Ref' PL 126/2025 MNErFrUDLIVM FEUCSRM I TV M DU DRMADIL 2
ESTADO DO RIO GRANDEDO SUL  Padin 1 de 4

CERTIDAO REGISTRO DE IMOVEIS DE TRES PASSOS
- TRES PASSOS -RS
Inteiro Teor Joice Both Liesenfeld Groders - Oficial Registradora;_,

“ERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neste Oficio, 6.Livro
1”2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor scguinte: -

» REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE TRES PASSOS
LIVRON.°2 -REGISTROGERAL ' .o amicua (/
Trés Passos, 02 de  julho de_2025 | o1 27.933( ‘
' CNM: 089358.2.0027933-24

JIMOVEL: Fragfio de terras do lote rural n® 59, da 1? secgio Turvo; com a érea
superficial de NTQ_E TRINTA_E DOIS MIL. QUATROCENTOS. E SESSENTA
CINCO. METROS QUADRADOS (132.465.00m%, situado na. localidade de Lajeado.
-Cascatinha, zona rural do municipio de Tods Pagsos/RS, com & seguinte descrigio:
inicia-se a descrigéio deste parimelro, em sentido horério, partindo do vértice P-01, com
(azimute de 135°17'51", confrontanda ao nordeste, com fragdc de terras do.lofe rural n°
60 da 1%seccéo Tusve, de propriedade de Hélio Ari Fensterseffer (matricula n® 12.834), |
por ‘'uma linha de: 7,26 metros @té o vértice P-02, com azimute de 135°17'51%
confrontande ao nordeste, com a fraghio de terras do -lote’ rural n° 60 da 12 secg#io
Turvo, de propriedade de Hélio Ari Fensterseifer (matricula n® 12,834), por umalinhade |
243,40 metros até o vertice' P-03, com azimyte dé 63°56'22", confrontando. ao norte, |
com a fragéo de terras do lote fural n® 60 da 1* sec¢dio Tiirvo, de propriedade de Hélio
Ari Fensterseifer (matricula n° 12.:884), por uma linha de 236,50 metros até o vértice
P-04, com .azimute de 141°10°'00", confrontando ao nordeste. com pérte da fragio de
terras do lote rural n° 60 da 12 secg#io Turvo, de propriedade deHélio An Fensterseifer
(matricula n® 12.834), por uma linha de 108,15 metros, seguindo até o vériice P-05, com
azimute de: 169°33'50", por uma linha de 28,00 metros com o mesmo lote; & 52,10
metros, confrontando neste trecho com fragéio de terras dp lote rural n® 80 da 1* secgfio
Turvo, de propriedade de Hélio Ari Fensterseifer (matricula n® 20.757), totalizando. uma
linha de 80,10 metros até o vértice P-06, com azimute de 197°57'38", confrontando
neste frecho com fragdo de. terras do lote fural n* 60 de propriedade de Hélio, An
—~ '} Fensterseifer (matricula n° 20.757), por uma linha de. 27,24 metros até o vértice P-07,
com azimute de 217°33'08", confrontando ac gudeste, pelo Lajeado Cascatinha com
fraglo de terras do lote rural n® 53 da 1% secglio. Turvo, de propriedade de Jorge Luis
Schu e esposa (matrfcula n°® 17.143), por uma linha de 49,00 metrés. até o vértice P-08,
com azimute de 220°13'27", confrantando a0 gudeste, pelo Lajeado Cascatinha, com
fragéio de terras do lote rural n° 53 da 1® secgéio Turvo, de propriedade de Jorge Luis
Schu e esposa (matricula n® 17.143), por uma linha de 28,38 :metros até o vértice P-09,
| com azimute de 236°17'30", ‘confrontando ao gudeste, pelo Lajeado Cascatinka, com
frag%o de terras do lote rural n® 53 da 1" secgde Turvo, de¢ propriedade de Jonge Luis
Schu e esposa (matricula n° 17.143), por uma linha de 29,39 metros-até o vértice P-10,
com azimute de 264°32'01", confrontando a0 gudeste, pelo Lajeado Cascatinha, com
fraghio de terras do Iote rural n® 53 da 1% secgho Turve; de propriedade de Jorge Luis
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_ |'Schiu e.esposa (matrfcula n® 17.143), por uma linha de 25,43 méiros, ate o vértice P,
Ao aziiute de 268246'17", confrontando a0 sudeste, pelo Lajesdo Cascatinha, com |
fraigio de ferrds do lote rurell n® 63 da 12 secglio. Turve, de propriedade de Jorge Luis
"} Schu e esposa {matricula n® 17.143), porume. linhé.de 35,91 metros, até o.vértice P-12,
com azimute. de 252°20'58", confrontando a0 sudeste, pelo Lajeado Cascatinha, com
fragaa de terras do lote rural f° .53 da 1% secgfio Turvo, de propriedade de Jorge Luis
$chu eesposa (matrioula n® 17.143), por uma linha de 30,58 metros, até o vértice P-13,
com azimute de 258°2742", confrontando, ao sudests, pelo Lajeado, Cascatinha, com
fragiio de terras do late. rural n° 53 da, 1* secglio Turvo, de propriedade de Jorge Luis
Sehu e-esposa (matricula 0® 17.1 43y, por.umalinha de.23,64 méfros, até o vertice P-14; |
com azimiite. de '281°02'50", confrontando &0 sudeste, pelo Lajeado Cascatinha, com |
frsicfio e terras do lote. rural n° 53 da 14 secgo Tuiv, dé propriedads de Jorgs Luls |
. | $6hu e esposa (matricula 1 17.143), por uma lintia de-43,02 metros, até o vértice P15, |
con szinute. de 268°07'51", corifroritandol a0 sudeste, pelo Lajeado Cascatinha, com |
fraglio de terras. do Iote rural n® 53 da 1% secglo Turvo, de propriedade. de Jorge Luis |
Schu e esposa (matrcula n® 17:143), por.uma linha de-19,18 metros; até o vértice P~16, :
com azimute de 240°20'02", confrontando a0 sudeste, pelo Lajeado. Cascatinha, com. |
fragtio de femas. do lote. rural n° 53 da 1% secglio Turvo, de propriedade de Jorge Luis |
Schu e esposa (matricula n® 17.143), por uma finha de 26,66 metras, até o. vértice P-17, l
com azimute: de 246726'36", confrontando eo sudeste, pelo Lajeado Cascatinha, com |
fragdo de terras do. lote rural n® 58 da 1* Secgéo Turvo, de propriedade de Jorge ‘Luis
Schu e ésposa (inatticula n° 17.143), por uma finha de 31,63 metrog, até o véitice P-18,
‘com azimite dé 230°21'65", confrontando a0 slideste, pelo Lejeado Cascatinha, com
fragsio de terras do lote Tural 1o §3.da 17 secgdo Turvo, de propriedade de Jorge Luis
Schu @ ssposa. (matricula n® 17.148), por uma linha de- 24,03, melros, até o vértice
P-10, coin azimuyte de 219°08:07", confrontanda g0 sudeste, pelo. Lajeado Cascatinha,
com fragBo de terras: do lote rural n° 53 da 1* secgdo Turve, de propriedade de Jorge |
Luis Schu e esposa {matricula n® 1 7.443), por uma finha:de: 23,19 ‘metros:até o vértice
P-20, com azimute de. 226°59'55", confrontando ‘a0 sudeste, pelo. Lajeado Cascatinha
com fragao de- terras do lote Tural n° §3:da 1° secgdo Turvo, de propriedade de Jorge |
Luis Schu e esposa (matricula n® 17.143), por-uma linha de 86,00 metros, até o-vértice
P-24, com azimute de 240°55'15", confrontando s0 sudaste, pelo Lajeade Cascatinha, -
com fraglo de teiras do Iote rufal n° 53 da 1" secid ‘Tuwo, de propriedade de Jorge |5
(Corttinua:na.ficha n°'2)

Trés Passos, 03 de julho de 2025
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Luis Schu e esposa (matricula r® 17.143), por uma linha de 27,82 metras; até o vértice
P-22, com azimute de 263°20'08"; confrontando ao sudeste. pelo Lajeado Cascatinha,
com fragéo de tenas do lote rural n® 53 da 1 secgfio Turvo, de propriedade de Jorge |-
Luis Schu a.'eﬁposa...(m'aﬁéula n® 17.143), por uma linha de 15,48 mietros; até o vértica |
P-23, com azimute de 251°08'52", confrontarndo ao _sudeste, pelo. Lajeado Cascatinha, !
com fragéio de terras do Iote rural n® 53 da 1* secgiio Turvo, de propriedade di Jorge .
Luis Schu e esposa (matricuia n® 17.143), por uma linha de. 18,21 metros. até o vértice |
P-24, com azimute de 224°51'13", confrontando ao sudeste, pelo Lajeado Cascatinha,
—~  com fraglo de terras do lote rural n® 53 dar 1* secgfio Turve, de propriedade de Jorge
Luis Schu e esposa (matricula n° 17.143); por uma linha. de 22,38 metros, até o vértice
P-25, com azimute de 345°23'39", confrontando -80 sudoaste, por uma linha de 21,34
metros, com fragfio de terfas do lote rural n® 77-P da 12 secgéio Turve, de propriedade
de Adelar Piaia e esposa (matricula h® 256,747), até o vériice P-26, com azimute de
346°23'39", confrontando ao sudoeste, com fragdio de terras. do lote rural-n® 77-P da 1#
setchio Turvo, proprisdade de Adelsr Piaia @ g8posd (maticula ri° 25:747), por uma
linha de 398,53 metros, até.o vértics P27, com azimute de 346°23'39", sonfrontando
ao gudoeste, com fragéa de terras do lote rural n® 77-P da 12 secgdo Turvo, propriedade
de Adelar Piala © esposa (matricula n® 25.747), por uma linha de 8,82 metros, até o
vértice: P-28, com azimute de 51°29'58", confrontando a0 porgests. pela estrada
municipal, que liga a cidade de Trés Passos & localidade de.Lajeado. Trés Passos; por
uma linha de 87,12 metros, até o vértica P-29, com azimute de 47°05'08", confrontando
80 poroeste, pela estrada municipal, que liga a cidade de Trds Passos & localidade de
Lajeado Trés Passos, por uma linha de 21,98 metros, até o'vértice P-01, ponto inicial da
descrigéio deste perfmetro. Benfeitorias: uma casa, medindo 6,00 x 8,00 metros, um
| galpdio, medindo. 5,00 x 6,00 metras, um galpéo, medindo 5,00 x 10,00 metros, de
madeira, cobertos: com telhas de bairo; um prédio em alvenaria, coberto .com telhas de
aluzinco, com a érea construida de 508,941, destinado a vestiério, preparagso fisica,
departamento médico,” comiss&io técnica, escritdrio, rouparia, depdsito-e banheiros; um
prédio de alvenaria, coberto. com telhas -de. aluzinco, medindo 255,78m?, déstinado a
cozinha, copa e banheiros; uma quadra de arelia, medindo 200,00m% um campo de
futebol em grama natural, medindo 8.515,00m?, com alambrado dé protegdo, composto
de tela metalica e poste de concreto; e arquibancada em concreto, numa. extenséo de |
54,00 metros, para 600 pessoas sentadas; edificados np ano de. 2016, CCIR: exercicio |7,

{Continua no varso}
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LS " MATRICULA g ;
2025 lozv 27.933 -

/867.195.002:380-6, AT:
¢&o Lotes Rur. 59 & 80 12 Turvo;
Passos/RS; &, CIB n° 3.335.414-6.

2025, codigo n°
Denominacgo; Fr
no muiicipio dé Trés.

GPE n° 616.916.400-00 @ sud esposa ,
portadora da. Cl n® 68045275052 e do CPF n° 633.1

casados pelo regime. da comunhé&o. universal de bens,

residentes e domiciliados n

Registro _Anterior; Matricula n°.1.988, do
03/05/1977. Pratocolo: 100888,

15:6820ha; detertor: Sandro Becker;
Localizaglio: Lajeado Cascatinhia,

os: SANDRO BECKER, eripresério, portador da Cl n° 1042625705 e do |
JAKELINE FRANCISCA BECKER, do lar, :
(4.730-16, ambos brasileiros,

a Rua Estécio de S4, n® 190, nacidade dePorto Alegre/RS.

Lo 2-RG, deste Oficio, datada de |
-em 27 de junho. de'2025.

CNM: 089358.2.0027933-24

na vigéncia da Lei 6.515/77, |

Enolumentos: R$28,90.Selo:

11.890, rio-Livro 3-R.Aux., nesta Serventia, ria

da comunh#o universal de bens,

| comor para os-que vieram a possuir
qualquer titulo. Dou 18, Protocolo; 100888, em

R§52,00 Selo: 06897.04,2500006.00747 = R$520

0897.03.2500007.00736 = R$4,20 PED: R$6,00 Selo PED: 0697:01.2500007.00883 =
R$2,10. Tiés Passos -~ RS, 03.07.2025, Leila Gravieli Junges - Oficial
Substitists; HALS 0 2 :

AV:1/27.933 - Picto_Antenupcial. Revendo o istro. ahterior que deu origem &
presente riatricula, fago ‘constar que. a escritura piiblica do. - antenupcial do-casal
‘SANDRO BECKER & JAKELINE FRANCISCA BEGKER, encontra-se registrada sob n°

gual as.partes convencionaram o regime
tanto para os bens que
posteriormente @ na vigéngia do sed casamento, a

27 de junho de 2025. Emolumeritos: .

06897.01.2500007.00884. = R$2,10., T1és Passos - RS, 03" de: jultio
Gracieli Junges - Oficial Substituta: ALk E5 pine |

cada um possuia A época,

90 Selo PEDt

PED: RS$6; |
de 2025, Leila

Nada mals consta, O referido é verdade e dau fé,

Trés Passos-RS, sexta-feira, 4 de julho de 2025, is 10:04:23.
Taixl; RE70,00

Certidio Matrfcula 27,933 - 5 pdginas: R3ABA (069 ),04,2500006.00778 = RS5,20)
Busca em livros ¢ arquives: RS13,20 (0897.01.25 7.00788 = R$4.20)
Processamentn ellrdnic Jh'—&i:dol’ 069741 250000700962 = RS2,10)
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3- Caracteriticas da Regido

3.1- Uso Predominante

Residencial  _orace el

Industrial

Il

3.2- Infraestrutura Urbana

Agua nie
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Il

Aguas Pluviais

Energia Elétrica

11

Comercial
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Il
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i1l]
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Telefone :Outros
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IHospital :Outros
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ESTADQ DO RIO GRANDE DO SUL
MUNICIPIO DE TRES PASSOS — PODER EXECUTIVO
SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E VIAGAO

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Matricula Rl n2 27.933

SINTESE DA AVALIACAO
Informacgdes Gerais
Solicitante: “ Prefeit_l;ll;a Mumupaide Trés Passos!RS s SN
Area: 132.465,00 m? (13,2465 ha)
Proprietario: Sandro Becker
Objetivo: Determinac¢do do valor de mercado do imével
Finalidade: Atendimento ao Processo Administrativo ne 892/2025
Normas utilizadas: ABNT NBR 14.653-1, 14.653-3

Método Evolutivo (conjungdio do Método Comparativo Direto de
Método utilizado: Dados de Mercado para a terra nua e o Método da Quantificacio
do Custo para as benfeitorias)
Pauline do Amaral Rosa / Eng. Civil CREA RS 230879
Jandir Luis Veit / Eng. Civil CREA RS 152870

Responsaveis Técnicos:

Resultados da Avaliagédo

Enquadramento:

Graunlf
Valor de mercado da terra nua: RS 619.949,45
Valor de mercado das benfeitorias: RS 983.949,88

Valor de mercado adotado do imdvel: RS 1.600.000,00

Trés Passos/RS, outubro de 2025
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MUNICIPIO DE TRES PASSOS — PODER EXECUTIVO
SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E VIACAO

1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Trés Passos/RS, pessoa juridica de direito publico, inscrita no
CNPJ n2 87.613.188]0001-21, com endereco na Avenida Santos Dumont, n2 75, na cidade de
Trés Passos/RS, neste ato representado por seu Prefeito, Sr. Arlei Luis Tomazoni, brasilejro,
casado, inscrito no CPF ne 700.363.650-68, portador da Identidade ne 1045276951, residente e
domiciliado neste Municipio de Trés Passos/RS.

2. OBJETIVO

O presente laudo de avaliagdo tem por objetivo sugerir o valor de mercado do imdvel
avaliado, conforme determinado no Processo Administrativo ne 892/2025, para fim de
aquisicdo do imdvel. '

A avaliagdio do imdvel foi baseada nos procedimentos previstos pelas NBR 14653-1
(Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais) e NBR 14653-3 (Avaliag8o de Bens - Parte
3: Iméveis Rurais) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

3. FINALIDADE

A determinacdo do valor de mercado do imével é fundamental para que possam ser
atendidas as determinacBes do Processo Administrativo n¢ 892/2025.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O presente laudo de avaliac3o atende ao Proposto pela ABNT NBR 14.653 (partes 1 e 3)
quanto a avaliagdo do valor de mercado estimado do imdvel. Ndo foram efetuadas avaliagées
em relagdo a custos de adaptagdes imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, nem do prazo
de amortizacdo de investimentos, sendo que a comissdo designada para elaboracdo da
avaliag8o do imdvel ndo possui conhecimento da utilizagdo que seré dada a area, assim como
ndo tem capacitacdo técnica para realizar esse tipo de avaliac3o.

Ainda, em relacdo a verificagdo de inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis,
ndo ha como emitir manifestacdo a respeito, uma vez que o pedido n3o demostra qual serd a
utilizagdo da area a ser adquirida, da mesma forma, ndo cabe ao setor técnico da engenharia
manifestacdo quanto a singularidade do imével a ser comprado ou vantagem para o Municipio
em sua aquisicdo.

Ndo foram realizadas investigacbes relativas as consideracbes legais de mérito
concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdo de divisas, dreas de preservacao,
serviddes, areas non edificandi, etc., consideradas de carater juridico,

Admitimos como de boa fé as documentag¢des que nos foram fornecidas, bem como as
informagBes colhidas e com representantes de mercado imobilidrio local e as pesquisas
realizadas para a elaboracdo do presente laudo.
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5. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Trata-se da Fracfo de terras do lote rural n? 59, da 12 secgao Turvo, matriculado no
Registro de Iméveis sob o n? 27.933, com érea de cento e trinta e dois mil, quatrocentos e
sessenta e cinco metros quadrados (132.465,00 m?), situado na localidade de Lajeado
Cascatinha, zona rural do municipio de Trés Passos/RS. As confrontacOes estdo descritas na
matricula anexada a este laudo, com as seguintes benfeitorias averbadas na matricula: uma
casa, medindo 6,00 x 8,00 metros, um galpdo, medindo 5,00 x 10,00 metros, de madeira,
coberto com telhas de barro; um predio em alvenaria, coberto com telhas de aluzinco, com a
srea construida de 508,94 m?, destinado a vestiario, preparacdo fisica, departamento médico,
comissdo técnica, escritério, rouparia, depdsito e banheiros; um prédio de alvenaria, coberto
com telhas de aluzinco, medindo 255,?8 m?2, destinado a cozinha, copa e banheiros; uma
quadra de areia, medindo 200,00 m? um campo de futebol em grama natural, medindo
8.515,00 m?, com alambrado de protecdo, composto de tela metélica e poste de concreto; e
arquibancada de concreto, numa extensdo de 54,00 metros, para 600 pessoas sentadas,
edificados no ano de 2016. O imével é de propriedade de Sandro Becker, inscrito no CPF n?
616.916.400-00).

6. VISTORIA

A vistoria ao imovel foi realizada no dia 26/09/2025, pelos responsaveis técnicos. As
imagens do imével estdao apresentadas no Anexo |.

7. CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

7.1. Caracteristicas da regiao

Trés Passos é um municipio do estado do Rio Grande do Sul, com uma populagdo de
25.436 pessoas (IBGE, 2022). Situado na mesorregido noroeste, localizado na latitude
27°27°21"S e longitude 53°55'55”0, a uma altitude de 451 metros e com uma area territorial de
268,40 km?. As principais atividades agricolas do municipio sdo suinocultura, bovinocultura de
leite, avicultura, fumicultura e hortigranjeiros.

7.2. Caracteristicas do imovel

O imével possui formato poligonal, com area de 132.465,00 m? (13,2465 ha), e estd
localizado conforme imagem abaixo.
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Imagem 1 - Localizagdo do imével

O imdvel esta localizado na zona rural do municipio de Trés Passos/RS, na localidade de
Lajeado Cascatinha, em estrada vicinal ndo pavimentada, a aproximadamente 500 metros de
ndcleo urbano. No imével ha benfeitorias, conforme descrito na matricula. Sua topografia é
marcada pela presenga de dreas planas, também possuindo declive acentuado.

Conforme o INCRA, o médulo fiscal do municipio de Trés Passos é de 20 ha, portanto o
imoével avaliando é classificado como porte pequeno, por possuir drea de até 04 médulos
fiscais.

8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imdvel estd situado na drea rural, portanto, trata-se de um imével com média liquidez
e com absorg¢do boa pelo mercado, o qual estéd em equilibrio com médio nimero de oferta.

9. METODOLOGIA

A metodologia da avaliagdo aplicada se embasou nos preceitos da ABNT NBR 14.653-1 e
NBR 14.653-3, Para a estimagdo do valor do imédvel foi utilizado o Método Evolutivo, sendo
necessdria a utilizacdo de dois métodos de avaliagdo simultdneos, uma vez que o imével
avaliando é constituido por terreno e benfeitorias: Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, para a terra nua com tratamento pelo método cientifico, e Método da Quantificacdo
de Custo com a devida depreciacdo para benfeitorias.
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O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado identifica o valor do terreno/terra
(V,) por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da
amostra. Foram utilizados iméveis de caracteristicas semelhantes como amostras e utilizado o
tratamento por fatores para homogeneizacdo dos valores unitérios (por m2).

O Método da Quantificagdo de Custo é aplicado para obtengéo do valor das benfeitorias
(Vp), identificando o custo de reprodugdo das benfe itorias, considerada a respectiva
depreciagdo através da aplicagdo do Critério de Ross-Heidecke, levando-se em consideragdo 2
idade aparente, o estado de conservacio e a vida Gtil das edificagdes.

Ao final do procedimento de avaliacdo, o valor final do imovel resulta do somatdrio dos
resultados do valor do terreno/terra e benfeitorias.

9.1. Identificagdo do valor da terra nua

Conforme citado anteriormente, o valor da terra nua foi definido utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, através de iméveis de caracteristicas semelhantes
como amostras e tratamento por fatores para homogeneizagdo dos valores unitarios (por m?).

Os fatores utilizados para o tratamento das amostras desta avaliagdo foram obtidos no
Anexo B da ABNT NBR 14.653-3, sendo eles: fator de fonte, fator de situagdo e fator de
capacidade de uso das terras, além do fator de topografia, conforme descrito a seguir:

a) Fator_de fonte ou fator de oferta (F.): Foi aplicado o fator consagrado de 0,90
(desconto de 10% sobre o preco original pedido).

b) Fator de situacdo ou localizacdo (Fioe): Fator obtido a partir da escala de Mendes
Sobrinho, conforme tabela 1.

Tabela 1 - Classificagdo de terras de acordo com as condigdes de acesso

S Escala de —— i
ituacdo escricdo sumaria

¢ valor (%) L

) imével com face para a rodovia asfaltada, im ortancia limitada
Otima 100% Lo LEVE P P !
nas distancias.
. Imével servido por rodovia de primeira classe, nao

Muito boa 95% P P

pavimentada, importancia relativa das distancias.

Imével servido por rodovia ndo pavimentada, mas que oferega
Boa 90% seguras condigdes de praticabilidade durante o ano todo,
importéancia significativa das distancias.
Imével servido por estradas e serviddes de passagem, que ndo
Desfavoravel 80% oferecem satisfatérias condicBes de praticabilidade, vias e
distancias se equivalendo.
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Comeo a anterior, porém int_e_féé_ptada por fechos nas serviddes
Ma 75% e com problemas sérios de praticabilidade na estagio chuvosa
distancias e classe de estrada se equivalendo.
Como a anterior, com sérios problemas de praticabilidad e,
Péssima 70% mesmo na estacdo seca, interceptada por cérregos e ribeirdes,
sem pontes, com vau cativo ao volume das dguas.

!

c) Fator de capacidade de uso das terras (Fu,): Fator obtido a partir da escala de
Mendes Sobrinho, que relaciona as classes de uso conforme tabela 2.

Tabela 2 - Capacidade de uso do solo e valor relativo de cada classe segundo Mendes Sobrinho (Kozma,

1984)
e Escala de
Classes de uso Critério
valor (%)
| Terras proprias para culturas, sem problemas de conservagio, ' 100 i
fertilidade, exige adubagdo e manutenco.
Terras proprias para culturas, com pequenos problemas de
1! conservacao, fertilidade, exige praticas simples de conservacio da 95
fertilidade.
i Terras préprias para culturas, com sérios problemas de 75

conservacdo, fertilidade, exige praticas complexas (terraceamento).
Terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos), sem

v problemas de conservagio, serve para extracdo mineral e/ou 55
reflorestamento.

A Terras proprias para pastagens, sem problemas de conservag3o. 50

Vi Terras préprias para pastagens, pequenos problemas de 40
conservagdo, fertilidade exige praticas simples.

- Terras proprias para florestas, sérios problemas de conservacdo, 30

fertilidade exige préticas complexas.

Terras de abrigo de vida silvestre, sem problemas de conservacgao,

VIl : B Bk
renda liquida de eventual exploragéo piscicola.

20

d) Fator de topografia (Fiopo): Foram considerados os fatores conforme a tabela 3.

Tabela 3- Fatores de topografia

Situagdo Fator
 Terreno plano 1,00
Declive até 5% 0,90

Declive de 5% a 10% 0,89
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Declivé acima de 10%' - 0,70 )
Aclive suave 0,80
0,70

Aclive acentuado

Todos os fatores foram ajustados em relacdo a amostra, estabelecendo uma relagéo
entre as caracteristicas do imovel avaliando e de cada um dos imdveis que compdem a
amostra, para cada fator analisado, conforme sera apresentado no item 2.1.2.

Apds a aplicagdo dos fatores e obtencdo da média dos valores, foi realizado ©
saneamento dos dados da amostra atraves do Critério de Chauvenet e o tratamento estatistico
pela Teoria das Pequenas Amostras (n <30) com a distribuicdo ‘t’ de Student, com confianca de
80%.

9.1.1. Imdveis amostrais

As caracteristicas dos iméveis utilizados para compor a amostra da presente avaliagao
est3o apresentadas no Anexo .

9.1.2. Fatores de homogeneizagdo e valores unitdrios (R$/m?)

Foram considerados os seguintes dados para o imével avaliando:

o Floc =0,95;
o Fuo= 0,95;
*  Fiopo = 0,70.

A partir desses dados, foram realizados os ajustes dos fatores do imével avaliando para
os iméveis amostrais (Faval / Famost). A Tabela 4 traz os valores unitarios (Vu - R$/m?), os fatores
dos imoéveis amostrais ajustados em relacdo aos fatores do imével avaliando, e os valores
unitarios homogeneizados pelos fatores, obtidos a partir do produto dos fatores pelos valores
unitarios observados, conforme preconiza a ABNT NBR 14.653-3.
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Tabela 4 - Fatores ajustados e valores unitarios (RS$/m?) homogeneizados

= g . Vu Vu hom.
Imével  Area (m?) Valor (RS) (RS$/m?) F, Froc Fic Frs (R$/m?)
T 1 33.000,00 R$199.00000 R$6,03 090 1,00 100 1,00 RS 5,43
2 57.000,00  R$130.000,00 R$2,28 0,90 1,06 1,00 1,00 RS 2,17

3 10.000,00  R$500.000,00 R$50,00 0,90 1,00 0,95 0,88 RS 37,41

4  130.000,00 R$460.00000 RS$3,54 0,90 1,00 095 1,00 RS 3,03

5 122.000,00 R$650.000,00 R$533 0,90 1,00 0,95 1,00 RS 4,56

6 35.000,00  R$480.000,00 R$13,71 0,90 1,00 1,00 1,00 RS 12,34
Média  R$ 10,82

9.1.3. Saneamento da amostra

Para obter uma amostra homogénea, é necessério realizar o saneamento dos dados
amostrais, ou seja, encontrar e eliminar dados discrepantes, que apresentam desvios
acentuados em relacdo a média.

Primeiramente, foi calculada a média a partir da férmula:

=35

Onde:

X = Média

Xi = Valor unitdrio homogeneizado (RS/m?);
n = NUmero de amostras.

Posteriormente, foi calculado o desvio padrdo a partir da férmula:

- FED)

Onde:

S = Desvio padrao

X = Média

Xi = Valor unitdrio homogeneizado (RS/m?)
n = Numero de amostras
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Entdo, procedeu-se a verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet, que
consiste no quociente entre o desvio (d) de cada amostra e 0 desvio padro, o qual deve ser
menor que o valor critico fornecido pela tabela de Chauvenet. O desvio (d) de cada amostra €

calculado pela formula:

IXi — X
5

<VC

Onde:

d = Desvio;

S = Desvio padrao;

X = Média; '

Xi = Valor unitario homogeneizado (R$/m?);
n = Nimero de amostras;

Tabela 5 - Critério Excludente de Chauvenet

Numero de Raz#o entre 0 maximo desvio
leituras, n aceitavel e o desvio padréo - VC
e e —r e then
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
8 1,85
9 1,91
10 1,86
11 1,99

12 2,03

Na tabela 6, estdo apresentados os valores unitarios homogeneizados, com o0s
respectivos valores criticos verificados pelo Critério de Chauvenet.
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Tabela 6 -Valores criticos para 6 amostras

Imével  Vuhom. (R$/m?) Xi-X d vC Verificacdo
A 543 539 044 1,73 Aprovado
2 2,17 -8,65 -0,70 1,73 Aprovado
3 37,41 26,59 2,15 1,73 Reprovado
4 3,03 -7,79 -0,63 .73 Aprovado
5 4,56 -6,26 -0,51 1,73 Aprovado
6 12,34 1,52 0,12 1,73 Aprovado
Média 10,82
S 12,34

Conforme a tabela 5, 0 VC méximo para 6 amostras é 1,73. Verificou-se que o valor
critico do imével amostral 3 ultrapassou o valor critico maximo, portanto o mesmo foi excluido
da analise, obtendo assim uma nova tabela, apresentada abaixo.

Tabela 7 - Valores criticos para 5 amostras

Imével  Vuhom. (R$/m?) Xi- X vC vC Verificagao
1 54t D08 ~ -0,01 165  Aprovado
2 2,17 -3,34 -0,27 1,65 Aprovado
4 3,03 -2,48 .4 1,65 Aprovado
5 4,56 -0,95 -0,08 1,65 Aprovado
6 12,34 6,83 0,55 1,65 Aprovado

Média 5,51
S 3,60

Conforme a tabela 5, o VC méximo para 5 amostras é 1,65. Assim, os valores criticos de
todas as amostras atendem & verificacdo, obtendo-se a média final de R$ 5,51 / m2.

9.1.4. Cdlculo da amplitude do intervalo de confianca e campo de arbitrio

Conforme a ABNT NBR 14.653-3, foi adotado o intervalo de confianca de 80%. Os limites
do intervalo de confianga (L; e L;) sdo os extremos, dentro dos quais, teoricamente, um valor
tem 80% de chance de se encontrar. Eles sdo determinados pelas férmulas:

S
)

Ls=x+tc-(

S
=)
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o

Onde:

L; = Limite inferior;

Ls = Limite superior;

S = Desvio padréo;

X = Média;

t. = Valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student (Tabela 8), para 80% de
confianca e (n-1) graus de liberdade;

n = Nimero de amostras.

Tabela 8 - Distribuigdo t de Student para 80% de confianga

Graus de liberdade (n — 1) Nivel de confianca 80%
2 1,886
3 1,638
4 1,533
5 1,476
6 1,440
7 1,415
8 1,397

O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de 15%, para mais e para menos, em
torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacdo.

Para estimar o valor de mercado do imdvel, os valores utilizados devem ser os
encontrados simultaneamente no intervalo de confianga e no campo de arbitrio da amostra.
Adotam-se, entdo, os limites inferiores e superiores apresentados na tabela 9.

Tabela 9 — Valores dos limites do intervalo de confianga (L; e L;) e campo de arbitrio para a amostra

Limites Intervalo de confianga Campo de arbitrio (-15%;+15%) Intervalo de valores admissiveis
L 2,85 aeg: 7 7 T 4,68 '
1, 8,16 6,33 6,33

9.1.5. Valor da terra nua

A partir do intervalo de valores admissiveis do valor unitario da avaliacdo, multiplicam-
se pela drea do imdvel, que no caso é de 132.465,00 m?, obtendo os valores minimo e maximo
do imdvel avaliando demonstrados na tabela 10.
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Tabela 10 - Valor médio, minimo e maximo da avaliacdo
~ Valor médio da terra nua  R$729.35229
Valor minimo da terra nua RS 61”9.949",45 '
Valor méaximo da terra nua

Assim, o valor adotado para a avaliacdo da terra nua é o valor minimo, de R$

619.949,45,

9.2. Identificag@o do valor das benfeitorias

O custo de reedicdo das benfeitorias (CB) é o valor da benfeitoria em seu estado novo
descontado o valor de depreciacéo. :

Para obter o valor da benfeitoria em seu estado novo sera utilizado o método de
quantificagdo de custos, onde o valor das benfeitorias em seu estado novo é estimado pela
reproducdo dos custos dos componentes e sistemas integrantes da edificagdo, com base em
orcamentos ou a partir de um custo unitario basico (feito com base em custos tabelados
fornecidos pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil — SINDUSCON, ou pelo Sistema
Nacional de Pesquisa De Custos e indices da Construco Civil —SINAPI).

Para obter o valor da depreciacdo fisica sera usado o modelo de Ross-Heidecke, que tem
por base de suas funcBes a idade do imdvel, previsdo da vida Util e o estado de conservagdo do
imovel. Nesse modelo o fator de depreciacéo fisica k & definido através da equacédo:

B i Uy 2 1 Uy 2
J;:Ex[?:--:-(;;)}+{1~-EE+(;}) ]Jxr,

Onde:

k = Fator de depreciacdo

u = Idade real ou aparente do imdvel

n = Vida (til estimada (geralmente entre 40 e 60 anos) — Tabela 19 (Anexo V)
C = Estado de conservagéo (coeficiente de Heidecke) — Tabela 20 (Anexo V)

Para o célculo do valor da Depreciagéo (D), temos que:

D =k.(CN - CR)
Onde :
D= Valor da Depreciagdo
k = Fator de depreciacéo
CN =Custo de Reproducao
CR = Custo Residual
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Logo, o valor de reedicdo das benfeitorias (CB) sera:

Onde:

D = Valor da Depreciagdo

CN = Custo de Reprodugdo
CB = Valor de reedigdo das benfeitorias.

A tabela 18 con
vida Gtil e estado de conservagdo, e

V.
Descricdo
em  imovel
casa alvenaria
1 [telha
fibrocimento
galpdo
2 alvenaria ftelha
barro
galpdo
3 alvenaria ftelha
harro
prédio alvenaria
a :
/telha aluzinco
5 prédio alvenaria
[telha aluzinco
6 quadra areia
campo futebol
7 com sistema de
irrigagdo e
alambrado
8 arquibancada

R - 1 (Res. Unif.) Balxo
,CUB/m2

Gl {Galpdo Industrial),
cus/mz2

|dade V.Ut
)
50 60
50 &0
50 60
10 60
10 G0
10 40
10 40
10 40
RS 2.417,60

RS 1.338,04

Tabela 11 — Valor das benfeitorias

Estado de
Cons_e_r}@g_ﬁg

Necessitando
de reparos
importantes

Sern valor,
estado de ruina

Sem valor,
estado de ruina

Necessitando
de reparos
importantes
Necessitando
de reparos
importantes
Sem valor,
precisa trocar

Necessitando
de reparos
importantes

Necessitando
de reparos
importantes

referéncia set/

2025
referéncia set/
e ?025

CB=CN-D

Coef.

|

0,526

0,526

0,526

0,526

0,526

Resid.

20%

20%

20%

200

20%

20%

20%

20%

BDI

BDI

a0
48 2.909,34
30 1.486,56
50 1.486,56
508,94 1.486,56
255,78 1.486,56
200 11,43
8515 58,24
216 399,77
20,34%

11,10%

tendo o orcamento dos itens 6, 7 e 8, as tabelas 19 e 2
a tabela 21 com os valores do CUB/RS, constam no Anexo

Custo Rep.

1

139.648,31

44,596,87

74.328,12

756.571,09

380.232,94

2,286,00

495,913,60

86.350,32

TOTAL

0, referentes a

Deptec. RS
JOL
99,215,47
35,677,50
59.462,50

346.257,37

174.019,94

1.828,80

238.063,32

41.452,47

C. Reedigio

__RS(cB) _

40,432,84

8.919,37

14.865,62

410.313,72

206.213,00

457,20

257.850,28

44,897,85

RS 983.949,88
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9.3. Determinagdo do valor de mercado do imével

Obtido o valor da terra nua pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e o

valor das benfeitorias pelo Método da Quantificagdo de Custo, determina-se o valor total do
imdvel:

Tabela 12 - Valor médio, minimo e maximo da avaliagdo

Valor da terra nua ©  R$619.949,45
Valor das benfeitorias RS 983.948,88
Valor total do imével RS 1.603.899,33

Para definir o valor a ser adotado, pode-se aplicar o critério do arredondamento em até
1%. Assim, o valor total adotado para a avaliagdo do imével é RS 1.600.000,00.

10. ESPECIFICACAO DO GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO

Para classificar o grau de fundamentac8o do laudo de avaliagdo utiliza-se das tabelas
presentes na ABNT NBR 14.653-3, tanto para o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com tratamento por fatores, utilizado para a obtencdo do valor de mercado da terra
nua, quanto para o Método da Quantificacdo de Custos, empregado para a avaliagéo das
benfeitorias. Por fim, obtém-se o enquadramento global do laudo de avaliagdo pelo Método
Evolutivo a partir das tabelas 9 e 10 do item 9.5.1 da norma.

Primeiramente, tem-se o enquadramento da avaliagdo da terra nua, para o qual sdo
utilizadas as tabelas abaixo (tabelas 4 e 5 do item 9.3.5 da ABNT NBR 14.653-3).

Tabela 13 - Grau de fundamentacio no caso de utilizagdo do tratamento por fatores (Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado —Tabela 4 do item 9.3.5 da ABNT NB 14.653-3)

5 Grau

Item Descrigao

2 1 ] 1

Completa quanto
e Completa quanto a s .
Caracterizacdo do bem . aos atributos Adogdo de uma
i todos os atributos i ; = ;
avaliando . utilizados no situacdo paradigma
analisados

tratamento
Quéntidéde minima de S
2 dados efetivamente 12 5 3
utilizados
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Atributos relativos a

Atributos relativos a Atributos relativos
todos os dados e

Apresentagdo dos - ) todos os dados e aos dados e varidveis
3 variaveis analisados - S : ;
dados variaveis analisados efetivamente
na modelagem, com -
na modelagem utilizados no modelo
foto
. O d e e st e — S W
Origem dos fatores de i e s .
& s em metodologia PublicagGes Andlise do avaliador
homogeneizacdo s L
cientifica
Intervalo admissivel de
5 ajuste para o conjunto 0,80 21,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00°

de fatores

" No caso de utilizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste éde
0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados pesquisados, a amostra seja

menos heterogénea.

A norma expde que para o atendimento a cada exigéncia do grau | deve ser atribuido
um ponto, do grau ll, dois pontos, e do grau lll, trés pontos. De acordo com os itens grifados,
foram obtidos 9 pontos. Portanto, conforme a tabela abaixo, o grau de fundamentagdo da
avaliacdo da terra nua é Grau Il

Tabela 14 - Enquadramento segundo o grau de fundamentacio no caso de utilizagdo de tratamento por
fatores (Tabela 5 doitem 9.3.5 da ABNT NB 14.653-3)

Graus m I |

Ponios ml'ﬁ‘i'}nos 13 8 } b B

2,4e5nograullle 2,4e5nograulleos ' -
- . . o ; i Todes, ho minimo no
Itens obrigatdrios os demais no minimo  demais no minimo do |
rau
no grau li grau | .

J4 para a avaliagdo de benfeitorias, define-se o grau de fundamentacdo pela tabela
abaixo (Tabela 1 do item 9.2.1 da ABNT NBR 14.653-3), considerando o mesmo sistema de
pontuagdo citado anteriormente.
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Tabela 15 - Grau de fundamentag&o para a avaliacdo de benfeitorias (Tabela | do item 9.2.1 da ABNT
NBR 14.653-3)

e Grau
ltem Descrlgao ki s = ; IR Heo s S S, e S E AR A
1l 1 I
5 ; Apuracdo de mais da
Apuragdo de mais da gy -
metade do custo Apuracdo de menos
metade do custo total
PSSP e total das da metade do custo
. i Gas GenTeilorias nad A =
Estimativa de valor : : benfeitorias ndo total das
reprodutivas por meio | e
ou custo de T reprodutivas com benfeitorias ndo
2 de orcamento sintético,

benfeitorias ndo P base nas publicagées reprodutivas nas
com depreciacdo

reprodutivas de custos totais e condigdes do grau |
calculada por

! unitdrios, com ou dograu Il para
metodologia il :
depreciagdo este item
consagrada !
arbitrada

De acordo com os itens grifados, o grau de fundamentagdo da avaliagao das benfeitorias
é Grau ll.

Para a determinagdo do grau de fundamentagdo pela utilizagdo do Método Evolutivo,
considera-se a tabela abaixo.

Tabela 16 - Grau de fundamentag3o no caso da utilizagdo do método evolutivo (Tabela 9 do item 9.5.1
da ABNT NBR 14.653-3)

e Grau
Item Descngao i ; R/ RSE R . A0 ittt arem— -
1l I |
Grau ll de Grau | de
Grau lll de . #
A fundamentagdo no fundamentacéo no
- fundamentagdo no { _ ’ .
Estimativa do valor 5 : método comparativo método comparativo
meétodo comparativo de i _
da terra nua = direto de dados de direto de dados de
dados de mercado” ou : i
: ) , mercado® ou pelo mercado®ou pelo
pelo método involutivo ; . ; i ) ;
métado involutivo método involutivo
Grau lll de
Grau |l de Graul de

e fundamentagdo na i} i
Avaliagdo das T fundamentagdo na fundamentacao na
. avaliacdo das W i
benfeitorias o avaliagdo das avaliacdo das

benfeitorias ou no caso o o
G benfeitorias benfeitorias
de inexisténcia

* Admite-se a retirada prévia do valor ou custo das benfeitorias dos iméveis que compdem a amostra,
para efeito da aplicagdio do método comparativo direto de dados de mercado, conforme 8.4.2.
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, deve ser
considerada a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, utilizando o mesmo sistema de
pontuacdo ja citado. De acordo com os itens grifados, foram obtidos 4 pontos.

O enquadramento final do grau de fundamentac&o do laudo é definido na tabela abaixo.

Tabela 17 - Enquadramento segundo o grau de fundamentaco no caso da utilizagdo do método
evolutivo (Tabela 10 do item 9.5.2 da ABNT NBR 14.653-3)

Graus Il ] [
Pontos minimos 6 4 2
Iltens obrigatdrios no Todos, no minimo
le2 ' le?2

grau correspondente nograu |

11, ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliagdo é composto por 35 paginas, editadas, numeradas,
impressas e rubricadas, sendo a Gltima assinada pelos responsdveis técnicos, e ainda os
seguintes anexos:

Anexo | — Levantamento Fotografico do Imével Avaliando

Anexo |l — Descrigéo das Benfeitorias

Anexo Il = Imdveis Amostrais

Anexo IV —Tabelas referentes as benfeitorias (Orcamento dos itens 6, 7 e 8, vida util
referencial e valor residual, Critério de Heidecke e valores do CUB)

Trés Passos/RS, 08 de outubro de 2025.
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AL Ec PAULINE DO AMARAL ROSA
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ANEXO Il - Descrigdo das benfeitorias

Item 1 — Casa de Alvenaria

Area: 48,00 m?

Tipologia: Casa

Padrdo: Econdmico

Idade aparente: 50 anos
Piso: Ceramico

Forro: Madeira

Telhado: Fibrocimento
Esquadrias: Ferro e Madeira
Revestimento Fachadas: Paredes rebocadas e
pintadas

Estrutura: Concreto

Item 2 — Galpdo de Alvenaria
Area: 30,00 m?
Tipologia: Galpdo
Padrdo: Simples
Idade aparente: 50 anos
Piso: Cerdmico
Forro: sem forro
Telhado: Telha de barro
4 50 Esquadrias: Ferro

. ad:m@zﬁzgod.@i 4 Revestimento Fachadas: Paredes rebocadas e
7 poeeada LolHEgNg parcialmente pintadas
Estrutura: Concreto

Item 3 — Galpdo de Alvenaria

Area: 50,00 m?
Tipologia: Galpdo
Padrdo: Simples

Idade aparente: 50 anos
Piso: Cerdmico

Forro: sem forro
Telhado: Fibrocimento

Esquadrias: sem esquadrias

Revestimento Fachadas: Paredes rebocadas e
parcialmente pintadas

Estrutura: Concreto
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Item 4 ~ Edificagdo em Alvenaria
Vestiario, preparacdo fisica, dep. Médico, comissao técnica, escritdrio, rouparia, depdsito e
banheiros

Area: 508,94 m?
Tipologia: Galpdo
Padrdo: Econdmico
ldade aparente: 10 anos

Piso: Cimentado

Forro: Laje

Telhado: Aluzinco

Esquadrias: Ferro

Revestimento Fachadas: Paredes sem reboco
e pintadas

Estrutura: Pré-Moldado

Item 5 ~ Edificacdo em Alvenaria
Cozinha, copa, banheiros e area coberta

Area: 255,78 m?

Tipologia: Galpdo

Padrdo: Econdmico

Idade aparente: 10 anos

Piso: Ceramico

Forro: Area coberta sem forro, cozinha com
forro em PVC

Telhado: Termoisolante (Aluzinco com EPS)

Esquadrias: Ferro
Revestimento Fachadas: Paredes sem reboco

e parcialmente pintadas
Estrutura: Pré-Moldado
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Item 6 — Quadra de Areia
Area: 200,00 m?
Idade aparente: 10 anos

Item 7 — Campo de Futebol

"W Area: 8.515,00 m?
: Idade aparente: 10 anos

Alambrado com tela de arame galvanizado fio
12 bwg, malha 5x5cm, fixado em tubo ago
galvanizado 2 1/2"; com altura 3m instalado a
cada 3m, chumbado em base de concreto.
Sistema de Irrigacdo completo

3 degut. de 2005 D9)26:56

1100 Estradi Lajeado Cascatinha
Sulserra

Trés Passos

jonde do Sul




ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MUNICIPIO DE TRES PASSOS — PODER EXECUTIVO
SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E VIAGAO

Iltem 8 — Arquibancada em Pré-Moldado
Area: 216,00 m?
Idade aparente: 10 anos
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ANEXO 11l = Imdveis Amostrais

Imével Amostral 01

Area rural
Area: 33.000,00 m? (3,30 ha)
Localizagdo: Lajeado Cascatinha
Fo! 0,90
Floc: 0,95
FHSO: 0-’95
Ftopo: 0,70
Valor: R$ 199.000,00
Fonte: Imobilidria iCidade3p
Imével Amostral 02
B\ e Area rural
Area: 57.000,00 m? (5,70 ha)
Localizagdo: Linha Turvo
Eas 0,90
Floc: 0,90
Fuso: 0,95
Fropot 0,70
Valor: RS 130.000,00
Fonte: Imobiliaria iCidade3p
Imével Amostral 03
) Chécara rural
Area: 10.000,00 m? (1,00 ha)
Localiza¢do: Linha Canhada Funda
Fo! 0,90
Ftuc: 0,95
Fliss® 1,00
Fropo: 0,80
Valor: RS 500.000,00

Fonte: Schwade Corretor de Imaveis
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Imével Amostral 04

Area rural

Area: 130.000,00 m? (13,00 ha)

Localizagdo: Linha Alto Molina

Fo: 0,90

Fioc: 0,95

Fiise: 1,00

Fiogs 0,70

Valor RS 460.000,00

Fonte Schwade Corretor de Iméveis
= Imével Amostral 05

Area rural

Area: 122.000,00 m? (12,20 ha)

Localizacdo:

Fo! 0,90

Floc! 0,95

Fuso! 1,00

Fropo: 0,70

Valor: RS 650.,000,00

Fonte: Schwade Corretor de Imdveis

Imoével Amostral 06
Area rural
Area: 35.000,00 m? (3,50 ha)

ks
|:Ioc:
Fuso!

Fiopo:
Valor:

Fonte:

Localizagdo:

Padre Gonzales

0,90

0,95

0,95

0,70

RS 480.000,00

Schwade Corretor de Imadveis

Paginag 29 de 35
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Imagem 2 - Localizagdo dos imdveis amostrais e do imovel avaliando
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ANEXO IV - Tabelas referentes as benfeitorias (Orcamento dos itens 6, 7 e 8, vida util
referencial e valor residual, Critério de Heidecke e valores do CuUB)

Tabela 18 - Orcamento do campo de futebol, sistema de irrigagdo, arquibancada e quadra de areia

Cddige Bance

- el

", A ﬁ;ﬁ
"'\(/d ”
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24 nrTRG
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28 [i ek 2R
21 10332
3
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ANEXO IV - Tabelas referentes as benfeitorias (Orgamento dos itens 6, 7 e 8, vida util
referencial e valor residual, Critério de Heidecke e valores do CUB)

Tabela 18 - Orcamento do campo de futebol, sistema de irrigacgo, arquibancada e quadra de areia

. = ubra Boncos 8.0 Encorglos Socials
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Tabela 19 - Vida Gtil referencial e valor residual

T Vidadtil
Classe Tipo Padrao referencial Valor residual
SRS SNORUCtr, |11 | Oy ) SO R
- Padrdo rustico 5
Barraco S i
Padrio rustico o 19 -
Padrio rdstico 60 0,2
Padedo 60 0,2
proletério
PaC{ra? 70 0,2
econémico
Casa Padréo simples 70 0,2
Padrdo médio 70 0,2
Residencial Padrdo superior 70 0,2
Padréo fino 60 0,2
Padréoluxo 60 02
et 60 0,2
econdémico
Padrdo simples 60 0,2
Apartamento Padrdo médio 60 0,2
Padrdo superior 60 0,2
Padrao fino 50 0,2
F_’a_dré'o luxo 50 0,2
Padcad 70 0,2
ecohndmico
caridia Padrdo simples 70 0,2
Padrdo médio 60 0,2
_ . Padrdo superior 60 0,2
Comercial, servigos e
; i Padrdo fino 50 0,2
e industrial !
_Padrﬁo_l_uxo _ 50 0,2
Padra
s 60 0,2
econémico
Galpio Padrdo simples 60 0,2
Padrdo médio 80 0,2
Padrdo superior 80 0,2
Padrdo simples 20 0,1
Especial Cobertura Padrdo médio 20 0,1

Pg_dréo superior 30 0,1



Estado de
_conservagao

A Nova

Entre nova e
regular

C Regular

Entre regular e
necessitando
B de reparos
simples

Necessitando
E de reparos
simples

recompor a sua aparéncia.
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Tabela 20 - Critério de Heidecke - Estado de conservacgdo

Descricdo

Ndo sofreu nem necessita de reparos. Com até seis meses de

uso e sem danos. Edificagdo nova ou com reforma geral e
substancial, com menos de 02 anos, que apresente apenas
sinais de desgaste natural da pintura externa.

Apesar de ja submetido ao uso, apresenta-se nas condi¢des
de novo ou bem préximo disso. N3o recebeu e nem
necessita de reparos. Edificagdo nova ou com reforma geral
ou substancial, com menos de 02 anos, que apresente
necessidade apenas de uma demao leve de pintura para
Requer ou recebeu reparos peqdéﬂas. Quando ac'ibﬁéto de
servico de recuperagdo ou de restauracio recente deixou

em condic¢es proximas ao de novo. Quando da existéncia de

atividade de manutencdo permanente e eficiente que
mantém a aparéncia e/ou uso em condicdes de novo.
Requer apenas limpeza sem utilizagdo de m&o de obra
especializada para manter em boas condic8es de

uso/aparéncia. Edificacdo semi-nova ou com reforma gerale

substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Atividade de manutengdo eventual ou periddica que
mantém uma boa aparéncia e condig8es normais de uso,

mas sem o aspecto de novo ou recuperagio recente. Requer

intervencdes superficiais em pontos localizados para
recuperacdo de desgastes naturais. Pode requerer mio de
obra especializada com uso de instrumentos especiais.
Edificagdo semi-nova ou com reforma geral e substancial
entre 02 e 05 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras localizadas e superficiais e pintura
externa e interna.

mﬁequef reparos simples.vRequer intervengdes em pontos
localizados ou em partes/componentes definidos para
restauragdo de aspectos e/ou funcionalidades originais.
Necessitam de servicos generalizados de manutenc3o e
limpeza. Implicam a realizagdo de servigos superficiais ou
reparos de partes ou componentes definidos/localizados
com méo de obra especializada. Ndo comprometem a
operagdo e a funcionalidade. Edificacdo cujo estado geral
possa ser recuperado com pintura interna e externa, apos
reparos de fissuras superficiais generalizadas, sem
recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo
do sistema hidréulico e elétrico.

Depreciacdo

(%)

0,32

2,52

8,09

18,1
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Requer |nterven(;0es generahzadas na malor parte ou com
profundidades em pegas ou componentes especificos sob
pena de comprometimento iminente de operagdo e
seguranca. Implica restauragéo ou recuperagao com
remogdo/ substituicdo/ adicdo de elementos ou pegas com
méo de obra especializada. Edificagéo cujo estado geral

Necessitando : . ’
de reparos possa ser recuperado com pintura interna e externa, apos
a H g ~ 3
?_ ~ reparos de fissuras, e com estabilizagdo e/ou recuperagao 33,2
simpies a - . ; M IR SHREna:
bl localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
importantes

elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com
substituicio eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro compartimento. Revisdo da impermeabilizacdo

~ ou substituicdo de telhas da cobertura. ey
Requer reparos zmportantes Requer mtervengoes
generalizadas e com profundidade em partes ou pegas
criticas sob o aspecto de estética, salubridade, seguranca e
funcionalidade. Implica restauragéo ou recuperagdo com
remocdo/ substituicdo/ adigdo de elementos ou pecas com
mao de obra especializada. Edificagdo cujo estado geral

Necessitando  possa ser recuperado com pintura interna e externa, com
G de reparos substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos 52,6
importantes  de fissuras, com estabilizagao e/ou recuperagdo de grande

parte do sistema estrutura. As instalagdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, da maioria dos compartimentos.
Substituicdo ou reparag¢des importantes na

~ impermeabilizagéo ou no telhado.
Requer restauragdo total de elementos ou pegas
importantes. Degradagéo generalizada e com alto grau de
exposico. Alto nivel de comprometimento da
funcionalidade, seguranca e operacdo. Edificagdo cujo
estado geral possa ser recuperado com estabilizagdo e/ou

Necessitando
de reparos

H importantesa % ; A 75,2
AT recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
edificagdo sem T ; : B
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras. Substituicdo
valor 4 A 3 L ST
das instalagBes hidraulicas e elétricas. Substitui¢do dos
revestimentos de pisos e paredes. Substituigdo da
’ o ~ impermeabiliza¢do ou do telhado.
Edificacdo sem Edificacdo em estado de ruina. Maquma/equamento em 100

__\ralc_-r estado de _dep’_ig!_lgap. Sem condicdo de operagdo ou uso.
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Tabela 21 - Precos e custos da construcdo (CUB)
PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUGAQ

b

CUB/RS do més de SETEMBROI2025- NBR 12.721- Versao 2006
Padrio de | o | Custo | Variagdo %
PROJETOS acatamento | Glelige | A8’ | Mensal | Anuall 12 mases
RESIDENCIAIS
Baino 'R1B 2,417 .60 0G| 358! 4,73
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R A-H 13.161.93 053| 408] 5,76
Ao . IR1-A T4 250,78 D.52| 3,38 KK
i Baiss PP 4-B 12 263,37 gan| 3.6t 4432
RP:{Preilie Fapular) Norma PP &N EAT107 0.64| 5.8 E76
B3iko ‘R88 l2.172.15 060 3.28] 458
R - 8 (Residéncia Multifamiliar} Norma R 8-H 2.704.57 0423] 348 5,54
Aig R 8-A 3.449.80 0.3¢] 347! e
s SR Norma 'R 16-H |2 651,17 045 588 G
R - 16 {Residencia Muitifamil : - - - : -
{RAE Sl MRt At TR 16-A 3.535.45 0.63] 5.0 a.00
PIS (Projeto de Interesse Social) {PIS | 1.745,60 060] 408 5,30
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.463,79 0.73| 428 505
COMERCIAIS
2 ¥ Norma CAL B-N '5.500.79 n451 388! 871
AL-8 dar L : : : : :
LalxbiComiiBaL GRS NN s CAL BA 1.023.03 038] 444] 7,58
: : Norma 'CSL B-N 2.763.63 0564| 3.821 502
CSL- & (Comercial Salas e Lojas) [, ) CSL 8-A 3.161.71 043 480 72"
3 ) Norma CSL 16-N 3.640.48 0.51] 381 E
CSL- 16 |[Comercial Salas e Lojas) A TCSL 16-A Tt 26142 0 40| 442! 718
Gl (Galpio Industrial| |Gl [ 1.338.02 05| 280] 2,34
Varthi o B I e

Tendo em vista 3 sublicacio da NBR 12.721:2008, os Custos Unitdrios Basicos por m* de COMSIUGAD paSSAraM, &
cartr ge favareira/2007, 3 ser caloulados dz aoordo com 05 NOVOS projelos-cadrio £, em consequincia, 02 novos
sies de insumos, Essa atualizago invalida, penamo acom paragho dirzta dos Custos Unitarios obldos a part- da
NBR 12 T21,2006 com agqueles obt dos coin base na NBR vigents até janz ro/2007 (INBR12,721/1568)
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srcsed corags cae'sgic vertiagha & eaaswdo, CUrcs CAGTOWTO ICUENDD nio slasafichId COMD ATEA ICMMTTICAL QDTAE € SENIGDE COTPERTRIAMES
Lreactn;Ao fezrenrha iporan, CATRS C8 eSINE  ARRIATEMS, rataazfio @ 'e-:r..:amer:a.}h: Ho mENECN Q) & DSOS TANIEES (GU2 0Ny S8 RSTIMNYIOE
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Indicadores Econdmicos

Mis IGP-M IHCC-M \GP-Ot {COl, 2| INCC (Cal. 35|
Woaige | ittt holee ) Wiy i [N it il ®e [TRLERE ] il s
| A | 1= T ~ 7 e e g i 3 'E-_"‘“: Ly _""'I T
| | rasan | [T} | | _raugs | | e
712721 1.8 ZA61 553] 1.043.1351 06| 5341 5ac| v oroiel .52 4701 5,91 4610 0bA: 559 S5
G LE0 ] 30 556 Ba33)i'dc (58] dul] 58C1 B TT1a°CI - 15 G04: 56| {toe7es Q4ac! 601 534
756z 092 55l 6 JS4930 08 534 Si[7 el.07] 087 b5 5PBA| 1155535 050 S B85
07781 (27 047! Bosliteazati 071l 07| B85)1. 8 ggai C11  ©.11! 7,37 166,11 083! 283 74
71335141 .05 123 &as]d1Ee 15 D51t 1.23] 748 f.19e 58t 00 g1t &ave 174775 0431 125 T4
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