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LAUDO DE AVALIAGAO N° 104/2023

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano sem benfeitorias, objeto da matricula n® 196 e GPE n° 21.598

Objetivo

Determinagéo do valor de mercado do imével para fins de alienagao

Finalidade

Instruir processo PROA n° 19/2400-0000134-7 - Alienagao

Localizagao
Rua Jodo Preto, 122 (antiga Rua 15, Quadra 40)

Bairro Santa Luzia, Capao da Canoa/RS

Area avalianda
Area do terreno: 603,00 m?

Area da benfeitoria: 32,002 m2 (ruinas)

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 300.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Thais Woélfle Danelon
Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, Agosto de 2023

1 Conforme Certiddo de Matricula n® 196

2 Conforme Levantamento Planialtimétrico Cadastral em anexo
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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° 19/2400-0000134-7 - 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:
e na Certiddo de Matricula n° 196, referéncia livro 02, a fl. 01, datada de
30/06/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Capéo da Canoa - RS.
¢ na Ficha cadastral GPE n° 21.598;
¢ no PROA: 19/2400-0000134-7;
e nas informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).
e nas informagbes constatadas “in loco”, conforme vistoria ao imoével realizada
no dia 19/07/2023.
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 (apenas alienagao)

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 X Area do Levantamento Planimétrico):

Para o calculo do valor do imével, foi adotada como area do terreno 603,00 m?, valor
que consta na Certidao de Matricula n® 196 do Livro n° 2, fl. 1 do Registro Geral da Comarca
de Capédo da Canoa, datada de 30/06/2023. Ja a benfeitoria, que ndo possui averbagdo na
matricula, tem uma area de 32,00 m?, conforme Levantamento Planialtimétrico executado pela
empresa Enprol Engenharia e Projetos LTDA (em anexo). No entanto, de acordo com a vistoria
realizada no dia 19/07/23, a benfeitoria encontra-se em ruinas, sem as janelas, telhado e a

maioria das paredes, sendo desconsiderada desta avaliagao.

» Vistorial localizagéo:

Conforme verificado em vistoria, o imével esta localizado em uma regido relativamente
valorizada da cidade de Capdo de Canoa, estando a aproximadamente 5 minutos de
automével do centro da cidade. No entanto, seu entorno imediato é constituido de edificagbes
residenciais de um ou dois pavimentos, com padrédo normal, ndo possuindo a mesma
valorizagao que um imoével localizado no centro ou proximo ao mar.

Além disso, a benfeitoria existente € uma constru¢do que se encontra em ruinas e com

sinais de demoligédo, sendo desconsiderada desta avaliagdo.

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO
Rua Joao Preto, 122 (antiga Rua 15, Quadra 40)

Bairro Santa Luzia, Capao da Canoa/RS
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7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

Latitude: 29°45'57.25” S Fonte: Google Earth Maio/2023 (Acesso em Agosto de 2023)
Longitude: 50°01°46.01” O

Identificagdo

Descricédo conforme a Certidao de Matricula n°® 196:

IMOVEL: Um terreno urbano, situado na zona suburbana de Capdo da -
~, Canoa, na chamada VILA SANTA LUZIA, neste Munic{pio, cons-
tituf{do do lote n207 da quadra 40, do loteamento Gleba B, medindo-
12,00metros de frente, tendo nos fundos a medida de 12,56netros, -
com o comprimento de 48,50metros dg um lado, ao Norte, e 52,00 me-
tros de outre lado, ao §u1,~com a area 603,60netros quadrados, e =
com as seguintes confrontagoes: ao Norte, com o lote n? 06; ao Sul,
com 0 lote n? 08; a Leste, com a Rua Quinze, onde faz frente, e, -
ao Oeste, com o lote n® 2’, distando 91,00metros da esquina da rua
24, localizado na quadra formada ainda pelgs ruas 14 e 22,.~
PROPRIETARIA: Comercio, Agricultura e Peguaria Agostinelli Ltda,,-
sucessora de Jose Agos%inelli S. A., Comercio, Agricultura e Pecug
ria, ggn sede em Porto A;egre, RS, éCC.~n992. 79,099/0001~90, -
PROC IA: Escritura publicg de divis@o e extingao de condominio
lavrada em 31,12,1966 ng Cartorio desta cidade, registrado no Re-
gistro de Imoveis de Osorio no livro 3-AT, fls, 20 sob n242,961.
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padrao construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentagao logradouro: Asfalto

Pavimentagao passeio: Sem pavimentagdo

Infraestrutura: [ Acessibilidade, i Agua{p_otével, ¥ Energia elétrica, r Esgoto pluvial, r Esgoto sanitario, I Gas canalizado,
e lluminagao publica, I~ Logradouro, I* Meio fio/sarjetas, r Passeio publico, e Pavimentacgao, pTeIefone, r Sem
infraestrutura

Servigos publicos: I~ Coleta de lixo, ¥ Comércio, ¥ Correios, I~ Educagao, 3 Lazer, [ Rede bancaria, I~ Saude,
I Seguranga, r Transporte coletivo, I sem servigos publicos

Influéncias valorizantes: [ Clubes, I~ Comércio, [ Empreendimentos, v Escolas, [ Estagoes, I~ Hospital, I~ Mercados e ou
supermercados, r Orla/praias/lagos, r Parques/pragas, I Posto policial, I Posto de saude, | Shopping,

[ Universidades/faculdades, [ Zona incorporagao, 3 Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: [ Aeroporto, [ Area inundavel, [ Aterro sanitario, [ Estagao tratamento esgoto, = Industria,
[ Presidio, [ Sub-habitagéo, [ Unidades carentes, I~ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Regular

Situagao de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetagao: Médio porte

Uso do solo: Sem uso do solo

Acesso: Bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: 3 Arame, [ Gradil, [ Muro, i Tela, [ Sem cerca

Superficie: [ Alagadica, [ Arenoso, [ Argiloso, [ Com aterro, [ Com entulhos, [ Pantanosa, e Seca

Area do terreno: 603,00 m?

Medida da frente do terreno: 12,00 m Confrontacéo da frente:Leste
Medida lateral 1 do terreno: 48,50 m Confrontacéo da lateral 1:Norte
Medida lateral 2 do terreno: 52,00 m Confrontagéao da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 12,50 m Confrontacéo dos fundos:Oeste

Condigao de ocupagao*

r Ocupado r Ocupado (néo autorizado) i Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 70 Area = 32,00 m? N° de pav. 01
Descricao Padrao Conservagao Tipologia

[ Rustico = Novo [ Apartamento
™ Proletario I Entre novo e regular ™ Box
™ Econsmico r Regular = Casa
r Simples r Entre regular e reparos simples T_‘Galpélo
™ Médio r Reparos simples r Loja
r Superior ™ Entre reparos simples e importantes I Pavimento
™ Fino r Reparos importantes ™ predio
I Luxo ™ Entre reparos importantes e s/ valor I Terreno
¥ Ruinas ¥ sem valor I outros

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Capdo da Canoa localiza-se no estado do Rio Grande do Sul e possui

populagdo estimada de 63.5943. Além disso, tem grande relevancia na regido litoranea,

destacando-se pelo elevado potencial de consumo e alto crescimento econémico. Segundo

agentes imobiliarios locais, a economia é fortemente baseada no turismo, visto que a cidade

atrai a maior parte dos visitantes devido a sua localizag&o no litoral gaucho. Considerado um

centro de alta influéncia para os municipios vizinhos, o municipio de Capao da Canoa fica perto

da cidade de Tramandai e Osorio.

As trés atividades que mais empregam sdo a administragdo publica, comércio e

incorporagdo de empreendimentos imobiliarios. Dentre os setores caracteristicos da cidade,

além das atividades de incorporagdo de empreendimentos imobiliarios, destacam-se os

investimentos em parques de diversédo e parques tematicos.

Segundo agentes imobilidrios locais, 0 mercado encontra-se muito aquecido, visto que

as construtoras estdo a procura de terrenos ou casas antigas para investimento em futuros

empreendimentos.

Além disso,

principalmente Guarani, Jardim Beira Mar, Praia do Barco e Capao Novo.

Capao da Canoa esta crescendo para os bairros,

Por esses motivos, justifica-se 0 aumento do valor do terreno em relagdo ao Laudo n°

039/2019, visto que a cidade como um todo estd em desenvolvimento, ocasionando um

elevado crescimento econdmico e a consequente valorizagédo dos iméveis.

Desempenho do mercado

r Desaquecido

Numero de ofertas I Baixo
Liquidez I Baixa
Absorcéo pelo mercado = Demorada

™ Normal ¥ Aquecido
™ Medio ¥ Ato

™ Media I Alta

™ Normal I Rapida

3 Fonte: IBGE, 2021. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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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: 16/24 dados utilizados.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagéo.

10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

I Graul ¥ Graull I Grau
Grau de Fundamentagao rau rad rau
Pontos obtidos: 15
Grau de Precisio I Graul ¥ Graull I Graulll

1 AVALIAQAO DOS IMOVEIS
111 AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO
Unitario = 1/ ( -0,00092908056 + -0,659947 * 1/Area + 1,4552663e-07 * Localizac&o +
0,00052610582 * In(Dist. do mar) )

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imoével
Area (Area do terreno, em metros quadrados) 603,00

Localizagédo (menor distancia, a pé, em metros do ponto central da cidade — 2000,00

Referéncia: Shopping Lynemar)

Distancia do mar (menor distancia, a pé, em metros do mar) 1200,00

Unitario (Valor unitario do terreno, em R$/m?) 500,58

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
. Unitario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -15,63% 422,35 R$ 254.677,05
Calculado - 500,58 R$ 301.849,74
Maximo 22,73% 614,38 R$ 370.471,14
Laudo de Avaliagéo n° 104 / 2023 9
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Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)

Unitario

Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 425,49 R$ 256.570,47
Calculado - 500,58 R$ 301.849,74
Maximo +15% 575,67 R$ 347.129,01
Valor calculado R$ 301.849,74

12 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de

Avaliacdo, atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado*) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 300.000,00

(trezentos mil reais)

data de referéncia da avaliagédo: Julho/2023

4Conforme 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

THAIS WOLFLE DANELON RAFAEL PARMEGGIANI GERING
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0 Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4819101/01 ID 4859502/01

MARINA NOBRE CERQUEIRA
Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE

ID 4860110/01
De acordo,
LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil — CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01
Porto Alegre, Agosto de 2023
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14  ANEXOS
141 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Frente do terreno

Fonte: Vistoria (19/07/2023) Fonte: Vistoria (19/07/2023)

Figura 3: Benfeitoria em ruinas

Fonte: Vistoria (19/07/2023)

Figura 6: Benfeitoria em ruinas

* Fonte: Vistoria (19/07/202)
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Figura 7: Terreno (frente) e benfeitorias

7

Fonte: Vistoria (19/07/2023)

Figura 8: Terreno (fundos) |
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142 DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
CERTIDAO DE MATRICULA N° 0196:

Visualizagao disponibilizada pelo SAEC (www.regi: .onr.org.br)-Visuali; em:30/06/2023 11:09:49

OFICIO DOS REGISTROS PUBLICOS ' /é

REGISTRO DE IMOVEIS DE CAPAO DA CANOA — RS
—Fls .-‘—Matricula—

LIVRO N.° 2 — REGISTRO GERAL
1 0196

Capfio da Canoa, 19de dezembro de 19 85

TMOVEL: Um terreno urbano, situado na zona suburbana de'Capgo da -

R Canoa, na chamada VILA SANTA LUZIA, neste Municipio, cons-
titufdo do lote n207 da quadra 40, do loteamento Gleba B, medindo-
12,00metros de frente, tendo nos fundos a medida de 12,50metros, -
com o comprimento de LB,SOmetros dg um lado, ao Norte, e 52,00 me-
tros de outro lado, ao Sul, com a area 603,00metros guadrados, e =
com as seguintes confrontagoes: ao Norte, com o lote n2 06; ao Sul,
com o lote n2 08; a Leste, com a Rua Quinze, onde faz frente, e, -
ao Oeste, com o lote n® 27, distando 91,00metros da esquina da rua
24, localizado na quadra formada ainda pelgs ruas 14 e 22.-
PROPRIETARIA: Comercio, Agricultura e Pecuaria Agostinelli Lida.,;
sucessora de Jose Agostinelli S, A., Comercic, Agricultura e Pecua
ria, com sede em Porto Alegre, RS, CGC._n292,779.099/0001-90.-
PROCEDENCIA: Escritura publicg de divisao e extingao de condominio
lavrada em 3;.12.1966 no Cartorio desta cidade, registrado no Re-

e .

gistro de Imoveis de Osorio no livro 3-AT, fls, 20 sob ne42,961,

et e, oticial, @ 4.795

R.1/0196, em 19 de dezembro de 1985.

TITULO: Compra e venda. R

TRANSMITENTE; Comercio, Agricultura e Pecuaria Agostinelli Ltda,,-
ja qualificada.

ADQUIRENTE; EUGENIA GUICHON CACVILLA, brasileira, desquitada, fune
cionaria publica estadual, com Carteira de Identidade n21005182363,
CIC. n%099,117.660/04, residente a Avenida Protasio Alves, n26600-
apt?, 101, em Porto Alegre, RS.- )

FORMA DO TITULO: Escritura publica de 27.11,1985, lavrada no Tabe-
lionato desta cidade, no Livro 102, fls, 003, n® 16,043,

VALOR : @2, 000,000, -AVATLTAGAO : (8. 000, 000, -

PROTOCOLO: titulo apontado sob n20157, livro 1l-A.

ngzestre %o%tega, Oficial, Emol:6§34,863, RG
Re2/0196, em 20 de dezemb .

TfTGLO: ompra e venda, L

TRANSMITENTE: EUGENIA GUICHON CAOVILLA, acima qualificada.
ADQUIRENTE: JCXO MOLINARI, brasileirg solteiro, maior, comerciante
inscrito no CIC sob n® 184,063.430-87, residente e domiciliado a -
Av, Paragugssu, n® 3218, nesta cidade de Capac da Canoa-RS, .
FORMA DO TITULO: Escritura Publica lavrada no Tabelionato de Capao
da Canoca, em data de 24.10,1986, livro 104-D, fls, 144, sob n? ge=-
ral 17.723.

VALOR: Cz$ 52.000,00 AVALIACAO: C2$ 65.000,00
PROTOCQLO: Titulo apontado sob n® 11,461, no livro 1-B,

si'\%-estre Bot@e a, Oficial. Cz$ 4,644,00 [LA

Av.3/

continua no verso

Laudo de Avaliagéo n° 104 / 2023 14

>
03/08/2023 10:04:42 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 86



> PROA & ANV
Admi ativos e-Gov

19240000001347

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

Visualizagdo disponibilizada pelo SAEC (www.regi: .onr.org.br)-Visuali em:30/06/2023 11:09:49

—F1s .—— Matricula—|

1 0195
verso -

Av.3/0196, Capao da Canoa, 05 de julho de 1991.-

Certifico, a requerimento firmado em 02.07.1991, acompanhado da -~
certidao de langamento da Prefei;ura Municipal de;ta cidadg, que -
sobre o terrenoc da presente matricula foi construlido um predio re-
sidencial em a;vsnaria, coberto com telhas de cimsnto amianto, com
a area construida de 93,23m2, possuindo valor venal de Cr$2.374.~-
297,93, construgao anterior a 1966, e reqularizagac feita conforme
plantas aprovadas pelo processo 475/91 de 05.06.91.- Dou fe.-
ARQUIVAMENTO: Pasta av. l6.-

PROJOCOLO: T{tulo apontado sob n920.833, Livro l-C.-

éejane Eliete Sandini, Ajudante do Oficiale= Cr$l.901,00,~ RS
R.4/0196, Capao da Canoa, 05 de junho de 1992,=-

TITULO: Permuta.= ,

TRANSMITENTE: Joao Molinari, ja qualificada,=-

ADQUIRENTE: O ESTADO DO RID GRANDE DO SUL,=

FORMA DO TITULO: Escritura publica de 07,06,1990, lavrada no 22 Ta
belionato de Porto Rlegre, no Livrg 2689, fls, 27, n?9798/021803,~
VALOR:Cr$19,.578,72, junto com o imovel da matricula n2l4,371,-

AVRLIACKG:Cr§1.750.000,00.- ITBI. Isento.=~
PROTOCOLO: Titulo apontadoc sob n? 23,772, Livro 1-C,-

vestre Bottega, Oficial,= Cr$52,768,00, =

continua na ficha n.2
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

FICHA GPE N° 21.598:

ShAF
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 21598

DADOS GERAIS

Numero do Cadastro: 21598 Classificagao: PROPRIO

Nome de Referéncia do Imével: Nome de Referéncia das

Classificagdao do Bem Publico: DOMINIAL Unidade Associada:

Tipo do Imével: AREA/TERRENO/GLEBA Situagado de Destinagao: NAO DESTINADO

Situagdo de Regularizagao: REGULARIZADO indice de Destinacao (%): 0,000000

Descrigédo: Tramita expediente N° 7081-24.00/14-4 - Venda TRAMITOU digitalizado 20/1300-0007576-8; limpeza de terreno
00281-24.00/15-8
Legislagao: Lei Estadual n° 14.954/2016 e Lei Estadual n°® 15.242/2018; Resolugao n°® 07/2019.
TRAMITOU 18/2400-0005781-9 recursos de auto de infragdo TRAMITA 19/0802-0000134-7 agdo de obrigagao
de fazer COM RECURSO.

Em Alienacao: Sim N° Incorporagidao PROA/SPI: 18/2400-0005779-7

Lei Autorizativa de Alienagao: 14954 N° Alienagao PROA/SPI: 19/2400-0000134-7

Data Lei Autorizativa Alienagao: 01/12/2016 NIRF:

N° tombo antigo do imével: CCIR:

Uso irregular: CAR:

Tombado Patr. Histérico: Néo VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL

N° Inscrigdo Municipal: 31275 Tipo de Valor Esfera Comp Legis! N IA

BAIXA IMOVEL

Motivo da Baixa: Data da Baixa:

N° Processo da Baixa SPI: N° Processo da Baixa PROA:

Informacgdes Adicionais Baixa:

PROCESSOS
Data Consulta N°Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagdo
23/05/2023 19080200001347 05/06/2019 Iméveis Permuta Ativo
23/05/2023 23100000119298 18/05/2023 Agéo Judicial Matéria Fiscal Ativo
23/05/2023 18240000057819 20/11/2018 Iméveis Cobrangade  Arquivad
23/05/2023 20130000075768 03/12/2020 Alienar Bens Venda Ativo
23/05/2023 19100000059153 23/05/2019 Iméveis Usucapiao Arquivad
23/05/2023 19130000084770 20/12/2019 Iméveis Manutengao  Arquivad
23/05/2023 18120400163968 29/08/2018 Iméveis Acompanhame Ativo
23/05/2023 19130000036430 28/06/2019 Iméveis Afetacdo Arquivad
23/05/2023 19240000001347 11/01/2019 Alienar Bens Venda Ativo
23/05/2023 23100000101844 02/05/2023 Acao Judicial Matéria Fiscal Ativo

LOCALIZACAO

Zona: Urbana

Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul

Municipio CAPAO DA CANOA

Bairro/Distrito: SANTO ANTONIO

Logradouro/Localidade: RUA JOAO PRETTO

Numero/Lote: 122

Quadra: 40

Complemento: Antiga Rua 15

CEP:

Ponto Referéncia: DETRAN

28/06/2023 pag. 1 de 3
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X7
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 21598

PROPRIEDADE

Situagdo regularizagdo Estado:
Tipo de Registro:

Namero do Registro:

Livro:

Folha:

Cartério:

Comarca:

Data do Registro:

Forma de Incorporagao:

Valor de Incorporagao:
Propriedade / Posse:

Data registro patriménio Unido:
Certiddo autorizativa transf.:

REGULARIZADO
Matricula

196

2RG

01

REGISTRO DE IMOVEIS
CAPAO DA CANOA
05/06/1992

PERMUTA

R$ 195.787.200,00

RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO

TERRENO

Matriculada

Area Total (m?):

Frente (m):

Area com fragdo (m?):

Fragao Ideal (m?):
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?):

Situagdo terra rural:
603,00
12,50
0,0000
0,000000

603,00

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

Espécie Data baixa Nome referéncia Area util (m?) Areatotal (m?)  Averbagdo N° pavimentos Area disp:
PREDIO 93,23 93,23 0 93,23
HISTORICO
HISTORICO DE SOLICITAGOES
28/06/2023 pag.2 de 3
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

x. 7
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 21598

VISTORIA

Data da vistoria: 01/12/2014

Empresa vistoriadora: EMPRESA 1

Vistoriador (a): VISTORIADOR 1

Observagdes da vistoria: Imével encontra-se abandonado.

" i . Ha uma edificagdo em ruinas, com sinais de demoligdo.

Situacdo de localizacéo:

olbu s ido: Izac Esta localizado na Rua Jo&o Pretto, entre as casas de n°96 e n°134.
Struido: Localizado

Motivo da obstrugao: Nao

Contato no local:
Telefone do contato:

Alex Netto- Topégrafo prefeitura
Pertence ao Estado do RS:

(51)-3995-1138
Pertence
28/06/2023 pag. 3 de 3
Laudo de Avaliagéo n° 104 / 2023 18

>
03/08/2023 10:04:42 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 90



19240000001347

Administrativos e-Gov

Processos

9> PROA

(O]
(Y]
o
(7]
~
=
(2]
o
T
®
el
c
©
—
O]
el
14
o
kel
e}
o
o}
g
0
]
o
©
iel
c
©
E
—
=
©
o
[}
©
8
—_
<
g
3}
—
(8
@
n
o
>
(2]

LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO CADASTRAL:

TRDVID
E 0sZ: 9610 86512 WO Rty
. _lliu_ r!.ai.._ T EAON R 90T OONOIL TAYSNOSSRS

QL7 soiios L]

SY - BOURD Bp 0pdeD ‘oU/S OIUQIUY OJUES ‘0Jpad 0RO BNy :039.13pu3
0B5e01JIpa WOD OUBQIN OUALIA ] [BAQW]

|BjSEPED OOLIPWHEIUE|d OJUBWEJUBAST

oguued op ogdessiulpY op ojuawepedaq - 3dvaa
SOUBLINY SOS.N00Y SOP @ ORSRASULUPY 9P BUEIDR9S - HAVS

r3 Vo Ti0s | erere [T
i3 cocozono | ZVIBIoE | vA |
3

wo [ e | sen
wo | G | weronm

Svady 30 0¥avNO

O T

Tz oy

e o Ow e s wrwo
00z SvoMs. e W

SVIONYIIFHH0 IO

813 o e ws|
iy g |

(9385 70 arw) ooy osirma|

VON3931

400'€09 VAVINORILYN V3¥Y
H00'G8S VAVINVAT] V3

{:\I\'\‘i_'__ll. Il I II"I'I"i‘.H_I(__;

9> PROA

a w

A

TE5IN

19

Laudo de Avaliagéo n° 104 / 2023

>

91

PARA ASSINAR INFORMAGAO

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301

03/08/2023 10:04:42



Frocessos

Administrativos e-Gov

9> PROA

MEMORIA DE CALCULO

14.3

MODELO:

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

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

DADOS
Total da Amostra : 24
Utilizados : 16
Outlier :0

MODELO LINEAR DE REGRESSAO -

VARIAVEIS
Total : 6
Utilizadas 14
Grau Liberdade : 12

Escala da Variavel Dependente: 1/y

COEFICIENTES

Correlagéao : 0,87109
Determinacdo : 0,75879
Ajustado : 0,69849
F-SNEDECOR
F-Calculado : 12,58304
Significancia : < 0,01000
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo
-1a1 68 68
-1,64 a +1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 100

VARIAGAO
Total : 0,00001
Residual 1 707,22544
Desvio Padrao : 0,00051
D-WATSON
D-Calculado : 1,45805

Resultado Teste : Nao auto-regressdo 98%

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =1/(-0,000929 + -0,659947 * 1/X1 + 0,000000 * X2+ 0,000526 * In(X3) )

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média : 979,08
Variagdo Total : 14732559,96
Variancia : 920785,00
Desvio Padrao : 959,58

Laudo de Avaliagéo n° 104 / 2023
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MODELO
Coefic. Aderéncia 1 0,22367
Variagdo Residual  : 11437354,89
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

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

1.400
1.300
1.200
1.100
1.000
900
800
700
600
5004e
400
3001¢*

Valores Calculados

500 1.000 1.500 2,000 2500 3.000 3.500
Valores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo

Distribuigéo de Frequéncia

04
035
03
025
02
015
01
0,05

-144a-089 -034a022 077a132

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlise Mista
Valor calculado versus residuo padronizado

3

2 .
& .
o 1 ]
g *
£l il S
b e
@« . . 4

1 .

.
-2
-3

0001 0001 0001 0001 0001 0002 0002 0002 0,002 0,602 0003 0003 0003 0003 0003 0,004

1 Unitério
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area

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

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

Amplitude: 275,00 a 1651,00 800
Impacto esperado na dependente: Negativo 600
10% da amplitude na média: -11,70 % na estimativa 400

Unitério

Xz Localizagao

500 1.000
Area

1.500

Menor distancia, a pé, em metros do ponto central da cidade
(Referencia: Shopping Lynemar - Centro).

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1000,00 a 17200,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

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

600

Unitério

400

X3 Dist. do mar

5.000 10.000
Localizagéo

15.000

Menor distancia, a pé, em metros do mar.
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 98,00 a 3200,00 i
Impacto esperado na dependente: Negativo 600
10% da amplitude na média: -8,72 % na estimativa 400

Unitario

Y Unitario

=

1000 2000
Dist. do mar

3.000

Valor unitario do terreno, em R$/m>.

Tipo: Dependente

Amplitude: 320,99 a 444444
Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escaia T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas)  (Padrao = 0,69849)
X1 Area 1/x -3,62 0,35 0,41758
X2 Localizagdo X 5,09 0,03 0,12166
X3 Dist. do mar In(x) 3,42 0,51 0,45072
Laudo de Avaliagéo n° 104 / 2023 22
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

A 1 5
S| [<|8|6]|5
X1 | 1/x 73| 65| 72
X2 X 35 59| 83
Xs [In(x)| 30| 8 70
Y |1y |-15] 61| 40
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Avaliacao

Endereco: Rua Jodo Preto, 122 - Bairro Santa Luzia
Municipio: Capdo da Canoa/RS

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 603,00 603,00 275,00 1.651,00
Localizagao 2.000,00 2.000,00 1.000,00 17.200,00
Dist. do mar 1.200,00 1.200,00 98,00 3.200,00
Unitario 500,58 500,58 320,99 4.444 44

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 422,35 500,58 614,38 -15,63% 22,73%  38,36%
Predigao (80%) 358,74 500,58 827,95 -28,34% 65,40% 93,73%
Campo de Arbitrio 425,49 500,58 575,67 -15,00% 15,00%  30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Méaximo (R$)
Confianga (80 %) 254.677,05 301.849,74 370.471,14
Predicéo (80%) 216.320,22 301.849,74 499.253,85
Campo de Arbitrio 256.570,47 301.849,74 347.129,01

4. VALOR UNITARIO: 500,58

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 301.849,74 (trezentos e um mil, oitocentos e quarenta e nove reais com
setenta e quatro centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 256.570,47
Arbitrado (R$): 301.849,74
Méaximo (RS$): 347.129,01

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 38,36 %
Classificagé@o para a estimativa: Grau Il de Preciséo

Laudo de Avaliagéo n° 104 / 2023 24
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Avaliacao

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

400U

3.000

Moda

2000
1000 SN

400 600 ) 800 1.000 1.200 1.400 1.600
Area - Valor Estimado e Intervalo de Confianca

600

500
400
300

200

Moda

2,000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000
Localizagdo - Valor Estimado e Intervalo de Confianca

3.000
2500
2,000
1500
1.000 ¥

500 +

Moda

500 1.000 1.500 2,000 2.500 3.000
Dist. do mar - Valor Estimado e Intervalo de Confianca

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Andlise Mista
¢ Calculado Valor calculado versus residuo padronizado
3
2 .
3 1 * *
3 . : e .
g 0 > LI e
2 . . e ® .
= | .
*
-2
-3

0001 0,001 0,001 0,001 0001 0002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,003 0,003 0,003 0,003 0,003 0,004
1/Untério
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

Pontos obtidos
Item Descrigao
1l Ptos I Ptos | Ptos
Caracterizagio do imével [Completa quanto a todas as [Completa quanto as variaveis
v avaliando i no modelo JAdogao de situagao paradigma
: Quantidade minima de dados s (1), onde k & o nimero de J4 (k+ 1), onde k 6 o namero de 3 (k+1), onde k é o nimero de
' variaveis independentes variaveis independentes X variaveis independentes
utilizados.
Apresentagao de informagdes
relativas a todos os dados e Apresentagao de informagdes Apresentacao de informagoes
3 Identificacao dos dados de varidveis analisados na relativas a todos os dados e relativas aos dados e varidveis
mercado Imodelagem, com foto e variaveis analisados na x efetivamente utilizados no
caracteristicas observadas no imodelagem modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
varidvel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imével lavaliando ndo sejam superiores
avaliando ndo sejam superiores la 100% do limite amostral
a 100% do limite amostral superior, nem inferiores &
superior, nem inferiores a metade do limite amostral
4 Extrapolacdo N0 advakida X metade do limite amostral inferior;
linferior; b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20% do valor
ultiapasse 15% do vaior [Caicutado o limie da fionteiia
calculado no limite da fronteira [amostral, para as referidas
Jamostral, para a referida variaveis, de per si e
variavel, em médulo [simultaneamente, e em médulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das duas
[ caudas) maximo para a rejeicao 10% X 20% 30%
da hipdtese nula de de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
admitido para a rejei¢ao da
6 |hipdtese nula do modelo a% x 2% 8%
através do teste F de Snedecor
PONTUAGAO 15 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) do laudo na completa. X
b Apresentacdo da analise do modelo no laudo de ¢do, com da do P das variacdo das variaveis em relagdo ao
) mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagao. x
c) completa dos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagao.
d) Adogdo da estimativa central X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il
PREUCISAU
(para um intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 500,58
MAX 614,38
Valores do intervalo de confianga
MIN 42235
MAX 2273%
Desvios relativos do Intervalo de confianga
MIN -15,63%
Amplitude do intervalo de confianga 38,36%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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Enderego | Observagdo | Area
Rua13,064 121 e 22 Bairo: Guarani, Becker Iméveisl, céd: T11 275,00 3600.00
Rua Guarani, 29°37'43.3'S 43'5641.9°W Bairo: Curumim, Ausiiadora Predial, cod: 313133 357,50 17.200.00
Rua das Rlosas, 29°4042.4S 49'58"11.4'W Bairo: Capo Novo, Auxiiadora Predial, céd: 403563 30000 10.800.00
Rua das Drquideas Bairto: Cap3o Novo, Ausiiadora Predial, cd: 403564 300,00 10.500.00
Rua Encantado, 23'4509.3'5 50°00'428"W Baito: Zona Nova, Ausiiadora Predial, cod: 415660 450,00 1.000.00
Av. do Anoio, 29°37'42.8"S 43'56'44.7W Bairro: Curumim, Iméveis Liv, cod: 3333 405,00 17.100,00
Rua Guiherme Futtado, esq. com a Rua dos Pinheiros, 23°4358.4"5 49'5953.2"W Bairo: Guarani, Viva Real, cod: JON108 653,26 3600.00
Rua encia, 29'44105.95 49'5959.6"W Bairto: Guarani, Viva Real, cod: CM23538 550,00 340000
Rua Cag3o, esq. com a Rua 0, 23°4309.0° 43'5935.6"W Bairro: Jardim Beira-Mar, Viva Real, cod: JONT16 336,00 5.400,00
Rua Dalro Filho, esq. com a Rua Sete, 29'43%55.1"S 50°00'37.8"W Bairo: Guarani, Viva Real, c6d.954476342 333,00 4.000,00
Av. Central, 29'4315.8"S 49'59°33.1"W Bairto: Jardim Beira-Mar, Viva Real, c6d JONO1S 435,00 5.100.00
Rua Linguado, esq. com a Rua Travessa Sul, 23'4325.8'5 43'5959.8'W Baito: Jardim BeiraMar, Montano Iméveis, céd: 4178 1.651,00 4.700,00
Rua Andié Pusti, esq. com a Rua Peri, 23°44'336"5 50°0040.6"W Baiito: Zona Nova, Montana Iméveis, céd: 3977 450,00 220000
Av. Paraguassu, 29°4317.7"5 43'5953.1"W Bairo: Jardim BeiraMar, Montano Iméveis, c6d:2616 300.00 4.500.00
Avenida Cential, 23'44'325"S 50°0015.5"W Bairto: Aragé, Imével Web 750,00 240000
Rua Maquiné, s/nf, lote 18, quadra 48, 23°4226.8" 43'5930.3"W Bairro: Cap3o Novo, Imével Web 330,00 6.700,00
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Documento assinado por Orgéo/Grupo/Matricula Data
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Rafael Parmeggiani Gering SPGG / DIAVA/DEAPE / 4859502 01/08/2023 09:16:51
Leandro Peixoto Maia SPGG / DIAVA/DEAPE / 450607301 03/08/2023 10:03:18
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