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Associacio dos Juizes
. % do Rio Grande do Sul

Oficio n°® 321/2019-GAB Porto Alegre, 27 de maio de 2019.

Ao
Excelentissimo Senhor

Edilson Pompeu da Silva - Prefeito Municipal
Nonoai - RS

Senhor Prefeito:

Informo que a Associacio dos Juizes do Rio
Grande do Sul - AJURIS aceita o valor total de R$ 150.000,00 (cento e
cinquenta mil reais) e a forma de pagamento em 2 (duas) parcelas de
R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais), sendo uma parcela em julho de
2019 e a segunda em fevereiro de 2020, pela venda do imével localizado na
Av. Sete de Setembro, n° 386, na cidade de Nonoai - RS, inscrito sob a
matricula n® 3.582 no Registro de Iméveis local.

Assim, solicita-se a manifestacao do Municipio, no
prazo de S dias, e em caso positivo pedimos que sejam tomadas as
providéncias administrativas e legais para a aquisicao da titularidade da

propriedade, com total desoneracdo da AJURIS, inclusive dos impostos

incidentes sobre o imével.
Atenciosag?}
A/

Vera Licia Deboni
Presidente da AJURIS

A

Prefeitura Municipal de Nonoai

Gabinete do Prefeito

Av. R. Pe Manoel G. Gonzalez, 509 - Centro, Nonoai - RS, 99600-000
Nonoai - RS

Fone: (51) 3284 9100

Fax: (51) 3224 6844

Rua Celeste Gobbato, 81

Porto Alegre - RS - Cep 90110 160
ajuris@ajuris.org br
www.ajuris.org.br
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LAUDO DE AVALIACAO

1. - OBJETIVO

O presente Laudo de Avaliagdo tem como objetivo avaliar terreno urbano e sua
benfeitoria, localizada no perimetro urbano da cidade de Nonoai RS, de matricula n°.
3582 do CRI da Comarca de Nonoai RS, de propriedade da AJURIS.

2. - VISTORIA

A vistoria da area foi realizada no dia 05.06.2019, terreno com superficie levemente
inclinada, livre de inundagbes, seco, livre de areas de APP ou servidées, sem
restricdes para o seu aproveitamento.

Vista de frente do imével

o, W

3. - CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O imével localizado no bairro Centro, cidade Nonoai RS, os lotes localizados no
entorno séo residenciais/comerciais. O local possui instalagido de agua e iluminagéo
publica, energia elétrica e rua pavimentada. O municipio conta com varios
estabelecimentos bancarios, hospital, postos de salde e inimeros pontos de~
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comercio. Imével servido de energia elétrica, rede d’agua tratada, telefonia fixa e
celular, com situagao muito boa quanto a trafegabilidade.

Parte do Lote urbano n® 01 da quadra n° 48, localizado na Rua Sete de Setembro,
Centro, cidade de Nonoai RS, com area total de 420,00m?, com benfeitoria, registrado
no CRI da Comarca de Nonoai, sob a matricula n® 3582.

4. - AVALIAGAO - METODOS

Conforme preconiza a NBR-14.653 da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o campo
de arbitrio definido e determinado pelo intervalo de confiabilidade de 80% (oitenta por
cento) da tabela "t" de Student.

4.1 - Pesquisa de valores

A pesquisa de precos foi realizada junto as imobiliarias/corretores de iméveis que por
uma questao de resguardo nao autorizaram a identificagdo e matriculas de transagdes
efetivadas. Quanto aos valores descritos nas guias de ITBI e EPCV., ndo representam
o real valor das transagoes, geraimente os valores informados nestes documentos sdo
aquém do valor real da transagdo efetivamente realizada, pois ndo expressam a
realidade da transagao efetuada. As escrituras definitivas ou transcricbes em registro
de imébveis, por sua vez, nem sempre constituem em dados seguros para uma
avaliagao, muitas vezes expressando valores inferiores ao real, quer objetivando uma
reducao de impostos incidentes sobre as transagbes imobiliarias e respectivos
registros, quer por outras conveniéncias das partes envolvidas na transagdao. Como
fonte de informagdes os documentos anexo 01.

O método utilizado na presente avaliagao é o Método Direto Comparativo de Dados de
Mercado, o qual consistiu na pesquisa de dados no mercado imobiliario, onde o
avaliador compara o valor de iméveis ofertados e negociados na regido, aplicando-se
indices de correcao segundo critérios de: Fator Oferta (NI), Fator Topografia —(FT) e
Fator Superficie —(FS).

4.2 - Amostragem

~ Opinigo

Terreno:

Bairro: Centro

Cidade Nonoai RS

Area Total: 393,25 m? Fr. 14,30m.

Valor: R$ 140.000,00 — R$ 356,00/m?

Fonte: Rosi Imoéveis — Nonoai RS fone: 054 999064620

— Opinido

Bairro: Centro

Cidade Nonoai RS »
Avenida Padre Miguel de Cock, 421 - Cep: 99600-000 Nonoai / RS A
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Area Total: 480m? Fr. 14 30m.
Valor: R$ 185.000,00 — R$ 385,40/m?
Fonte: Rosi Iméveis — Nonoai RS fone: 054 999064620

~ Opinigo

Terreno:

Bairro: Centro

Cidade Nonoai RS

Area Total: 260,00 m? Fr. 14,30m.

Valor: R$ 150.000,00 — R$ 576,92/m?

Fonte: Rosi Iméveis — Nonoai RS fone: 054 999064620

- Opinigo

Terreno:

Bairro: Centro

Cidade Nonoai RS

Area Total: 450 m? Fr. 15,00m.

Valor: R$ 180.000,00 — R$ 400,00/m?

Fonte: Sr. Raul — Central Imobiliaria —Fone: (54)996051484 — Nonoai — RS.

— Opinido

Terreno:

Bairro: Centro

Cidade Nonoai RS

Area Total: 460 m? Fr. 14,30m.

Valor: R$ 150.000,00 — R$ 326,/m?

Fonte: Sr. Raul — Central Imobiliaria ~Fone: (54)996051484 — Nonoai — RS.

4.3 - Analise Estatistica.
4.3.1- Saneamento da Amostragem:

Numero de Amostras (n): 05

Média (m): R$ 408,89

Limite Inferior (0,70 x m): R$ 286,22
Limite Superior (1,3 x m): R$ 531,55
Numero de Amostras Desprezadas (n): 1

4.3.2- Analise Estatistica:

Numero de Amostras Aproveitadas (n): 04

Média Saneada(m): R$ 366,88
Desvio Padrio (s): R$ 32,78

Avenida Padre Miguel de Cock, 421 - Cep: 99600-000 Nonoai / RS
Fone / Fax: 54 3362 1421Celular: 54 99987 7680 / 54 99603 1207
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4.3.3- Coeficiente de Variagao:

O coeficiente de variagdo (CV) indica o percentual do desvio padrao em relagao a
meédia. Assim, para coeficientes de variagao de:

Coeficiente = Amostra Dispersac
Até 0,10 Otima Minima
0,10a0,15 Boa Pequena
0,15a0,20 Aceitavel Grande
Mais de 0,2C Nao Confiavel Acentuada

CV=s+m=RS$ 32,78 + R$ 366,88 = 0,09 que indica uma amostra 6tima, com minima
dispersao

;1.3.4- Intervaio de Confianca:

Distribuicao “t” de Student: 1,638
Intervalo de Confianca: R$ 28,64
Limite Inferior (Li): R$ 340,04
Limite Superior (Ls): R$ 393,72

Como a média saneada para o paradigma adotado apresentou um valor de R$ 366,88
vamos utilizar como valor unitario basico por metro quadrado em nosso campo de
arbitrio o valor de R$ 370,00 (trezentos e setenta reais), que representa uma variagéo
de menos de 1% conforme requer a legislagao de mercado, efetivamente utilizados.

4.5. - AVALIACAO
4.5.2 — Valor do Terreno
VT= Area do terreno x R$/m? x FH.

Area do terreno: 420,00m?2.
Valor/m? = R$ 370,00

VT = Area x R$/m? = 420,00m? x R$ 370,00 = R$ 155.400,00 (cento e cinquenta e
cinco mil com quatrocentos reais).

VALOR TERRENO R$ 155.400,00 (cento e cinquenta e cinco mil com
quatrocentos reais).

5. DETERMINAGAO DO VALOR DA BENFEITORIA

Segundo a NBR 14.653-3/4, construgdes e instalagbes sdo benfeitorias nao
reprodutivas (capital fundiario ndo reprodutivo), as construgoes, edificagdes (casas,

\ e
N

Avenida Padre Miguel de Cock, 421 - Cep: 99600-000 Nonoai / RS
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galpbes, cercas, por exemplo) e obras. Como exemplo de instalagées: rede de energia,
de distribuicdo de agua entre outras.

Para a avaliagdo das construgdes e instalagbes consideramos o pre¢o e custos da
composi¢cao do CUB RS de maio de 2019, considerando:

->Dimensdes (metragem unitarias das benfeitorias nao reprodutivas;

>Aspectos Construtivos (qualitativos, quantitativos e tecnologicos);

->Estado de Conservacéao, idade aparente e vida util (bom estado de conservacgao ou
necessitando de reparos simples entre outros);

->Aspectos Funcionais (é funcional para a atividade a que se pretende);
->Condicionantes legais (em obediéncia a legislagao vigente).

Para melhor entendermos o processo de depreciagdo de um bem utilizando a Tabela
de Depreciagao de Ross-Heidecke, temos que conhecer alguns conceitos basicos:

Depreciagdo: E a perda da aptiddo de servir ao fim que o imo6vel se destina,
provocando a decadéncia do valor intrinseco do bem.

Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificagéo
e o momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de reformas de
grande monta.

Idade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacao e a data de
referéncia da avaliagao.

Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagdo e o fim da sua vida
atil.
Valor residual: E o valor de demolicdo ou de reaproveitamento de parte dos materiais

ao fim da sua vida util.

Valor novo: E o custo de reprodugdo de uma edificagdo nova através de orgamentos
analiticos.

Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.

A depreciagado de ordem fisica € proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compdem a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de
manutengédo ou material sem qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais,
deterioracéo, desgaste constante e decrepitude.

Ja a depreciacdo de ordem funcional abrange a inadequacéo (falhas de projeto e/ou

execucdo), superagéo (obsoletismo) e anulagéo (inadaptabilidade a outros fins). Este
tipo de depreciagdo ndo se enquadra em formulagées matematicas genéricas.

Estado de conservacao

Avenida Padre Miguel de Cock, 421 - Cep: 99600-000 Nonoai / RS -
Fone / Fax: 54 3362 1421Celular: 54 99987 7680 / 54 99603 1207
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19 Nove  Gtmo-0 0,000
1.5 Maao sofreu nem necessiia de reparos Muito bom -~ MB 0032 ‘

Regular -R 18,100
Deficiente - D 33200

50 Semvalor = Valor de demolicio {residual) Demolicio — DM 100,000

5.1 - Edificagcdo em alvenaria com area de 193,91m?(AV:2:3.582) Matricula anexa.

Construgao: 1982.

Idade real: 37 anos.

Vida util: 60 anos.

Estado de Conservagao: Coeficiente -33,20%.(tabela acima verde).

Cub/RS maio/19 — R-8-N: Gl - R$ 1.521,46

Calculo do coeficiente de depreciacao:

Idade realfvida atil = 37/60 = 0,61

Tabela anexo 02-> 32 coluna-> coeficiente do valor depreciado: 0,481

Valor do CUB x coeficiente do valor depreciado = R$ 1.521,46 x 0,481 = R$

731.82(quatrocentos e dezenove reais com sete centavosivalor do CUB

depreciado.
5.2 - Valor da Edificagéo:

VE = Valor de 1,2 CUB depreciado x Area construida = R$ 878,18 x 193,91m? = R$

170.287.88 (cento e setenta reais, duzentos e oitenta e sete reais com oitenta e
oito centavos).

6. — TOTAL DA AVALIAGAO:

VT = item 4.5.2 + item 5.2 = R$ 155,400,00 + R$ 170.287,88 = R$ 325.687,88

R$ 324.687,88 (trezentos e vinte e cinco mil, seiscentos e oitenta e sete reais com
oitenta e oito centavos).

7 - REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

Engenharia de Avaliagées — IBAPE SP - Ed. Pini.

Anais do X COBREAP - 10° Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e
Pericias. :

Engenharia de Avaliagdes — Rubens A Dantas. {

Avenida Padre Miguel de Cock, 421 - Cep: 99600-000 Nonoai / RS ’
Fone / Fax: 54 3362 1421Celular: 54 99987 7680 / 54 99603 1207
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Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes — Sergio A. Abunahman.

Principios de Engenharia de Avaliagdes — Alberto L Moreira.

Engenharia de Avaliagdes — Valdemar A Demetrio.

NBR 14653 Avaliagdes de Iméveis Urbanos - ABNT — Associacao Brasileira de Normas
Técnicas

A Pericia Judicial - Eng.Joaquim da Rocha Medeiros Jurior — Eng. José Fiker.
SINDUSCON - CUB RS.

8. - CONCLUSAO
Conforme pesquisa de mercado para determinagdo do valor da area urbana e suas
benfeitorias ndo reprodutivas, em acordo com as normas vigentes, concluimos que o
justo valor para a indenizagdo do imével avaliando é o abaixo descrito:
R$ 325.687,88 (trezentos e vinte e cinco mil, seiscentos e oitenta e sete reais com
oitenta e oito centavos).

9. - ANEXOS

Planilha de homogeneizagao -

Tabela do coeficiente de depreciagdo e copia matricula.

O presente Laudo de Avaliagdo é composto de 7 (sete) paginas escritas de um s6 lado,
rubricadas e a ultima datada e assinada.

Nonoai, 05 de junho de 2019.

Eng. Agron. Ib‘arcbs Antonio Kappes
Perito/Avaliador
CRECI RS 34.732 F

Avenida Padre Miguel de Cock, 421 - Cep: 99600-000 Nonoai / RS
Fone / Fax: 54 3362 1421Celular: 54 99987 7680 / 54 99603 1207
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ANEXO 02

COEFICIENTE DE DEPRECIACAO
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Asptiblica Federativa do Brasii

_ . Estado do Rio Grande do Sul
CER TIiDA O Comarca de Nonoai B
Registro de Imoveis de Nonogi :

Jacira Maria Sodré - Registradors

§on G

lide verval da parie interessads que, revendo, no cantdrio a meu cargo, o L° 2 - Reqistro Gerai

REGISTRO DE iMOVEIS DA COMARCA DE NONOAI - RS
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

FLS.: | MATRICULA

e Hovomi, 17 de abril de 1980 0l | 1582
bvel: Parte do ierrenc urdans 01 . da quadra no. -~

rua Sete de Setembro, nesta cfdade de Nonoai-RS,, - ¢
420m2{guatrocentos e vinte metros guadrados), sem - o

i seguintes caracteristicas e confrontagbeszac =

de Setembro, onde mede 20 metres de {rente,.
da ssguina formada com & Tua Borges de Mede)
10 SUL, com propriedade de Bdgar ce Lima Win-
2 iz mede igualmenie 20 metiros; a LESTE, .| ~

®, com terrss do zunicipio de Konoaij o i<
ie Go Yerreno nf0l, de propriedade do Estado e "

S4l, 1008l onde &5%3 edificadc 3 Unidade Sanitarfa |-
ande, onds mede 21 DBLYOE, Ludo 4m quadra Ny &

8 CiGad€.~Lroprietario: Prefeiturs Municipal de. e
21567974/0001, neste ate représentada pelc Pre-.

tivo exeré;{cic de seu mandgto, Sr, Gervdwmio i,
sente ¢ domiciliado na Vila de Rie -
presentado por sew procurador, Sr, ;

casado, funciondrio Mynéeipml,pol .

24006177556, & 4 10 .. - r

idente nests oijads . Regy afterier: N
Dou £é, Cfiel: .

fransmitente: 4 acima qual ificads {irente; - -
12 9 Rio Grande do Sul- AJURIST sociedace Cie ‘
¢ 001-47, com sede no Palacic da Justiga,2%- - e
Deodore-Forts Aisgre~RS, neste ato rspresen

esembargador Jose Barison, brasileiro,- o
: residente em Forto Alegre-RS ,e.
or sew procuradordr. Rogue Gilber
gistrado, domiciliadoc & resident
ulc ce Transmissic:Riblics de Dozw-

Cricis de Sede Municips i
1s £21-de 1980, sob . N
datrocentos & vikg- |-
tricula acima.- ~
Lézoo =

Wy o e B
BERATHI 0 S et g wm g TR g S g My

4, 3. 882 de 23 de marco de 2014,

TOREA: Nos iermos do requerimento assinade pelo Vice-Presidente de Patriménio & |

dn AJURIS, 5r. FLAVIO MENDES RABELLO, com firma reconhecida aos

G, msiuido com CNIDY Receita Federal sob n® f00342016-88888461, ART »°

guitada ew 19/08/2015, Alvars de Consirucio n' 48/2018, datado de 09/09/2018,
CONTWNUA NO VERSO

> 96.600-000 - Fone: (54} 33621388

mhdereen: Sua (Mvshs Li



Repiiblica Federativa do Bragil
- Estado do Rio Grande do Sul
CE RTI Comarca de Nonoai
DAO Registro de imdveis de Nonoai
Jacira Maria Sodré - Registradora

Paging AMHBrOr <=1l -im st e el et et et st Pl I e e D e e e e e e

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE NONOA! - RS
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

FLS.: | MATRICULA

3.582

HNonoai, 23 de maree de 2016, f iy

Heilic Descritiva e Habite-se da Prefeiturs de Nonoai/RS. datados de 10/03/2016 ¢
3, gxigte sobre o fmovel do R.B1 dests matricula, s seguinie benfeitoria: Ums

e alvenaria, coberta com lelhas de fibrocimenta, i

. com o destinagho residencial, localizada na Rua Sete de Setembro, n°386, do

ato desin cidade de Nonoai/RE, de propriedade da

NE DO SUL - AJURIS. svaliada em RS!SQM@) {cente e oitenta nsil reais).

¢ 1

COLA - N63390, folha 125, Livro n® 18, deste Oficig, aos 23/03/2016.

ns. Averbagio com valor declarado: Nihil (6381.? J00006.00415 = Nikil)

Registradora: / {Jacira Maria Sodré}

#

CONTINUA & FICHA §¢

Enderego: Bua Cliveira Lima, 285 - OEP: 88.600-000 - Fone: {54) 3362-1388



