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

LAUDO DE AVALIAGAO N° 292/2025

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto GPE 22937 da matricula n°® 15053.

Objetivo

Determinacao do valor de mercado do imével.

Finalidade
Instruir processo PROA n° 25/1300-0000172-9- Alienacao.

Localizagéo
Estrada Geral da Aldeia Velha, S/N, Aldeia Velha, Santo Antdnio da Patrulha, RS

Area Avalianda
Area do terreno?; 3.575,00 m2
Area das Benfeitorias?: Casa 1= 133,44 m2 e Casa 2 = 140,77 m?

Proprietério
Estado do Rio Grande do Sul.

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével3: R$ 780.000,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Marcos Allan Santos Marian

Arquiteta Urbanista Denise Ferreira da Silva

Porto Alegre - RS, agosto de 2025

1Area do terreno conforme matricula.
2Area das benfeitorias conforme croqui da vistoria.
3 Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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1 SOLICITANTE
DEAPE/SPE/SPGG

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo 25/1300-0000172-9- Alienagao.

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° 15053, referéncia livro 02, as fl 01, datada de
31/01/2025, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Santo
Antdnio da Patrulha - RS.

¢ Na ficha cadastral GPE n° 22937;

e no PROA: 25/1300-0000172-9;

e nas informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediérios, agentes imobiliarios, etc.);

¢ nas informagdes constatadas “in loco”, conforme vistoria ao imdvel realizada no
dia 19/08/2025.

e Sobre o terreno foi identificado a existéncia de dois modulos construtivos de
alvenaria, como ndo consta averbacao na matricula as benfeitorias, foi realizada
medicao e calculada as areas das edificacdes.

A vistoria foi realizada somente na condig&o de vistoria externa. Dessa forma, este laudo
foi desenvolvido adotando uma situacéo-paradigma. De acordo com o item 6.3.1 na Norma
Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, nessas situagdes, a utilidade da avaliagdo é de uso restrito.

Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro de
2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO

Na presente analise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e
desembaracado de quaisquer dnus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informagfes obtidas durante a pesquisa.de

mercado foram tomadas como de boa-fé.
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N&o fez parte do escopo deste trabalho:
e InvestigagBes quanto a correcdo dos documentos analisados;
e InvestigagBes envolvendo aspectos legais;

e Levantamento de areas e de confrontagfes através de instrumentos de medicéo;

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS
» 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/SP3, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de atender
a natural elasticidade dos negécios. 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 fundamentacao,
desde que devidamente justificados. Algumas das situagfes previstas pela NBR 14653-2:2011
para utilizagcdo desse fator de ajuste sdo: conversdo de valores a prazo em valores a vista;
adequacdo as taxas de desconto praticadas no mercado; conversdo de valores para a moeda
nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversdo 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 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 aplicacdo de taxas de desconto de mercado, e

assim, adequar os precos de oferta e venda.

» Area utilizada (Area Matricula):

Para calculo do valor do imével, foi considera como area do terreno o que consta na
Matricula n° 15053, referéncia livro 2, as fls. 19, datada de 31/01/2025, obtida junto ao Oficio de
Registro de Iméveis da Comarca de Santo Anténio da Patrulha - RS.

Com relagdo as benfeitorias encontradas, foi realizada vistoria para medi¢do, sendo

encontradas os valores de Casa 1 = 133,44 m2 e Casa 2 = 140,77 m?, conforme croqui em anexo.

» Vistorial localizagéo:
O imével esta localizado em regido urbana distante do centro comercial da cidade de
Santo Antonio da Patrulha. Conforme vistoria externa “in loco”, visualmente no terreno existem a
construcéo de dois médulos construtivos.
Para fins desta avaliagcdo foram utilizados dados amostrais localizados nos diversos
bairros da cidade, inferidos através das variaveis independentes: area do terreno (m2), posi¢éo

do terreno, topografia do lote, atratividade e renda média (IBGE 2022).

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag. 215.
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5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul.

6 ENDERECO
Estrada Geral da Aldeia Velha, S/N, Aldeia Velha
Municipio de Santo Ant6nio da Patrulha/RS

7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

7.1 TERRENO

Imagem de localizacdo (Google)

Latitude: 29°48'52.31" S

Fonte: Google Earth 03/07/2023 (Acesso agosto de 2025)
50°32'32.30"0

Identificagdo

Descri¢do conforme a Matricula n° 15053:
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE STO. ANTONIO DA PATRULI—;ﬂ

- LIVRO N° 2 — REGISTRO GERAL i
=

o 1’

ot FLE. MATRICULA
a Sento Antdnio da Patruina, =8 ge _ J40NO ae 1977 ey —-n
F or | 15053

IMOVEL: Um terreno de cultura, sem benfeitarias, situado em Al

deia Velha, lo Distrito deste tfuniclplio, Com a arga  Su-
per ficial de 3.5795,00m2 (tres mil guinhenton & Sctenta © cinco ©
meEt 28 gQuadrades), confrontandn-se: pela frente, numna extensio de
cinauenta 2 ci1te metrss (S83,0un), Ccom a Eztraca Geral Ua fAluela
Velha; fundos, numa extensdoc de setconta o dois metros e cinguenta
centimetros (72,50m), com terras de sucessores de Otilia Nunes da
Si1lva: por um lada, numa exbtens3o de cinguenla v duis mebros &
cingquenta centimetros (5Z2,5%0m), com um beco e, pele putre lado,
nima extenadn de rinquenta e sete metros e cinguenta centimetras
(57,50m), nosamente, con lerrenos Jde sucessores de Otilia P By
da Silve.
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padré&o construtivo do entorno: Baixo/Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentacéo logradouro: Asfalto

Pavimentagado passeio: Sem pavimentacao

Infraestrutura: I Acessibilidade, [¥ Agua potavel, [¥ Energia elétrica, r Esgoto pluvial, r Esgoto sanitério,

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

Servigos publicos: [ Coleta de lixo, r Comércio, r Correios, r Educacéo, r Lazer, [ Rede bancéria,
r Saude, r Seguranga, [ Transporte coletivo, [ sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: | Clubes, r Comeércio, r Empreendimentos, r Escolas, r Estagoes, r Hospital, [ Mercados e ou
supermercados, - Orla/praias/lagos, I Parques/pracas, I Posto policial, [ Posto de sadde,

r Shopping, I Universidades/faculdades, [ Zona incorporacéo, [ Sem influéncias valorizantes

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

Caracteristicas do imovel

Formato do terreno: Irregular

Situagéo de quadra: Esquina

Cota: No nivel

Vegetacdo: Médio porte

Uso do solo: Mista

Acesso: Bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: I Arame, I Gradil, I Muro, I” sem cerca, [ Tela

Superficie: r Alagadica, I Arenoso, I Argiloso, I comaterro, I Com entulhos, I Pantanosa, [+ seca
Area do terreno: 3.575,00 m2

Medida da frente do terreno: 58,00 m Confrontacéo da frente:Leste
Medida lateral 1 do terreno: 52,50 m Confrontacéo da lateral 1:Norte
Medida lateral 2 do terreno: 57,50 m Confrontagdo da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 72,50 m Confrontag&o dos fundos:Oeste

Condicéo de ocupagédo*

r Ocupado r Ocupado (ndo autorizado) [ Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria
OBS: Vistoria realizada em situacao-paradigma

Laudo de Avaliacéo n°® 292 / 2025 7
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Casa 01 Idade aparente: 45 Area = 133,44 m2 N° de pav. 1
Descricao Padréo Conservagéo Tipologia
[ Rustico [~ Novo r Apartamento
[¥ Proletario [ Entre novo e regular [~ Box
I” Econémico I” Regular [¥ casa
[ Simples [” Entre regular e reparos simples [ Galpao
[ Medio - Reparos simples - Loja
r Superior I Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
[” Fino [+ Reparos importantes [ Prédio
I Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
I outros I” sem valor [ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I” Madeira [" Madeira I¥ Ceramica I Aluminio | [ Pintura [ Portante
r Lajota r Laje [™ Fibro cim. ondulado I Ferro r Tijolo a vista [¥ Concreto
I” Ceramica [" Gesso I Fibro cim. estrutural I¥ Madeira r Fulget [ Madeira
[ Basalto " pvc [” Aluminio I~ pvc [" Ceramica [ Metalica
I Granitina [ Placas acusticas | [ Galvanizado I outros [ Madeira [ N. identificada
[ Vinilico r Aglomerado r Laje [ vidro
r Carpete [¥ N. identificada r Capim [ Pedra
[ Cimento I” Telha de zinco [" Reboco chapiscado
I¥ N. identificada I” outros [ outros

OBS: Vistoria realizada em situagéo-paradigma

Casa 02 Idade aparente: 60 Area = 140,77 m2 N° de pav. 1
Descricéo Padréo Conservagao Tipologia
[ Rustico I Novo - Apartamento

¥ Proletario

[ Entre novo e regular

[~ Box

[™ Econémico r Regular [ casa

- Simples I Entre regular e reparos simples - Galpao

I~ Medio r Reparos simples r Loja

r Superior I Entre reparos simples e importantes I Pavimento

[ Fino r Reparos importantes I Prédio

I~ Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor I Terreno

[ outros [ Sem valor I outros

Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura

I Madeira I Madeira [¥ Ceramica I Aluminio | I¥ Pintura I Portante
r Lajota r Laje [ Fibro cim. ondulado [ Ferro r Tijolo a vista [ Concreto
I ceramica I Gesso [ Fibro cim. estrutural I Madeira I Fulget I Madeira
I” Basalto I pvc [ Aluminio I pvc I” ceramica I™ Metalica
[ Granitina I Placas acusticas | I Galvanizado I outros [” Madeira I N. identificada
I Vinilico - Aglomerado - Laje I Vidro
r Carpete [ N. identificada r Capim [ Pedra
I Cimento [ Telha de zinco I Reboco chapiscado
I¥ N. identificada [ outros I” outros

OBS: Vistoria realizada em situagao-paradigma
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8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Santo Antonio da Patrulha é um dos quatro primeiros Municipios do Rio
Grande do Sul. Os povoadores, gradativamente, foram solidificando uma agricultura forte para a
subsisténcia (trigo, mandioca e outros), mas o que impulsionou a economia do povoado que se
formava, foi a producéo de cana-de-aglcar e seus derivados como a aguardente. A historia do
Municipio evidencia alguns ciclos importantes em sua trajetdria: o ciclo da cana de ac¢ucar, o ciclo
do arroz que transforma a lavoura e gera a criacdo de cooperativas, o ciclo de turismo de
passagem (privilegiada localizagc&o entre Porto Alegre e Litoral Norte) e o ciclo metal-mecéanico
com a implantagdo de indistrias de médio e grande porte (surgimento de varias fabricas de
sapatos e atualmente na diversidade econdmica e cultural que sinaliza o inicio de uma nova era
no desenvolvimento local).*

Segundo os dados da Relagdo Anual de InformagBes Sociais (RAIS), o nimero de
empregados cadastrados na cidade de Santo Antdnio Da Patrulha em 2022 foi 10.908, o que
representa uma variacdo de 5.39% em relagdo ao ano anterior. A remuneragdo média do
trabalhador no ano de 2022 foi de R$ 2.577,33, e 0 nimero de estabelecimentos cadastrados foi
1.763, 0 que representa uma varia¢ao de -26.4% em relagdo ao ano anterior.

Na cidade de Santo Antdnio Da Patrulha, os setores econdémicos que mais reuniram
trabalhadores em 2022 foram preparacao de couros e fabricacdo de artefatos de couro, artigos
para viagem e calgados (1.732), comércio varejista (1.594) e fabricagdo de produtos alimenticios

(1.541).° Assim, identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado r Desaquecido [¥ Normal r Aquecido
Numero de ofertas I Baixo [¥ Médio [ Alto
Liquidez [¥ Baixa [ Mmédia [ Alta
Absorcéo pelo mercado I Demorada [ Normal - Répida

9 METODOLOGIA
METODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes.
VI= T+ CB) «FC
Onde:
VI —Valor do imoével.

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

- Tratamento dos dados:
(x) Metodologia cientifica - inferéncia estatistica : dados utilizados 35/63

() Metodologia classica - fatores de homogeneizacao.

4 Fonte: Prefeitura Santo Antdnio da Patrulha. Disponivel em: https://www.santoantoniodapatrulha.rs.gov:br/a-
cidadeftitulo-exemplo-cidade.

5 Fonte: Data MPE Brasil. Disponivel em: https://datampe.sebrae.com.br/profile/geo/santo-antonio-da-patrulha.

Laudo de Avaliacéo n°® 292 / 2025 9

17/09/2025 14:41:40 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ENCAMINHAMENTOS

T
I

25130000001729

66



> PROA

O

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

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

de conservacédo e a vida util das edificages.
FC - Fator de Comercializagdo: ( ) calculado; ( x )justificado; ( ) arbitrado.

9.1 FATOR DE COMERCIALIZAQAO

De acordo com o item 3.20 da NBR 14.653-1:2011, o “Fator de Comercializagédo é a
razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigdo ou de substituicdo, que
pode ser maior ou menor que 1 (um)”.

Também de acordo com o item 8.2.4 da mesma norma, para determinacdo do Fator de
Comercializac@o deve ser “levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor que a
unidade, em fungéo da conjuntura do mercado na época da avaliagao”.

O fator de comercializagado pode ser maior do que um, refletindo a vantagem da coisa
feita, ou refletindo uma desvantagem quando resultar em valores menores que 1, neste caso
reduzindo e ndo agregando valor a soma do valor do terreno e suas benfeitorias.

No caso em tela, o FC justificado é 0,90, visto que existem diversos terrenos disponiveis
ao mercado para comercializacdo, segundo informag8es prestadas pelas corretoras de iméveis

locais.

10 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de

mercado
N [~ Graul [ Grau Il [ Graulll
Grau de Fundamentagéo
Pontos obtidos: 14
Grau de Preciséo [~ Graul [~ Graull [¥ Grau Il
Método da quantificacdo de custo
Grau de Fundamentagéo [~ Graul [ Grau Il [~ Graulll
Pontuagao obtida: 06
Método Evolutivo
Grau de Fundamentagéo I Graul [ Grau Il [ Graulll
Pontuagéo obtida: 06
Laudo de Avaliacéo n°® 292 / 2025 10
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111 AVALIAQAO DO TERRENO
11.1.1 EQUAGAO DE REGRESSAO
Valor Unitario (R$/m2) =179,87276 *e ~ (-4,350103e-05 *Area Terreno (m2) ) *e ~
(0,15162585 * PosicdoTerreno ) *Topografia ~ 0,70728723*Distancia Centro (Km) ~ -
0,24422972 *e ~ (-421,94163 *1/Renda Média (IBGE 2022) )

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de célculo

Parametros do imével

Area Terreno (m?) 3.575,00
Posicéo Terreno (1 = meio de quadra e 2 = esquina) 2,00
Topografia (1 = aclive/declive, 2 = semiplano e 3 = plano) 2,00
Distancia Centro (Km): distancia do terreno ao polo central (ponto de referéncia 247
Patio Urbano Home) '
Renda Média (IBGE 2022) 1.687,48
Valor Unitario (R$/m2) 212,59
11.1.3 RESULTADOS
11.1.3.1 Resultados da média para 80% de confianca.
: Unitério
Intervalo de Confianca (R$/IM2) Total
Minimo -8,88% 193,72 R$ 692.014,75
Calculado 212,59 R$ 760.009,25
Méaximo 9,74% 233,30 R$ 817.924,25
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
; Unitéario
Amplitude (R$/M2) Total
Minimo -15,00% 180,70 R$ 646.002,50
Calculado 212,59 R$ 760.009,25
Maximo +15,00% 244,48 R$ 874.016,00
Valor calculado R$ 760.009,25
11.2 AVALIAQAO DAS BENFEITORIAS

O resumo do célculo do custo de reproducgédo das benfeitorias é apresentado na tabela a

seguir, os detalhes desse calculo podem ser verificados no anexo Meméria de Calculo. Foi

utilizada a publicagéo “Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos” do IBAPE-SP, 2017. Devido

a impossibilidade de entrada no imoével, situagdo-paradigma, o estado de conservagdo foi

arbitrado. O BDI foi utilizado conforme Decreto N° 19.224, de novembro de 2015, do municipio

de Porto Alegre. Apés, segue a descri¢do dos padr8es das edificagdes, conforme a publicacéo.

Descricao Area (m?) Valor de novo (R$) | Depreciacdo | Valor Atual (R$)
Casa Proletario Méd 133,44 330.291,33 66,97% 109.111,74
Casa Proletario Min 140,77 296.216,87 100,00% 0,00
Laudo de Avaliacéo n°® 292 / 2025 11
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CASA PADRAO PROLETARIO®
Construidas aparentemente sem preocupagao com projeto ou utilizagdo de mao de obra
gualificada. Na maioria das vezes sdo construidas em etapas, compondo uma série de cémodos
sem funcdes definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada,
podendo ter impermeabilizagdo por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre
madeiramento ndo estruturado, sem forro. Geralmente associadas a autoconstrucao,
apresentam pé--direito aquém dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas
evidentes, tais como desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos
ou com chapisco, embogo ou reboco e areas externas em terra batida, cimentado rdstico ou
sobras de materiais.
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos essenciais e aplicacdo de
poucos acabamentos, tais como:
e Pisos: cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou ceramica de
qualidade inferior.
e Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou,
ainda, sem revestimentos.
e InstalagBes hidraulicas: incompletas, com pecas sanitarias simples e
encanamentos eventualmente embutidos.

e InstalagBes elétricas: incompletas e geralmente com fiagdes aparentes.

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

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC’ VALOR DO IMOVEL (R$)
760.009,25 R$ 109.111,74 0,90 782.208,89

13 CONCLUSAO

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

Avaliacdo, atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado®) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 780.000,00

(setecentos e oitenta mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: agosto/2025

6 Fonte: IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo. Valores de
Edificagdes de Iméveis Urbanos - Unidades Isoladas 2019. S&o Paulo: IBAPE/SP, 2019.

7Justificado.

8Conforme 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

MARCOS ALLAN SANTOS MARIAN DENISE FERREIRA DA SILVA
Engenheiro Civil - CREA (PR) 128.151 Arquiteta Urbanista — CAU A 49857-2
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 5075610/01 ID 4933443/02
De acordo,

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

Porto Alegre, agosto de 2025.
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15 ANEXOS
15.1 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Frente do imével

Fonte: Vistoria (19/08/2025)

Figura 2: Frente do imével

—
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Fonte: Vistoria (19/08/2025)
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Figura 3: Frente do imével

Fonte: Vistoria (19/08/2025)

Figura 4: Frente do imovel

Fonte: Vistoria (19/08/2025)
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15.2 DOCUMENTAQAO DO IMOVEL
- Certiddo de Matricula n°® 15053:

oy dooninko ALESSANDRO THOMAS—Registrador Substituto  MAGNUS ROSA DOS SANTOS-Registrador Substituto

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

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
SANTO ANTONIO DA PATRULHA
SERVIGO REGISTRAL DE SANTO ANTONIO DA
PAULO THOMAS - Registrador

CERT'DAO Pagina 1de 1

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

CNM: 097287.2.0015053-75

Valide este documento clicando no link a seguir: hitps:fassinador-web.onr.org.bridocs/VKTKA-AL72V-F43Q3-SQHRL

wATRICULA

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE STO. ANTONIO DA PATRULH,
LIVRO N° 2 — REGISTRO GERAL

~

santo Anonie aa parana, 26 ga _ Junho as 7 e o
: i o | 15053

IMOVEL: Um terreno de cultura, sem benfeitorias, wituado ©m Al

deisa Vélnha., 10 LIS IO Oeste Municiplo, com a arva su=
per ficial de 3,575;00m% (tres nil guinhenton o scktenta o gines @
Metr om Quadrados), caonfrontandn -=e: pelia frente, numna extensio de
cinouents & OILO MELIOS (JP.0UM), com a Estrada Oural da Aluwie
velhai fundes, numa estenwdo de setenta o doin motros & cinquenta
cantimgbroe (72,.80m)1, ram tmrras de anrsaznreae de MNtilia Nune= da
Silva: DoOr um lado, numa exblensso de cinguenlad ¢ Juis mwlros
cingquenta coentimotroz (S2,50m), com um beco &, pelo outro Lada.
miima mubmnain de rinquenta & =ete metros 2 cingquenta centimetros
1O7.20m), Nnovamente, tun lErrenus Uy suleEssur @w de Dtilia Nunen
de Silvos

Abertura ae MNaty icula r-'z-umu« em viv Lude Je Mandado Judiciel ae
4 de Moo de Laay il B 0 M, 110, desta Comar ia.

URIGEM: Reygistro Hll‘/l 2239, flw, L29 uu \_)»Ifu g 3-G.

l‘ﬂOl’ﬂ(‘ﬂlOl LXI™] ‘\.tUG l-_-,. “¥. La. ) /ﬂv D/0K/IO7 .,
Vol «l' LA s P)ﬂ\y\ J‘/Z puntys’ ge 1.97/.
Gé e »nln at
R4 as.05y, o 7 HEUICAL IO

AD(MIRENH.: ‘o E‘Jlltlul lm uun GRANDE DL Sl
IMOVEL : U 1o &1 v¥Etrd JESL- \RO.

VALOR: 171 2,410,000 o olie o 8 S, 0000, G0,

TITULOD: Mendedo de wemn--.- de lwmove!l lsurapidn de 24/05/97, as
S10300 DEIA Fa. Ne ta 1 Cia Ramps. M. JULTA 08  Direstn

dests Vomar &, & | 21cdo dow sautos do processo no 1.110, namaloga -

AaAn poe s tenra  em Weas 6% que transitonn em julgado, em

18 08 =%

CONDIGPMES: A% u...;.—..-;(: 4o Mandoado.

ARVUAMENTN 0 A9 4 Dm;ro_‘ 2a [TART » g 1)/ Pawta 0l J(:u A~

P s/ Pl #

E. S1,20 - {/’I\r,ﬂ;',bo -HP
r g

NO VERSD s—

ato Antonio da Patritha, 31, janeiro, 2025 ds G8:44:47.
wa fins do Decreto n® 93.240/86, art, 17, 1V, prazo de validade de 30 {tnnta) dGas

Ink NIHIL

idio digital (Provimemio ONJ 12720022) 1 pagm: NI (U563 04, 1000002 12653 = NIFITL)

s «m livros e arqurvas: NIFIL {063,008, 1000002 358077 = NIHIL)

; *E] A congults estard deponnvel em atd 24,

no site do Tribunal de Justica do RS
http://go.tjrsjusbr/selodigital/consulta
Chave de autenticidade para corsulta

097287 53 202500001542 51

akiel Ferremra Prates = Escrevente Autorizado

Endereco: Serafim Maciel Marques, n° 52, saka 101 - Centro - CEP: 95.500-000 Fone/Fax: (51) 3662 -2133
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- Ficha GPE 22937:
S
GOVERND DO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA ¥
GOVERNANGA F GESTAD .
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO I:-‘ATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 22837
DADOS GERAIS
Niimero do Cadasiro: 37 Classificagio: PROPRIO
Nome de Referéncia do imdwvel: Mome de Referéncia das
Classificagdo do Bem Publico:  DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imdvel: AREATERRENO/GLEBA Situagio de Destinagio: MNAD DESTINADO
Situagio de Regularizagio: REGULARIZADO Indice de Destinagio (%): 0.000000
Descrigio: EEEF ALDEIA VELHA
Trata de Cess3o Prefeitura 1871300-0005375-0
Em Alienagio: Nao N° Incorporagic PROAISPL 18/2400-0005778-7
Lei Autorizativa de Alienag3o: N° Alienagao PROASPI:
Data Lei Autorizativa Alienagio: NIRF/CIB:
N® tombo antigo do imdvel: CCIR:
Uso imegular: CAR:
Tombado Fatr. Historico: Nao VALDR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N* Inscrigao Municipal: o Tipo de Valor Esfera Competente  Legislagio Mimeraifing
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N Processo da Baixa SPI N° Processo da Baixa PROA:
Informagdies Adicionais Baixa:
PROCESS0OS
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagic
241112023 23130000031384 26/04/2023 Imédweis Regularizagio Ative
10 172020 17100000122555 1071172020 Aga0 Judicial Afivo
LOCALIZACAD
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio SANTO ANTOMIO DA PATRULHA
Bairro/Distrito: ALDEIA VELHA
LogradourofLocalidade:
Numero/Lote: SN
Quadra:
‘Complemento:
CEP:
Ponto Referéneia:
GEORREFERENCIA
DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: Latitude grau:
Meridiano Central: Latitude minuta:
Latitude segundao:
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortomeétrica: Longitude grau:
Este: Longitude minuto:
Horte: Longitude i
08/01/2025 pag. 1 de 3
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GOVERND DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
DEPARTAMENTO DE ADMI I';‘il STRA!;&O DO I?ATRIMln)NIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 22937
PROPRIEDADE
Situag3o regularizagio Estado: REGULARIZADG
Tipo de Registro: Matricula
Nimero do Registro: 15053
Livra: 2RG
Folha: o
Cartdrio: RI
Comarca: SANTO ANTONIO DA PATRULHA
Data do Registro: 15'D&"1DDE
Forma de Incorporagio: USUCAFLAD
Valor de Incorporagio: RS 341078
Propriedade | Posse: RI0 GRANDE DO SUL GOVERNG DO ESTADO
Data registro patriménio Unido:
Cartid3o autorizativa transf.-
TERRENO
Matriculada
Situagdo terra rural:
Area Total jm): 3575.00
Frente {mi): 0,00
Area com fragie m): 0,0000
Fragao Ideal {m: 0,000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 357500
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontagio da Frente/Lateral Confrontante
0,00
TERRENO VISTORIA
Informagbes complementares
Vegetagdo:
Uso do solo:
Situagio de quadra
Levantada (Vistoria)
Area Total (m?):
Frente {m):
CONFRONTANTES VISTORIA
Leste:
Oeste:
Norte:
Sul:
09/01/2025 pag. 2 de 3
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GOVERND DO ES5TADO

RIO GRANDE DO S5U

SECRETARI A DF PLAN 0
GOVERKANCA E G

DEPARTAMENTC DE ADMIMI STRAl;ﬂO DCII I?ATRIM@NIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 22937

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagies

Pavimentagio do logradouro: Trafego de pedestres:
Pavimentagio passeio: Trifego de veiculos:
Zoneamentn: Atividade predominante:
Largura logradouro {mj):

DOCUMENTOS

Data Tipo Documento  Mome Documento

20412023 VISTORIA VISTORIA POF

021172020 PLANTA AREA GPE 22037_JPG

021172020 FOTO, LOCALIZACAD GPE 22937_GOOGLE

Q50572008 MATRICULA registro de imoweis pdf

IMAGENS

HISTORICO

HISTORICO DE SOLICITAGOES

VISTORIA

Data da vistoria:
Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagbes da vistoria:
Situag3o de localizagdo:
Obstruida:

Motive da cbstrugdo:
Contato no local:
Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

08/01/2025 pag. 3 de 3
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( PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUCAO
CUB/RS do més de JULHO/2025- NBR 12.721- Versao 2006
Padrdo de . Custo Variagdo %
PROJETOS Cédigo R$/m?
acabamento Sy Mensal |Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.384 41 194 217 545
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R 1-N 3.145.67 266| 289 6.73
Alto R1-A 4.209.91 245| 236 6,11
Baixo PP 4-B 2.260.77 185 236 595
PP (Prédio P I - - .
(Prédio Popular) Normal PP 4-N 3.072,96 241] 259 6.96
Baixo R 8-B 2.148,23 1,81 205 5,94
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) MNormal R 8-N 2.679.55 247 254 7.08
Alto R 8-A 341851 236| 253 6.97
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Mormal R 16-N 2622 46 246| 256 7.21
Alto R 16-A 349510 236| 261 762
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.72544 206| 285 6,11
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.453.20 297 298 6,07
COMERCIAIS
CAL- 8 (Comercial Andar Livres) Mormal CAL 8-N 3.464 40 238 291 835
Alto CAL 8-A 3.087.43 247 349 9.18
Mormal CSL 8-N 267289 228| 264 7.85
CSL-8 (Comercial Salas e Lojas) I - CSL8-A 313107 228| 367 9,26
MNormal CSL 16-N 3.601,74 231 21 7.98
CSL-16(C ial Sal L - : .
(Comercial Salas e Lojas) s CSL 16-A 4212.33 231] 366 925
Gl (Galpéao Industrial) Gl 1.324,90 | 224| 180 587
Fonte: DEE - Sinduscon/RS
Tendo em vista a publicagio da NBR 12.721/20086, os Custos Unitdrios Bésicos por m? de construg8o passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acordo, com os novos projetos-padrio e, em conseqiliéncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizagdo invalida, portanto, a comparagio direta dos Custos Unitarios obtides a partir da
NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até janeiro/2007 (NBR12.721/1999).
“Ma formagss destes cisins unitarios basicos nao foram considerados os seguintes Rens. que devem Sef levados &n conla na determinaiac 008 precos pof metrn
quadrads de constiugso, de acondo com o estabelecido no projeto & especificagies comespondentss & ¢ada caso particular. fundagies, submuramentos, paredes-
diafragma, tiranies, rebal<amento de lengol fredtico; elevadories), equipamentos e instalagies, tais como: fogdes, aguecedores, bombas de recalque, Ncineracio,
ar-condicionada, E.SIEI'-H.QQD, UEHDB(}IO e exausido, outros; lmeygmum (quandn nao classificado como area construida), obvras & Benigos complememales.
umamzapen. TQCIEQI;.QO (plsclnng, campos de egparte), QJSIHIanE‘MD, mgtmagn.o e regulumerna;sn do condominio; e outros senigos (gue devem ser disciminados
no Anexo A - quadro Il impostos, taxas e emolumentos canonass, projetos: projetos arguietonicos, projeto estrutural, projeto de instalacBo, projetos especials;
rermuneracio do construtor; remuneracio do incorporador.”
ITEM DESCRIGAO IMOVEL IDADE A. | VIDA U. ESTADO DE CONSERVAGAO RESIDUAL | AREA UNIT. V. NOVO DEPREC. V ATUAL
45 50 20% 133,44 R$ 2.475.20 RS 330.291.33 66,97% RS 109.111,74
Benf 1 CASA PROLETARIO MED REPAROS INPORTANTES
Benf. 2 CASA PROLETARIO HIN 60 60 SEM VALOR 0% 140,77 R§ 2.104.26 R% 296.216.87 100,00% R$ 0.00
VALOR DO CUBR 8N RS 2.679,55 REFERENCIA JULHO / 2025 BDI 25,85% TOTAL RS 109.111,74
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VIDA UTIL REFERENCIAL E O VALOR RESIDUAL DAS EDIFICAGOES. “VALORES DE EDIFICAGOES DE
IMOVEIS URBANOS” DO IBAPE-SP, 2019. PG. 15 e 16.

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

9»'ﬁmﬁ o f:ti o  Caracteristicas
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa,
Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
reqular de uma demdo leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
¢ | Requiar 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais &
piNtura interna & externa.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com

Entre regular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

N S pintura interna e extemna, apos reparos de fissuras e
E smd:: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
Ladabtin sistema estruturasl. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas

N“"'““a."d" de possam ser restauradas mediante a revisio & com
F | msparssimplesa B2 substitiu¢do eventual de algumas s desgastadas
importantes "y s

naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisdo da impermeabiliaza¢io ou
substituicao de telhas da cobertura,

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Necisskando trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e

G g:;:nmm 5250 elétricas possam ser remun.da_s mediante a substituicdo
das pegas aparentes. A substituigao dos revestimentos
de pisos € paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituigdo ou reparos importantes na
impermeabilizagdo ou no telhado.

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizagdo e/ou recuperagao do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da reqularizacdo da alvenaria, reparos de

H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substitui¢cdo das instalagdes hidraulicas

edificacdo sem e elétricas. Substituigdo dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicdo da impermeabiliza¢do ou do
telhado.

| | Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra explicitadas devem ser tomadas como pelMey 7,
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagdo das observagdes colhidas em vistoria, D [#]

Assinad®
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COMPOSICAO DO BDI:

§ 12 Nos demais itens, como a totalidade da m3o-de-obra, equipamentos, ferramentas e insumos que forem empregados ou

I o~
ativos e-Gov

consumidos durante a realizagio dos trabalhos, deverd ser aplicado o indice BDI para servigos.

§ 22 Para fins deste Decreto, a contar de 12 de dezembro de 2015, os indices propostos pelo GT/BDI/PMPA, aplicaveis ao

Regime de Deducdo de Materiais Comprovada de que trata este artigo, consideram-se:

Contratacdo de obras e servigos

Decreto 19224 2015 de Porto Alegre RS

TIPO DE OBRA

| EDIFICACOES residenciais comerciais]|

BOI para servigos

e mistas e seus respectivos
servigos de conservacdo e
manutengio

INFRAESTRUTURA, incluindo

| pavimentagie, iluminagie piblica

pragas, saneamente, sistemas de
igua. esgoto cloacal e pluvial e
seus respectivos servigos de
conservagio e manutengio

EDI
| com
1 re
| cons

Parcelas

| (AC) - administragdo Central

| (s) + (6} - Seguro e Garantia

1) - ri 5 co

| (DF) - Despesas Financeiras

1LY - Lucro

I1+I2+13+I4)

| Impostos (

1 {11} - PIs

|€12 } - COFINS

contribuigio

| (cPREY

Previdenciarial

|BDI com Desoneragdo (incluindo I4)

| BDT
1143
!

sem Desoneracic ({desconsiderandol

| art. 72 | Este Decreto entra em vigor na data da sua publicaggo.

[an.# |Fica revogado o Decreto n2 19,142, de 18 de setembro de 2015.

PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE, 25 de novembro de 2015.

José Fortunati, Prefeito.

Jorge Luis Tonetto,

Secretario Municipal da Fazenda. Registre-se e publique-se.

Urbano Schmitt,

Secretdrio Municipal de Gestdo.

Laudo de Avaliacéo n°® 292 / 2025
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Nota: Este texto ndo substitui o original publicado no Digrio Oficial.

Data de Inser¢iio no Sistema LeisMunicipais: 27,/11,/2015,
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Croquis das benfeitorias

CASA1

CASA
Area=133,44m2

CROQUI

AREA 133 44m?
SEM ESCALA
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

CASA 2
]L I
8
~ CASA
Area=140,77m?2
|
I il
7
1 A
CROQUI
AREA 140,77m?
SEM ESCALA
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Administrativos

Frocessos
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15.3 MEMORIA DE CALCULO

-Dados:

gropeaty

b g

{

)
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
AreaTerreno |Posicio |Topografi|Distancia Renda Média [Valor Unitario
Dado (m?) Terreno |a Centro (Km) |(IBGE 2022) [(RS/m?)

1 482,09 1 2 2,59 6552,97 224,02

2 20808,65 1 2 1,37 2401,89 129,75

7 450 2 3 1,19 3615,39 500

8 2008,93 1 1 1,99 2006,59 100,8

9 478 2 3 1,38 3615,39 498,95
10 1620 2 1 1,29 4258,63 172,22
12 2277 2 1 1,56 3492,16 185,77
13 1632 1 1 0,98 7444,75 220,59
15 360 1 3 0,74 3864,33 450
16 434,21 2 2 1,38 2968,85 352,36
18 374,9 2 2 0,73 4354,24 312,08
20 303,08 2 3 2,56 6552,97 356,34
21 350,4 2 2 2,1 2156,27 274,83
22 296,9 1 3 2,65 6552,97 303,13
23 345,89 1 1 1,82 2840,25 208,16
24 300 2 2 1,78 2840,25 240
25 471,11 1 2 0,93 4354,24 286,56
26 360 1 1 0,82 4354,24 212,5
27 325,42 2 1 1,44 2006,59 237,85
29 298,13 1 3 2,25 2503,24 286,79
31 899,54 2 3 2,92 1687,48 350,18
32 505,34 2 3 2,2 2503,24 338,39
33 4897,41 1 1 1,22 2137,89 115,78
38 700 2 3 2,03 2840,25 424,29
40 1949,37 1 1 3,56 1687,48 115,42
41 860 1 2 6,46 2202,14 198,84
42 731 1 1 1,03 3492,16 221,61
43 474,55 1 2 2,71 6552,97 284,48
45 670 1 1 0,61 4146,16 200,15
54 5526 1 2 1,17 2843,1 285,02
55 1922,28 1 1 3,11 1687,48 114,71
56 16189 1 2 4,19 2680,37 88,95
58 3062,5 1 2 0,24 2074,26 323,27
59 1480,14 1 3 0,35 5260,34 608,05
63 4500 1 1 0,65 2276,95 131,8
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Administrativos e-Gov

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

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

Escala Justificativa para a Escala  Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area Terreno 3.575,00 296,90 20.808,65
(m=}
Posicao Terreno 2,00 1.00 2.00
Topografia 2,00 1,00 3,00
Distancia Cenfro 247 0,24 6,46
(Km}
Renda Média 1.687.48 1.687 48 744475
(IBGE 2022)
Valor Unitario 212,59 28,95 608,05
(RS/m™)
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

\{alor Valor \.r:alor Dl::‘EUiﬂ DI:L‘SUiﬂ Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianca (30 %) 193,72 212,59 23330 -8,88% § 74% 18,62%
Predicéo (80%) 168,02 212,59 268,97 -2097%  26,52% 47 49%
Campo de Arbitrio 180,70 212,59 244 48 -15,00%  15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO
Minimo (RE) Estimativa (RE) Maximo (RF)

Confianca (30 %) 692.549,00 760.009,25 834.047 50
Predicio (80%) 600.671,50 760.009,25 951.567 75
Campo de Arbitrio 646.002,50 760.009,25 874.016,00

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 212,59

Justificativa:

5. VALOR DE AVALIACAO

R$ 760.009,25 (setecentos e sessenta mil e nove reais com vinte e cinco

centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): £92.548,00
Arbitrado (RS): 760.009,25
Maximo (RS): 834.047,50

Laudo de Avaliacéo n°® 292 / 2025
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Processos

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

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAQ

Amplitude do intervalo de confianca para 50% de confiabilidade: 18,62 %
Classificacdo para a estimativa: Grau Ill de Precisdo

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

250
200

Moda

150

100

230
220
e 1]

Moda

180
170

g 888

Moda
w
&

240
220

2000 4.000 51000 B.000 10,000 12000 14,000 16,000 18.000 20,000
Area Terreno (m") - Yalor Estimedo & Intervalo de Confianca

e

1T 105 11 135 1.2 125 13 135 14 145 15 155 16 185 17 175 18 185 19 18 2 205
Posichio Terreno - Valor Estimada & Infervalo de Confianca

2
Topografia - Valor Estimado & intervalo de Confianca

\g

1 2 3 4 g &
Distancia Centro (Km) - Yalor Estimado & Intervalo de Confianga

-

21000 2500 3000 3500 4000 4500 5000 5500 G000 6500 TO0D 7500
Rendda Midin (BGE 2022) - Yalor Estimado & intervalo de Confianca
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Administrativos e-Gov

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

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Ardise Mista
*+ Calculado Valor calculata versus résidud padrenizado
3
? -
-
o
e - * * *
3 ct.e et
-
g 0 *e 2 L * -
[ 3 s
1 . * » »
* . -
-
-2
-3
5 ]

In(valor Uindtario (R0

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra | 63 Total .
Utilizados o35 Utilizadas -6
Qutlier -0 Grau Liberdade : 29

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO
Comalacio - 0,94921 Total . 7,95954
Determinacdo : 0,90100 Residual - 10565774
Ajustado - 0,88393 Desvio Padrio  : 0,16484
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 52,73619 D-Calculado o 2,12532
SignificAncia = 0,01000 Resultado Teste : Nio auto-regressao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo
-1a1 6 7
-1,64 a +1,64 a0 a4
-1,96 a +1,96 95 100

MODELQO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 179,872760 * 2, 718(-0.000044 *X) = 3 718(0.151626 * Xg) = X 50707287 = X -0.244230 *
2 715421041835 " 1Xg)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELQ
Media . 267,25 Coefic. Aderéncia  : 0,80805
Variacdo Total : 52213092 Varacio Residual  : 52763.47
Varidncia - 14918,03 Variancia 0181943
Desvio Padrao : 122,14 Desvio Padrdo - 42,65
Laudo de Avaliacéo n°® 292 / 2025 30
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

‘Walores Calculacos

100 150 200 250 300 350 400 450 00 S50 E00
Walores Observados

Histngrama de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio

Distribusico de Freghénes
04

0,35
03

0,25

02
015
o1
0,05

A77 81,20 0,62 & 005 0,53a1.11

Distribuigao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andise Mista
Walor calculado versus residud padronizedo

3

2
8 o .
o *
3 ! * + * . ., . L *
% o L. L] . & ™

L]

[ L

i . . . . b *

- - -
2 .
]
5 &
In(alor Unitério (R§m*)0
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area Terreno (m?)

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

Imporiada do gxcel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 296,90 a 20808, 65

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -3.54 % na esfimativa

Xz Posigao Terreno

‘alor Unitério (R $4n

“Walor Ly

EEE

10,000 2000
Area Temreno (m*)

Imporiada do gxcel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 16,40 % na estimativa

X3 Topografia

‘alor Unitario (R34

“alor |

1 2
Posicho Terreno

Importada do exgel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 7.28 % na estimativa

X4 Distdncia Centro (Km)

‘alor Unitério (R$4m

Wiak

Topogratia

Imporiada do gxcel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,24 a 6,46

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -6.90 % na esfimativa

X5 Renda Média (IBGE 2022)

‘alor Unitério (R $4n

ar L

g

g

1 2 3 4 5 B
Diztancis Cantro (Km)

Imporiada do gxcel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1687 48 a 7444 75

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 1.71 % na estimativa

Laudo de Avaliacéo n°® 292 / 2025
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Administrativos e-Gov

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

Y Valor Unitario (R$/m?)

Importada do gxcel
Tipo: Dependente
Amplitude: 28,95 a 603,05

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student, Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) {Padriao = 0,88393)

¥ Area Temeno X -6,20 0,01 0,735920

()

¥zPosicdo Temeng X 2,38 237 0,86574

X3 Topoarafia, Inx) 10,59 0,01 0,45383

¥ Distancia Centro Inix) -5,62 0,01 0, 76555

(Km})

XsRenda Iadja 1 -1,83 7,76 0,87485

(IBGE 2022)

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

Fosicao Terreno

Forma Linear
Renda Media (IBGE 2022)

Distdncia Centro (Km)
Valor Unitario (R$/m*)

Area Terreno (m?)

Variavel
Topografia

ey
M

=
S

Xa | Intx)
X | Inix)
Xs | 1
Y| Iniv)

Laudo de Avaliacéo n°® 292 / 2025 33
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15.4 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

trativos e

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

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT MBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

- Pontos obtidos
Item Des Ccrigad
1l Ptos Il Ptos I Ptos
] Car?ctcn:agao Ao imdwel CoTpli.:ta qu:_mto a todas as C?!npltta quanka iz varidweiz sdogie e situagho paradigma x
avaliando varidveis analisadas utilizadas no modelo
Buantidade minima de dados | g oo nimers de 4 [keT), onde k & o nimera de 5 [kef), onde k & o nimera de
2 de mercade, ofstivamants e e X e
dos waridveiz independentes waridveiz independentes varidwsiz independentes
Apresentagio de informagdes
relativas a todos of dados ¢ Apresentagio de informagdes Apresentagio de informagdes
3 Identificagio dos dados de waridveis analisades na relativas a kodos as dados @ x relativas aos dados & varidees
mercade modelagem, com foto ¢ waridveiz analisades na efetivamente utilizados no
caracten sticaz cbzervadas ne madelagem madsls
local pelo autor do lude
Admitida para apenaz uma Admitida, desde que:
varigvel, desde ques a] a5 medidas das
a) az medidas das carackeristicas di imdvel
caracten sticas o imével avaliande nfe sejam superiores
avaliands nfie sejam superiores 2 100% da limite amostral
2 100% da limite amostral superior, nem inferiores &
- - -, superior, nem inferiores & metade do limite amostral
4 Eatrapalugie Nz wdmitidy = metads de limits amastral infariar;
inferiar; b & valar estimade ndio
b] o valor estimade nie ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do walor calculade no limite da fronteira
<aleulade ne limits da franteira amaztral, pars oz referidas
amostral, para a referida varidweiz, de per sie
waridvel, em mébdulo simultaneamente, & em madulo
Mivel de significineia
[zomatdric do valar daz duas
5 caudas) mixime para a rejeigio 10% X 20% 0%
da hipdtese mula de de cada
regressor (teste bicaudal)
Mivel de Significincia miximo
admitido para 3 rejeicho da
& hipéteze nula do madsls T x 2% =
atraviés do reste Fode Snedecor
PONTUACAO 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.853-2:2011
[Aszinalar com " cazo o item seja atendida)
3] | Apresentacho do luda na modalidade completa, x
b Aprezentagie du andlize do medele ne luds de wvalingie, com verificagio du cowringia de compertaments das varingie duz varidveis em relagio s
) mercado, bem como suas clasticidades em torna do ponto de estimagio. =
<] Identificagio completa dos endereges dos dades de mercade urados ne medile, bem come duz Fentes de infermagie. X
d] i Adogho da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTACAO| GRAU NI

PRECISAO

[para um intervalo de confianca de 800 em torno do valor central da e stimativa)

Valor central estimado no modelo de regressao 212,59
R 233,50
Valores dointervalo de confiang;
MiN 135,72
2,74%
Diesvios relativos do Inkersalo de confiang MAx
Min -B58%
Amplitude do intervalo de confianga 18,62%

GRAU DE PRECISAQ

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

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

o Pontos obtidos
Item Descrigao
1] Ptos Il Ptos | Ptos
I Pela utiizacio de custo unitirio
- Pela utiizagéo de custo unitario . L "
Pela elaboracio de orcamento, - £ basico para projeto diferente
1 Estimativa do custe direto o L = basico para projeto semelhante x . -
no minime sintético . M do projeto padréo, com os
ao projeto padrao
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado x Arbitrado
Calculada por levantamento do .
- calculada por metodos
custo de recuperacio do bem, P
P L i técnicos consagrados ’
3 Depreciacdo fisica para deixa-lo no estado de ) ) . x Arbitrada
i considerando-se idade, vida
novo ou casos de bens noves . =
- " util e estado de conservacio
ou projetos hipotéticos B
PONTUACAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NER 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) jApresentacéo do laudo na modalidade completa x
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU II
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
- Pontos obtidos
Item Descrigdo
[]] Ptos [} Ptos | Ptos
Grau Il de fundamentacdo no Grau Il de fundamentacéo no Grau | de fundamentacéo no
1 Estimativa do valor do terreno  |métedo comparativo ou no método comparativo ou no x método comparative ou no
involutivo involutivo involutivo
Estimativa dos custos de Grau |l de fundamentacao no Grau Il de fundamentacao no Grau | de fundamentacao no
2 s método da quantificacdo do método da quantificacde do x método da quantificacde do
reedicdo H H H
i custo custo custo
3 Fator de comerciallizacio Ime”?,_ﬂ ET mercado Justificado x Arbitrade
PONTUAGAO 6 Pontos
Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) iApresentacdo do laude na medalidade completa. x
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO GRAU II
Laudo de Avaliacéo n°® 292 / 2025 35
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