429

ltem Descrigdo Pontos obtidos
11 P Il P | P
Completa quanto a todos Completa quantoa aos Adog&o de uma
1 |Caracterizagdo do Bem Avaliando. ™ . a N atributos utilizados no . ? . 1
G
os atributos analisados. tratamento situag@o paradigma.
2 Quallldade m|.n.|ma de dados 12 3 5 3
efetivamente utilizados.
Atributos relativos a . . Atributos relativos aos
Atributos relativos a todos L
= todos os dados e o dados e variaveis
3 |Apresentagédo dos dados. e X os dados e variaveis 2 . -
varidveis analisados na analisados na modelagem efetivamente utilizados
modelagem, com foto. gem no modelo.
4 Origem dos fatores de homogeneizagéo | Estudos errt.)as‘adors. em Publicagdes Andlise do avaliador. 1
(conforme 7.7.2.1) metodologia cientifica
5 Intervalo admissivel de ajuste para o 0.80a1.25 3 0702140 0,50 22,00
conjunto de fatores.
2 No caso de utilizagdo de monos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um
Total de pontos obtidos 10 GRAU ATINGIDO [}
Observagdes 1] 1l |
Pontos Minimos 13 8 5
. - 2,4 e5no grau llle os demais no 2,4 e5nograu lle os demais no minimo L
Itens obrigatérios no grau correspondente e Todos no minimo no garu |
minimo no grau Il no grau |

GRAU DE PRECISAO

VALOR CENTRAL ESTIMADO NO MODELO 609,73 GRAU ATINGIDO
Intervalo confianga de 80% entorno estimati M!NIMO 539,83 n —
MAXIMO 679,64 Observagoes
. . . . MINIMO 11,46% Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor
Desvios relativos do intervalo ao valor estimado -
MAXIMO 1147% n | 1l | 1
AMPLITUDE TOTAL 22,93% < 30% ] <40% ] <50%

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
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’)) P ROA Processos
Administrativos e-Gov

’ CP2 Engenharia Diagnostica e Avaliagdes
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
Disgnostica o Avaliocses | CREA RS: PJ241.431

20130000079429

COPIA DA ART N° 13128702

Anotacio de Resp bilidade Técnica - ART - ART Nimero
ﬂ Lei l“:o 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C:E'-_—%___h_-::*._s I 13128702
&9 Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio Grande do Sul |
Tipo:OBRA OU SERVICO Participacio Técnica: INDIVIDUAL/PRINCIPAL
Convénio: NAOE CONVENIO Motivo: NORMAL
Contratade
Carteira: R3040782 Profissional: CARLOS ATLBERTO PIRES E-mail: pires@cplavaliacoes.engbr
RNP: 2213509522 Titulo: Engenheiro Civil
Empresa: CP2 - ENGENHARIA DIAGNOSTICA E AVALTACOES EIRELI Nr.Reg.: 241431
Coniratante
Nome: DIEGO DA ROSA RODRIGUES E-mail: svp.diegerodngues@ gmail.com
Endereco: RUA C..-U\-IEPOS NEUTRAIS 878 Telefone:  (53)29993-0054 CPF/CNPT: 01036439070
Cidade: SANTA VITORIA DO PATMAR Bairra.: CEP: 96230000 UF:RS
Identificacio da Obra/Servico
Proprietirio; DIEGO DA ROSA RODRIGUES
Endereco da Obra/Servico: RUA CAMPOS NEUTRAIS 578 CPF/CNFJ: 01036439070
Cidade: SANTA VITORIA DO PATMAR Bairro: CEP: 96230000 UF:RS
Finalidade: OUTRAS FINALIDADES VIr Contrato(RS):  1.650.00 Honeraries(RS): 1.630.00
Data Inicio:  08/04/2024 Prev.Fim: 15/04/2024 Ent.Classe: IBAPE-RS
Atividade Técnica Descricio t!a Obra/Servico Quantidade Umid.
Avaliagio AVATTACAO DE IMOVEL URBANO - NBR 14.653
Avaliagio METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - FATORES
Avaliagio GRAU DE FUNDAMENTACAO =2 EPRECISAO =3
Avaliagio RUA SILVEIRA MARTINS N® 20
Avaliacio AREA DO TERRENO: 238 70M*
ART registrada (paga) no CREA-RS em 14/04/2024

De acordo
PORTO ALEGRE, 15/04/24
Forala Dt CARLOS ALBERTOPRES [ I." DIEGO DA ROS4 RODRIGUES
Frofissicnal Contratante

A AUTENTICIDADE DESTA ART PODE SER CONFIRMADA NO SITE DO CREA-RS, LINK SOCIEDADE - ART CONSULTA.

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
contato@cp2avaliacoes.eng.br
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»PROA = el
Administrativos e-Gov g

) CP2 Engenharia Diagnostica e Avaliages
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
Diagnostica o Avaliocses | CREA RS: PJ241.431

RELATORIO FOTOGRAFICO AVALIANDO

Foto 1: vista feral do avaliando Foto 2: vista da frente Rua Silveira Martins

i =

Foto 3: vista da frente Rua Gal. Camara Foto 4: vista interna terreno.

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
contato@cp2avaliacoes.eng.br

11
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’)) P ROA Processos
Administrativos e-Gov

) CP2 Engenharia Diagnostica e Avaliages
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
Diagnostica o Avaliocses | CREA RS: PJ241.431

RELATORIO FOTOGRAFICO IDENTIFICAGAO DAS AMOSTRAS:

Foto amostra 1 Foto amostra 2

T

Foto amostra 3 Foto amostra 4

Foto amostra 5 Foto amostra 6

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
contato@cp2avaliacoes.eng.br
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Administrativos e-Gov

> CP2 Engenharia Diagnostica e Avaliages
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
Diagnostica o Avaliocses | CREA RS: PJ241.431

Foto amostra 7 Foto amostra 8

Foto amostra 9 Foto amostra 10

Foto amostra 11 Foto amostra 12

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
contato@cp2avaliacoes.eng.br
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Foto amostra 13

Foto amostra 14

Foto amostra 15

Foto amostra 16

Foto amostra 17

Foto amostra 18

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020

contato@cp2avaliacoes.eng.br
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Administrativos e-Gov

) CP2 Engenharia Diagnostica e Avaliages
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
Diagnostica e Avaliacses | CREA RS: PJ241.431

Foto amostra 19 Foto amostra 20

Foto amostra 21 Foto amostra 22

Foto amostra 23 Foto amostra 24

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
contato@cp2avaliacoes.eng.br
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CP2 Engenharia Diagnostica e AvaliagGes
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
CREARS: PJ241.431
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20130000079429

MEMORIA DE CALCULO FATOR AREA (conforme anexo B):

RESUMO DOS RESULTADOS

statistica de regressdo

R multiplc 0,386166
R-Quadrac 0,149125
R-quadrac 0,110448
Erro padré 269,7959
Observagt 24
ANOVA
gl SQ MQ F = de significagdo

Regressac 1 280657,3 280657,3424 3,8557219  0,062338646
Residuo 22 1601376 72789,82998
Total 23 1882034

Coeficiente:rro padrdc Statt valor-P  95% inferiores 95% superiores
Intersegac 970,7105 194,4726 4,991503084 5,378E-05  567,3990553 1374,021974
Variavel X -1,2141 0,618306 -1,963599224 0,0623386 -2,496391523 0,06818293

238,71 pestim = 680,891678

RESULTADOS DE RESIDUOS
dbservagd(Y previsto Residuos Residuos padrdo

1 655,0434 -78,1203 -0,296061027  1,039460

2 667,1844 -167,184 -0,633596954 1,0205449

3 606,4792 10,18744 0,038608447 1,1226958

4 635,6177 233,9475 0,886616099 1,0712283

5 650,187 -6,24759 -0,023677153 1,0472244

6 540,9176 -46,5673 -0,176481175 1,2587716

7 462,7657 15,28005 0,057908454  1,471353

8 551,8445 -73,5837 -0,278867964 1,2338469

9 661,1139 -92,4865 -0,35050597 1,0299158

10 664,7562 -168,724 -0,639433431 1,0242727

11 667,1844 372,8156 1,412899445 1,0205449

12 448,6457 -192,832 -0,730795199 1,5176602

13 667,1844 -187,184 -0,709393117 1,0205449

14 740,0307 470,4956 1,783088125 0,9200857

15 424,3636 242,3031 0,918282208 1,6045007

16 363,6584 196,3416 0,744097123 1,8723388

17 715,7486 712,8228 2,701461717 0,9513

18 529,9299 199,9971 0,757950479 1,2848711

19 667,1844 -67,1844 -0,25461614 1,0205449

20 667,1844 -327,184 -1,239966258 1,0205449

21 667,1844 -307,184 -1,164170095 1,0205449

22 657,4716 -231,115 -0,875881574 1,0356214

23 776,4538 -276,454 -1,047706966 0,8769249

24 419,2886 -232,138 -0,879759075 1,6239212

>
02/10/2024 09:57:47

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
contato@cp2avaliacoes.eng.br
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) CP2 Engenharia Diagnostica e AvaliagGes
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
CREARS: PJ241.431

MEMORIA DE CALCULO FATOR TESTADA (conforme anexo B):

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo
R multiplc 0,05522018
R-Quadrac 0,00304927
R-quadrac -0,0422667
Erro padré 262,834096
Observagt 24

ANOVA

gl 5Q

mQ

F

‘de significagio

Regressac 1 4648,44922
Residuo 22 1519798,77
Total 23 1524447,22

4648,449
69081,76

0,067289

0,797737473

Coeficientes Erro padrdo

Statt

valor-P

95% inferiores 95% superiores

Interse¢ac 591,888331 192,143807
Varidvel X -4,3086363 16,6099182

3,080444
-0,2594

0,005469
0,797737

193,4064653  990,3701967
-38,7554983  30,13822571

15,2 p estim 526,397059

RESULTADOS DE RESIDUOS

dbservagdc Y previsto  Residuos

iduos padrdo

1 548,801968 -29,5711988
548,801968 -98,8019681
540,184695 14,8153045
540,184695 242,424
544,493332 35,0521228
548,801968 -103,886714
513,514237 -83,2730627
496,236605 -65,8018227
555,264923 -43,5002166
566,036513 -119,607942
548,801968 387,198032
548,801968 -318,56941
548,801968 -116,801968
548,801968 540,671716
527,258787 72,7412134
548,801968 -44,8019681
548,801968 736,912318
548,801968 108,132338
538,030377 1,96962267
548,801968 -242,801968
548,801968 -224,801968
543,631605 -159,910674
557,419241 -107,419241
548,801968 -380,366546

O 00 NO UL b WN

NNNNNRRRRRRR R R
A W NE O OO NOO UL WNRER O

-0,11504
-0,38436
0,057634
0,943076
0,136359
-0,40414
-0,32395
-0,25598
-0,16922

-0,4653
1,506274

-1,2393
-0,45438
2,103316
0,282977
-0,17429
2,866729
0,420655
0,007662
-0,94455
-0,87452
-0,62208
-0,41788

-1,4797

0,959175
0,959175
0,974476
0,974476
0,966765
0,959175
1,025088
1,060778
0,948011

0,92997
0,959175
0,959175
0,959175
0,959175
0,998366
0,959175
0,959175
0,959175
0,978378
0,959175
0,959175
0,968297
0,944347
0,959175

Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
contato@cp2avaliacoes.eng.br
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) CP2 Engenharia Diagnostica e AvaliagGes
CP2 ENGENHARIA| CNPJ: 22.257.957/0001-50
CREA RS: PJ241.431
MEMORIA DE CALCULO FATOR LOCALIZACAO (conforme anexo B):
RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo
R multiplc 0,069072091
R-Quadrac 0,004770954
R-quadrac -0,04046673
Erro padré 262,6070475
Observagt 24
ANOVA
gl sQ MQ F F de significagto
Regressac 1 7273,067282 7273,067282 0,105464  0,748436314
Residuo 22 1517174,15 68962,46138
Total 23 1524447,218
Coeficientes  Erro padréo Stat t valor-P  95% inferiores 95% superiores
Intersecdc  905,497604 1114,350935 0,812578494 0,425166 -1405,524787 3216,519995
Varidvel X -338,877418 1043,494595 -0,324752442 0,748436 -2502,952754 1825,197918
1 p estim = 566,620186
RESULTADOS DE RESIDUOS
dbservagdc Y previsto Residuos  Residuos padrdo 566,6202
1 532,7324442 -13,50167494 -0,0525695 1,063611
2 532,7324442 -82,73244417 -0,322123238 1,063611
3 532,7324442  22,26755583 0,086699931 1,063611
4 566,620186 215,9885097 0,840962923 1
5 532,7324442 46,81301037 0,182268983 1,063611
6 532,7324442 -87,81718994 -0,34192097 1,063611
7 532,7324442 -102,4912701 -0,399055293 1,063611
8 549,6763151 -119,2415325 -0,464273344 1,030825
9 566,620186 -54,8554801 -0,213582773 1
10 566,620186 -120,1916145 -0,46797254 1
11 549,6763151 386,3236849 1,504172123 1,030825
12 566,620186 -336,3876278 -1,309743389 1
13 566,620186 -134,620186 -0,524150962 1
14 549,6763151 539,7973691 2,101730198 1,030825
15 566,620186 33,37981402 0,129966108 1
16 566,620186 -62,62018598 -0,243815075 1
17 532,7324442 752,9818415 2,93177545 1,063611
18 532,7324442 124,2018624 0,483586656 1,063611
19 515,7885733  24,21142673 0,094268497 1,098551
20 515,7885733 -209,7885733 -0,816823136 1,098551
21 515,7885733 -191,7885733 -0,746739164 1,098551
22 549,6763151 -165,9553848 -0,64615625 1,030825
23 549,6763151 -99,67631508 -0,388095114 1,030825
24 532,7324442 -364,2970221 -1,418410122 1,063611
Rua Padre Jodo Batista Réus, 1700/02 — P. Alegre — (51) 3105-7020
contato@cp2avaliacoes.eng.br
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Carlos Alberto Pires
Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
1) Ident: Terreno urbano Tipo: Laudo completo Solicitante: Diego da Rosa Rodrigues
Lograd.: Rua Silveira Martins Ne: 20 Complemento:
Bairro: Centro Cidade: Cangugu Estado: Rio Grande do Sul
2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)
Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4 V.Hom.(R$/m2)
1 150.000,00 260,00 576,92 0,90 1,04 0,94 1,04 527,90
2 125.000,00 250,00 500,00 0,90 1,04 0,94 1,02 448,72
3 185.000,00 300,00 616,67 0,90 1,03 0,94 1,12 601,83
4 240.000,00 276,00 869,57 0,90 1,03 1,00 1,07 862,51
5 170.000,00 264,00 643,94 0,90 1,03 0,94 1,06 589,17
6 175.000,00 354,00 494,35 0,90 1,04 0,94 1,26 548,04
7 200.000,00 418,37 478,05 0,90 0,98 0,94 1,47 582,62
8 165.000,00 345,00 478,26 0,90 0,94 0,97 1,23 482,74
9 145.000,00 255,00 568,63 0,90 1,05 1,00 1,03 553,47
10 125.000,00 252,00 496,03 0,90 1,08 1,00 1,02 491,79
11 260.000,00 250,00 1.040,00 0,90 1,04 0,97 1,02 963,12
12 110.000,00 430,00 255,81 0,90 1,04 1,00 1,52 363,95
13 120.000,00 250,00 480,00 0,90 1,04 1,00 1,02 458,27
14 230.000,00 190,00 1.210,53 0,90 1,04 0,97 092 1.011,14
15 300.000,00 450,00 666,67 0,90 1,00 1,00 1,60 960,00
16 280.000,00 500,00 560,00 0,90 1,04 1,00 1,87 980,18
17 300.000,00 210,00 1.428,57 0,90 1,04 0,94 0,95 1.194,07
18 265.000,00 363,05 729,93 0,90 1,04 0,94 1,28 822,04
19 150.000,00 250,00 600,00 0,90 1,02 0,91 1,02 511,25
20 85.000,00 250,00 340,00 0,90 1,04 0,91 1,02 295,39
21 90.000,00 250,00 360,00 0,90 1,04 0,91 1,02 312,77
22 110.000,00 258,00 426,36 0,90 1,03 0,97 1,04 398,71
23 80.000,00 160,00 500,00 0,90 1,06 0,97 0,88 407,17
24 85.000,00 454,18 187,15 0,90 1,04 0,94 1,62 266,75
F1:Oferta F2: Testada F3:Localizagao F4:Area
»
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:
Numero de amostras (Ud): 24
Grau de liberdade (Ud): 23
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 266,75
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 1.194,07
Somatoério dos valores homogeneizados (R$/m2): 14.633,59
Amplitude total (R$/m2): 927,32
Numero de intervalos de classe (Ud): 6
Amplitude de classe (R$/m2): 154,55
Média aritmética (R$/m2): 609,73
Mediana (R$/m2): 537,97
Desvio médio (R$/m2): 210,410593
Desvio padrado (R$/m2): 259,635758
Variancia (R$/m2) » 2: 67.410,726776
Onde:
a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:
N = Nimero de amostras.
b) Somatorio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +....c...... +V(n)
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado
d) Numero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = Nimero de Amostras.
e) Amplitude de classe = At/ Ni
Sendo:
At = Amplitude total;
Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
N = Nimero de Amostras.
>
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Carlos Alberto Pires

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

g) Desvio Médio = (| V(1)-M | +|V(2)-M | +|V(3)-M | +.......... +|V(n)-M|)/N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 2,31
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,3210

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor =2,2506

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =42,58

>
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) » 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N¢ de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,319
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 539,83
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 609,73
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 679,64
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 11,46
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 11,46
Grau de fundamentacao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 518,27
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 609,73
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 701,19

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na

data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 238,71
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 609,73

VALOR TOTAL (R$) = 145.548,65

cento e quarenta e cinco mil, quinhentos e quarenta e oito reais e sessenta e cinco centavos

9) OBSERVACOES GERAIS:

>
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9) GRAFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( N2 de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F))

INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 266,75 421,31 6
2 421,31 575,86 8
3 575,86 730,41 3
4 730,41 884,96 2
5 884,96 1.039,52 4
6 1.039,52 1.194,07 1
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B) Precos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
x17
x14
x16 x15 x11
x4
x18
- X35
X6 2y
19
xR 0
AX2
12 /x22 23
X
24 /20
0 Po

Am Po(R$/m2)

Ve(R$/m2) Var.

Am Po(R$/m2)

Ve(R$/m2) Var.

1- 576,92
2- 500,00
3- 616,67
4- 869,57
5- 643,94
6- 494,35
7- 478,05
8- 478,26
9- 568,63
10 - 496,03
11 - 1.040,00
12 - 255,81

SPGG/ASPAT/BNDES/4818873

527,90 0,92
448,72 0,90
601,83 0,98
862,51 0,99
589,17 0,91
548,04 1,11
582,62 1,22
482,74 1,01
553,47 0,97
491,79 0,99
963,12 0,93
363,95 1,42

13 - 480,00
14 - 1.210,53
15 - 666,67
16 - 560,00
17 - 1.428,57
18 - 729,93
19 - 600,00
20 - 340,00
21 - 360,00
22 - 426,36
23 - 500,00
24 - 187,15

458,27 0,95
1.011,14 0,84
960,00 1,44
980,18 1,75
1.194,07 0,84
822,04 1,13
511,25 0,85
295,39 0,87
312,77 0,87
398,71 0,94
407,17 0,81
266,75 1,43
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C) Dispersao dos Precos Observados em Relacao a Média

Po
x17

x14
x11

x4

x18
X5 x15

x3
Mo |—x1 — x9 6"

x2 X6 4748 Xx10 x13 x23
x22

x2021

x12
x24

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 604,48

Po = Precos observados.
Do = Dispersé@o em relacdo a média.

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%) | Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)
|

1- 576,92 27,553 4,56 | 13- 480,00 124,476 20,59
2- 500,00 104,476 17,28 | 14- 1.210,53 606,050 100,26
3- 616,67 12,191 2,02 | 15- 666,67 62,191 10,29
4- 869,57 265,089 43,85 | 16 - 560,00 44,476 7,36
5- 643,94 39,463 6,53 | 17 - 1.428,57 824,095 136,33
6- 494,35 110,126 18,22 | 18- 729,93 125,451 20,75
7- 478,05 126,430 20,92 | 19 - 600,00 4,476 0,74
8- 478,26 126,215 20,88 | 20- 340,00 264,476 43,75
9- 568,63 35,849 593 | 21- 360,00 244,476 40,44
10 - 496,03 108,444 17,94 | 22 - 426,36 178,119 29,47
11 - 1.040,00 435,524 72,05 | 23- 500,00 104,476 17,28
12 - 255,81 348,662 57,68 | 24- 187,15 417,325 69,04
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagido a Média

Vh

x17

x14
x11 lex16

x4
x18

Mh

X3 _x5__
* x6X7 x9

10 x19
x2 8 x x13

x1

x22 23
x12

21
x20 x24

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 609,73
Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersao em relacdao a média.

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%) | Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 527,90 81,829 13,42 | 13- 458,27 151,467 24,84
2- 448,72 161,015 26,41 | 14- 1.011,14 401,403 65,83
3- 601,83 7,900 1,30 | 15- 960,00 350,267 57,45
4- 862,51 252,780 41,46 | 16 - 980,18 370,446 60,76
5- 589,17 20,561 3,37 | 17 - 1.194,07 584,335 95,83
6- 548,04 61,697 10,12 | 18- 822,04 212,307 34,82
7- 582,62 27,116 4,45 | 19- 511,25 98,481 16,15
8- 482,74 126,994 20,83 | 20- 295,39 314,343 51,55
9- 55347 56,260 9,23 | 21- 312,77 296,967 48,70
10 - 491,79 117,947 19,34 | 22- 398,71 211,022 34,61
11- 963,12 353,388 57,96 | 23- 407,17 202,566 33,22
12 - 363,95 245,781 40,31 | 24- 266,75 342,980 56,25

Data: / /

>
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SERVIGO DE REGISTRO DE IMOVEIS
CIRCUNSCRIGAO DE CANGUGU
REGISTRADORA DESIGNADA: GIANE
GONGALVES DA SILVEIRA

CERTIDAO

CERTIFICO, a pedido da parte interessada e no uso das
atribuicbes que sdo conferidas por lei, que, revendo o arquivo deste
Servico de Registro, a folha 33, do Livro 3-UU, sob o nimero 41.037, de
oito (8) de maio de 1969, consta o registro referente ao imovel, localizado
nesta cidade, na rua " Silveira Martins" n° 20, a saber: "Uma casa de
alvenaria de tijolos, com suas dependéncias e benfeitorias, inclusive um
galpdo ao lado Oeste e o terreno correspondente aos fundos,
confrontando ao Sul, por onde mede, o imével, quinze metros e vinte
centimetros (15,20m), com a referida rua Silveira Martins; ao Oeste, por
onde mede dezesseis metros e dez centimetros (16,10m), com a rua
General Camara; ao Leste, por onde mede dezesseis metros e cinquenta
centimetros (16,50m), com um prédio de Manoel Augusto Filgueiras e |,
ao Norte, por onde mede catorze metros (14m), com mais terreno e casa
dos transmitentes e que éstes desmembraram de maior porgdo que
houveram por heranca de sua sogra e mae, Joaquina Hetzberg Telesca".
ORIGEM: Transcrigdo n° 26.402, Livro 3-JJ. TRANSMITENTES: "José
Assis Mourao, comerciante e sua mulher, dona Ema Telesca Mourao, de
afazeres  domésticos, brasileiros, residentes nesta cidade".
ADQUIRENTE: "Secretaria do Estado dos Negoécios da Agricultura do
Estado do Rio Grande do Sul, representada, pelo Doutor Ubirajara
Telesca da Silveira, solteiro, brasileiro, veterinario, residente nesta
cidade, devidamente autorizado pela Portaria numero 26/68, assinada
em 4 de janeiro de 1968, pelo Exm° Sr. Luciano Machado, titular daquela
Secretaria". FORMA DO TiTULO: "Escritura publica, lavrada ontem
(7/05/1969), pelo Tabelido José Moreira Bento, desta cidade". TiTULO

continua no verso

Rua General Osério, n® 1.227-A - Bairro Centro - CEP 96600-000
Fone: (53) 3252.3317 / 3252.3319 site: www.ricgu.com.br
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continuagao do anverso

DE TRANSMISSAO: "Compra e Venda". VALOR: Ncr$ 12.000,00 (doze
mil cruzeiros novos). CONDIGOES: Nada consta. AVERBAGOES: Nada
consta. Dou fé. Cangugu, 22 de maio de 2023. 09h 24m 03s.

AndregLuis

Escrevente

Grte Dias

OBSERVAGAO: Consoante artigo 1°, IV, do Decreto n® 93.240/86, combinado com os artigos
325 e 326, da CNNR-CGJ/RS (provimento 32/06), é dever dos Tabelides de Notas, Escrivaes
Judiciais e Magistrados, na lavratura de escrituras, atos judiciais ou no curso de processos que
envolvam, especialmente, transmiss&o, constituicdo, modificagédo ou cessédo de direitos reais
sobre imodveis, a exigéncia da exibicdo das certidoes atualizadas do Registro Imobiliario.
Considera-se atualizada a certiddo cuja data de expedigdo nao seja superior a 30 (trinta) dias
da data em que for formalizado o negécio imobiliario.

EMOL: Certiddo 2 paginas: R$ 17,70 (0096.03.1900004.27849 = R$ 3,60)
Busca em livros e arquivos: R$ 12,10 (0096.02.2200002.08939 = R$ 2,50)
Processamento eletronico de dados: R$ 6,40 (0096.01.2200003.07743 = R$ 1,80)

E"L‘l@é@ A consulta estara disponivel em até 24h

= '+ no site do Tribunal de Justica do RS
http://go.tjrs.jus.br/selodigital/consulta
Chave de autenticidade para consulta

»r 099945 53 2023 00009711 17
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