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LAUDO DE AVALIAGAO N° 083/2023

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano sem benfeitorias, objeto da matricula n® 21.564 e GPE n° 28.029

Objetivo

Determinagéo do valor de mercado do imével para fins de alienagcao

Finalidade

Instruir processo PROA n°17/2400-0005265-0 — Alienagao.

Localizagao
Rua Maria Margarida Zambon Benini

Bairro Planalto, Bento Gongalves/RS

Area avalianda
Area do terreno: 1.372,375" m?

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével: R$ 1.510.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Patricia Furni Cousseau

Arquiteta Urbanista Thais Woélfle Danelon

Porto Alegre — RS, Maio de 2023

' Conforme Certidio de Matricula n® 21.564
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1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagao do valor de mercado do imével para fins de alienagao

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n°17/2400-0005265-0 — Alienagao.

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTAGAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:
¢ Na Certiddo de Matricula n° 21.564, referéncia livro 02, as fls01, datada de
08/05/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Bento Gongalves - RS.
¢ na Ficha cadastral GPE n° 28.029;
e no PROA: 17/2400-0005265-0;
e nas informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, corretores de imoéveis etc.).
e nas informacgdes constatadas "in loco",conforme vistoria ao imével realizada no
dia 19/05/2023;
Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro
de 2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO
Na presente andlise considerou-se que toda a documentagdao pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e
desembaragado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informagdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
Nao fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigagdes quanto a corregdo dos documentos analisados;
e Investigagdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de areas e de confrontagdes através de instrumentos*de

medigao;
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e Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados;

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS
> Area utilizada— Area Matriculada:
Para o célculo do valor do imével, foi considerada como area do terreno a que consta
na Certiddo de Matricula n° 21.564 do Livro n° 2 fls. 1 do Registro Geral da Comarca de
Bento Gongalves. Assim, o imdével avaliando constitui-se de um terreno urbano de formato

irregular, sem benfeitorias, com area de 1.372,375 m=.

» Vistorial localizagao:

O imovel avaliando tem acesso pela Rua Herny Dreher, que € uma importante via
comercial, principalmente relacionada ao setor turistico e gastrondmico de Bento Gongalves.
Assim, a partir dessa rua é acessada a Rua Maria Margarida Zambon Benini, que é
caracterizada por ter um formato de rétula. Além disso, a area avalianda encontra-se a apenas
poucos metros do renomado Hotel Dal’'Onder.

No GPE 28029 consta como enderego do imével Rua Erny Hugo Dreher, porém como
descrito acima o imével localiza-se na Rua Maria Margarida Zambon Benini, s/n.

De acordo com a vistoria realizada no dia 19/05/2023, o entorno imediato da Rua
Margarida Zambon Benini compde-se de residéncias unifamiliares de padrao normal/alto,

sendo que o imovel avaliando encontra-se sem uso ou destinagao.

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDEREGCO

Rua Maria Margarida Zambon Benini

Bairro Planalto, Bento Gongalves/RS
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7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

Latitude: 29°10°01.16” S Fonte: Google Earth Abril/2022 (Acesso em maio de 2023)
Longitude: 51°30'18.35” O

Identificagado

Descricéo conforme a Matricula n°21.564:

IMOVEL: Lote urbanc nlmero dez (10}, constituido de parte do anti-
go lote rural numero guinze (15) da Linha Estrada Geral, Segqunda -
Secgao, dentro do gquarteirdc formado pelas ruas Erny Hugo Dreher,
Borges do Canto, Goes Monteiro e Umberto de Alencar Castelo Bran-
co, situado nesta cidade, Bairro Planalto, sem benfeitorias, dis-
tano o ponto de intersecc¢do das divisas leste e sul 71,706m pelo-
alinhamento da rua sem denominagdo, da esquina formada pela rua -
Erny Ugo Dreher e a rua sem denominacio, com a irea de 1.372,375m2
confingndo: Norte, na extens8o de 27,165m com propriedade de Ange-
lo Artemio Tagliari; Sul, na extensdo de 12,726m por um segmenta,
este curvo, com rumo leste-sul, confrontante com a rua sem denomi
nagao; Leste, na extensdo de 38,636m com o lote nimero onze (117
Oeste, constituida por dois segmentos retos assim descritos & ca-
racterizados: o primeire segmento reto, comegando na divisa late-
ral norte, toma o rumo NE-50, na extensio de 33,814m cenfrontando
com propriedade de Arduino Domingos Tegon; o segundo e Gltimo seg=
mento reto forma Sngule reto com o primeiro segmento reto e toma =-
o rumo ONO-ESE na extensdo de 33,779%m com o lote n2 09 de Unildo
Rogue Ferretti e outros, até encontrar a divisa lateral sul.- Pri=
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padrao construtivo do entorno: Normal/Alto

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentacao logradouro: Pedra regular

Pavimentagao passeio: Sem pavimentagdo

Infraestrutura: I~ Acessibilidade,r;Agua potavel, v Energia elétrica, r;Esgoto pIuviaI,T_ Esgoto sanitario, T_Gés canalizado,
r‘7llumina§€1o publica, G Logradouro, ¥ Meio fio/sarjetas, I Passeio publico, v Pavimentacao, i Telefone, " sem
infraestrutura

Servigos publicos: r‘7Coleta de lixo, [~ Comércio, r;Correios, r Educagéo, r‘7Lazer, r‘FRede bancaria, r Saude,
r Seguranga, T_Transporte coletivo, " sem servigos publicos

Influéncias valorizantes: r_Clubes, r‘;Comércio, [ Empreendimentos, [ Escolas, [ Estacdes, T_HospitaI,T_Mercados e ou
supermercados, r_Orla/praiasllagos, I Parques/pracas, I Posto policial, I Posto de saude,r_ Shopping,

r Universidades/faculdades, ™ zona incorporacao, ¥ Hotel, I sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes:T_Aeroporto, = Area inundavel, I Aterro sanitario, [ Estacao tratamento esgoto,rlndﬂstria,
[ Presidio, [ Sub-habitagao, [ Unidades carentes, r‘FSem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno:Irregular

Situagao de quadra:Meio de quadra

Cota:No nivel

Vegetagao:Grande porte

Uso do solo:Sem uso do solo

Acesso:Muito bom

Topografia:Declive acentuado

Tipo de cercamento:r‘;Arame, T_Gradil,r_ Muro, T_Tela, 3 Sem cerca

Superficie:T_AIagadiga,r_ Arenoso,T_ Argiloso,T_ Com aterro,T_ Com entulhos, T_Pantanosa,r‘; Seca

Area do terreno: 1.372,37 m2

Medida da frente do terreno: 12,726 m (R. Maria Margarida Zambon Benini) | Confrontagéo da frente:Sul

Medida lateral 1 do terreno: 27,165 m Confrontagéo da lateral 1:Norte

Medida lateral 2 do terreno: 38,636 m Confrontagao da lateral 2:Leste

Medida dos fundos do terreno: 33,814 m Confrontagao dos fundos:Noroeste

Medida dos fundos do terreno: 33,779 m Confrontagéo dos fundos:Oeste

Condigdo de ocupagcao*

r Ocupado r Ocupado (néo autorizado) I~ Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria
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8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Bento Gongalves localiza-se na regido nordeste do estado do Rio
Grande do Sul e possui populagéo estimada de 123.090 mil%. Segundo agentes imobiliarios
locais, a economia da cidade é baseada fortemente na produgdo de uva e vinho que
movimentam o turismo local, sendo o maior produtor de uva do Rio Grande do Sul, além de ser
referéncia no setor moveleiro.

Ademais, a cidade, a qual é acessada pela RS-431, RS-453, RS-444 e BR-470, possui
como polos de influéncia Caxias do Sul, que esta distante aproximadamente 41 km, e Porto
Alegre, capital do Estado do Rio Grande do Sul que esta a cerca de 110 km.

O bairro Planalto e o Centro fazem parte da regido mais valorizada da cidade.
Ademais, verificou-se que a area central possui infraestrutura consolidada com lojas, hotéis,
hospitais, farmacias e restaurantes. O “Chafariz de Vinho” também fica localizado no Centro,

sendo que nessa regido os terrenos disponiveis para venda sdo escassos.

Desempenho do mercado I" Desaquecido ¥ Normal ™ Aquecido
NGmero de ofertas * Baixo ™ Medio I Alto
Liquidez ¥ Baixa I Media I Alta
Absorgao pelo mercado ¥ Demorada " Normal [ Répida

9 METODOLOGIA
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: 28/28 dados utilizados.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagao.

10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de

mercado

N I Graul Graull I Grauln
Grau de Fundamentagéao
Pontos obtidos: 15
Grau de Preciséo " Graul “Graun " Graun

2Fonte: IBGE, 2021. Disponivel em:https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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111  AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUAGAO DE REGRESSAO
Unitario = 30,576092 * e * (-0,00055339071 * Area ) * e * (0,03108569 * Frente ) * e *

(0,47130349 * Renda-Bairro ) * e * (0,3310482 * Topografia )

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de calculo

Parametros do imoével

Area (Area do terreno, em metros quadrados)

1372,38

Frente do imével para a via publica, em metros (m)

12,73

IBGE)

Renda/bairro (Fonte: Média em salarios minimos do bairro — CENSO 2010

7,68 (rendimento nominal mensal
domiciliar em salarios-minimos)

Topografia do terreno (1 — aclive ou declive; 2 — plano)

1,00

Unitario (Valor unitario do terreno, em R$/m?) 1104,49
11.1.3 RESULTADOS
11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianga.
n Unitario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -17,70% 909,03 R$ 1.247.534,59
Calculado - 1.104,49 R$ 1.515.779,98
Maximo 21,50% 1.341,99 R$ 1.841.720,23
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 938,82 R$ 1.288.417,79
Calculado - 1.104,49 R$ 1.515.779,98
Maximo +15% 1.270,16 R$ 1.743.142,18
Valor calculado R$ 1.515.779,98

12 CONCLUSAO

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

Avaliagdo, atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado3) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 1.510.000,00

(um milh&o, quinhentos e dez mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: Maio/2023

%Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

PATRICIA FURNI COUSSEAU
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A115526-1
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE

THAIS WOLFLE DANELON
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE

ID 4819110/01
ID 4819101/01
De acordo,
LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil — CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01
Porto Alegre, Maio de 2023
Laudo de Avaliagdo n° 083 / 2023 10
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14 ANEXOS

14.1 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA
Figura 1: Terreno

D e %

. o Y T g
Fonte: Vistoria (19/05/2023)

Figura 3: Terreno

Vistoria (19/05/2023)
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Figura 2: Terreno

Fonte: Vistoria (19/05/2023)

Figura 4: Terreno

Fonte: Vistoria (19/05/2023)
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142 DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
CERTIDAO DE MATRICULA N° 21.564

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE BENTO GONCALVES:
— REGISTRO GERAL

LIVRp N.©
': FLS. MATRICULA
{}A»J’ P01 21.564
MATRICULA: 21.564 {vinte’grum mil! quinhentos e sessenta e qua-
tro) .-Bento Gong¢alves, 06 de outubro de 1987.- (Prot. 55,146) .-
IMOVEL: Lote urbano nimero dez (10), constituido de parte do anti-
go lote rural numero guinze (15) da Linha Estrada Geral, Segunda -
Seccdo, dentro do quarteirdo formado pelas ruas Erny Hugo Dreher,
Borges do Canto, Goes Monteiro e Umberto de Alencar Castelo Bran-
co, situado nesta cidade, Bairro Planalto, sem benfeitorias, dis-
tano o ponto de interseccf@ic das divisas leste e sul 71,706m pelo-
alinhamentc da rua sem denominagdo, da esquina formada pela rua -
Erny Ugo Dreher e a rua sem dencminagde, com a area de 1.372,375m2|
confinando: Norte, na extensdo de 27,165m com propriedade de Ange-
lo Artémio Tagliari; Sul, na extensdo de 12,726m por um segmento,
este curvo, com rumo leste-sul, confrontante com a rua sem denomi
nagdo; Leste, na extensdao de 38,636m com o lote nimero onze (11)
Oeste, constituida por dois segmentos retos assim descritos e ca-
racterizados: o primeiro segmento rete, comecando na divisa late-
ral norte, toma o rumo NE-SO, na extensdo de 33,814m confrontando
com propriedade de Arduino Domingos Tegon; o segundo e Gltimo seg-|
mento reto forma &dngulo reto com o primeiro segmento reto e toma -
© rumo ONO-ESE na extensdo de 33,779m com o lote n2 09 de Unildo
Rogue Ferretti e outros, até encontrar a divisa lateral sul.- Pro-
prietarios: UNILDO ROQUE FERRETTI, brasileiro, solteiro, maior, -
medico, cic n® 021 107 847/68, residente e domiciliado nesta cida-
de, no Hotel Vinocap, ap. 36 -e- DORVAL ANTONIO FERRETTI, indus-
triario, e sua mulher MARTA MARGARIDA FONTANIVE FERRETTI, profes-
sora, brasileiros, cic n® 017 589 500/63, residentes e domicilia-
dos nesta cidade, na rua General Gomes Carneiro, no 174.- Registrol
Anterior: Matricula n2 21.524, fls. 01 do livro 02, deste Oficio.-
Dou fe.-ﬂqtjathnqdﬂilério de Souza Marques-Of.Ajud.).-Cz$62,10..
—

s

— MATRICULA —
&
N =

R.1-21.564,-Bento Goncalves, 02 de junho de 1988.-(Prot.57.855).-

COMPRA E VENDA: Escritura Piblica lavrada em 26 de maio de 1988 no
Segundo Tabelionato desta cidade (L9 48-A, fls. 129/130).-Transmi-
tentes: UNILDO ROQUE FRRRETTI, solteiro, maior, médico, portador dro
cic n2 021.107.847/68 -e- DORVAL ANTONIO FERRETTI, industridrio e
sua mulher MARTA MARGARIDA FONTANIVE FERRETTI, professora, portado-
res do cic n® 017.589.500/63, todons brasileiros, domiciliados e re-
sidentes nesta cidade.-Adquirente: LUVITOR COLAU, brasileiro, dirid
gente de mepresa, portador do cic n® 17%9.140.000/00, casade pelo rg
gime da comunh@o universal de bens com Susana Girondi Colau, domic]
liado e residente nesta cidade, na rua Candide Costa, ne 187, aptol
402.-vValer: CZ$ 270.009,00, sendo avaliado por exigéncia fiscal em
CZ$ 4.800.000,00.-Dou fa.-= ez (Hildrio de Souza Marques-0f.Ajyd)
CORINE . 826, 50=:— ~ = R o e a e el e R

R.2-21.564.-Bento Gongalves, 29 de setembro de 1988.-(Prot.59.175)-
HIFOTECA DE PRIMEIRO GRAU: Escritura Pliblica de mituc com garantia
hlpotecaria lavrada em 22 de setembro de 1988 ne,degunde Tahgliona-

Visuallzagho disponibllizada pelo SAEC (www.registradores onr_org bri-Visualizade em:08/05/2023 10:08:42 “ﬁ“
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S
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to desta cidade (L9 19, fls. 030/036/v).-Devedores: RICARDO BESSA

JOHNSON, médinn e sua mulher PATRICIA MOOJEN WENNHOLZ JOHNSON, pro
fessora, brasileiros, portadores dos cics n9s 262.966.590/91 -e—-
405.626.460/00, respectivamente, domiciliados e residentes nesta '
cidade, tendo como intervenientes hipotecantes Luviter Colau, diri
gente-de-empresa e sua mulher Susana Girondi Colau, do lar, brasi .

leiros, portadores do cic n2 179.140.000/00, domiciliados e resi -
dentes nesta cidade, na rua Candideo Costa, n® 187, apto 402.-Credo
ra: CAIXA ECONOMICA ESTADUAL DO RIO GRANDE DO SUL, Autargquia de Cry
dito, com sede na cidade de Porto Alegre, Capltal do Estado, na A-]
venida Borges de Medeiros, n? 521 e Agéncia nesta cidade, na rua
Marechal Floriano, n2 142, inscrita no cge n@ 92.818.400/0001-97.-
Valor: CZ$ 8.165.631,25, sendo avaliado para fins do art. 818 do °*
CCB em CZ$ 11.665.1B7,50.-Prazo: 120 meses, com juros & taxa nomi-
nal de 12,00% ao ano, correspondente @ taxa efetiva de 12,682% ao'
anc, e a comissdo de administracio de 6,00% ao ano, prestagbes es-
tas com vencimentos em 22 de outubro do corrente ano e, as demais,
em igual dia dos meses subseguentes, prestagces estas calculadas !
em conformidade com o Sistema de Amortizacdo PRICE, reajustadas se
gunde o Plano de Reajustamento PES.-Sobre os valores reajustados 3
das presta;oes e dos acessdrios, pagos em atraso, incidir3o juros'

moratorios de um por cento (1%) a0 més.-0BS: Fica eleito o Fore da
cidade de Porto Aleqre, com remincia a qualguer cutro, para diri -
mir qualquer questio emergente da presente escritura, podéndo a '
credora optar pele foro da situacdo do imovel.-Dou fé.-—
(Hilario de Souza Marques-0f.Ajud) .-CZ$ 25.923,39.-.-.=

Av.3-71.564.- Benlo Gongalves, 11 de setembro de 2077.- (Prot. n° 192.566-21.08.17).-
Titulo: PENHORA.- Devedor: LUVITOR COLAU, CPF n° 179.140.000-00.- Credor:
ESTADO DO RIO GRANDE DG SUL, CNPJ n° 87.934.675/0001-96 .- Forma do Titulo:
Termo de Penhora expedide pela 22 Vara Civel désta Comarca, aos 04 dias do més
de agosto do ano de 2017, assinado digitalmente pela Exma. Sra. Dra. Romani
Terezinha Bortolas Dalciri, MM. Juiza de Direito da mesma vara, extraido dos autos do
Processo n® 005/1.03.1003424-4 — Exetucdo de Sentencga.- Valor da Causa: R$
40.810,50.- Imével: A totalidade do ovel objeto da presente matricula.-
Condicdes: Nao constam.- Eu, Michelle\Kt{iger Pastore, Escrevente que digitei, o
Registrador ou Substituto, que confere) fé e assina- Emol: NIHIL. Selo:
0042.06.1100003.15885 - NIHIL.- anﬂ,_,ganﬂ ocha

ulto

12l 4o Regeie .S
O‘Fﬂaem Congaies - A

R.4-21.564.- Bento Gongalves, 26 de setem!}ro\ée 2017.- (Prot. n® 192.879-01.09.17).-
III!J.!Q. ADJUDICAGAO Transmitentes: LUVITOR COLAU, dirigente de empresa,
inserito no CPF sob n® 179.140.000-00, portador da Carteira de Identidade n® 11189564
€ sua esposa SUSANA GIRONDI COLAU, do lar, portadora da Carteira de Identidade

Hor—t

n’ 1005974165, ambos brasileiros, casados pelo regime daccormmhée urmiversal de |

02

Visualizacio disponibilizada pelo SAEC (www.registradores_anr.org.br}-Visualizado em:08/05/2023 10:09:42
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Jj REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE BENTO GONCALVES
fs LIVRO N2 2 — REGISTRO GERAL

E 4 FLS MATRICULA
% Getulio Fagundes da Rocha

| OFIUIﬁL;%ngIIgEEIiéM OVEIS 02 2 l .5 04

bens, residentes e domiciliados na Rua Candido Costa, n® 187, apto. 402, neste
municipio.- Adquirente: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, pessca juridica de
direito publico interno, inscrita no CNPJ sob n® 87.182.846/0001-78, com sede em
Porto Alegre / RS.- Forma do_Titulo: Carta de Adjudicaciio extreida dos autos do
Processo n® 005/1.03.0001429-4 - Execugdo Hipotecéria, expecida pela 12 Vara
Civel desta Comarca, acompanhada do Oficio n® 881 / 2017 expedido aos 25.08.2017,
assinado digitalmente pela Exma. Sra. Dra. Christiane Tagliani Margues, MM. Juiza de
Direito da mesma vara, da decisao de fls. 159, do Auto de Adjudicacéo de 17.08.2004 e
do Encerramento datado de 30.09.2015( Ymovel: A totalidade do imével objeto da
presente matricula.- Valor da Acdo: R$\187.744,97.- Condicdes: N3o constam.- Eu,
Michelle Kriger Pastore, Escrevente qual\digitei, o Registrador ou Substituto, que
confere, da fé e assina.- Emol: R$ 1.292,40\%klo: 0042.08.02099&&.091 54 - NIHIL.-
PR f*"“_,ﬁ\f-::tm;ﬂ“"

ey

m‘.d\gaﬁ& Gongaves -RS

Av.5-21.564.- Bento Gongalves, 26 de setemblgjde 2017 - (Prot. n° 192.879-01.09.17).-
AVERBACAO DE CANCELAMENTO DE HIPOTECA. Cfe. determinacao constante na
Carta de Adjudicagao acima descrita e &3racterizada, fica CANCELADO o R.2 da
presente matricula.- Eu, Michelle Krii Pastore, Escrevente que digitei, o
Registrador ou Substituto, que confere, da\\fé e assina.- Emol: R$ 67,30. Selo:
0042.04.1100003.26816 - NIHIL.-

Av.6-21.564.- Bento Gongalves, 26 de setembro dk 2017.- (Prot. n° 192 879-01.09.17).-
AVERBAGAO DE CANCELAWNENTO DE PENHORA: Cfe, determinag@o constante na
Carta de Adjudicac¢ao acima descrita e
presente matricula.- Eu, Michelle Kriig
Registrador ou Substiiuto, que confere, da
0042.06.1100003.16004 - NIHIL .-

Pastore, Escrevente que digitei, o
e assina- Emol: R$ 142 60. Selo:

CONTINUA NO VERSO

Visualizagio disponibilizada pelo SAEC (www.registradores_ onr_org.br)-Visualizado em:08/05/2023 10:09:42
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

FICHA GPE N° 28.029

.

&

GOVERNG DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERMANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 28029

DADOS GERAIS

Mimero do Cadastro: 28029 Classificagio: PROPRIO

Nome de Referéncia do Imdwvel: Nome de Referéncia das

Classificagdo do Bem Publico: DOMINIAL Unidade Assoclada:

Tipo do Imével: AREATERRENO/GLEBA Situacdo de Destinacdo: NAD DESTINADO
Situagdo de Regularizacdo: REGULARIZADO indice de Destinacéo (%): 0,000000
Descricdo: Tramita Venda 17/2400-0005265-0

Em Allenagio:

Lel Autorizativa de Allenagio:

Conforme Laudo de Avaliagio n® 89/0219, o imdvel estd localizade nas coordenadas 29°10°02,647S,

Mao N® Incorporacdo PROASPI:
N° Alienagao PROA/SPI:

Data Lei Autorizativa Alienacio: NIRF:

N* tombe antigo do Imdvel:

Uso Irregular:

CAR:

CCIR:

18/2400-0005775-T

Tombado Patr. Histérico: Nao VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N®Inscrigio Municipal: 1 Tipo de Valor Esfera Compatente Legislacio Namero/Ano
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N Processo da Baixa SPI: N® Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adiclonals Balxa:
PROCESS0S

Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situacio

OBI03/2020 17240000052650  DB/03/2020 Alienar Bens Ativo

17i06/2021 17240000052650 2610/2017 Alienar Bens Ativo
LOCALIZAGAO
Zona: Urbana
Unidade da Federagio: Rio Grande do Sul
Municipio BENTO GONCALVES
Bairro/Distrito: PLANALTO
Logradouro/Localidade: RUA MARIA MARGARIDA ZAMBON BENINI
NumerofLote: 1
Quadra:
Complemento: Laote 10
CEP:
Ponto Refaréncla:

05/05/2023 pag. 1 de 3
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9 PROA ==

Administrativos e-Gov

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

e
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOWERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 28029

PROPRIEDADE

Shuacio regularizacie Estade: REGULARIZADO

Tipo de Registro:
Nuimero do Registro:
Livro:

Folha:

Cartério:

Comarca:

Data do Ragistro:
Forma de Incorporagio:
Valor de Incorporagio:
Propriedade /| Posse:

Matricula

21564

2RG

01

Rl

BENTO GONCALVES

26/09/2017

ADJUDICACAO

RS 287.744 87

RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO

Data registro patriménio Unio:
Certidio autorizativa transf.:

TERRENO
Matriculada
Situagdo terra rural:

Arsa Total (m?): 137237

Frente (m): TAT06.00

Area com fragio (m*): 0,0000

Fragdo Ideal (m?): 0,000000

Profundidade Equivalente (m):

Area Disponivel (m?): 1.372,37
EDIFICAGOES/BENFEITORIAS
HISTORICO
HISTORICO DE SOLICITACOES

05/05/2023 pag. 2 de 3
Laudo de Avaliagdo n° 083 / 2023 16

>
02/06/2023 11:06:02

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA PROVIDENCIAS

17240000052650

95



> PROA & HRIAN D
Administrativos e-Gov

17240000052650

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

AL
GOVERNO DO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 28029

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistorladora:
Vistorlador (a):
Observagdes da vistoria:
Situagio de locallzagio:
Obstruido:

Motivo da obstrugdo:
Contato no local:

Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

05/05/2023 pagiade’s
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MEMORIA DE CALCULO

14.3
MODELO: MODELO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

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

DADOS
Total da Amostra : 28
Utilizados 1 28
Outlier =0

MODELO LINEAR DE REGRESSAO -

VARIAVEIS
Total 4
Utilizadas £h

Grau Liberdade : 23

Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES

Correlacao : 0,85700

Determinagao : 0,73445

Ajustado 1 0,68826
F-SNEDECOR

F-Calculado : 15,90295

Significancia : < 0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1a1 68 75
-1,64 a +1,64 90 92
-1,96 a +1,96 95 100

VARIACAO
Total : 11,83736
Residual 1 92577111,55929
Desvio Padrédo : 0,36969
D-WATSON
D-Calculado - 1,75803

Resultado Teste : Nao auto-regressédo 90%

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 30,576092 * 2,718(0.000553* X ) x 5 74 g(0.031086* X ) x 5 74g(0471303*X )«

2,718(0331048°X )

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Meédia 1 1423,43
Variagéo Total : 36433369,96
Variancia : 1301191,78
Desvio Padrdo : 1140,70

Laudo de Avaliagdo n° 083 / 2023
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Coefic. Aderéncia - 0,82719
Variagéo Residual 1 6296151,04
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

4.000

2000

Yalores Calculados

1.500

1.000

S00

3.500
3.000

25001

500 1.000 1.500 2.000 2500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500
Valores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo

Distribuigao de Fregléncia

04
035
03
025
02
015
01
0,05
185a-122 -0,59a0,05 065a131 1,31 a1.94
Distribuicéo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Analise Mista
Valor calculado versus residuo padronizado
3
2 *
& .
e 1 * L * * *
o .
= . . . A
8 ‘ . . ee - . .
0 - . -t %
* *
2 *
3 T
] b 8
In(Unitério)
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> PROA 5. oo

DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X, Area

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

Area total do terreno, em metros quadrados (m?).
Tipo: Quantitativa

L=}
Amplitude: 360,00 a 3083,00 2';; 1.000
Impacto esperado na dependente: Negativo 2 7
10% da amplitude na média: -14,00 % na estimativa 500

1.000 2,000
Area
Xz Frente
Frente do imével para a via publica, em metros (m).
Tipo: Quantitativa 2 2500
Amplitude: 0,00 a 46,00 2 2000
Impacto esperado na dependente: Positivo = 1500+
10% da amplitude na média: 15,40 % na estimativa 1.000
0 10 20 a0 4
Frente
X; Renda-Bairro
Atratividade medida através da renda média conforme setores
censitarios (IBGE) 2010 °
Tipo: Quantitativa 2 2000
Amplitude: 4,98 a 8,30 =2
Impacto esperado na dependente: Positivo 1.000
10% da amplitude na média: 16,90 % na estimativa 5 6 7 4
Renda-Bairro
X4 Topografia
Topografia do terreno:
1 - Aclive ou Declive g
2 - Plano £ 1.000
Tipo: Cédigo Alocado 2
Amplitude: 1,00 a 2,00 2
1 2

Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 39,20 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Y Unitario

Topografia

Valor unitario do terreno, em R$/m3.

Tipo: Dependente

Amplitude: 347,03 a 5525,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Laudo de Avaliagdo n° 083 / 2023
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9> PROA

Administrativos e-Gov

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

Avaliacao

Endereco: Rua Maria Margarida Zambon Benino - Bairro Planalto
Municipio: Bento Goncalves/RS

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 1.372,37 1.372,38 360,00 3.083,00
Frente 12,73 12,73 0,00 46,00
Renda-Bairro 7,68 7,68 4,98 8,30
Topografia 1,00 1,00 1,00 2,00
Unitario 1.104,49 1.104,49 347,03 5.525,00

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio
Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 909,03 1.104,49 1.341,99 -17,70% 21,50%  39,20%
Predicdo (80%) 653,32 1.104,49 1.867,25 -40,85% 69,06% 109,91%
Campo de Arbitrio 938,82 1.104,49 1.270,16 -15,00% 15,00%  30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 1.247.525,50 1.515.768,94 1.841.706,82
Predigéo (80%) 896.596,77 1.515.768,94 2.562.557,88
Campo de Arbitrio 1.288.408,40 1.515.768,94 1.743.129,48

4. VALOR UNITARIO: 1.104,49

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 1.515.768,94 (um milhdo, quinhentos e quinze mil, setecentos e sessenta e
oito reais com noventa e quatro centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 1.288.408,40
Arbitrado (R$): 1.515.768,94
Maximo (R$): 1.743.129,48

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO
Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 39,20 %

Classificagdo para a estimativa: Grau |l de Precisao
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Avaliacao

[=-]

Moda

Moda

Moda

Moda
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. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

2.000

1.500

1.000
500

1.500 2,000 3.000

Area - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

RN

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
Frente - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

500 1.000 2.500

5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

2,000

1.500

1.000

300

- T
5 8 7 8
Renda-Bairro - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

=== et

T

1 11

FALNN]
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000 4

13 14 15 16 17 14 2

Topografia - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga

s e 18

. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA
Analise Mista
¢ Calculado Walor calculado versus residuo padronizado
3
2 .
% 1 o. e » - .
2 0 * * : : ‘e
® 1 0. ¢ o g o’ * *
2 * ’
-3 - T
6 7 g
In(Unitario)
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

14.4 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
Reni Descricio Pontos obtidos
1l Ptos Il Ptos | Ptos
Caraclerizagio do imGvel Complela quanic & lodas as bCompieta quanic 4s variveis
T avaliande varidves analisadas futilizadas ne madela | e
. Cuaniicade r“"”"_"_"d’d‘d”’ 6 (1), crde k & o nimers de 4 (e 1), onde & & o nimers de 3 (ke 1), onde k & o mimero de
z::::m' s varndves independeries aridveis independentes x varidveis independentes
Apressntacso de informacies
relalivas a lodios os dadas & |\ presentagio de informaches [Apresenlacis de informagies
3 Idenlificacio dos dados de varndves analisados na pretativas a lodos os dados & elalivas aos dades & vardiveis
Mestada modelagerm, com fot & aridveis anaisados na X Lretvarmente utizados na
caracierisiicas chservadas no fnodelagam rnodeio
local pelo autor do laudo
JAdmitida pars apenas uma Admitida, desde gue:
varivel, desde que: o) 2 medidas das
) &= medidas das caracteristicas do imével
o aracteristeas do mavel Ly aianda nia seam supericees
ivcabande nda sejem superiones 4 100% do limile amosteal
ja 100% do limite amostral fsuperian, nem inferares 3
e superion, nem inferores & rnetade do brmile amostral
4 Extrapclagic i A x pretade do limibe smosinal riferior;
firifesicn, 5] o valor esimado ndo
o) o valor esSmado ndo ultrapasss 30% do valor
ullrapasss 158 do valar fealeuksdo no limibe da fronbsira
oalcutado ralimile da franieira amostral, para as referidas
famosiral, para a referida varidveis, de persie
aridvel, em médulo sirn ulia neamente, & em middulo
Mivel de significdncia
(somaideio do valor das duas
5 caudas) mdxime para 3 rejeiao 10% X 20% It
da hipdtess rula de de cada
regrassor (leste bicaudal)
Mivel de Sigrificiincia méximo
admilido para & rejeicio da
& hipttese mila do modelo i = i i
alravés do leste F de Snedecor
PONTUAGAO 15 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com *x" caso o item seja atendida)
a)  Apressntacho do audo na modalidade completa, x
| Agresentago da ardlise do modelo no laudo de avaliacls, com verificacSo da coerénsia do comporiaments das variacho das varidveis em relagio ao
Bl mercads, bem come suas saslitidades em lome do ponlo de estimagio. x
¢)  IMeniificechn competa dos enderecos dos dadas de mercadn usadas no madels, bem coma das fanles de infarmagia. x
d)  Adogio da eslimativa ceniral. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAUN
{para um intervalo de confianca de 80% em tomo do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 1.104,49
A 1.34159
Walores do intervalks de confiarga
M 808,03
21.50%
Desvios nelativs o Inlervako o8 confisrgal— AN
naliy A7.70%
Amplitude do intervalo de confianga 39.20%
GRAU DE PRECISAO GRAU N
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Processo:

Tinistr:

DADOS DA AMOSTRA

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

Dadov|  Endereco | Observagio | Area | Friente | Esquina | RendaBa | Topografia| Oferta | Unitérin |

1 Fiua Arthur Shilchting, 2371 0732.75 51°3145.7"w Baino: Jardm Glonis, Brevia Investimentos Imabiianos, cod: BR12Z %75 13m0 531 .00 113819
Rua Plauto de Abreu, 29711'41.5"5 51°23'54. 4" Baino: Santo Ant3o, Brevia Investimentos Imobilianos, cod: BR152 434,00 14,00 591 1.00 13384
Fiua Auiino Argeir Zandonai, 23°1040.0°5 51°3012.0" Baino: $anta Mana, Brevia Investimentos Imobiirios. cod: BRE3 63000 1500 138 1.00 478,26
Rua Auiino Argemir Zandona, 23710138, 5'5 5129331 Baino: Santa Mat, Brevia Investmentos Imaslérios, cod BR165 46800 1200 43 1,00 427,35
Rua Coraling Leite Zorer, 23°11'46.3"5 5173027 6"/ Baino: Santo Ant3o, Brevia Investimentos Imobilianos, cod: BRE3 1.095,00 15,00 591 1.00 347,03
Fiua Jodn Casagrande, 24102545 51°30126.1"W Baino: Imigrante, Brevia lnvestimentos Imobiliérios, céd: BRED 72000 1200 643 1.00 583,33
Fiua Calos Ranzi, 237104885 51°3003.6" Baino: Santa Mats, Brevia Investmentos Imaslérios, cod BR126 43600 1600 13 1,00 907,26
Rua Caetano da Rok, 23'0309.8"5 51°31'10.0"w Baino: Progiesso, Brevia Investimentos Imabilidrios, cad: BR72 360,00 12,00 584 1.00 102778
Fiua Doménico Zaneti esq, Rua Giusepe Signor, 23'10°34.4"5 51°30125"W | Baino: Imigrarte, Brevia Investimentos Imobiliérios, cid: BR33 48000 1500 643 1.00 77083
Fiua Marcos Nardon, 25°10104.4"5 51"29%56.5" Baino: Fenavinho, Brevia Investimentos Imobilirios, cod: BR1EE 60000 1500 536 1,00 113333
RuaVer. Lucindo Jodo Andrecla, 23711°26.8"S 51°30'07. 7" Baino: Santo Ant3o, Brevia Investimentos Imobilianos, cod: BRAG 550,00 13,00 591 1.00 720,34
Fiua Castano Leonardo Copat. 25°11'38.8'5 51°2848.1"w Baino: $anto Antdo, Erevia Investimentos Imcbilidrios, cid: BR1S7 51000 1500 541 1.00 03,92
Fiua Edalo Micheln, 23114915 51°3020.6"w Baino: Santo Antdo, Brevia Investimentos Imobiliérios, cod: BRSZ 55935 1500 541 200 4753
Rua Henrique Erriconi, 23"11'37.0"5 51730'06.3'" Baino: Santo Ant3o, Brevia Investimentos Imobilianos, cod: BR143 420,00 14,00 591 2,00 108333
Fiua Gdspar Cainell, 28°11'33.0"S 51°2543 8 Baino: $anto Antdo, Erevia Investimentos Imobilidrios, cdd: BROT 228000 4600 541 200 364,51
Fiua Assis Brasi 50, Rua Carlos Disher Filha Baino: S0 Francisco, Rafele, ood: RAF3326 63000 3140 637 200 350,79
RuaXingu, 23"1014.3"S 51°3016.1"W Baino: 530 Berto, Raffele, cod: RAF4009 520,00 13,00 830 2,00 552500
Fiua Achylles Brogiall, 23'0344.7"5 51°3036.9 Baino: $30 Francisco, Rafiele, cod: RAF4036 57750 1100 647 200 1.504.76
Fua Ulisses de Gaspen, 237112955 51°29'57.0" Baino: Santo Antdo, Raffele, cod RAF3643 97100 3375 541 200 152302
Rua lvone Therezs Michelon, 203, 290933 4”5 51°3047.6™w Bairo: Humaita, Raffele, cod RAF4068 384,00 15,00 B.52 1.00 195313
Fiua Victor Riedll, 23'11'51.0°5 51°3018.3"W Baino: Santo Antdo, Raffele. cid RAF3833 85300 2211 541 1.00 24760
Fiua Fiorelo Ross, 29°1006.2'S 51°2957.1"W Baino: Fenavinho, Ralfele, cid RAF3797 62250 1740 536 1,00 5106
RuaVereador Lucinda Jodo Andreols, 23711°25 8"S 51°29%50.5"w Bairto: Santo ntdo, Raffele, cod RAFBFI 675,00 15,00 591 2,00 102222
Fiua Ullem Miguel, 28°0923,3'5 51°3041 8" Baino: Borgo, Tomasi Imovei 180000 3000 533 200 152551
Fua Angelo Salton, 106, 23°0936.6°S 51°3053.9" Baino: Humaita, Tomasi mdveis, cdd: TMSV111 7800 24m 652 1,00 183616
Rua S&0 Paulo, 29709'31.5"5 517301381 Bairto: Centro, Tomasi Imdveis, cod TMSW119 3083,00 0,00 830 1.00 486,54
Fiua Senadar Joaguin Pedio Salgado Filo, 2371018 4°5 51°30107.9' Baino: $30 Bento, Zanett Iméveis, cod: 340811 67200 1600 830 1.00 238607
Fua Pamaiba, 23" D0B.0'S 51°3026.7"W Baino: S0 Bento, Una Imakslia, cod: 2266 46015 1556 830 1,00 363445
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