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LAUDO DE AVALIACAO
N° 038/2021

TERRENO URBANO

Avenida Duque de Caxias
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LAUDO DE AVALIAGAO 038/2021

FICHA RESUMO
Objeto
Terreno Urbano, matricula n® 6587 do CRI de Trés Passos-RS — av01/6587 -31/05/1982

Objetivo

Determinacao do valor de mercado do imoével

Finalidade

Dagio em Pagamento. Instruir processo relativo a quitagéo de débitos de salide do Estado do Rio Grande
do Sul com o Municipio de Trés Passos-RS

Localizacao

Avenida Duque de Caxias, centro de Trés Passos-RS, pertencente a quadra 97 e sendo lote 16.

Area Terreno

895,00 m?

Area Benfeitoria (s)

Tem sobre o terreno uma construgéo da aproximadamente 540,00m?, que esta sobre o lote 16 e lote 17 (de
propriedade Municipio de Tres Passos/RS), que foi construido pelo municipio onde funciona um PSF.

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultados da avaliagao

Valor de mercado do imével R$ 360.000,00

Avaliadores

Eng?® Lalini Oppermann Schneider — Crea 85.464 D

Trés Passos/RS, 18 de setembro de 2021

laliniengenharia@hotmail.com » (55) 9 9962 4796 » (55) 3522 2528
Rua Gen Daltro Filtho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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1. SOLICITANTE
Prefeitura Municipal de TRES PASSOS-RS — CNPJ: 87.613.188/0001-21.

2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinacao do valor de mercado do imovel.

3. FINALIDADE

Dagdo em Pagamento. Instruir processo relativo a quitacdo de débitos de saude do Estado do Rio
Grande do Sul com o Municipio Trés Passos-RS

4, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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:

- Na Certidido de Matricula n° 6587, referéncia livro 02, as fls. 01 — 03, datada de 31/05/1984, do
Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Trés Passos/RS, cuja copia em anexo.

- Cadastro do referido terreno constando situagao e localizago do lote dentro da quadra.

- Certidao fornecida pela Prefeitura Municipal de Trés Passos constando que as benfeitorias, e
executor das mesmas.

- Na ficha cadastral GPE n° 4227;

- Em informacdes constatadas “in loco” quando da vistoria ao imovel, realizada no dia 23/08/2021;

- Em informagdes obtidas junto a, vendedores, compradores € intermediarios.

Utilizando a situacéo paradigma para o avaliando, pois tem uma construcao sobre o referido lote e
parte do lote lindeiro, que funciona um posto de Saude, sendo que parte foi construida pelo Estado do RS e
parte da Prefeitura, sendo que parte do Estado foi reformada pela Prefeitura, por tanto avaliarei somente a
area construida pelo Estado, e considerando com construgdo de 1974;

N3o foram efetuadas investigagdes quanto a corregéo dos documentos analisados.

Investigacbes envolvendo aspectos legais nao fizeram parte do presente trabalho.

N&o fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontacdes através de
instrumentos de medig&o.

Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

laliniengenharia@hotmail.com « (55) 9 9962 4796 « (55) 3522 2528
Rua Gen Daltro Fitho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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Na presente andlise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se encontrava correta e

devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer onus ou
gravames.

As informagdes obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa-fé.

Nzo estdo contemplados neste estudo maquinas e/ou equipamentos. Considerando a sua finalidade,
esta avaliacdo tem prazo de validade limitado a dois anos de sua data de referéncia, conforme
determinado no Art. 19 do Decreto N° 53.370, de 10 de junho de 2020.

5. PROPRIETARIO

Estado do Rio Grande do Sul
6. ENDEREGCO

Avenida Duque de Caxias

Centro — Trés Passos/RS
7. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

Mapa sem titulo W Legenda
2 & Medida da inha

Escreva uma descngac para seu mapa
.~ . 7 TERRENO RUA DAVID CANABARRO |

-
- " "
o 2 g
o, R

Latitude: 27°26'57,56"S Fonte: Google Earth Pro
Longitude: 53°56'16,84"0
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ldentificacao

Descricdo conforme a Matricula n2 6587: “ Lote urbano ndmero dezesseis (16), da quadra numero
noventa e sete (97), formada pelas ruas Duque de Caxias, Mario Totta, Vital Brasil e Almirante
Tamandaré, com area de oitocentos e noventa e cinco metros quadrados (895m?), situado nesta
cidade, lado impar, confrontando ao NORTE, com a rua Duque de Caxias, numa frente de 20
metros, distante 27,00 metros da esquina com a rua Almirante Tamandaré; ao SUL, com os lotes
n°s 12 e 13, pertencentes a Alfredo Waldemar Muller e ao municipio de Trés Passos, por uma
linha de 20,00 metros; ao LESTE, com o lote n® 17, de propriedade do Municipio de Trés Passos,
por uma linha de 47,00 metros; e, a OESTE, com o lote n° 15, do Instituto de Previdéncia do
Estado, por uma linha de 42,50 metros. “

Caracteristicas da regiao e entorno

Atividade predominante: comercio/ servigos/ residencial

Padrao construtivo do entorno: normal/baixo

Zoneamento: urbano

Trafego de pedestres: baixo

Trafego de veicuios: normal

Pavimentagao do logradouro: paralepipedos

Pavimentagao do passeio: com pavimentagdo

Infraestrutura: &gua potavel, energia elétrica, esgoto pluvial, iluminag&o publica, logradouro com
pavimentagao, meio fio e telefone

Servigos publicos: Coleta de lixo, Comércio, Satde, Educagao, Rede bancaria, Saude, Seguranca,
Lazer.

Influéncias valorizastes: Sem influéncias valorizastes,

Influéncias desvalorizastes: Sem influéncias desvalorizastes,

_

( Caracteristicas do Imével

Formato do terreno: irregular
Situagdo de quadra: meio de quadra
Cota: 459 m
Vegetagao: rasteira
Uso do solo: sem uso

\¥

Acesso: rua pavimentada

Topografia: plano

I

laliniengenharia@hotmail.com « (55) 9 9962 4796 * (55) 3522 2528
Rua Gen Daltro Filho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67




g

LALINIEN

ORIAS | AVALIACOTS |

Tipo de cercamento: com cercamento

GENHARIA

Superficie: Argiloso

Area do terreno: 895 m?

Medida da frente do terreno: 20,00 m

Confrontacio da frente: Av Duque de Caxias

Medida lateral 1 do terreno: 47,00 m

Confrontagio da lateral 1: lote 17

Medida lateral 2 do terreno: 42,50 m

Confrontagio da lateral 2: lote 15

Medida dos fundos do terreno: 20,00 m

Confrontacgdo dos fundos: lote 12 e lote 13

Condigéo de ocupagao*

ocupado

*Conforme verificado na data de vistoria.

7.2 BENFEITORIAS
721 FICHA DE VISTORIA (INCLUIR AS FICHAS NO CASO DE EXISTIR BENFEITORIAS)
Benfeitoria idade aSpOarente: ~ Area=159,36 m? N°dePav: 01 -
Casa 01 ( multifamiliar) - s e e
Padrao ; Conservagao Tipologia
B Simples Entre reparos simples e|POSTO DE
IMOVEL NAO AVERBADO importantes SAUDE
CONSTRUIDO PELO ESTADO
RS
Material utilizado ; .
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Estrutura
‘ ’ Fachadas |
ceramico Laje Fibrocimento Metalica Pintura Portante
8. DIAGNOSTICO DE MERCADO
- desempenho do mercado x desaquecido 0 normal 0 aquecido
- numero de ofertas O baixo X médio 0 aito
- liquidez x baixa O média 0 alta
- absor¢ao pelo mercado x demorada O normal O rapida

laliniengenharia@hotmail.com ¢ (55) 9 9962 4796 - (55) 3522 2528
Rua Gen Daltro Filho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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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
CB - Custo das Benfeitorias: por meio do Método da Quantificagdo do Custo, identificando o custo de
reprodugo das benfeitorias, considerada a respectiva depreciacéo através da aplicagéo do Critério de Ross-
Heidecke, levando-se em consideragéo a idade aparente, o estado de conservacdo e a vida util das
edificagdes.
FC - Fator de Comercializagdo: ( ) calculado ( ) justificado (x) arbitrado
VT — Valor do Terreno: METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor
do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
- Tratamento dos dados:
( x ) metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 27/27 dados pesquisados / utilizados
( ) metodologia classica — fatores de homogenizagéo: XX dados utilizados

Para a avaliagdo foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, conforme subitem
8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no processo de inferéncia.

Utilizando a situagio paradigma para o avaliando, pois tem uma construgao sobre o referido lote e
parte do lote lindeiro, que funciona um posto de Saude, sendo que parte foi construida pelo Estado do RS e
parte da Prefeitura, sendo que parte do Estado foi reformada pela Prefeitura, por tanto avaliarei somente a
area construida pelo Estado, e considerando com construcéo de 1974,

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos dados de terrenos com
carateristicas comerciais ou de multifamiliar.

9.1 CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Tal como ja descrito anteriormente ao citar o trecho da Norma Brasileira que disciplina o assunto,
com a utilizacdo desse método busca-se determinar o valor do terreno por meio de um estudo de massa
baseado nas condicdes maximas permissiveis de aproveitamento eficiente do terreno.

Para tal optou-se em fazer um desmembramento (hipotético), para se obter lotes menores,

condizentes ao mercado. Uma vez isto estabelecido, calcula-se montante previsto de receitas oriundas
de sua come

Uma vez isto estabelecimento, calcula-se 0 montante previsto de receitas oriundas de sua
comercializacdo, descontentando-se deste valor o somatério das despesas decorrentes de sua
implementagao e venda.

9. 2 CUSTO DAS CONSTRUGOES:

laliniengenharia@hotmail.com « (55} 9 9962 4796 « (55) 3522 2528
Rua Gen Daltro Filho, 656 sala A - Centro - Trés Passos IRS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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Para calculo das construgdes (benfeitorias sobre o lote usou-se a tabela de Siduscon RS, cub de

agosto de 2021, para — CSL- 8 (Com.Salas e Lojas) — Normal e aplicada na tabela de DEPRECIACAO DE
ROSS - HEIDECKE.

9.3 METODO EVOLUTIVO:
Com o valor do terrenos ( pelo método involutivo), com o valor das benfeitorias (DEPRECIACAO DE
ROSS — HEIDECKE), e com o fator de comercializagéo
VI = (VT + CB)*FC

10. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

METODO EVOLUTIVO : GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
Pontuagao obtida:

11. AVALIAGAO DO TERRENO

11.1  AVALIACAO DO TERRENO PADRAO

11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO PARA LOTE PADRAO

VALOR/M2 =18448,178 * AREA TOTAL * -0,62600666 *e * (0,41322217 * Localizag&o )

11.1.2 VARIAVEIS PARA AVALIAGAO DE LOTE URBANO.

Variaveis do modelo de calculo - Parametros do imovel
Area (m?) 895,00
Localizagdo

0= transversais a uma quadra da Av Julio de Castilhos, Av ijui, Av Costa e Silva trechos nao citados
nos demais itens.

1= As Ruas paralelas a Julio de Castithos (Santos Dumont e gen Daltro filho e Gaspar Silveira
Martins) e as perpendiculares até uma quadra da Julio de Castilhos, exceto a 12 quadra tanto de um
lado como de outro da Getulio Vargas. Na Av ljui da Casa Grande até o trevo, e da Av Costa e Silva
a partir da Osvaido Aranha até o trevo; toda Av duque de Caxias; perpendiculares a av Julio de
Castilhos, Av ljui, Av Costa e Silva, uma quadra de distancia ;

2 = Av Santos Dumont trecho entre a Rua Gettlio Vargas € Rua Visconde de Maua; Rua Gen. Daltro
Filho entre a Rua Getulio Vargas e Rua Borges de Medeiros; rua Borges de Medeiros trecho entre a

Av Julio de Castilhos e Rua Gen. Daltro Filho; Rua Bento Gongalves trecho entre Av Santos Dumont 0
e Rua Gen. Daltro Filho

3= TRECHO da Av Jufio de Castilhos/ Av Costa e Silva entre da visconde de Maua até o Av Duque
de Caxias / E TRECHO Av Julio de Castilhos/ Av ljui da Gen. Osorio até Casa Grande;

4= TRECHO DA av Julio de Castilhos entre Visconde de Maua e Gen. Osorio e quadras da Getdlio

Vargas entre Santos Dumont e Gen. Daltro fim TRECHO Rua Getulio Vargas da rua Gen. Daltro
Filho até Av Santos Dumont.

laliniengenharia@hotmail.com « (55) 9 9962 4796 « (55) 3522 2528
Rua Gen Daltro Fitho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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11.1.3 RESULTADOS LOTE

11.1.3.1 RESULTADOS DA MODA/MEDIANA PARA 80% DE CONFIANCA
Intervalo de Confianga '(J;;:: '2(; Total
Minimo -7,14% 367,60 R$329.002,00
Calculado - 395,87 R$354.303,65
Maximo 7,69% 426,31 R$381.547,45
11.1.3.2 RESULTADOS PARA O CAMPO DE ARBITRIO (+/-15%)
~ Unitario
i T otal
Amplitude (R$/m?) Total :
Minimo -15% 336,49 R$ 301.158,10
Calculado 395,87 R$354.303,65
Maximo +15% 455,55 R$ 407.449,20
Valor calculado: R$ 300.000,00 (ARREDONDO) ~ UTILIZADO O LIMITE INFERIOR (-15%) DO
CAMPO DE ARBITRIO PELO FATO DE REFERIDO LOTE JA ESTAR PRATICAMENTO TODO

COM CONSTRUGAO E A MESMA SER OUTRO PROPRIETARIO E POR SEREM DADOS DE
OFERTAS.

11.2 AVALIAGAO DAS BENFEITORIA:
Aplicando a tabela de DEPRECIACAO DE ROSS — HEIDECKE, na éarea de 159,72m?, obteve-

se o valor de R$ 99.638,10, para Benfeitorias executadas pelo Estado do RS

11.3 TOTAL DO METODO EVOLUTIVO
VI= VT + CB)*FC

VT = R$300.000,00

CB =R$99.638,10
FC = 0,95 (ARBITRADO)
VI = ( R$300.000,00 + 99.638,10 ) X 0,90

VI =RS$ 359.674,29

12. CONCLUSAO
Fundamentados nos elementos e condicdes consignados no presente Laudo de Avaliag&o, atribuimos

ao imovel em estudo o seguinte valor (arredondado') de mercado:

‘Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%
10
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VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 360.000,00

(TREZENTOS E SESSENTA MIL REAIS)
Data de referéncia da avaliagdo AGO/2021 J

O presente laudo tem, em 11 (onze) folhas impressas em um s6 lado, todas rubricadas e
sendo a ultima datada e assinada, acompanhando dos anexos, totalizando documentos, totalizando 34 (trinta

e quatro) folhas.
13. RESPONSAVEIS PELO LAUDO

Trés Passos/RS 18 de setembro de 2021.

taliniengenharia@hotmail.com « (55) 9 9962 4796 - (55) 3522 2528
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14. ANEXOS
144 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

STRIC A

-27°26'56,662'S -53°56'16,635"W

Frente para Av Duque de Caxias

Avenida de Acesso

Avenida de acesso

Vista interna do lote

Vista das benfeitorias

Vista da divisa a esquerda do lote

laliniengenharia@hotmail.com - (55) 9 9962 4796 » (55) 3522 2528
Rua Gen Daltro Fitho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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14.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS

14.2.1. Matricula/certidio - frente

laliniengenharia@hotmail.com « (55) 9 9962 4796 - (55) 3522 2528
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REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE irEs PIAS
LVRO No° 2 — RE 1STRO GERAL o

Trés ?&ssos,.,.._.BJ- ..... de_.. MAIO e de 19,,_&2“".3

e MATRICULA

THOVEL: Lote urbano nomero Jozesseis(16), da quadrs aumerc noventa
e setel{97), formada pelas ruas Duque 4e€ Caxias, Mario Totta, Vital
Brasil e Almirante Tapandare,- com & srea de oitocentos @ noventa €
cinco metros quadrados(895m2),' situado nesta cidade, lado impar
confrontande a0 NORTE, com & rua Dugue de Caxias, nuna frente de
20 metros, distante 27,00 metros da esquina com & rua Almirante Ta
mandaré; ao SUL, com 0S8 jotes n%s 12 e 13s pertencentes 8 Alfredo-
Waldemar Miiller € 80 municipio de Tres Passos, por uma linha de
20,00 metros; 2 1ESTE, com o lote ne.17, de proprieda&e do Munici-
pio de ¢res Passos, por umé 1inha de 47,00 medros; e & QESTE, com
o lote no 15, do Institute De previdencia do Sstado, por oma linhe
de 42,50 metros. , |
PROPRIETARIO: MUNICIFIO DE TRBS PASSOS, CGCMF g7 613.188/0001-21 5
Poder Executivo, com seds pesta cidade.

RZGISTRO ANTERIOR: ne 315,219, de 03.11.1972 atualmente M-6463, de

23,03.1982, desie oficic, :
fres Passos, 31 de maic de 1982.4 ajdte, em exerc. J:{ZO@-OHO
ELI IRES STRALIOITO. M- 08 396,00, Eis.

R-1-6587— Nos termos da Ssoritura publice de doagao, Lhavrada 208 14
dias do mes de paio de 1981, pelo tabelido da Comarca Apparicio '
Yilla Real, 1ivro ae 103, fls. 196-V, tabelionato iocal, sob B .
12.566, o Municipio de Tros Passos, por seu representante; D 00T
o imével constante dests matricula, avl, em C$ 830,000,00, 8aoc ESTA
D0 DO RIQO GRANDE DO SUL, Poéer Executivo, col gede na cidade de Po.
to Alegre, autorizado pelo Decreto nf 29,233, de 05.11.19799::195@9..
ato representado pelo sr. Oswaldo Costa Filho, designado com repre
sentante 4O Est%do para este ato, conforme Portarisa ne 3576, de 29
11.1979. CONDIGUES DO CONTRATO: As da escrituré.

Trés Paassos, 31 de malo de 1982.4 ajdte. oo exerc. M&Dw

BLI IRES SPTRALIOTTQ. Custas o 3591,00. Eis.

JU— —

i REGISTRO DE IMOVEIS DE TRES PASSOS - RS

| CERTIDAC DE INTEIRO TECR

| MATRICULA: 8587

) Certifico que © presente documento ¢ fiel expressao dos registios & amuivos

! existentes neste Oficio, conforme dispde c art. 46 da Lei 601 5f73. Dou fé.

| Data: 30/05+2008

' Selo: 0697.01 0800001.01727, 0697.01.0800001 01728, 0697.0140&00001‘01723,
1 0897.01 0800001.01730

‘EB' nca Castellar de Faria - Tirular

i Zaroline Fuchs - Escrevente Autorizada
l

COMTINUA B VERSQ T
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14.2.2 Folha de Cadastro do referido lote

laliniengenharia@hotmail.com ¢ (55) 9 9962 4796 + (55) 3522 2528
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14.2.3 Certidoes da Prefeitura
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES PASSOS

SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E VIACAO

CERTIDAO N.° 448/2021

O Secretario Municipal de Obras e Viagdo da Prefeitura Municipal de Trés Passos, no

uso de suas atribuigdes legais, 4 vista do requerimento do Municipio de Trés Passos/RS,

CERTIFICA,

Para os devidos fins e efeitos que, sobre o lote urbano n.° 16, da quadra n.°97, existe um
prédio piblico em alvenaria, medindo 360,00m?, sendo que 159,36m?, foi construido pelo
Estado Rio Grande do Sul, tendo projeto aprovado em 1974, sob n.°103/74, a qual recebeu
reformas e manutengdes pelo municipio. E o restante da area, correspondente a 200,64m? foi
construido pelo municipio. A edificagdo estd localizada & rua Duque de Caxias, n°555, no
bairro Centro, neste municipio.

Secretaria Municipal de Obras e Viagdo da Prefeitura Municipal de Trés Passos, em 13

de setembro de 2021.

LA%

Secretdrio Municipal de Obras e Viagio
Designado — Portaria n® 795/21

AV. SANTOS DUMONT, 75 - BAIRRO CENTRO
CEP 98600-000 — CNPJ N.° 87 613 188/0001-21
INSC ESTADUAL N ° 1480045508

Tel N°(55) 3522 ~ 0421 e 0422,
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14.3 MEMORIA DE CALCULO

Metodologia cientifica - METODO EVOLUTIVO, como n&o se tem um terreno comercial com areas
superiores a 895,00m? nos dados.

14.3.1 CALCULO DO LOTE PADRAO
14.3.1. 1 PESQUISA DADOS DE MERCADO

Foi feita pesquisa de mercado de terrenos na cidade de Trés Passos, com caracteristicas comerciais ou
multifamiliares. Foram colhidos 28 dados, e 0os mesmos langados em programa de inferéncia estatica, através do
método comparativo de dados de mercado, para obter valor do lote.

Para calculo do terreno padrao usamos os seguintes dados:

Foi feita pesquisa de mercado de terrenos na cidade de Trés Passos, com caracteristicas comerciais ou
multifamiliares. Foram colhidos 28 dados, e os mesmos langados em programa de inferéncia estatica, através do
método comparativo de dados de mercado, para obter valor do lote.

mercado, para obter valor do imével.

Para calculo do terreno padrdo usamos os seguintes dados:

AREA |Ano do Localiz | ESQUI | Venda/ |VALOR/
Dado | Endereco Observagio TOTAL | dado FRENTE |acdo |NA oferta m?

becker comprou em
frenta a praga - Luis
Av Julio de Castilhos Scwade - 55 99696-
1 [1=03 =39 7996 948,19 S 21,64 4 1 1 1371
em frente padaria
Schneider - Arq Luis
Canvoa 55 3522

2 | av Gen Daltro Filho 1472 472,5 S 13,5 2 1 2 1058
Pindorama - Tonho
avijui, em frente a Rebelato 559962
3 | extinsul 5770 1800 28 45 1 1 2 222,22

av Julio de Castilhos ao | Centro - terreno
lado loja Itapema e BS Nipo Loterica - 55

4 | farmacias 3522 1207 483 28 10 4 1 2 2070,4
Centro - Dr Lauro
av ljui ( em frente Borth 55 99962
5 | Retifica Uniao) 4551 465 28 14 2 1 2 800
Weber - Imb
Av Jose de Alencar, em | Raimann &
frente lavagem do Seghetto - Miria
6 | posto do nego 3522 2040 530 28 14 0 1 1 280

Centro - Predio
Mode Pe - Beto
AV JULIO DE CASTILHOS | Canova 55 9976-
7 { AO LADO 1589 7826 569,35 45 12 2 1 1 878,19

centro - nova loja
av lulio de Castithos, ao | QQ - Beto Canova
8 | lado 1725 55 99976-7826 1000 45 20 3 1 1 800

centro - terreno do
9 | avijui, ao lado 363 Lirio - 553522 3591 1356 45 28,86 3 1 1 1106,19

laliniengenharia@hotmail.com « (55) 9 9962 4796 « (55) 3522 2528
Rua Gen Daitro Fitho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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av JUlio de Castilhos, Centro - Mila
1403 - restaurante do Pizzaria 55 3522
10 { Mila 2442 428,02 45 23,42 1635,43
av Santos Dumunt (ao | terreno da sapataria
11 | lado materiais Muller) do Divino 680 45 15 801,47
av julio de castithos - Centro - terreno
nipo ao lado otica Nipo Loterica - 55
12 | martins 3522 1207 420 15 10 2380
Centro - Valdir
Wathier 55 3522
Rua Getulio Vargas 2856- lado
13 | q=301=1a autotintas 412 20 15 1092
Centro Valdir Eckert
Av lulio de Castilhos - em frente cinema -
14 | 1=10 q=44 55 3522 1044 190 5 10 3157
centro - imb
RUA BORGES DE reimann & seghetto
MEDEIROS { A LADO - { terreno do Dina) -
15 | antiga Padaria avenida) | jun 2020 - cod T500 600 57 20 833,33
centro - ao lado do
Parque de maquinas
- imb reimann &
16 | Av ljui Seghetto - jun 20 1425 57 15 421,05
centro - terreno do
clube -Ernanildo
rua 3 de outubro / rua | Matos 55 3522 2461
17 | Bento gongalves - jun 20 - cod T1000 621,47 57 18 1045,91
centro - prox ac
colegio ipiranga -
Rua Gaspar Silveira reimann & seghetto
18 | Martins, 13, 14 e 08 - jun 2020 - t928 1000,77 57 21 289,78
Centro - Valdir
Rua Getulio Vargas, ao | Wathier 55 3522
19 | lado Banco Brasil 2856 800 57 20 1500
centro - Claudia
Rua Getulio Vargas, Rocha - 44 9904-
20 | 1038 matricula 11.193 | 8585 602,8 57 13,7 1575,98
Centro - Valdir
Rua Getulio Vargas, ao | Wathier 55 3522
21 | lado Banco Brasil 2856 800 57 20 1500
R Jodo Arthur
Bonhn,Trés Passos
27°27'35,85" Imob Cidade
22 | 53°55'24,62" 35229222 550 68 18 445,45
R Daltro
Fitho,centro,Trés Passos
27°27'10,52" Bender Imoveis
23 | 53°56'02,10" 32553602 962 68 22,05 987,52
R Jodo Arthur K
Bonhn,Trés Passos
27°27'35,83" imob Cidade
24 | 53°55'27,29" 35229222 450 68 15 444,44
R Daltro Filho, 435 - Paulo Grafitti -55
25 | Trés Passos 99601-8098 397,5 56 12 830,5
R Gaspar S. Martins esq
Waschington Luis 3P
27°27'31,70" Imob. Cidade 3522
26 | 53°54'12,72" 9222 437 68 23 617,84

laliniengenharia@hotmail.com + (55) 9 9962 4796 « (55) 3522 2528
Rua Gen Daitro Filho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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Av JUlio de Castithos, Laurino 55 99962-
27 | 1373 esq rua tupi 4676 1196,18 56 23,94 3 2 1 922,81
shoping das frutas -
Av Costa e Silva { vendedor Vateri
28 | quadra 130 lote 02) Neckel - jan2021 428,11 60 19 2 1 1 1167
14.3.1.2 MEMORIA DE CALCULA EQUAQAO DE REGRESSAO DO LOTE:
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra ;28 Total 17
Utilizados : 28 Utilizadas 13
Outlier 01 Grau Liberdade  : 25
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Varidvel Dependente: in{y)
COEFICIENTES 15.  VARIAGAO
Correlagdo 1 0,96227 Total : 11,15302
Determinagdo : 0,92596 Residual : 0,82573
Ajustado : 0,92004 Desvio Padrdo : 0,18174
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 156,33636 D-Calculado 1 1,79762
Significancia : <0,01000 Resultado Teste  : N3o auto-regressdo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo
-1ail 68 78
-1,64 a +1,64 a0 92
-1,96 a +1,96 95 96

laliniengenharia@hotmail.com » (55) 9 9962 4796 » (55) 3522 2528
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da Feicap o trevo; toda Av duque da Caxias; perpendiculares a av Juilio de
Castilhos, Av ljui, Av Costa e Silva, uma quadra de distancia ;

2= Av Santos Dumunt trecho entre a Rua Getulio Vargas e Rua Visconde
de Maua; Rua Gen Daltro Filho entre a Rua Getulio Vargas e Rua Borges de
Medeiros; rua Borges de Medeiros trecho entre a Av Julio de Castilhos e
Rua Gen Daltro Filho; Rua Bento Gongalves trecho entre Av Santos
Dumunt e Rua Gen Daltro Filho; Av Costa Silva da Duque de Caxias ate a
Feicap.

3= TRECHO da Av julio de Castilhos/ Av Costa e Silva entre da visconde
de Maua ate o Av Duque de Caxias / E TRECHO Av Julio de castilhos/ Av
ljui da Gen Osorio ate Casa Grande;

4=TRECHO DA av Julio de Castilhos entre Visconde de Maua e Gen Osorio
e quadras da Getulio Vargas entre Santos Dumunt e Gen daltro filho
TRECHO Rua Getulio Vargas da rua Gen Daltro Filho ate Av Santos
Dumunt.

Tipo: Cédigo Alocado

Amplitude: 0a 4,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 18,00 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

* ESQUINA

ESQUINA =2 MEIO
DO LOTE =1

Tipo: Dicotémica Isolada
Amplitude: 0a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

* venda/ oferta

laliniengenharia@hotmail.com (55) 9 9962 4796 » (55) 3522 2528

Rua Gen Daltro Fitho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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venda =1

oferta =2

Tipo: Dicotémica Isolada
Amplitude: 1a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

Y VALOR/M?

VALOR POR METRO QUADRO DO IMOVEL
Tipo: Dependente

Amplitude: 222,22 a 3157,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

15.2.1 VARIAVEL Escala 15.2.1.1 T- Significancia Determ. Ajustado
Line
near STUDENT (Soma das Caudas) (Padréio = 0,92004)
15.2.1.2 CAL
CULADO
X1AREA TOTAL In(x) -8,76 0,01 0,68711
X2 Localizagdo X 15,52 0,01 0,18245

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

laliniengenharia@hotmail.com « (55) 9 9962 4796 + (55) 3522 2528

Rua Gen Daltro Fitho, 656 saia A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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¢ MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

e MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

& -
[] < Q ~
s |B|S|=
[ o] S~
> | N |
w £ 1w |9
|5 |=2|8]|%2
g8 = I I
X1 | In(x) 83| 87
X2 X
Y |Inly)

14.4 ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO
14.4.1 CALCULO TERRENO.

Usando a tabela de depreciacdo de ROSS-HEIDECKE, para obter o valor das unidades
habitacionais e o galp&o sobre o lote.

Segundo se¢do 9 da ABNT NBR 14.653-2:2011

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - UTILIZACAO DE MODELO DE REGRESSAO LINEAR

TERRENO

Ite

Descrigao

Pontos obtidos

P

Caracterizaciio do imével avaliando

Completa quanto a todas as
varidveis analisadas

Completa quanto as varidveis utilizadas
no modelo

Adogio de situacio paradigma

Quantidade minima de dados de mercado,
efetivamente utilizados.

6 (k+1), onde k € o niimero de
varidveis independentes

4 (k+1), onde k ¢é o nimero de varidveis
independentes

3 (k+1), onde k é o namero de varidveis

independentes

Apr do de informag
relativas a todos os dados e Apresentaciio de informagdes relativas a Apresentagiio de informagdes relativas aos
3 Identificacdo dos dados de mercado varidveis analisades na todos dados e varidveis analisados na 2 dados e varidveis efetivamente utilizados no
modelagem, com foto e modelagem modelo
caracteristicas
Admitida para apenas uma varidvel, Admitida, desde que: 0

Extrapolagio

Niao admitida

desde que:

a) as medidas das caracteristicas do
imé6vel avaliando nio sejam superiores a
100% do limite amostral superior, nem
inferiores 3 metade do limite amostral
inferior

a) as medidas das caracteristicas do im()\k"
avaliando nio sejam superiores a 100% do
limite amostral superior, nem inferiores 2

metade do limite amostral inferior

b) o valor estimado néo ultrapasse 15%
do valor calculado no limite da fronteira
amostral, para a referida variavel, em
mdédulo

b) o valor estimado niio ultrapasse 20% do
valor calculado no limite da fronteira amostral,
para as referidas varidveis, de per si e

eem

Nivel de significincia (somatério do valor
das duas caudas) méximo para a rejeicio da
hipétese nula de de cada regressor (teste
bicaudal)

10%

20%

30%

laliniengenharia@hotmail.com » (55) ¢ 9962 4796 + (55) 3522 2528
Rua Gen Daltro Fitho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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Nivel de Significincia médximo admitido
para a rejeicio da hipétese nula do modelo 1% 3 2% 5%
através do teste F de Snedecor
Total de pontos obtidos 15 GRAU ATINGIDO |
Observagées 1] Il I
Pontos Minimos 16 10 6
Itens obrigatérios no grau 2,4 5e6 noGraullleos 2,4,5e6 no Grau ll e os demais .
o . r Todos, no minimo no Grau |
correspondente demais no Grau Il no Grau |

GRAU DE PRECISAO

VALOR CENTRAL ESTIMADO NO MODELO DE GRAU ATINGIDO
REGRESSAQ
Intervalo confianga de 80% entorno MINIMO i _
_r mativa MAXIMO Observagbes
Desvios relativos do intervalo ao valor MINIMO Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central
estimado MAXIMO mn I I

AMPLITUDE TOTAL

24,58
%

<40

0
<30% %

<50%

GRAU DE PRECISAO DO METODO MODELO DE REGRESSAO GRAU i
GRAU DE FUNDAMENTACAO DO MODELO DE REGRESSAO GRAU I

Justificativa: Utilizei o limite inferior do campo de arbitrio

sobre o lote o que j& limite seu uso.

(-15% ) por ser pelo fato do

14.4.2 CALCULO DAS BENFEITORIAS DO TERRENO:

Usando a tabela de deprecia

habitacionais e o galpdo sobre o Iote.

terreno tem uma benfeitoria

¢do de ROSS-HEIDECKE, para obter o valor das unidades

DEPRECIACAO ROSS-HEIDECKE

Idade aparente (x)
vida dtil estimada (n)

CONDIGOES FiSICAS L 3,5 - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

Coef. Heideck (C) | 0,3320 |

40

anos

60

anos

Vida Gtil provavel (x/n) [ 66.67% |

laliniengenharia@hotmail.com « (55) 9 9962 4796 - (55) 3522 2528
Rua Gen Daltro Fitho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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o (ROSS)|

05556 |

Coef. depreciagéo (d) |

7031% |

PERCENTUAL REMANESCENTE (1-d) i

I\t

AREA EQUIVALENTE
DescricGo Areal (M?) Coeficiente Aequiv (mM?)
PARTE CONSTRUIDA PELO ESTADO 159,36m? 1,00 159,36m?
*Consid
onsi erando sem reformas, 1,00 0,00m?
pois
as reformas foram feitas pela PM. 1,00 0,00m?
1,00 0.00m?
1,00 0,00m?
Total 159,36m?
CUSTO DE REEDICAO (CA)
CUSTO UNITARIO - cub CSL- 8 (Com.Salas e Lojas) - Normal - ago/21 R$ 2.105,97
Custo total Elevadores R$ 0,00
Custo total Instalagdes especiais R$ 0,00
Custo total outras despesas R$ 0,00
Custo total fundacdes especiais-fundacdes diretas R$ 0,00
Fracdo ideal (%) 100,00%
Custo unitdrio complementar R$ 0,00
Custo unitario total sem BDI R$ 2.105,97
BDI e Servicos ndo-inclusos 0.00%
Custo unitério total com BDI RS$S2105,97/m?

Custo de Reprodugdo (CN) | R$
Custo Residual (CR) |

Custo Deprecidavel (CD) |7R$

335.607.38 |

335.607,38 |

laliniengenharia@hotmail.com » (55) 9 9962 4796 -« (55) 3522 2528

Rua Gen Daltro Filtho, 656 sala A - Centro - Trés Passos /RS | CNPJ 03.430.900/0001-67
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Depreciag¢do (D) | RS

CUSTO DE REEDIGAO (CA)| RS

S| PIRIC-AS

235.969,28 |

99.638,10

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO - UTILIZAGAO DO METODO EVOLUTIVO

Ite Pontos obtidos
m Descrigao
i P It |
1 Estimativa do Grau I1I de fundamentag&o no método Grau II de fundamentagéio no método Grau I de fundamentagéo no método
valor do terreno comparativo ou no involutivo comparativo ou no involutivo comparativo ou no involutivo
2 Estimativa dos Grau I1I de fundamentagdo no método Grau 11 de fundamentagfio no método da Grau I de fundamentag3o no método da
custos de reedi¢iio da quantificagfio do custo quantificagdo do custo quantificagdo do custo
Fator de . . :
3 - Inferido em mercado semelhante Justificado Arbitrado
comercializac¢io
Total de pontos
. 3 GRAU ATINGIDO |
obtidos T
Observagoes 111 1l i
Pontos Minimos 8 5 3

Itens obrigatérios no
grau correspondente

1 e 2, com o 3 no minimo no grau |l

1 e 2, no minimo no grau Il

Todos, no minimo no grau |

Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos: 3 pontos

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo: Grau |

laliniengenharia@hotmail.com « (55) 9 9962 4796 » (55) 3522 2528
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14.5 ART/RRT
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Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n? 6.496, de 7 de dezembro de 1977

ART NUmero

. . . . , 11489906
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio Grande do Sul
Tipo:MULTIPLA MENSAL Participagﬁo Técnica: INDIVIDUAL/PRINCIPAL
Convénio: NAO E CONVENIO Motive: SUBSTITUICAO DE ART ART Vinculo: 11475639
Contratado
Carteira: RS085464 Profissional: LALINI LUZIANE OPPERMANN SCHNEIDER E-mail: laliniengenharia@hotmail.com
RNP: 2203917717 Titulo: Engenheira Civil, Engenheira de Seguranga do Trabalho
Empresa: LALINI OPPERMANN SCHNEIDER & CIA LTDA-EPP. Nr.Reg.: 105815
Contratante
Nome: (ART MULTIPLA) E-mail:
Enderego: Telefone: CPF/CNPIJ:
Cidade: Bairro.: CEP: UF:
Identifica¢do da Obra/Servico
Proprietério:
Enderego da Obra/Servigo: CPF/CNPJ:
Cidade: INDETERMINADO Bairro: CEP: UF:ID
Finalidade: QUTRAS FINALIDADES VIr Contrato(R$): Honorfrios(R$):
Data Inicio:  01/09/2021 Prev.Fim: 30/09/2021 Ent.Classe: APERC
Atividade Técnica Descri¢fio da Obra/Servigo Quantidade Unid.
Avaliagio Bens Imoéveis 500 UN
ART registrada (paga) no CREA-RS em 21/09/2021
Declaro serem verilasgeiras §s jfformacdes acima De acordo
Local e Data LALINI LUZIANE OPPERMANN 'CHN%IDER ART MULTIPLA
Profissional Contratante

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



Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART | - ART Numero
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 q&%& 11489906
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio Grande do Sul
Contratado
Nr.Carteira: RS085464 Profissional: LALINI LUZIANE OPPERMANN SCHNEIDER E-mail: laliniengenharia@hotmail.com
Nr.RNP: 2203917717 Titulo: Engenheira Civil, Engenheira de Seguranca do Trabalho
Empresa: LALINI OPPERMANN SCHNEIDER & CIA LTDA-EPP. Nr.Reg.: 105815
Contratante
Nome: (ART MULTIPLA) E-mail:
Enderego: Telefone: CPF/CNPJ:
Cidade: Bairro: CEP: UF:

RESUMO DO(S) CONTRATO(S)

Contratante: PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES PASSOS CNPJ/CPF:87613188000121

Enderego: SANTOS DUMONT, 75-CENTRO-98600000-Trés Passos

Inicio:20/08/2021 Término:30/09/2021 N° Contrato:5065/2021 Valor contrato{R$): 950.00
Observagdo: ENDEREGO DA OBRA: RUA GUARANI, LOTE 63 QUADRA 08 - MATRICULA 6528 - TRES PASSOS RS
PROPRIETARIO: BRIGA MILITAR DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

ATIVIDADE: AVALIAGAO DO IMOVEL RESIDENCIAL UTILIZANDO INFERENCIA ESTATISTICA COM MODELO DE REGRESSAO
PROPRIO, LAUDO COMPLETO, PRECISAO III E FUNDAMENTAGAO II, conforme nbr 14653-2;

DESCRIGAO DO IMOVEL: CASA RESIDENCIAL COM AREA DE 142,025M2?, COM TERRENO DE 315,00M?2;

Contratante: PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES PASSOS CNPJ/CPF:87613188000121

Endereg¢o: SANTOS DUMONT, 75-CENTRO-98600000-Trés Passos

Inicio:20/08/2021 Término:30/09/2021 N° Contrato:5065/2021 Valor contrato(RS$): 950.00
Observa¢do: ENDEREGCO DA OBRA: RUA DAVID CANABARRO LOTE 07 QUADRA 49 - MATRICULA 9775 - TRES PASSOS
RS

PROPRIETARIO: 5° BATALHAO DA BRIGADA MILITAR DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

ATIVIDADE: AVALIAGAO DO IMOVEL TERRENO COMERCIAL UTILIZANDO INFERENCIA ESTATISTICA COM MODELO DE
REGRESSAO PROPRIO, LAUDO COMPLETO, PRECISAO III E FUNDAMENTAGAO II, CONFORME NBR 14653-2;
DESCRIGAO DO IMOVEL: TERRENO DE AREA DE 830,00M 2;

Contratante: PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES PASSOS CNPJ/CPF:87613188000121

Enderego: SANTOS DUMONT, 75-CENTRO-98600000-Trés Passos

Inicio:20/08/2021 Término:30/09/2021 N° Contrato:5065/2021 Valor contrato(R$): 950.00
Observagdo: ENDEREGO DA OBRA: RUA JOAO ARTHUR BOHN - MATRICULA 122- TRES PASSOS RS

PROPRIETARIO: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

ATIVIDADE: AVALIAGAO DO IMOVEL TERRENO UTILIZANDO INFERENCIA ESTATISTICA COM MODELO DE REGRESSAO
PROPRIO, LAUDO COMPLETO, PRECISAO III E FUNDAMENTAGAO II - CONFORME NBR 14653-2;

DESCRICAO DO IMOVEL: TERRENO DE AREA DE 1425,00M 2;

Contratante: PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES PASSOS CNPJ/CPF:87613188000121

Enderego: SANTOS DUMONT, 75-CENTRO-98600000-Trés Passos

Inicio:20/08/2021 Término:30/08/2021 N° Contrato:5065/2021 Valor contrato{(R$): 950.00
Observagdo: ENDEREGO DA OBRA: AV DULQUE DE CAXIAS LOTE 16 QUADRA 97 - MATRICULA 6587 - TRES PASSOS
RS

PROPRIETARIO: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

ATIVIDADE: AVALIACAO DO IMOVEL TERRENO COMERCIAL COM BENFEITORIAS, UTILIZANDO M METODO EVOLUTIVO,
LAUDO COMPLETO, FUNDAMENTAGCAO II, CONFORME NBR 14653-2;

DESCRICAO DO IMOVEL: TERRENO DE AREA DE 895,00M ? E DA BENFEITORIAS 159,72 M?;

Contratante; PREFEITURA MUNICIPAL DE TRES PASSOS CNPJ/CPF:87613188000121

Enderego: SANTOS DUMONT, 75-CENTRO-98600000-Trés Passos

Inicio:20/08/2021 Término:30/09/2021 N° Contrato:5065/2021 Valor contrato(R$): 1500.00
Observagdo: ENDEREGO DA OBRA: AV COSTA E SILVA - LOTE 22 QUADRA 131 - MATRICULA 9804 - TRES PASSOS
RS

PROPRIETARIO: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

ATIVIDADE: AVALIAGAO DO IMOVEL TERRENO COMERCIAL COM BENFEITORIAS, UTILIZANDO METODOS INVOLUTIVO E
NA SEQUENCIA METODO EVOLUTIVO, LAUDO COMPLETO, FUNDAMENTAGAO II, CONFORME NBR 14653-2;

DESCRIGAO DO IMOVEL: CONSTRUGAO DE 509,07 M? TERRENO DE AREA DE 7.819,14M2;
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