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

LAUDO DE AVALIAGAO N° 413/2025

FICHA RESUMO

Objeto

Terreno urbano com benfeitoria objeto GPE 2354 da matricula n°® 44.241.

Objetivo

Determinagao do valor de mercado do imével.

Finalidade

Instruir processo PROA n° 25/1300-0008948-0- Alienagao.

Localizagao

Rua Bento Gongalves, 1181. Bairro Boa Vista. Novo Hamburgo, RS.

Area Avalianda
Area do terreno™: 378,90m?

Area das Benfeitorias2: 174,00m?

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével®: R$ 274.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Denise Ferreira da Silva

Engenheiro Civil Amaury do Espirito Santo

Porto Alegre - RS, dezembro de 2025

1Area do terreno conforme Ficha GPE 2354 e levantamento planialtimétrico elaborado pela empresasFlavio |.
Alves Construtora Eirelli- EPP.

2Area da benfeitoria conforme Ficha GPE 2354 e laudo 085/2018.
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 AVALIAGAO

Determinagao do valor de mercado do imovel.

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 25/1300-0008948-0- Alienagao.

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

41 FUNDAMENTAGAO TECNICA

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

e Na Certidao de Matricula n°® 44.241, referéncia livro 02, as fl 01 e 01v, datada
de 05/11/2025, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de
Novo Hamburgo - RS.

¢ na ficha cadastral do imével GPE n° 2354;

e PROA: 25/1300-0008948-0;

e No levantamento planialtimétrico elaborado pela empresa Flavio L. Alves
Construtora Eirelli- EPP;

e nas informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediérios, agentes imobiliérios, etc.);

e nas informagdes constatadas “in loco”, conforme vistoria ao imodvel realizada no
dia 16/12/2025.

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

As caracteristicas da benfeitoria, essenciais para atribuir valor ao bem, foram
estimadas, qualquer alteragao, diferente ao atribuido no presente trabalho, tanto na descrigéo
do imovel, estado de conservagéo e padrao, altera o valor do imével;

Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro de
2021.
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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
desembaragado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informagdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
N&o fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigagdes quanto a corregdo dos documentos analisados;
e Investigagdes envolvendo aspectos legais;

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

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS
» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagbes de compra e venda, € comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o 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 fundamentagéo,
desde que devidamente justificados. Algumas das situagbes previstas pela NBR 14653-2:2011
para utilizagdo desse fator de ajuste s&o: conversao de valores a prazo em valores a vista;
adequacgdo as taxas de desconto praticadas no mercado; conversao de valores para a moeda
nacional na data de referéncia da avaliagédo; conversao de areas reais de construgdo em areas
equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;
incorporacao de luvas ao aluguel, com a consideracdo do prazo remanescente do contrato e
taxas de desconto praticadas no mercado financeiro. Neste estudo, por terem sido utilizados
dados de oferta de mercado obtidos diretamente do site de imobiliarias, aplicou-se um fator
prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicagdo de taxas de desconto de mercado, e

assim, adequar os precos de oferta e venda.

> Area utilizada:

De acordo com a matricula 44241, o terreno possui 12,30m de testada e 33,00m de
frente aos fundos, por ambos os lados, resultando em uma area de 405,90 m?, mas essa
informacéo difere do levantamento planialtimétrico cadastral realizado pela empresa Flavio L.
Alves Construtora Eirelli- EPP, que fez constar a area de 378,90 m2. Para calculo do valor do
imovel, foi considera como area do levantamento planialtimétrico e da ficha GPE 2354.

Com relagdo as benfeitorias, foi considerada a area total de 174,00m?, conforme Ficha
GPE 2354 e Laudo de avaliagdo 085/2018, visto que na matricula ndo consta nenhuma

averbagao de benfeitorias.

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag. 215.
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» Vistorial localizagao:

O imdvel encontra-se no bairro Boa Vista, préximo ao centro da Cidade. Nesse contexto,
situa-se a aproximadamente 1,6 Km da Praga do Imigrante (polo adotado na variavel
atratividade). A rua Bento Gongalves, onde estda o imdvel possui diferentes comércios, e se
localiza proximo a Av. das Nagdes Unidas, que se configura como uma avenida importante, pois
atravessa a cidade de norte a sul. A area urbana esta consolidada, densificada e integrada a
malha viaria existente, com construgées no entorno e poucos vazios urbanos.

Em vistoria realizada em 16/12/2025, verificamos que se trata de terreno acima do nivel
do logradouro, com confrontagdes fisicas delimitadas com muros de alvenaria, em mau estado
de conservagao, leve aclive em relagdo a porgao dos fundos, superficie seca e confrontagbes
regulares. Verificou-se ainda, que o imével se encontra em condigdo precarias, sem condigdes
de uso. Foram removidas as aberturas, telhado, fiagdo, lougas, metais, tomadas e interruptores,
restando apenas o “esqueleto” da benfeitoria. A benfeitoria foi considerada sem valor, devido ao

seu péssimo estado de conservagéo. Atualmente, o imével esta desocupado.

» Variaveis adotadas
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 analise. Essa identificagdo pode
ser realizada com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou através de hipoteses advindas
de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagdo do valor. Dessa forma, sdo
estabelecidas variaveis relevantes para explicar a determinagédo do valor do objeto em estudo,

descrito pela variavel dependente. As variaveis independentes sédo definidas através de suas:

Caracteristicas fisicas (por exemplo, area, frente), de localizagéo (como bairro,
logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e econémicas (como oferta ou
transagéo, época e condi¢cdo do negécio -- a 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 varidvel explicada e vice-versa (ABNT
NBR 14.653-2:2011).

Para fins desta avaliagdo foram utilizados dados amostrais localizados nos diversos bairros da

cidade, inferidos através das variaveis independentes: area do terreno (m?), posi¢ao do terreno,

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

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO

Rua Bento Gongalves, 1181. Bairro Boa Vista. Novo Hamburgo, RS.
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7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

Imagem de localizagédo (Google)

Latitude 29°41'45.79"S

. Fonte: Google Earth 29/08/2023 (Acesso dezembro de 2025)
Longitude 51° 7'36.54"0

Identificacado

Descricdo conforme a Matricula n° 44.241:

IMOVEL: Uma edificacio sob n0 1181 da rua Bento Gongalves, e o
respectivo terreno situado no Bairro Boa Vista, constituido do
lote 4 da quadra 3, da Vila Segalla, medindo 12,30 metros de
largura e 33,00 metros de comprimento, com frente ao oeste, no
sentido da largura, para a rua Bento Gongalves, confrontando ==
nos fundos ao leste com imével que é& ou foi de Alharto Staglich
Sobrinho, ao norte com dito de Osvaldo Antonio Martins o ao sul
com imével de Rodolfo Mentz.
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padrao construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Médio

Pavimentagao logradouro: Asfalto

Pavimentagao passeio: Arddsia

Infraestrutura: | Acessibilidade, i Agua potavel, i Energia elétrica, r Esgoto pluvial, r Esgoto sanitario,

r Gas canalizado, E lluminagao publica, e Logradouro, E Meio fio/sarjetas, I~ Passeio publico, e Pavimentacao, r Sem
infraestrutura, I~ Telefone

Servigos publicos: i Coleta de lixo, i Comércio, [ Correios, 3 Educagao, [ Lazer, [ Rede banciéria,
r Saude, r Seguranga, E Transporte coletivo, r Sem servigos publicos,

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

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

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

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Regular

Situacao de quadra: Meio de quadra

Cota: Acima

Vegetagao: Médio porte

Uso do solo: Servicos publicos

Acesso: Bom

Topografia: Aclive leve (até 10%)

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

Superficie: r Alagadica, r Arenoso, r Argiloso, r Com aterro, r Com entulhos, r Pantanosa, E Seca

Area do terreno*: 378,90 m?

Medida da frente do terreno®: 12,22 m Confrontag&o da frente:Oeste
Medida lateral 1 do terreno: 31,00 m Confrontagéo da lateral 1:Norte
Medida lateral 2 do terreno: 31,00 m Confrontagéo da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 12,22 m Confrontagéo dos fundos:Leste

Condigao de ocupagao*

r Ocupado r Ocupado (ndo autorizado) E Desocupado

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

4Conforme Ficha GPE 2354 e levantamento planialtimétrico elaborado pela empresa Flavio |. Alves Construtera
Eirelli- EPP.

5Conforme levantamento planialtimétrico elaborado pela empresa Flavio I. Alves Construtora Eirelli- EPP.

Laudo de Avaliagdo n° 413/ 2025 8

13/01/2026 16:40:52 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ



9> PROA =

- GOy

OBS: Vistoria realizada em situagdo-paradigma

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Novo Hamburgo localiza-se no Vale do Rio dos Sinos do estado do Rio

Grande do Sul, integra a Regido Metropolitana de Porto Alegre e possui populagéo estimada de

227.6466 habitantes®.

Segundo a pagina da Prefeitura Municipal’, a economia da cidade é baseada no comércio

de vestuario, especialmente o setor coureiro-calgadista. O PIB per capita da cidade é de cerca

de R$ 40 bilhdes de reais, sendo que 58,6% do valor adicionado advém dos servigos, na

sequéncia aparecem as participagdes da industria (26,2%), da administragdo publica (14,9%) e

da agropecuaria (0,3). Na area econémica, ao longo do tempo, a cidade tem atraido diversas

empresas nacionais e multinacionais dos mais variados setores”.

Segundo agentes imobiliarios locais, apresenta-se em ascenséo e valorizagédo continua,

impulsionado por um conjunto de fatores que incluem a melhoria da infraestrutura urbana, o

crescimento econdmico, a localizagdo privilegiada e a alta qualidade de vida. Assim, identificou-

se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado
Numero de ofertas

Liquidez

r Desaquecido
I Baixo
I¥ Baixa

¥ Normal r Aquecido
¥ médio ™ Ao
™ Média I Ata

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

7 Fonte: Prefeitura Municipal de Novo Hamburgo. https://www.novohamburgo.rs.gov.br/
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Bnefeitoria Idade aparente: 50 Area = 174,00 m? N° de pav. 2
Descrigao Padrao Conservagao Tipologia
r Rustico r Novo r Apartamento
™ Proletario I Entre novo e regular ™ Box
™ Econamico r Regular ¥ Casa
= Simples r Entre regular e reparos simples 1'_.Galpe”xo
™ Medio r Reparos simples r Loja
[ Superior [ Entre reparos simples e importantes B Pavimento
™ Fino r Reparos importantes ™ Predio
[ Luxo [ Entre reparos importantes e s/ valor = Terreno
™ outros ¥ sem valor ™ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira ™ Madeira I Ceramica I Aluminio | I Pintura I™ Portante
I Lajota r Laje I Fibro cim. ondulado I Ferro r Tijolo a vista ¥ Concreto
I Ceramica ™ Gesso I Fibro cim. estrutural I Madeira r Fulget ™ Madeira
I™ Basalto I pvc ™ Aluminio ™ pve I™ Ceramica I™ Metalica
™ Granitina I™ Placas acusticas | I Galvanizado ¥ outros ™ Madeira I N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje ™ Vidro
I Carpete ¥ N. identificada r Capim ™ Pedra
[ Cimento [ Telha de zinco [ Reboco chapiscado
I¥ N. identificada ¥ outros ™ outros
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Absorgéo pelo mercado ¥ Demorada [ Normal I Rapida

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

componentes.
VI = (VT + CB) *FC
Onde:
VI — Valor do imével.
VT — Valor do Terreno: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
- Tratamento dos dados:
( x ) Metodologia cientifica - inferéncia estatistica : dados utilizados 26/28

() Metodologia classica - fatores de homogeneizagéo.

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

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

9.1 FATOR DE COMERCIALIZAGAO

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

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

O fator de comercializagdo pode ser maior do que um, refletindo a vantagem da coisa
feita, ou refletindo uma desvantagem quando resultar em valores menores que 1, neste caso
reduzindo e n&o 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 comercializagédo, segundo informagdes prestadas pelas corretoras de iméveis

locais.

10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de

mercado

N I Graul ¥ Graull [ Graulll
Grau de Fundamentagao
Pontos obtidos: 13
Grau de Precisao I Graul ™ Graull ¥ Graull
Laudo de Avaliagdo n° 413/ 2025 10
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Método da quantificagao de custo

I Graul ¥ Graull ™ Grau
Grau de Fundamentagao rau rau
Pontuagao obtida: 06
Método Evolutivo
Grau de Fundamentagio I Graul ¥ Graull I Graulll

Pontuagéo obtida: 06

1 AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1 AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO
Valor Unitario (R$/m2)= -31,820925 + -1,632638 *area + -230,998168 * 1/topografia +
177,436846 * 1/atratividade + 164,924762 * In(renda bairro )

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imoével
Area (m?): Area do terreno em m? 378,90
Topografia: Caracteristica topografica do lote, sendo: 2

1= aclive/declive
2= semi plano
3= plano

Atratividade: Distancia até o polo em Km, sendo: 2
1= até 1,5km

2= de 1,50km até 3,00km
3= mais de 3, 00Km

Renda Bairro*: Rendimento médio mensal dos responsaveis dos domicilios 4.645,34
nos bairros em estudo. IBGE 2022.
Unitario (R$/m?): Valor em R$ do m? multiplicado pelo Fator Oferta. 715,35

11.1.2 RESULTADOS

11.1.2.1 Resultados da média para 80% de confiancga.
. Unitario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -6,39% 669,67 R$ 253.737,96
Calculado - 715,35 R$ 271.046,11
Maximo 6,39% 761,04 R$ 288.358,06
11.1.2.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
I Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15,00% 608,05 R$ 230.390,14
Calculado - 715,35 R$ 271.046,11
Maximo +15,00% 822,65 R$ 311.702,08
Valor calculado R$ 271.046,11

Laudo de Avaliagdo n° 413/ 2025 11
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11.2 AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

O resumo do célculo do custo de reprodugado das benfeitorias € apresentado na tabela a
seguir, os detalhes desse célculo podem ser verificados no anexo Memoéria de Calculo. Foi
utilizada a publicagdo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos” do IBAPE-SP, 2017. Devido
a impossibilidade de entrada no imével, situagdo-paradigma, o estado de conservagao foi
arbitrado. O BDI foi utilizado conforme Decreto N° 19.224, de novembro de 2015, do municipio

de Porto Alegre. Apds, segue a descrigdo dos padrbes das edificagbes, conforme a publicagéo.

ITEM | DESCRICAQ IMOVEL IDADEA. VIDAU.| ~ ESTADODECONSERVAGAO  |RESIDUAL| AREA | UNIT. V.NOVO DEPREC. V ATUAL

Casa CASASIMPLES MIN 60 10 __SEMVALOR 10% | 120,31 [R§2.77552 | R$ 333.92243 | 90,00% | R§ 33.392,24
VALOR DO CUBR1-B (c) R§ 2.418,22 REFERENCIA DEZEMBRO/2025 BDI 25,85% TOTAL RS 33.302,24

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

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

271.046,11 R$ 33.392,24 0,90 273.994,52

13 CONCLUSAO

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

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 274.000,00

(Duzentos e setenta e quatro mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: dezembro/2025

14 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

DENISE FERREIRA DA SILVA Amaury do Espirito Santo
Arquiteta Urbanista — CAU A 49857-2 Engenheiro Civil — CREA (RS) 54474
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 4933443/02 ID 5121124/01

8 Justificado.

SConforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.

Laudo de Avaliagdo n° 413/ 2025 12
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De acordo,
LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01
Porto Alegre, dezembro de 2025.
Laudo de Avaliagdo n° 413/ 2025 13
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15 ANEXOS
151 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA
Figura 1: Vista do Imovel
R - L4
Fonte: Vistoria (16/12/2025)
Figura 2: Vista do Imoével
clMmeg
A !?,,F&
Fonte: Vistoria (16/12/2025)
9> PROA
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15.2 DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
- Certidao de Matricula n° 44.241:

O} REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL Pagina 1 de 2
c E R T I D A 0 Comarca de Novo Hamburgo/RS

OFICIO DE REGISTROS PUBLICOS
Vaide s Clari Barreta Brenner - Oficiala

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

CNM: 097683.2.0044241-98

OFICIO DE REQISTRO DE IMOVEIS

X ' COMARCA DE NOYVO HAMBURGO - RS e N
LIVRO N.* 2 - REGISTRO GERAL ;

Novo Hamburge, 16 de jnutha Aa 198 A 1 . 44.241

TMOVEL: Uma edificacdo sob n? 1181 da rua Bento Gongalves, € o
respectivo terreno situado no Bairro Boa Vista, constituido do
lote 4 da quadra 3, da vila Segalla, medindo 12,30 metros de
largura @ 33,0V metros ae COmprimento, COm Irente ao veste, no
sentido da largura, para a rua Bento Gongalves, confrontando ==
nos fundos an leaste com imAval que & Aan fai Aa Alhartn Seaglinsh
Sobrinho, ao norte com dito de Osvalde Antonio Martins e ao sul
com imével de Rodolfo Mentz.
PROPRIETARIA: Irma Rodenbusch, brasileira, mnalor, solteira
do lar, residente e domiciliada nesta cidade.
PROCEDENCIA: Transcricdo n9 20.400°'do livro 3-Q, datada hm
16.03.1961. g ane
Data supra. O Oficial 'O/%_QA_ e

R 1- 44,241~ COMPRA E VENDA:
TRANSMITENTE : Heranca de Irma Rodenbuschfins-
critu no CIC sob n0 467.862 .
950-53, representada neste ato por sen inventa--
riante Joao Inacio Kintschner, brasileiro, casa-
de, industiario, residente e domiciliado nesta-
cidade.
ADQUIRENTES : Rudi Rex, comerciante em socie-
dade, e sua mulher Beatriz wWilg
mann Rex, professora, ambos brasileiros, inscri-
tos no CIC sob n® 115.364.110-00, residentes «
domiciliadeoc noeta eidado, na rua Matal, n® 125,
FORMA DE TITULO: escritura piblica de compra e
venda lavrada em 15 de julho de
iYHb, NO LY Tabelionato de Novo Hamburgo (L 22 ,
£1. 099, n9e 3.177).
VALOR: cz$ 56.000,00; para fins fiszcais o

impyel
foi avaliado om&/z 5.000,00. q‘«;‘"o,j

S Y

R

Data supra. O Oficial: e
T.oaul., ne: 91.805 .

na 44,241 COMFRA I VENDA
TRANSMITENTES : Rudi Rex e sua mulher Bedtriz -
Wilsmann Rex: 14 qualificados.
ADQUIRENTE : Estado @& Rio Grande do Sul,repm

sentado neste ato por Hipdlito
Naimar Laroque, brascileiro, scparado, funciond--
rio pdblico. residente e domiciliado nesta cida-
de.
FUORMA DE TITULO: escritura piblica de compra e
venda lavrada em 15 de julho de

1986, ro 10 Tahalinnats Ao Novoe Hamburge (L 22 ,

- TONTINUA O VEREO
Continua na préxima pagina

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/M5KJC-GKXHB-JPRRE-UCSZK

Rua Campinas, n° 20, Bairro: Centro - Novo Hamburgo - RS - CEP: 93510-080 - Fone: (51) 35954478
Email: certidoes@registrodeimoveisnh.com.br

ﬁﬂiﬁ,ll m "*'-‘ifﬁ
9>> PROA
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tinuagéo da pégina anterior

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

Péagina 2 de 2

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE'NOVO HAMBURGO - RS
LIVRO N.* 2 - REQISTRU GERAL

Novo Mamburgo, 16 do iulho de 108 &

CNM: 097683.2.0044241-98

~e wotatens
véhso —L

44.241

£1.099, neo
VALOR: cz$
foi
Data supra. O Oficial
IL.prot.n0: 91.805

3.177) .

293.203,45; para fins fiscais o imdvel -

avaliado cm ;&{ ..9,-.000 00

e

CONTINUA A FOLMA

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.bridocs/M5KJC-GKXHB-JPRRE-UCSZK

Certifico que a presente, extraida nos termos do § 1° do Ar,

19, da lei 6,015/73, é copia auténtica da

matricula a que se refere, Dou &, Novo Hamburgo-RS, quartafeira, 5 de novembro de 2025,

Assinado digitalmente por Vera Maria Bueno Barbosa -
Escrevente

Total Nl

Certatso dgtal (Proamens CNU 127720221 Nl {C0S6.04 2500001, 39045 = Nihl)

Bsce emlivos « erquives: Ninj (0305,03,2500001,14015 = Nikl)

[8] A consuita estard dsponivel em até 290
- e+ Mo site do Tribunal de Justca do RS
“q&;: http:/ /go.tirs.jus.br/selodigital/consulta

"' 097683 53 2025 00099648 85

Chave de autentadadz para corsulta

Rua Campinas, n° 20, Bairro: Centro - Novo Hamburgo - RS - CEP: 93510-080 - Fone: (51) 35954478
Email: certidoes@registrodeimoveisnh.com,br

Laudo de Avaliagdo n° 413/ 2025
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

- FICHA GPE 2354:

"

S
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA £ GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 2354

DADOS GERAIS
Namero do Cadastro: 2254 Classificagao: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imével: Nome de Referéncia das
Classificag3o do Bem Publico:  DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imével: AREATERRENOIGLEBA Situag3o de Destinag3o: NAO DESTINADO
Situag3o de Regularizag3o: REGULARIZADO Indice de Destinag3o (%): 0.000000
Descrigdo: Tramita expediente de Venda n® 6043-24.00/15-3

TCL: 20/1300-0002818-3

de imovel para SEFAZ - 024305-14.00/16-2 arquivado

034803-14.00/16-7 - anmou processo SEFAZ arquivado

Legislaco: Lei Estadual n® 14.054/2016 e Lei Estadual n® 15.242/2018; Resclugdo n® 07/2018.
Em Alienag3o: Sim N° Incorporagao PROA/SPI: 18/2400-0005776-7
Lei Autorizativa de Alienagao: 14954 N° Alienagao PROAJSPI: 0006043-2400/153
Data Lei Autorizativa Alienagao: 01/1272016 CiB:
N° tombo antigo do imovel: 4478 CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: N3o N° RIP Unido:

N° Inscrigao Municipal: 1

PROCESSOS
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagdo
01/042020 60432400153 01/0472020 IMOVEIS AGUARDANDO
201042021 21130000031260  20/04/2021 30 Financeira Ativo
23/06/2021 2013000003813 121062020 Programac3o Financeira Arquivado
05/10202 21130000108804 301272021 Contratac3o de Servigos Solictagio de Contratacio  Ativo
05102022 211300001056891 231272021 Contratag3o de Servigos Solicitagio de Contratacio  Ativo
08/112022 60432400153 071122015 IMOVEIS Arquivado em
0811202 348031400167 27/052018 CONTRATACAC Arquivado em
21072023 23130000051638  1807/2023 Programac3o Fi i Realizacio de Paga Ativo
168/112023 23080100042710 101172023 Imdveis Regularzacio Ativo
00022024 20130000080281 231272020 Alienar Bens Venda Ativo
06/002024 24080100024016 05002024 Imdveis Regularzacio Ativo
2810412025 25130000022165  04/04/2025 Programac3o Fi i Realizacio de Pagar Ativo
31102025 2513000008480  31/10:2025 Alienar Bens Venda Ativo

LOCALIZACAO

Zona: Urbana

Unidade da Federagio: Rio Grande do Sul

Municipio NOVO HAMBURGO

Bairro/Distrito: CENTRO

Logradouro/Localidade: RUA BENTO GONCALVES

Numero/Lote: 181

Quadra: nt

Complemento:

CEP:

Ponto Referéncia: Alcom Aluminios

07/01/2028 pag.1de 5
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Sl
GOVERNO DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
GOVERNANCA £ GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO RATRIMC)NIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 2354

25130000089480

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

GEORREFERENCIA
DATUM: SIRGAS 2000 Coordenad. désicas do Marco
Fuso: 2 Latitude grau: -20°
Meridiano Central: 51 Latitude minuto: 41"
Latitude segundo: 45,800"
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortométrica: 220 Longitude grau: 51°
Este: 487.725,820 Longitude minuto: o
Norte: 6.714.886,600 Longitude segundo: 38,750"
HISTORICO DE ENDERECOS
Data UF Municipio Zona BairoMistrito  Logradouro/ NumerolLote Tipo CEP
1403/2022 RioGrande NOVO Urbana BOAVISTA BENTO 1181
PROPRIEDADE
Situag3o regularizagdo Estado: REGULARIZADO
Tipo de Registro: Matricula
Numero do Registro: 44241
Livro: 2RG
Folha: o1
Cartorio: Rl
Comarca: NOVO HAMBURGO
Data do Registro: 15/07/1988
Forma de Incorporagao: COMPRA
Valor de Incorporagao: RS 205.000,00
Propriedade / Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO
Data registro patriménio Unido:
Certidio autorizativa transf.
TERRENO
Situag3do terra rural
Area Total (m?): 40520
Frente (m): 12,30
Area com fragdo (m?): 0.0000
Frag3o ldeal (m*): 0.000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 40520
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontag3o da Frente/Lateral Confrontante
1220
07/01/2028 pag.2de 5
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

¥V F
GOVERNO DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA £ GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 2354

Vegetagao:
Uso do solo:
Situag3o de quadra

Pequeno porte
Residencial
Meio de quadra

Levantada (Vistoria)
Area Total (m?): 37820
Frente (m): 1222

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste: Rua Aracaju

Oeste: Rua Bento Gongalves

Norte: Rua Bento Gongalves, n*1163
Sul: Rua Bento Gongalves, n*1171

EDIFICACOES/BENFEITORIAS
Especie Nome referencia Area util (m?)  Area total (m") Averbagao N° pavi Area di
CASA 0.00 174.00 0 17400

INFORMACOES DE VISTORIA

Espécie de Edificagio Area Total Le (m?) Idade Apar Pavi Dependéncia Padrdo de Edificagdo Estado de Conservagio
Casa 378,20 25 2 Baixo Reparos Importantes

VISTORIA

Data de Realizagdo Situagdo da Localizagd
120372015 Localzado

Obstruid P ao Estado  Tel. Contato
Nso Pertence

Observagao Vistoria

Esecia Trafego de pedestres:
. Trafego de veiculos:
Atividade predominante:

FEE

07/01/2026 pag.3de 5

Laudo de Avaliagdo n° 413/ 2025 19

>

13/01/2026 16:40:52 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301

PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 29



’)) P R OA Processos
Administrativos e-Gov
25130000089480
Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
‘%M;’
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJIAMENTO,
GOVIRNANCA £ GESTAO .
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO P'ATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 2354
ASPECTOS MERCADOLOGICOS
Acessibilidade do imovel: Facil acesso
Perspectivas de do: Favoravel/Aquecic
Diagnéstico de mercado:
DOCUMENTOS
Data Tipo De Nome D
0511172025 MATRICULA MAT 44241 PDF
06002024 MATRICULA MATR_44241PDF
17/1172023 VISTORIA/ VISTORIA 002-23.PDF
17/11/2023 NOTIFICACAO NOTIFICACAO NOVO HAMBURGO.
301272021 TERMO/ PRIMEIRO TERMO DE
301012010 PARECER PARECER TECNICO 200 -2019.PDF
18/00/2018 LEI/DECRETO/ RESOLUCAO 07-2018 PDF
08/07/2018 PARECER Parecer 1152018 0S
22/08/2018 LAUDO DE Laudo 085 2018 GPE 02354 Novo
190872016 LAUDO DE Laudo de Avaliag3o 38-2016.pdf
07/08/2016 MATRICULA Mat. 44241.pof
17/0872013 RELATORIO DOCO15.pdf
20/05/2000 RELATORIO foto 2 pdf
20/05/2000 RELATORIO foto.pdf
231082008 MATRICULA registro de imowe's paf
16/07/1986 ESCRITURA escritura.paf
VISTORIA - AGENTE EXTERNO
Data Tipo Documento Nome Documento
2010372015 ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE ~ ART.pdf
2000372015 FOTO fachada imovel gpe 2354.JPG
20032015 FOTO frente imovel a leste gpe 2354 JPG
200372015 FOTO lindeiro a norte gpe 2354.0PG
200032015 FOTO lindeiro sul gpe 2354 JPG
200032015 FOTO logradouro a leste gpe 2354 (2).JPG
20032015 FOTO, logradouro a leste gpe 2354 JPG
201032015 MATRICULA matricula 44.241.pdf
2000372015 MONOGRAFIADOMARCO Monografia do Marco GPE 2354 pdf
15/05/2015 LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO  GPE 2354.pdf
IMAGENS
DECLARAGAO
HISTORICO DE SOLICITACOES
NG Solicltac Tipo Solicitags Stc30 Sokclack Stuan3o Destinacd
25481 D AUTORIZADA
07/01/2026 pag.4 de 5
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
NERNANGA £ GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINI‘STRA(;;\O DO RATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 2354

VISTORIA

Data da vistoria: 1203/2015

Empresa vistoriadora: EMPRESA 1

Vistoriador (a): VISTORIADOR 1

Observagdes da vistoria:

Situagio de localizag3 Localizad

Obstruido: N3o

Motivo da obstrugio:

Contato no local:

Telefone do contato:

Pertence ao Estado do RS: Pertence

07/01/2026 pag.5de 5
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15.3 MEMORIA DE CALCULO

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

e

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

Escala Justificativa para a Escala Exip. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area Terreno 378,90 195,00 475,00
(m?)
Topografia 2,00 1,00 3,00
Atratividade 2,00 1,00 3,00
Renda Bairro 4.645,34 1.973,64 7.288,35
IBGE 2022)
Valor Unitario 715,35 446,85 1.153,85
(R$/m)
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio  Desvio  Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianca (80 %) 669,67 715,35 761,04 -6,39% 639% 12,77%
Predicéo (80%) 532,72 715,35 89799 -2553% 2553% 51,06%
Campo de Arbitrio 608,05 715,35 82265 -15,00% 15,00% 30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO
Minimo (RS) Estimativa (R$) Maximo (R$)

Confianca (80 %) 253.737,96 271.046,11 288.358,06
Predicdo (80%) 201.847,61 271.046,11 340.248 41
Campo de Arbitrio 230.390,14 271.046,11 311.702,08

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 715,35
Justificativa:

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 271.046,12 (duzentos e setenta e um mil, quarenta e seis reais com doze

centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 253.737,96
Arbitrado (R$): 271.046,11
Maximo (R$): 288.358,06

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 12,77 %

Classificacdo para a estimativa: Grau Ill de Precisao

Laudo de Avaliagdo n° 413/ 2025

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301
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9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA
Andise Mista
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

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

DADOS
Total da Amostra : 28
il 0 26
Outlier -0

VARIAVEIS
Total :5
Utilizadas 5
Grau Liberdade : 21

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES
Correlacéo - 0,72601
Determinacao : 0,52710
Ajustado : 0,43702

F-SNEDECOR
F-Calculado : 5,85163
Significdncia : < 0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1a1 68 80
-1,64 a +1,64 90 88
-1,96 a +1,96 95 96

VARIACAO
Total : 793316,33625
Residual : 375162,19082

Desvio Padrao : 133,65952

D-WATSON
D-Calculado 1 2,26401
Resultado Teste : N&o auto-regressao 95%

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =-31,820925 + -1,632638 * X1+ -230,998168 * 1/X2+ 177,436846 * 1/X3 +

MODELO
Coefic. Aderéncia  : 0,52710

164,924762 * In(X4)
MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES
AMOSTRA
Média : 668,69
Variacao Total : 793316,34
Variancia 1 30512,17

Desvio Padrao : 174,68

Laudo de Avaliagdo n° 413/ 2025
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Variacdo Residual  : 375162,19
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

O
T
I

Valores Calculados

Valores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

04

Distribuicéo de Freqhéncia

035
03
025
02
015

01

-198a-133 -133a-0867

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

002a064 0642128 123a185

Residuo /DP

Andlse Mista
Valor calculado versus residuo padronizado

= .
. >
. . N * o . =
o . .
* o P . o .
o .
.
500 600 700 800 900 1.000 1.100
Valor Unitério (R$4n)
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area Terreno (m?)

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

Importada do excel

3 Valor Lt
Tipo: Quantitativa ‘% 1.000
Amplitude: 195,00 a 475,00 5
Impacto esperado na dependente: Negativo S %o
10% da amplitude na média: -6,54 % na estimativa i 800

200 300 400
Area Terreno (m?)

X2 Topografia
Importada do excel -3 vak
Tipo: Quantitativa L;,
Amplitude: 1,00 a 3,00 & 700
Impacto esperado na dependente: Positivo 5 650
10% da amplitude na média: 1,56 % na estimativa £ s00

- 1 2

Topografia
X; Atratividade
Importada do excel -3 Valo|
Tipo: Quantitativa %
Amplitude: 1,00 a 3,00 £ 75
Impacto esperado na dependente: Negativo S
10% da amplitude na média: -0,97 % na estimativa i 700
1 2
Atratividade

Xs Renda Bairro IBGE 2022)
Importada do excel s Valor Unité|
Tipo: Quantitativa ‘1;«
Amplitude: 1973,64 a 7288,35 £ 700
Impacto esperado na dependente: Positivo s
10% da amplitude na média: 2,64 % na estimativa g 600

7 2000 4.000 6.000

Y Valor Unitario (R$/m?)

Renda Bairro IBGE 2022)

Importada do excel
Tipo: Dependente
Amplitude: 446,85 a 1153,85

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Laudo de Avaliagdo n° 413/ 2025
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,43702)

X1Area Terreno, X -3,70 0,13 0,11308

(m?)

X2 Topografia 1/x -2,29 3,23 0,32805

X3 Atratividade, 1/x 1,36 18,68 0,41495

X4Renda Bairro In(x) 1,89 7,20 0,37078

IBGE 2022)

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

» MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
» MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

Renda Bairro IBGE 2022)

Forma Linear

Area Terreno (m?)
Atratividade

Valor Unitario (R$/m?)

Variavel
Topografia

=
x
o
s
=)
=N
~N
(=2}

3
1/x | -30 4| 54| 45
1/x |-14| 20 34| 29
nx)| 8| 41| 50 38
2| 44| 28

&

x
o

>
>

-
~<
[
[Sa)
o
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15.4 DADOS DA AMOSTRA

Dadov| Enderego Observagdo I Area Tener{ Topografia | Alratividadd Renda Baitl Valor Unitél
1 Rua ada do 83. 294 10598 360,00 1,00 1,00 6.824,04 700,00
2 Rua Jaburuem frente ao n® 473.  29°Z TEO378_0BJTI 420,00 3,00 300 228676 7.1

3 Rua Dom Pedro |, 96. 29°41'51.82"S £ 10592 392,00 1,00 200 523451 551,02
4 Rua Vereador Carlos Emilio Kolling, lad¢ TE0336 475,00 3,00 300 315207 576,00
5 Rua Bom principio, 655. 29°41'8.03"S 10493 300,00 2,00 300 223740 807,00
6 Rua Govermador Walter Jobim, 127, 2 428674 346,00 1,00 300 283013 468,21

7 Rua Carioca, 311.  29°40'56.28"S 51° 601 362,23 1.00 200 7.288,35 820,63
8 Rua Roque Soares de Lima, 61. 29°39 462 260,00 1,00 300 339792 515,77
9 Rua Caiapds, ao lado 347. 29°40'57.1¢ 576 333,00 1,00 200 7.288.35 810,81

10 Rua Parand, 72. 29°40'41.62"S 51° 8" 742706 460,00 2,00 200 332935 489,13
11 Rua Niterdi, 84. 29°41'45.83"S 51° 7'2 YR39005 443,80 2,00 200 617415 640,28
12 Rua Flores da Cunha, 606. 29°41'54.7¢ 733796 423,00 3,00 200 429355 73217
13

14 Rua Canoas, 112. 29°41'569.19"S 51° 478824 423,00 2,00 200 429355 671,33
15 Rua Venancio Aires, 163. 29°40'48.33' 408932 390,00 3,00 300 333608 761,54
16 Rua Confratemizagdo, 154. 29°41'38.1 635474 195,00 3,00 100 416990 1.15385
17 Rua S30 Luiz Gonzaga, 1211. 29°40'Z 418685 436,00 3,00 200 656701 769,95
18 Rua Quarai, 217. 29°41'58.60"S 51° 7 VR41892 429,00 1,00 200 429355 446,85
19 Rua Chico Mendes, 98. 29°40'38.63"S 670023 300,00 1,00 300 225127 639,00
20 Rua Maria Olinda Telles, 539 . 29°41'5! 441427 31465 3,00 300 402639 637,85
21 Rua Encruzihada do Sul, 113. 29°41'1 480232 340,00 1,00 100 6.82404 87353
22 Rua Siria, esquina Rua Tunisia. 29°40 7313 436,00 3,00 300 437495 547,02
23 Rua Cariri, 398. 29°41'2.52"S 51° 7'2.0 370207 372,00 1,00 200 7.05263 580,65
24 Rua Aracaju, 545. 29°41'41.95"S 51° VR43656 396,00 1,00 100 617415 967,95
25 Rua Jaguaribe, 73. 29°39'13.79"S 51° 9524 370,50 3,00 300 1.97364 82591

26

27 Rua Bardo do Amazonas, entre n® 3711 9058 436,00 2,00 200 3.37666 464,45
28 Rua Alberto de Oliveira, 156. 29°40"12. 74112694 427,00 3,00 1,00 374764 463,70

ﬁﬂiﬁ,ll m "*'-‘ifﬁ
9>> PROA
'{?!"f:- In 'l"'l:""ﬁ
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15.5 MEMORIA DE CALCULO DAS BENFEITORIAS
TABELA ROSS-HEIDECKE

ITEM | DESCRICAO IMOVEL IDADEA.| VIDAU.|  ESTADODE CONSERVAGAO  [RESIDUAL| AREA | UNIT. | V.NOVO [DEPREC.] V.ATUAL

Casa CASASIMPLES MIN 60 10 SEMVALOR 10% | 12031 [R§2.77552 | R§ 333.922.43 | 90,00% | R§ 33.392,24
VALORDOCUBR1:B(c) R$ 2.418,22 REFERENCIA DEZEMBRO/2025 BDI 25,85% TOTAL R$ 33.302,24

BDI conforme Decreto N° 19.224, de novembro de 2015, do municipio de Porto Alegre

Onvde

DESCRICAO IMOVEL » Descrigho do imdvel contorme tpologa constutiva (IBAPE/SR) AREA = Area do imdved em metros guadrados

JOADE A. = Mace aparents 00 Imdwel (x) UNIT. = Viakr @simado de reproduclo do imovel em Ry

MDA U, = Vida ot 3o imdvel conforme Spologa (BAPE/SP) (n) V. NOVO = Vakr osimado de reproduglio do imovel em 1§

ESTADO DE CONSERVAGAO = Conforrms orilérn de degreciagho de Hmoecks DEPREC. « Parta 00 vakx 38 N0 00 imdvel supato & degreciaglo (Vd)
RESIDUAL = Vilor resstunl cus de demoipMo referante ao valor do imével (W) V. ATUAL = Visior do imdvel depredado

A=(L1(X0 X V.ATUAL=(1-[A+(1-A)c]) - Vde Vs
, -

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUGAO CIVIL - CUB
CUB/RS do més de DEZEMBRO/2025- NBR 12.721- Versdo 2006

PROJETOS Paidode | coggo | CUSo Vanagio %
acabamento R$/m? | Mensal |Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.418,22 -0,20| 3,62 3,62
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R 1-N 3.194,20 0,09| 448 448
Alto R1-A 4.279,74 0,29| 4,06 4,06
PP (Prédio Popular) Baixo PP 4-B 2.298,59 -0.11| 4,07 4,07
Normal PP 4-N 3.12249 0,03]| 424 424
Baixo R 8-B 2.182,96 -0,13| 3,70 3,70
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R 8-N 2.719.07 0,08| 4,05 4,05
Alto R8-A 3.478.79 0,28| 434 434
T T Normal R 16-N 2.662,84 0,13| 414 414
R - 16 (Residéncia Multifamiliar) Allo R16A 355223 007 229 2.29
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.762,93 0,05| 5,09 5,09
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.494 66 -0,06| 4,72 472
COMERCIAIS
CAL- 8 (Comercial Andar Livres) Normal CAL 8-N 3.512,36 0111 434 4,34
Alto CAL 8-A 4.053,60 0,28| 521 521
. . Normal CSL 8-N 2.709,26 -001| 403 4,03
e it s I [T CSL8-A 3.197.32 0,31] 586 5,86
. . Normal CSL 16-N 3.650.49 0,02]| 4,10 4.10
CSL-16 (Comercial Salas e Lojas) ), J CSL16-A 4.299,70 0,32] 581 5,81
Gl (Galpao Industrial) Gl 1.340,30 -0,12 2,98] 2,98

-
Forte: DEE - 3indusconR3

Tendo em vista a publicagao da NBR 12.721/2006, os Custos Unitarios Basicos por m? de construgcdo passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acordo, com 0s novos projetos-padrao e, em conseqiéncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizacdo invalida, portanto, a comparagao direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da
NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até janeiro/2007 (NBR12.721/1999).

“Na formagdo destes custos Untanos basicos n3o foram consIceracos 05 sequintes Rens, que evem ser levados em Conta Na determinacdo dos Pregos por Metro
quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particuar: funcagles, submuramentos, paredes-
diafragma, trantes, rebabxamento de lengol freatico; elevador(es); equipamentos e Instalag3es, tais como: fog3es, aquecedores, bombas d recalgue. Incinerag,
ar-cor e outros; piayg (quando ndo ciassificado como area construida): obras e servicos complementares;
umanizagdo, recreagdo {plscinas, campos Ge esporte), ajardnamento, e co € OUYOS SErvigos (Que devem ser dscriminacos
no Anexo A - quadro ll); Impostos, taxas e emolumentos cariorials, projetos: projetos arquRetdnicos, projeto estrutural, projeto Ge Instalagdo, projetos especials;
remuneragao do construtor; remuneragdo do Incorporador.”
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COMPOSIGAO DO BDI — DECRETO 19224 2015 DE PORTO ALEGRE RS

1ETA0, 0012

it eismumnicpais. com.bria 1rs/plponto-alegraidecreto/20 151823110224/ decreto-n- 19224- 201 S-estabelece-os-orienios-e-os-pencentuais-mand. ..

Decreto 18224 2015 de Porio Alegre RS

TIFO OF O8RA

Errricagies residancisls cosercials)

AGI parm serviges

® EiSLas @ seus respectives
serviges de conservaglo
sani renghs

IRIRALSTHUTURA,

tr T nde | eog
| pavimentacic, 1lusimaghs pibitca | com
| pragas, saneasento, sistemas ds | re

| dges, esgote cloacal & pluvial & | cond

Saus FespecTives sarviges de |
conde rvagio & REnUTERGEO 1

|Farcalas
:cncj mln.is.:rn;b o;nm--':
:(53 & (G} - Segero & Garantis
:(nJ el s co

[ PEREEER ey T

|{oF) - Despesas Financedras
:[I:] “'u]Cl"lT‘.- :
:n:;)usmi lcx- El412413end):
:[x:] Pis

12 3 - coriss

1
103 3 - rsson
[
14 3

| fcres)
|

cantribe o

I

|BDE ses
114

1

|Bp2 com pesonerache {inclulnds 14)

pravidenciAria)

pesoneragis  (descons|derando|

3,00]

2,00
4,50
I

32,30

are. 5 | Para fins deste Decreto, 3 contar de 12 de dezambro de 2015, os indices propestas pelo GTYBDI/PMPA, apliciveis pars 3

contratagse de projesos e sendigos tecnicos, consideram-se:

Tipo de Comtratagis

801 para Projecos e Sarvigos I
|Técnicos de Engenhasis relatives ks arividedes|

7.0,
719 «

7.20 (bacrere 16.860/2000) |

BiiE para Coesslrort
Sarvigos de Apolo Thcnico
atividades T.01,
17.03, 17.08 e 17
15, 416/T006)

17.0L,

|Parselas
I
1az)

1

I(=) « (g
| B
|ir) - ®isco
I

- Sagaro @ carantia

pespasas Financeiras
[EE— R
IL) = Lucrs

|Impostos (= Z1412+13)2

[
1r1) = P15

1

1(£2) - cortes
| =L
[CEZ) - IsSon

| e
|

AdwiAisTragis central

3,00|
2,000

15, 38%|
|

| A= & 1Dz Encargos Complementares {alimentagaa, transporte, equipamentos de protegio individual - EPY, ferramentas, exsmes &

segures), consideragos seus insumos, coeficientes & walores, deverdo zer incluidos, ne custo horario alocade diretamente & mae-

de-obra, nas tabelss de composigio de custos dos servigos, de cada orgao & entidsde da Adminisrag3o Publica Municipsl Direts &

Indireta, conforme = metadologiz sdotzds pelo SINAPI, pars o Municipic de Porto Alegre.

Parssrafo Unico. Os orglos da Administragao Plblica Municipal Direta  Indireta observario as atualizaghes periodicas, feitas

pela Caixa Econdmics Federsl, das tawas referentes aos Encangos Socisis do SINAPI, pars gerantir 2 sua imedista adogio
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15.6 ESTADO DE CONSERVAGAO DAS BENFEITORIAS- “VALORES DE EDIFICAGOES
DE IMOVEIS URBANOS” DO IBAPE-SP, 2019. PG 11-12

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

hagess

326 Aidade da edificacao na época de sua avaliagao (Ie) e aquela estmada em razao do
obsoletismo da construgao avalianda, quando devera ser ponderada: a arquitetura, a
funcionalidade e as caracieristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

327 Aidade da edificacdo na época de sua avaliagdo (I) ndo pode ser superior a sua idade
real. O estado de conservagao nao deve ser levado em conta na fixagao desta idade.

328 O estado de conservagdo deve ser fixado em razdo das constatagbes da vistoria, que
devera atentar para as condigdes aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hi-
draulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve sopesar
05 custos para recuperacao total da edificagao

329 Oestado de conservagao da edificagao deve ser classificado segundo a graduagao re-
ferencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Quadro 1 -Estado de C cao - Ec

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com

A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
tural de pint
Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificagdo i ou com ref geral ou sub ial

entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recup apenas com reparos de is fi
perficiais localizad. o mioh
Edificagdo i ou com ref geral ou
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser

c Regular 2,52

eint

ial

Entre regular e

0 :‘:;:;':‘ﬁ;:: 8,09 recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pi externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pi eint apos rep de fi e trincas
E :‘;ﬁm 18,10 superficiais genenlizadas, sen: vfcn:):ac!o dosistema" .
elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizac3o e/ou recuperagdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revis3o e com substitui¢do eventual
importantes de alg pegas desg. Eventualment
POssa ser necessdria a substituiclo dos i de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizac3o ou substituic3o de telhas de cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
p eint com icdo de panos de
egularizacdo da aly ia, de fi e trincas, com
2 estabilizacdo e/ou recuperagio de grande parte do sistema
G :‘::’:':'nm do - 52,60 estrutural. As instalagdes as e elétricas p ser
d. i bstituicdo de pecas apa A
ic3o dos i tos de pisos e p da

maioria dos cOmodos, se faz necessdria. Substituic3o ou
P importantes na imp bilizacdo ou no telhad
Edificagdio cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
al

recuperagso do sist 5 ¢doda
- 'N:ce::mdo demes % 75.20 regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. ﬁﬂ‘l}u HTE.',@- |:"
ed‘i:c S0 seml valor " SubstituigSo das instalagdes hidraulicas e elétricas. [#]
A Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Sub i¢30 da impermeabilizag3o ou do telhado.
i | Edificacio sem valor 100,00 | Edificacio em estado de ruina. ¢>> PROA
. s
Assinad
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15.7 PADRAO CONSTRUTIVO, “TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS” DO IBAPE-SP, 2019. PG
18

24  PADRAO SIMPLES

Edificages térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos 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-
bo¢o ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos economicos e sim-
ples, tais como:

= Pisos: ceramica comum, taco, forracao de carpete.

= Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
Ihadas.

= Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira comum.

= Instalagoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
¢as sanitarias comuns e metais de modelo simples.

= Instalagoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagao basicos, reduzido nimero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

= Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.
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15.8 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGCAO

[=]

ltem Descrigio Pontos obtidos
i Ptos Il Ptos | Ptos
1 Caracterizagao do imével Completa quanto atodas as Completa quanto as variaveis Adogao de situagédo
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma X
Quanndadem\mr.na de dados 6 (k+1), onde k € 0 nimero de 4 (k+1), onde k € o nimero de 3 (k+1), onde k € 0 numero de
2 de mercado, efetivamente s . PR X iAo
L variaveis independentes varidveis independentes variaveis independentes
utilizados.
Apresentacgéo de informagoes
relativas atodos os dados e Apresentagéo de informagdes Apresentagéo de informagdes
3 Identificagéo dos dados de varidveis analisados na relativas atodos os dados e relativas aos dados e
mercado modelagem,com foto e variaveis analisados na B variaveis efetivamente
caracteristicas observadas no modelagem utilizados no modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Admltlda,'desde que:
. a) as medidas das
variavel, desde que: . .
. caracteristicas do imével
a) as medidas das N ~ N
PN . avaliando néo sejam
caracteristicas do imo6vel . -
: = : superiores a 100%do limite
avaliando ndo sejam amostral superior, nem
superiores a 100%do limite . . N P! N .
amostral superior, nem inferiores a metade do limite
4 Extrapolagéo Nao admitida X s R P N - amostral inferior;
inferiores & metade do limite . .
PP b) o valor estimado nédo
amostral inferior;
) ~ ultrapasse 20%do valor
b) o valor estimado nao - .
calculado no limite da fronteira
ultrapasse %6%do valor .
L . amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira A
Ny variaveis, de per sie
amostral, para a referida "
. . simultaneamente, e em
variavel, em médulo .
mddulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das duas
caudas) maximo paraa o o o
5 rejeicdo da hipdtese nula de de| 0% 20% X 30%
cadaregressor (teste
bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
admitido para arejeigéo da
6 hipétese nula do modelo % X 2% 5%
através do teste F de
Snedecor
PONTUAGAO 13 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com"x" caso o item seja atendido)
a) Apresentagéo do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentagéo da analise do modelo no laudo de avaliagé@o, com verificagado da coeréncia do comportamento das variagdo das variaveis em relagéo
ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo. X
c) Identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagéo. X
d) Adogao da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il
(para umintervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 715,35
MAX 76104
Valores do intervalo de confianga
MiN 669,67
6,39%
Desvios relativos do Intervalo de confianga MAX
MIN -6,39%
Amplitude do intervalo de confianca 12,77%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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9> PROA

Processos
Administrativos e-Gov

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Segundo ABNT N

BR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

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

ltem Descrigio Pontos obtidos
Ll Ptos I Ptos I Ptos
Pela elaboragao de Pela utilizagao de custo Pe.lé quhz'ar;@ de custo‘
. . " . PSS . unitario basico para projeto
1 Estimativa do custo direto orgamento, no minimo unitario basico para projeto X " . -
e . ~ diferente do projeto padrao,
sintético semelhante ao projeto padréo . )
com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado X Arbitrado
Calculada por levantamento .
= calculada por métodos
do custo de recuperagéo do -
s " técnicos consagrados
3 Depreciagao fisica bem, para deixa-lo no estado . . . X Arbitrada
considerando-se idade, vida
de novo ou casos de bens . =
. . . til e estado de conservagéo
novos ou projetos hipotéticos
PONTUAGAO 6 Pontos
Iltem 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentagéo do laudo na modalidade completa. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU II
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
Item Descrigio Pontos obtidos
1l Ptos Il Ptos | Ptos
Grau lll de fundamentagao no Grau llde fundamentagao no Grau |de fundamentagao no
1 Estimativa do valor do terreno | método comparativo ou no método comparativo ou no X método comparativo ou no
involutivo involutivo involutivo
L Grau lllde fundamentagao no Grau llde fundamentagao no Grau | de fundamentag&o no
Estimativa dos custos de N I N e 4 e
2 reedicao método da quantificagdo do método da quantificagdo do X método da quantificagdo do
o custo custo custo
3 Fator de comerciallizagao Inferido em mercado Justificado X Arbitrado
semelhante
PONTUAGAO 6 Pontos
Iltem 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentacéo do laudo na modalidade completa.
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU II

w310]

.
o'y
1
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