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LAUDO DE AVALIAGAO N° 018/2025

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano com benfeitoria objeto da matricula n® 14.351 e GPE n° 1.095

Objetivo

Determinacao do valor de mercado do imével para alienacéo

Finalidade
Instruir processo PROA n° 24/1300-0005190-9

Localizagéo*
Rua Julho de Castilhos, n° 1085 — Bairro: Centro
Dom Pedrito/RS

Area avalianda
Area do terreno? 297,21 m2

Area da benfeitoria3: 61,28 m?2

Proprietério
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagéo
Valor de mercado do imével R$ 187.000,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Arquiteta Urbanista Thais Wolfle Danelon

Porto Alegre — RS, janeiro de 2025

1 Conforme Certid&o de Matricula n° 14.351 da Comarca de Dom Pedrito e Ficha GPE 1095

2 Conforme Certiddo de Matricula n° 14.351 da Comarca de Dom Pedrito e Levantamento Planialtimétrico
realizado pela Empresa Enprol Engenharia e Projetos LTDA

3 Conforme Levantamento Planialtimétrico realizado pela Empresa Enprol Engenharia e Projetos LTDA
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1 SOLICITANTE
DEAPE/SPE/SPGG

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével para alienagao.

3 FINALIDADE
Instruir processo 24/1300-0005190-9 (Alienacgéo).

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTACAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte
2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:
e na Certiddo de Matricula n° 14.351, referéncia livro 02, a fl 01, datada de
18/04/2024, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoéveis da Comarca de Dom
Pedrito — RS.
e naFicha cadastral GPE n° 1095;
e no PROA: 24/1300-0005190-9;
e no Levantamento Planialtimétrico — Enprol Engenharia e Projetos LTDA
e nas informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).
e nasinformacdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada no
dia 21/01/2025
A vistoria foi realizada somente na condi¢&o de vistoria externa. Dessa forma, este laudo
foi desenvolvido adotando uma situacdo-paradigma. De acordo com o item 6.3.1 na Norma
Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, nessas situacdes, a utilidade da avaliagdo é restrita a
situacdo encontrada.
Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro de
2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO

Na presente analise considerou-se que toda a documentacdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imoével objeto estaria livre e
desembaracado de quaisquer énus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informacdes obtidas durante a pesquisa“-de
mercado foram tomadas como de boa-fé.

N&o fez parte do escopo deste trabalho:
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e InvestigagBes quanto a corre¢éo dos documentos analisados;
¢ InvestigagGes envolvendo aspectos legais;

e Levantamento de areas e de confrontacdes através de instrumentos de medigéo.

4.3 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

» Vistoria/ localizagéo:
Embora o imovel esteja localizado em uma regiéo valorizada da cidade de Dom Pedrito,
a benfeitoria existente € uma constru¢édo que se encontra em péssimo estado de conservacao,
pois, conforme fl 13 do PROA 24/1300-0005190-9, o interior do imével foi destruido por um

incéndio. Assim, classificou-se a benfeitoria como “Entre reparos importantes e sem valor”.

» Situacgéo paradigma:

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

por conta de suas condicdes.

» Variaveis adotadas no modelo
Conforme a ABNT NBR 14.653-2, para identificar o valor de um bem, durante a etapa de
planejamento da pesquisa, deve-se caracterizar o mercado em andlise. Essa identificacdo pode
ser realizada com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou através de hipoteses advindas
de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacdo do valor. Dessa forma, séo
estabelecidas variaveis relevantes para explicar a determinacéo do valor do objeto em estudo,

descrito pela variavel dependente. As variaveis independentes sdo definidas através de suas:
Caracteristicas fisicas (por exemplo, &rea, frente), de localizagdo (como bairro,
logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e econdmicas (como oferta ou
transacédo, época e condigéo do negdcio -- & vista ou a prazo). As variaveis devem ser
escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e
outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas
variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco

relevantes na explicagdo do comportamento da variavel explicada e vice-versa (ABNT
NBR 14.653-2:2011).

Nesta avaliacado, foram utilizadas as seguintes variaveis:
e Area—m? (Variavel independente — quantitativa):
e Frente/Area: 1/m x100 (Variavel independente — quantitativa)
e Vocacdo (Variavel independente — cédigo alocado);
e Esquina (Variavel independente — dicotdmica isolada);

e Valor unitario x Fator Oferta = R$/m? x 0,9 (Variavel dependente).
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» Variavel Vocagdao - cédigo alocado:
Conforme a ABNT NBR 14.653-2, pode-se utilizar no modelo estatistico variaveis codigo
alocado. Segundo a norma:
Os critérios da construcéo dos codigos alocados devem ser explicitados, com a descri¢éo
necesséaria e suficiente de cada cédigo aditado, de forma a permitir o claro
enguadramento dos dados de mercado e do imével avaliando e assegurar que todos os
elementos de mesma caracteristica estejam agrupados no mesmo item da escala. A
escala ser4 composta por nimeros naturais consecutivos em ordem crescente (1, 2, 3...),
em fungdo da importancia das caracteristicas possiveis na formagéo do valor, com valor
inicial igual a 1. N&o é necessario que a amostra contenha dados de mercado em cada
uma das posicoes da escala construida. Recomenda-se a utilizag&o prévia da analise de
agrupamento de dados para a construgdo dos coédigos alocados. E vedada a
extrapolacdo de variaveis expressas por codigos alocados.
Além disso, conforme Oliveira (2014)%, a localizagéo do imo6vel pode ser considerada
uma das principais influéncias no seu valor. Sendo assim, para a determinacéo da variavel codigo
alocado deste estudo, denominada “Vocagao”, foram determinadas as seguintes regides:
1. Demais Regibes
2. Regido de baixo destaque (Poligono — em vermelho na Figura 1);
3. Regido de médio destaque (Poligono — em amarelo na Figura 1);
4. Regiao de alto destaque (Poligono — em verde na Figura 1).
Figura 1 - Regides de Destaque - Dom Pedrito RS
) - oMy
Fonte da imagem: Google Earth 29/05/2023 (Acesso em janeiro de 2025) ‘N:‘.'" ' ¥ flf_,-

4 OLIVEIRA, A. M. B. D; GRADISKI, P. Métodos Cientificos e a Engenharia de Avaliagbes (com é:;z?% P RGA
Inferéncia Estatistica). In: IBAPE-SP. Engenharia de Avaliagées, volume 2. 1° ed. S&o Paulo: Leud, 2014, cp 14, p. 13-

118
;’ff".‘:- In '-‘-':‘-"Q
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» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negocia¢cdes de compra e venda, é comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o Ibape/SP?®, 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 fundamentacéo,
desde que devidamente justificados. Algumas das situacdes previstas pela NBR 14653-2:2011
para utilizacdo desse fator de ajuste sdo: conversao de valores a prazo em valores a vista;
adequacao as taxas de desconto praticadas no mercado; conversédo de valores para a moeda
nacional na data de referéncia da avaliagdo; converséo de areas reais de construgdo em areas
equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;
incorporagdo de luvas ao aluguel, com a considera¢do 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 imobilidrias, aplicou-se um fator
prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicacdo de taxas de desconto de mercado, e

assim, adequar os precos de oferta e venda.

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO
Rua Julho de Castilhos, n° 1085
Bairro: Centro — Dom Pedrito/RS

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

Imagem de localizagdo (Google)
Latitude: 30°59'0.64” S Fonte: Google Earth 29/05/2023 (Acesso em janeiro de 2025)
Longitude: 54°40'36.13” O
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Identificagdo

Descri¢éo conforme a Matricula n° 14.351:

IMOVEL; Uma casa de moradia, situada a rua Julio de Castilhos, -
com cinco pegas de alvenaria, coberta de telhas de barro,

com trés aberturas para a referida rua para onde faz frente, um -
corredor de circulacio e dois quartos de banho, edificada em um -
terreno medindo cinco metros e setenta centimetros(5, '?LJm) nas fa-
ces lLeste-Oeste, Cincoenta e dois metros e oitenta centimetros -
(52,80m) na face Norte, tendo nesta face uma entrénc:p de
ta e cinco centimetros(0,75m) na direcSo
(10,00m)na diregdio Leste-Oeste, lindandg
nandes Moreira; Leste, para onde faz f
Castilhos; Sul, com a sucessSo de Li
Oeste, com ter‘renos de sucessores %
)

PROPRIETARIA: SECRETARIA DE ESTAID
REGISTRO ANTERIOR: Livro 3-AJ,
E.R§8,50 of i

Caracteristicas do imovel

Formato do terreno: Irregular

Situagéo de quadra: Meio de quadra

Cota: Acima

Vegetacao: Médio porte

Uso do solo: Sem uso do solo

Acesso: Muito bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: |_|Arame, |_| Gradil, |_| Muro, |7| Sem cerca, |_|Tela

Superficie: |—|A|agadic;a, |—|Arenoso, |—|Argiloso, |_| Com aterro, l Com entulhos, i Pantanosa, ¥ Seca
Area do terreno: 297,21 m?

Medida da frente do terreno: 5,70m Confrontagdo da frente:Leste
Medida lateral 1 do terreno: 52,80m Confrontacéo da lateral 1:Norte
Medida lateral 2 do terreno: 52,80m Confrontacéo da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 5,70m Confrontacéo dos fundos:Oeste

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Comercial

Padré&o construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Alto

Trafego de veiculos: Alto

Pavimentacgao logradouro: Pedra regular

Pavimentag&o passeio: Basalto

Infraestrutura; %] Acessibilidade, ¥ Agua potavel, ¥ Energia elétrica, o Esgoto pluvial, o Esgoto sanitério, | cas
canalizado, |7| lluminagéo publica, |7| Logradouro, |7| Meio fio/sarjetas, |7| Passeio publico, |7| Pavimentacéo, |7| Telefone,
[~ | sem infraestrutura

Servigos publicos: |7| Coleta de lixo, |7| Comércio, |_| Correios, |_| Educacéo, |7| Lazer, |_| Rede bancaria, |_| Saude,
|_| Seguranga, |_| Transporte coletivo, I sem servigos publicos

Influéncias valorizantes: %] Clubes, ¥ Comércio, rl Empreendimentos, N Escolas, |_| Estacoes, rl Hospital, | Mercados e ou
supermercados, |—|Orla/praiasllagos, ¥ Parques/pragas, [ TPosto policial, | Posto de saude, 1 Shopping,

r| Universidades/faculdades, |—| Zona incorporacéo, |—| Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvaloriantes: |_|Aeroport0, " Area inundavel, | aterro sanitario, |_| Estagéo tratamento esgoto, rl Industria,
|—| Presidio, |—| Sub-habitacéo, r| Unidades carentes, W| Sem influéncias desvalorizantes

Condig&o de ocupagédo*

I Ocupado | H Ocupado (ndo autorizado) | ¥ Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 70 Area = 61,28 m2 N° de pav. 01
Descricéo Padréo Conservacao Tipologia
[ | rastico [ INovo N Apartamento
I Proletario [ Entre novo e regular I Box
"1 Econémico Il Regular ™| casa
¥ Simples [ lEntre regular e reparos simples |—|Galpéo
i Médio l Reparos simples l Loja
I Superior [ |Entre reparos simples e importantes [l Pavimento
[l Fino rl Reparos importantes 1 Prédio
M Luxo ¥|Entre reparos importantes e s/ valor | Terreno
[ loutros [l sem valor [l outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
¥| Madeira ¥ Madeira [l ceramica | Aluminio ¥| Pintura ¥| Portante
[ Lajota [ Laje "I Fibro cim. ondulado | | Ferro [ Tijolo a vista "1 concreto
["| ceramica [ Gesso | Fibro cim. estrutural [ I Madeira Il Fulget [ Madeira
[ Basalto pve "1 Aluminio Cpve [l ceramica [ Metalica
[l Granitina [ | Placas actsticas | I | Galvanizado Il outros | Madeira "I N. identificada
[ I vinilico I Aglomerado N Laje I vidro
Il Carpete [ siforro Il Capim [l pedra
["| cimento "I Telha de zinco [~ | Reboco chapiscado
[l outros [l outros [l outros

OBS: Vistoria realizada em situacao-paradigma

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Dom Pedrito localiza-se na regido Sudoeste do estado do Rio Grande do

Sul e possui populagdo estimada de 38.094°. Conforme o site do municipio, Dom Pedrito

caracteriza-se por ser o maior produtor de soja do Rio Grande do Sul, segundo maior produtor

de mel, referéncia no plantio e beneficiamento do arroz e um dos trés maiores criatérios de

Cavalos Crioulos, rebanhos bovinos e ovinos com genética de ponta’. Além disso, a cidade faz

parte da rota turistica “Vinhos da Campanha”8, atraindo visitantes para cidade:

Desempenho do mercado
Ndamero de ofertas
Liquidez

Absorcéo pelo mercado

I Desaquecido
I Baixo
¥| Baixa

| pemorada

¥|Normal
¥| médio
™| média
[ INormal

N Aquecido

[ Alto
|—| Alta
[ rRapida

6 Fonte: IBGE, 2024. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/

7 Fonte: Dom Pedrito, 2023. Disponivel em: https://www.dompedrito.rs.gov.br/pagina/dados-gerais

8 Fonte: Gaucha ZH, 2019. Disponivel em:
https://gauchazh.clicrbs.com.br/comportamento/viagem/noticia/2019/03/roteiro-do-vinho-nove-lugares-para-visitar-na-
campanha-gaucha-cjt4han6j023m01uj13rks3tp.html
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9 METODOLOGIA
METODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes.
VIi= T+ CB) «FC
Onde:

VI -=Valor do imével.

VT - Valor do Terreno: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
- Tratamento dos dados:
(x) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 23/28 dados utilizados

() Metodologia classica — fatores de homogeneizacao.

CB — Custo das Benfeitorias:por meio do Método da Quantificagdo do Custo, identificando o
custo de reprodugcdo das benfeitorias, considerada a respectiva depreciagdo através da
aplicacéo do Critério de Ross-Heidecke, levando-se em consideragao a idade aparente, o estado
de conservagéo e a vida Util das edificagdes.

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

Por conta do avancado estado de deterioracdo da benfeitoria, que, conforme fl 13 do
PROA 24/1300-0005190-9, teve seu interior destruido por um incéndio, foi arbitrado um fator

comercial de 0,9 por conta da baixa expectativa de aproveitamento da mesma.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

. Meraul V1 Grau I M Graum
Grau de Fundamentagéo
Pontos obtidos: 014
Grau de Precis&o MNeraul erau ¥l Grau
Método da quantificagdo de custo
Grau de Fundamentagéo Meraul MlGrau M Graum
Pontuacao obtida: 006
Método Evolutivo
Grau de Fundamentag&o eraul ¥ Grau 1l Meraum
Pontuagao obtida: 005
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11  AVALIAGCAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIACAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO
Unitario x FO = 487,96957 + -101,29602 * In(Area) + 54,109281 * Frente/Area + 158,52427 *
Vocacgéo + 101,80675 * Esquina
11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 297,21
(Frente / Area) x 100 1,92
Vocacéo (1-4) 3
Esquina (1 — Meio de Quadra / 2 — Esquina) 1
Valor Unitério x Fator Oferta (0,9) 592,41
11.1.3 RESULTADOS
11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
) Unitério
Intervalo de Confianca (R$/m?2) Total
Minimo -13,02% 515,28 R$ 153.146,37
Calculado - 592,41 R$ 176.070,18
Méaximo 13,02% 669,55 R$ 198.996,96
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/m?2) Total
Minimo -15% 503,55 R$ 149.660,10
Calculado - 592,41 R$ 176.070,18
Méximo +15% 681,27 R$ 202.480,26
Valor calculado R$ R$ 176.070,18
11.2  AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
ITEM i DESCRIGAO IMOVEL IDADEA.[ VIDA U. ESTADO DE CONSERVAGAO RESIDUAL | AREA UNIT. V.NOVO |DEPREC.| V.ATUAL
CASA SIMPLES MIN 70 [ 70 ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR 20% 6128 | R3267070 | R$ 16366075 | 80,00% R$32.732,15
VALOR DO CUBR1-B RS 2.326,90 REFERENCIA _ JAN/ 2025 BDI 25,85% TOTAL RS 32.732,15
BDI conforme Decreto N° 19.224, de novembro de 2015, do municipio de Porto Alegre.
nde:
DESCRIGAO IMOVEL = Descrigéo do imével conforme tipologia construtiva (IBAPE/SP)  |JAREA = Area do imével em metros quadrados
DADE A. = Idade aparente do imével (x) UNIT. = Valor estimado de reprodugéo do imével em R$/m?
DA U. = Vida util do imével conforme tipologia (IBAPE/SP) (n) V. NOVO = Valor estimado de reprodugéo do imével em R$
ESTADO DE CONSERVACAO = Conforme critério de depreciagéo de Heidecke DEPREC. = Parte do valor de novo do imével sujeito & depreciagéo (Vd)
RESIDUAL = Valor residual ou de demoli¢éo referente ao valor do imével (Vr) V. ATUAL = Valor do imével depreciado
A:(l)A(L,LZZ) V.ATUAL={1-[ A+(1—A)-c]}-Vd+Vr
2°'n p
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12  VALOR DO IMOVEL
VI = (VT + CB) - FC

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC® VALOR DO IMOVEL (R$)

176.070,18 32.732,15 0,90 187.922,1

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

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 187.000,00

(Cento e oitenta e sete mil reais)

data de referéncia da avaliagéo: fevereiro/2025

14 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

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

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

Porto Alegre, fevereiro de 2025

9Arbitrado.
1°Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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15 ANEXOS
15.1 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Frente do imével Figura 2: Entrada da benfeitoria

~ t_{‘f
Fonte: Vistoria (;

Fonte: Vistoria (21/01/2025)

21/01/2025)

Figura 3: Benfeitoria

Fonte: Vistoria (21/01/2025)
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152 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS

MATRICULA
i e = g e
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE DOM PEDRITO |
LIVRO N.7 2 - REGISTRO GERAL 'nl*
FLS. MATRICUL ,,Hn
DOM PEDRITO, 04 de Outubro de2006] 01 | 14.351. U

METRICULA Nelh, 351,

IMOVEL; Uma casa de moradia, situada a rua Julio de Castilhos, -

com cinco pegas de alvenaria, coberta de telhas de bario,
com trés aberturas para a referida rua para onde faz frente, um -
corredor de circulacio e dois quartos de banho, edificada em um -
terreno medindo cinco metros e setenta centimetros(5,70m) nas fa-
ces Leste-QOeste, Cincoenta e dois metros e oitenta centimetros -
(52,80m) na face Norte, tendo nesta face uma entréncia de Saten
ta e cinco centimetros E{.‘r 75m) na direcio Ngkt

(10,00m)na direcic Leste-Oeste, lindando< o e o er:_.r Fer -
nandes Moreira; Leste, para onde faz ,\_&- : b Julio des -
Castilhos; Sul, com a sucessfo de Libfhy rgdi (de Vargas e.mo-

Qeste, com terrenos de sucessores

PROPRIETARTA: SECRETARIA DE ESTA “TEGd _-' et AULTURE,
REGISTRO ANTERIOR: Livro 3-AJ ! LI TN ; 754
* *
21-14,351, Em O4 de ﬂu%
TITULO: Imorpnragﬁo <
TRANSMI TENTE DOS NEGOCIOS DA AGRICULTURA,
3 ST DO SUL, CHRJ NeB7,9%4.675 /0000

IMOVEL: Oaup- S0P 1eu 1

Re to datado de 11 de aglsto de 2006, as-
Moura Jardim Filhe, Direteor do Departa-
do Patriménic do Estado.

Frenotado 5
E.RE§NIHILL

Dou Fé

MATRICLILA 14.351.

SOLICITADO POR: ANA FALLAVENA - CPFICNP.E ™™ 771 160-"" DATA: 18/04/2024 13:40:10
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GPE

GO\'I’.RNO-DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

GOVE GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 1095

DADODS GERAIS

Nomero do Cadastro: 1085 Classificagdo: FROPRIO

Nome de Referéncia do Imdvel: Nome de Referéncia das

Classificagao do Bem Pablico:  DOMINIAL Unidade Associada:

Tipe do Imdwel: AREATERRENOIGLEBA Situagdo de Destinagao: NAC DESTINADO

Situagio de Regularizagao: REGULARIZADD Indice de Destinagio (%): 0,000000

Descrigio: Iméwel onde se localizava a Inspetoria Veterinaria de Dom Pedrite. Conforme informado no expediente n®
12/1300-000850-7. a edificagSo sofreu wm incéndio na década de 1980,

Em Alienagio: Nio N* Incorporagio PROAISPI: ODIZ3T7-24000139

Lei Autorizativa de Alienagao: N* Alienagao PROAISPL:

Diata Lei Autorizativa Alienagao: NIRFICIB:

N° tombo anfige do imavel: 2670 CCIR:

Uso imegular: CAR:

Tombado Patr. Histdrico: Nio VALOR DE PATRIMGNIO RISTORICO E CULTURAL

N* Inscrig3o Municipal: 0 Tipo de Valor Esfera Competente Legislagio Mumercifno

BAIXA IMOVEL

Motivo da Baixa: Data da Baixa:

N® Processo da Baixa SPI: N* Processo da Baixa PROA:

Informagoes Adicionais Baixa:

PROCESSOS
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto  Situagac
0310272024 24130000051909 03/De/2024 Imdveis Regularzagio Ative
0310272024 13130000006507 28022018 Imidveis Acompanhame Ativo
18/02:2021 2113000000719 18/02/2021 Irniveis Ative
LOCALIZACKD
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio DOM PEDRITO
Bairro/Distrito: CENTRO
LogradouroiLocalidade: RUA JULID DE CASTILHOS
Numero/Late: 1085
Quadra:
Complemento:
CEP:
Ponto Referéncia: Prefeitura Municipal de Dom Pedrito
GEORREFERENCIA
DATUM: SIRGAS 2000 Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: 21 Latitude grau: -30¢
Meridiano Central: &7 Latitude minuto: =’
Latitude segunda: 0,584"
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortomeétrica: 140,260 Longitude grau: <54 ¢
Este: 721.871,437 Longitude minuto: 40"
MNorte: 6.589.210,287 Longitude segundo: 35,81
02/01/2025 pag. 1 de 4
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAOQ DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 1095

PROPRIEDADE

Situagio regularizagio Estado:
Tipo de Registro:

Humero do Registro:

Liwro:

Folha:

Cartorio:

Comarca:

Data do Registro:

Forma de Incorporagio:

Valor de Incorporagio:
Propriedade ! Posse:

Data registro patrimonio Unido:
Certidio autorizativa transf

REGULARIZADOD
Matricula

14251

2RG

o

REGISTRO DE IMOVEIS

DOM PEDRITO

11/3/2006

INCORFORACAD AD PATRIMONIO FUBLICO
RS 2.000.00

RIO GRANDE DO SUL GOVERNO D0 ESTADD

TERRENO

Matriculada

Area Total (m7):

Frente (mj:

Area com fragio (m7):

Fragdo ldeal (m7):
Profundidade Equivalente {m):
Area Disponivel (m*):

Situagdo terra rural:
207.21
570
0.000000

20721

TERRENO REGISTRADO

Frente/Lateral
570

Confrontagdo da FrentellLateral Confrontante

TERRENO VISTORIA

Infermagdes complementares

Vegetagio:
Uso do solo:
Situagio de quadra

Grande Porie
Sem uso do solo
Meio de quadra

Levantada (Vistoria)

Area Total (m?):
Frente (m}:

282,48
5,70

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:
Deste:
Morte:
Sul:

Rua Jilic de Castilhos
Imével s/in® da Rua 7 de Setembro

Imédwvel n® 1057 da Rua Julic de Castilhas
Imavel n* 1062 da Rua Jilie de Castilhos

02/01/2025
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAQ.&O DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 1095

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

VISTORIA
Data de Realizagio Situagio da Localizagie Obstruid Pertence ao Estade  Tel. Confate Observagao Vistoria
23032018 Localizado Mao Pertence [53) B897E-3240 A edificacdo encontra-se em ruinas.
INFRAESTRUTURA
Servigos e Instalages
-Agua
- Comeio
N Esm; o | Trafego de pedesires: Alto
- Espoto Cloaca : .
) E:nno Pluyial Tr..m..:go de vemull?s: Alto ]
- lluminagdo publiza Atividade predominante: Residencial
- Hospital
-Praga
- Telefone
- Bupermercado
- Energia elétrica
Pavimentagdo do logradoure:  Pedra regular
Pavimentagao passeio: Ladriho
Zoneamento: Centro
Largura logradouro (mj): 158,70
DOCUMENTOS
Data Tipo Documente  Nome Docurnento
30/De/2024 CERTIDAO_ CERTIDAQ NEGATIVA DE DEBITOS
19/08/2024 FUBLICACAD PUBLICACAD DOE DESAFETACAD.
18/04/2024 MATRICULA MATRICULA 14351 PDF
05082023 FOTO . FOTOS GPE 1085.PDF
02/05/2018 INFORMAGAD OF_25_MP.PDF
20/06/2015 RELATORIO Fiotos._pdf
13082014 MATRICULA 14351 pdf
18/01/2012 MATRICULA Matr. 14351, pdf
3102008 PARECER Parecer Técnico n* 110-08.doc
04/10/2008 MATRICULA MAT 14351.PDF
18/06/ 1280 MATRICULA REGISTRO.pdf
VISTORIA - AGENTE EXTERND
Data Tipo Documento Nome Documento
0842018 ANOTACAD DE RESPONSABILIDADE ART José Maria - David - Robsen_pdf
08/D4/2018 MATRICULA B GPE 1095 - Mat 14351 pdf
08042018 RELATORIO ARQUING FOTOGRAFICO Relatdrio Fotografico.paf
08/D4/2018 MEMORIAL DESCRITIVO GPE 1095 - Memorial Descritive.pdf
08042018 MONOGRAFIA DO MARCO Monegrafia do marco GPE 10085 pdf
110412018 LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO Levantamento planialtimetrico GPE
IMAGENS
HISTORICO
02/01/2025 pag. 3 de 4
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GOVERNO DO ESTADO

RIO GRANDE DO S5UL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTD,
GOVERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAQ DO PATRIMONIO DO ESTADOD

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 1095
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HISTORICO DE SOLICITACOES

MNumero Solicitagio Tipo Solicitagio Situagdo Solicitagdo Situagdo Destinagio

14854 D AUTORIZADA

VISTORIA

Data da vistoria: ZU0NZ0E

Empresa vistoriadora: EMPRESA 1

Vistoriador (a): VISTORIADOR 1

Observagies da vistoria: A edificagio encontra-se em ruinas.

Situagio de localizagio: Localizado

Obstruida: Mo

Motivo da obstrugio:

Contato no local: Fabio Cardoso - Vizinhe

Telefone do contato: {53) 90078-0340

Pertence ao Estado do RS: Pertence

02/01/2025 pag.4 de 4
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LEVANTAMENTO ENPROL

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

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
ol

Levantamento Planialtimétrico Cadastral
Imével: Temens urbano com edificagdo - Antiga Inspetoria Veterinaria

Enderago: Rua Jiilio de Castiinos, n® 1085, Centro, Dom Pedrito - RS

-

[Eworea xecons o
[

Laudo de Avaliacédo n° 018 / 2025

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301

GEORREFERENCIAS

Datum horizontal

SIRGAS 2000

Datum Vertical: Marégrafo de Imbituba
Fuso 2w
Meridiano Central 57

QUADRO DE AREAS

() (ha)
Matriculada: | 297,21 003
Lovantada: | 293,46 003
Perimetro (m): 117,00
Area Edificada (7). 6128
acao
Edifcages Arza(n®

Antiga Inspetoria Veterinaria | 61,28

COORDENADAS
VEtics | Coord(E) | Coord.N) | ATt Oriomatica()
Vo1 559912, .

5559907,

5569915,

6569524,

5569922,

6569922, N

5559912, 14003

6559505, 13996
OBSERVACOES
Medidas em metros "™
- s vértices Y01 30 /D6 foram locados em CAD, conforme
informages da maricula, medidas obtidas no local & com
auiio dos pontos PO & P02, devido exitir edificagbes
vegetaghes que bloqueiam o sinal do GPS nestes vérticss |

20
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MEMORIA DE CALCULO

15.3

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

T

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

DADOS
Total da Amostra  : 28
Utilizados © 23
Qutlier -0

MODELO LINEAR DE REGRESSAQ -

VARIAVEIS
Total )
Utilizadas -5
Grau Liberdade : 18

Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIACAQ
Correlacéo - 0,93433 Total - 1017849,37037
Determinacéo : 0,87297 Residual - 129301,00894
Ajustado - 0,64474 Desvio Padrdo : 84, 75488
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 3092372 D-Calculado - 1,82046
Significdncia : < 0,01000 Resultado Teste : MN&e auto-regresséo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrio % Modelo
1ai 68 65
-1,64 a +1,64 90 100
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y = 487969569 + -101,296018 * In(X1) + 54,109281 * Xz + 158 524272 * X5+
101,806750 * X4

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 44113 Coefic. Aderéncia - 0,87297
Variacdo Total : 1017849,37 Variacdo Residual - 129301,01
Varidncia o 44254 32 Varidncia © 7183,39
Desvio Padrao : 210,37 Desvio Padrédo - 8475

Laudo de Avaliacédo n° 018 / 2025 21
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio
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[
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A 4G a 053 0528004 0432050
Distribuicio de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
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‘alor calculaco versues residu padronizaco
3
2
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] o . . . *
[ - -
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1Area

Area do terreno em m?

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 277,20 a 214375

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -6,58 % na estimativa

Xz Frente/Area

Unitéria x FO

450
&0
350

1.000 2000
Aren

Frente do terreno (m) dividida pela drea (m®) multiplicado por 100
Tipe: Quantitativa

Amplitude: 1,14 2 5,88

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 6,03 % na estimafiva

Xz Vocacao

Unitéria x FO

Eo]
400

2 3 4 5
Frentalires

4 - Regido de muito alto destague

3 - Regifio de muito alte destague

2 - Regido de muito alto destaque

1 - Demais regides

Tipo: Cadigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na media: 7,46 % na estimafiva
Micronumerosidade: atendida.

XsEsquina

Unitério x FO
EE8E

Vocagho

Imbveis de Esquina; 2

Imédveis de Meio de Quadra: 1

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude; 1,00a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre exiremos: 25,80 % na estimativa
Iicronumerosidade: atendida.

Y Unitario x FO

Unitéiria x FO

Escuira

Valor Unitdrio RS/m? multiplicado pelo Fator Oferta (0,9)
Tipo: Dependente
Amplitude: 57.94 a 843,75

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Laudo de Avaliacédo n° 018 / 2025
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
_ Linear Calculado (Soma das Caudas)  (Padrio = 0,84474)
XiArea Inix) -1,82 8,50 0,82577
XzFrente/Area % 2,20 413 0,81343
XaVocacio % 6,63 0,01 0,49347
X4Esquina % 2,42 2,66 0,80525

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

Frente/Area
Unitario x FO

Area

S | Forma Linear
e [ o 8
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>
17/02/2025 15:23:04 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 018 ASSINADO 47



9> PROA

5 e g
FrOCeE

Administrativos e-Gov

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

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala  Exip. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amosira Amostra
Area 297,21 277,20 214375
Frente/Area 1.92 1,14 5,88
Vocacéo 3 1 3
Esquina 1 1 2
Unitdrio x FO 592,41 57,94 84375
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA
Valor Valor Valor Desvic  Desvio  Desvio
Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianca (80 %) 515,28 592,41 669,55  -13,02% 13,02%  26,04%
Predicio (80%) 455,83 592,41 729,00  -23,05% 23,06%  46,11%
Campo de Arbitrio 503,55 592,41 681,27 -15,00%  15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO
Minimo (R§) Estimativa (R§) Maximo (R$)
Confianca (80 %) 153.146,37 176.070,18 198.996,96
Predicio (80%) 135.477,23 176.070,18 216.666,09
Campo de Arbitrio 149.660,10 176.070,1& 202.480,26

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 532,41

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 176.070,18 (cento e setenta e seis mil & setenta reais com dezoito
centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (RS): 153.146,37
Arbitrado (R$): 176.070,18
Méximo (RS): 198.996,96

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca para 20% de confiabilidade: 26,04 %
Classificacdo para a estimativa: Grau Il de Precisdo
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24 PADRAO SIMPLES

Edificactes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum.Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
bogo ou reboco, podendo ter aplicacio de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos econdmicos e sim-

ples, tais como:
Pisos: ceramica comum, taco, forragio de carpete.

Paredes: pintura sobre emboco ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
lhadas.

Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalagées hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-

¢as sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalacdes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacdo basicos, reduzido nimero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrio popular.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo |  Médio |  Maxmo
2.4 — Padrao Simples 1.251 1497 1,743
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

0,00

T nova ou com reforma geral e bstanc, com

menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dem3do leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

2,52

Edificac3o seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e

D necessitando de

reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edifica¢3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo efou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos codmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizag3o efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabiliza¢3o ou do telhado.

1 Edificacdo sem valor

100,00

Edificac3o em estado de ruina.
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CUB/RS do més de JANEIRO/2025- NBR 12.721- Versdo 2006

Padréo de Codigo Custo Variacéo %
PROJETOS acabamento R$/M’ | Mensal | Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.326,90 0,29] 0,29 5,85
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R1-N 3.061,98 0.15| 0,15 7,85
Alto R1-A 4.126,53 034] 034 8.52
- Baixo PP 4-B 2.200,30 0,38 -0,38 6,07
PP (Prédio Popul : : : :
(Prédio Popular) Normal PP 4-N 3.000.55 0417] 0417 7.91
Baixo RSB 2,095,08 048] 048 6,15
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R8N 2614,24 004 004 8,10
Alto R 8-A 3.343,39 028 028 9,07
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) :ﬁ;ma' : 1:: gi?‘?gg 8'?: g'?: :g;
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.673.32 -0.25] -0.25 541
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.378,33 -0,16| -0,16 5,39
COMERCIAIS
. ) Normal CAL 8-N 3.379,93 040] 040 9,09
CAL-8 (Comercial Andar Livres) T,/ 0 CAL 8-A 3.879,19 0,58| 068 10,34
. ; Normal csLe-N 2602,31 0,07] 0,07 7,90
CSL-8 (Comercial Salas e Lojas) ', CSL8-A 3.025,38 017 017 9,08
. ) Normal CSL16-N 3.505,11 -0,05| -0.05 8.06
CSL-16 (Comercial Salas e Lojas) 170 cSL16-A 407161 020] 020 5,18
Gl (Galpéo Industrial) Gl 1.294,45 0,55| 0,55 5,51

Fonte: DEE - Sinduscon/RS

Tendo em vista a publicacéo da NBR 12.721/2008, os Custos Unitarios Basicos por m2 de construcdo passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acordo, com os novos projetos-padréo e, em conseqiiéncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizacéo invalida, portanto, a comparacé&o 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 formagdo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos pregos por metro
quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificacdes comespondentes a cada caso particular: fundagdes, submuramentos, paredes-
diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol fredtico; elevador(es); equipamentos e instalacGes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo,
ar-condicionado, calefagdo, ventilagdo e exaustio, outros; playground (quando ndo classificado como &rea censtruida); obras e servigos complementares;
urbanizagdo, recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalag3o e regulamentagdo do condominio; e outros servigos (que devem ser discriminados
no Anexo A - quadro IIl); impostos, taxas & emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalaco, projetos especiais;
remunera¢do do construtor; remuneragdo do incorporador.”

TIPO DE 0ERA

BDI para serviges

801 para materiais e equipamentos

EDIFICACOES residenciais comerciais|

e mistas e seus respectivos
servigos de conservagio e
maruteng 3o

INFRAESTRUTURA,

| pavimentacio, iluminaglo piblica
| pragas, saneamento, sistemas de
| agua, esgoto cloacal e pluvial e

seus respectivos
conservacio &

incluinde EDIFICACOES residenciais

servicos de

marutent 3o

comerciais e mistas e seus
respectivos servigos de
conservagio e marutersdo.

INFRAESTRUTIRA, incluinde

pavimentacio, iluminaglo

piblica, pragas,

sareamento, sistemas de

iqua, esgoto cloacal e
pluvial e seus respectivos
servigos de conservagio e

manutengio
Parcelas
AC) - Admimistragdo Central 4,03 1,00
1)+ (@ - Segrm e Garartin LT oesl 0,00
:fi)*RIE(: 1,33 0,50
:ia=3 - Despesas Financeiras 1,52 1,52
:t,) - Lucro 8,0 5,00
:Iw:os:os (I= Il+I2+13+14):
Gy g T ool 0.5
:i:: COFINS 3,0 3,00
1’.13 ) - ISSN 4,00 0,00
:',14 ) - Contribuigic Previdenciaria 4,50 4,50
1(cPRB)
:s::z com Desoreracdo (incluindo I4) 32,30% 17,7
159[ sem Desomeraclo (desconsiderande I 25‘351 1A%
114)
I
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154 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
o Pontos obtidos
Item Descrigéao
Il Ptos Il Ptos | Ptos
1 Caracterizagao do imével Completa quanto a todas as Completa quanto as variaveis Adogéo de situacdo
avaliando varidveis analisadas utilizadas no modelo paradigma X
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o nimero 4 (k+1), onde k é o nimero 3 (k+1), onde k € o nimero
2 dados de mercado, IR IR X IR
- de variaveis independentes de variaveis independentes de varidveis independentes
efetivamente utilizados.
Apresentacéo de
informagoes re.lfatw.as atodos Apresentagdo de Apresent::u;ao de !
s os dados e variaveis . ~ . informagdes relativas aos
Identificagdo dos dados de informacdes relativas a todos
3 analisados na modelagem, e X dados e variaveis
mercado o os dados e variaveis X -
com foto e caracteristicas . efetivamente utilizados no
analisados na modelagem
observadas no local pelo modelo
autor do laudo
P AUTTTIUE, TESUEqUe:
Adr.nlmda para apenas uma a) as medidas das
variavel, desde que: o L
N caracteristicas do imovel
a) as medidas das . ~ .
N " avaliando néo sejam
caracteristicas do imével N o
" . s superiores a 100% do limite
awliando ndo sejam amostral superior, nem
superiores a 100% do limite N . N P! N .
amostral superior, nem inferiores & metade do limite
4 Extrapolagéo Né&o admitida X . N N P y - amostral inferior;
inferiores a metade do limite " 5
. . b) o valor estimado néao
amostral inferior;
" « ultrapasse 20% do valor
b) o valor estimado nao N
calculado no limite da
ultrapasse 15% do valor
o fronteira amostral, para as
calculado no limite da N PR
. referidas variaveis, de per si
fronteira amostral, para a .
. s ; e simultaneamente, e em
referida variavel, em médulo L
Nivel de significancia
(somatério do valor das duas
5 cauda~s) maxlmlo para a 10% X 20% 30%
rejeigdo da hipotese nula de
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de Significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipétese nula do 1% X 2% 5%
modelo através do teste F de
Snedecor
PONTUACAO 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) |{Apresentacgdo do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliagdo, com verificacdo da coeréncia do comportamento das variagéo das variaveis em
relacdo ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacéo. X
c) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informac&o. X
d) |{Adogao da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO GRAU II
(para um intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressédo 592,41
MAX 669,55
Valores do intervalo de confianga -
MIN 515,28
13,02%
Desvios relativos do Intervalo de confianga MAX
MIN -13,02%
Amplitude do intervalo de confianca 26,04%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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ESPECIFICAGCAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

X Pontos obtido
ltem Descricao
1l Ptos Il Ptos | Ptos
~ Pela utilizagdo de custo Pela utilizagdo de custo
Pela elaboragéo de BUSRNPS . BN .
. . - unitario basico para projeto unitario basico para projeto
1  |Estimativa do custo direto orgamento, no minimo " X " " ~
T semelhante ao projeto diferente do projeto padréo,
sintético = . .
padrédo com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado X Arbitrado
Calculada por levantamento .
~ calculada por métodos
do custo de recuperagéo do técnicos consagrados
3 Depreciacao fisica bem, para deixa-lo no estado g X Arbitrada
considerando-se idade, vida
de novo ou casos de bens i 5
) . util e estado de conservacéo
novos ou projetos hipotéticos
PONTUACAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentacéo do laudo na modalidade completa. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
x Pontos obtidos
Item Descricéo
1l Ptos I Ptos | Ptos
Grau lll de fundamentagéo no Grau Il de fundamentagéo no Grau | de fundamentagdo no
1 Estimativa do valor do terreno |[método comparativo ou no método comparativo ou no X método comparativo ou no
involutivo involutivo involutivo
Estimativa dos custos d Grau lIl de fundamentagéo no Grau Il de fundamentagéo no Grau | de fundamentagéo no
2 reseldi élljv S custos de método da quantificacio do método da quantificagao do X método da quantificacdo do
N custo custo custo
3 Fator de comerciallizagéo Inferido em mercado Justificado Arbitrado X
semelhante
PONTUAGAO 5 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) |Apresentacéo do laudo na modalidade completa. ' X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU II
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155 DADOS DA AMOSTRA
Dado Rua Area |Frente |Frente/Area|Vocacdo |Esquina | Unitério x FO| Unitario Valor

1 |General Carneiro, 1484 696,96 13,2 1,89 2 1[ R$ 451,96 | RS 502,18 | R$ 350.000,00
2 Dugque de Caxias, cont apds BR 2143,75| 24,5 1,14 1 1| RS 57,94 | RS 64,37 | RS 138.000,00
3 General Neto, prox 688 348,48| 13,2 3,79 2 1| RS 568,18 | RS 631,31 | RS 220.000,00
4 José Bonifdcio esq. Brigadeiro Cam. 320| 12,8 4,00 3 2| R$ 843,75 | RS 937,50 | RS 300.000,00
5 Osvaldo Aranha 696,96| 13,2 1,89 3 1| RS 451,96 | RS 502,18 | RS 350.000,00
7 |Bernardino Angelo 825 33 4,00 2 1| RS 523,64 | RS 581,82 | R$ 480.000,00
8 [Bernardino Angelo esq 21 de Abril 406,98| 153 3,76 3 2| R$ 840,34 | RS 933,71 | RS 380.000,00
9 [Moacir Dias 490 10 2,04 1 1| RS 12857 | RS 142,86 | R$ 70.000,00
10  |Brigadeiro Camilo Mercio 696,96 13,2 1,89 2 1| RS 322,83 | RS 358,70 | R$ 250.000,00
11 |Av. Rio Branco 696 24 3,45 1 2| R$ 257,33 | RS 285,92 | R$ 199.000,00
12 |Coronel Urb&no 394,44 10 2,54 3 1| RS 570,43 | RS 633,81 | R$ 250.000,00
14 Rua Borges de Medeiros, ao lado do 338 696,96| 13,2 1,89 1 1| RS 284,09 | RS 315,66 | RS 220.000,00
15 Rua 14 de Julho esq Conde de POA 398,64| 15,1 3,79 2 2| RS 564,42 | RS 627,13 | RS 250.000,00
18 Rua Conde de Porto Alegre 1107 27 2,44 1 2| RS 215,45 | RS 239,39 [ RS 265.000,00
19 Rua José Pinto Sobrinho 308 14 4,55 1 2| R$ 628,25 | RS 698,05 | RS 215.000,00
20 Rua dos Ipés 282,2| 16,6 5,88 1 1| RS 478,38 | RS 531,54 | R$ 150.000,00
22 Rua Coronel Jacinto Pereira 81894 11,8 1,44 1 1| RS 87,92 | RS 97,69 | RS 80.000,00
23 Rua E 300 12 4,00 1 1| RS 360,00 | RS 400,00 [ R$ 120.000,00
24 Rua Torquarto Severo 2772 132 4,76 2 1| RS 470,78 | RS 523,09 [ RS 145.000,00
25 Rua Allan Kardec 299,945| 11,95 3,98 2 1| RS 450,08 | RS 500,09 [ R$ 150.000,00
26 Av. Bardo do Upacarai 315,48| 10,18 3,23 1 1| R$ 456,45 | RS 507,16 | RS 160.000,00
27 Rua Antdnio Pererira da Fontoura Xavier 383,44| 12,6 3,29 1 1| RS 375,55 | RS 417,28 | RS 160.000,00
28 Rua Bg Camilo Mércio esq. Rua Bern. Angelo 356,4| 13,5 3,79 3 2| R$ 757,58 | RS 841,75 | RS 300.000,00

Dado Rua Latitude Longitude Imobilidria Cddigo

1 General Carneiro, 1484 30°58'45.73"S (54°40'50.94"0 |Move Imdveis 160

2 Duque de Caxias, cont apds BR 30°57'48.58"S [54°39'54.74"0 [Move Imdveis 165

3 General Neto, prox 688 30°58'29.72"S [54°40'31.73"0 [Move Imdveis 172
4 José Bonifdcio esq. Brigadeiro Cam. 30°58'59.98"S [54°40'6.34"0 [Move Imdveis 179

5 Osvaldo Aranha 30°58'58.90"S [54°40'44.41"0 |Jackson Imobilidria 188

7 Bernardino Angelo 30°59'8.02"S [54°39'51.17"0 [Move Imdveis 206

8 Bernardino Angelo esq 21 de Abril 30°59'4.76"S [54°40'2.68"0 [Move Imdveis 219

9 Moacir Dias 30°59'27.89"S [54°39'36.10"0 [Move Imdveis 181
10 Brigadeiro Camilo Mercio 30°58'34.92"S [54°39'58.83"0 [Move Imdveis 237
11  |Av. Rio Branco 30°58'58.46"S [54°40'58.96"0 [Dom Pedrito Imdveis 1475
12 Coronel Urbano 30°58'57.30"S [54°40'3.73"0 [Jackson Imobilidria  |JI-5405-imv
14 Rua Borges de Medeiros, ao lado do 338 30°58'7.12"S [54°40'11.54"0 |Associados Imdveis 401
15 Rua 14 de Julho esq Conde de POA 30°59'23.53"S [54°39'51.12"0 |Associados Imdveis 273
18 Rua Conde de Porto Alegre 30°59'24.40"S [54°39'46.49"0 [Move Imdveis 181
19 Rua José Pinto Sobrinho 30°58'10.60"S [54°40'27.56"0 [Move Imdveis 260
20 Rua dos Ipés 30°58'17.34"S [54°39'37.79"0 [Move Imdveis 271
22 Rua Coronel Jacinto Pereira 30°58'59.93"S[54°39'36.94"0 | Associados Imdveis 512
23 Rua E 30°58'25.52"S [54°39'35.86"0 |Associados Iméveis 15
24 Rua Torquarto Severo 30°59'18.93"S [54°39'53.38"0 |Associados Imdveis 230
25 Rua Allan Kardec 30°59'25.45"S [54°40'4.94"0 |Associados Iméveis 331
26  |Av. Bardo do Upacarai 30°57'56.57"S [54°40'15.37"0 |Associados Imdveis 111
27 Rua Antonio Pererira da Fontoura Xavier 30°57'56.15"S [54°40'18.11"0 |Associados Imoveis 505
28 Rua Bg Camilo Mércio esq. Rua Bern. Angelo [30°59'4.00"S |54°40'7.54"0 |Associados Iméveis 517
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