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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

LAUDO DE AVALIACAO N° 117/2023

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto da matricula n® 18.272 e GPE n° 18.212

Objetivo

Determinacgédo do valor de mercado do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 23/1300-0003637-8.

Localizagéo
Rua da Producgéo, S/N*
Centro — Fortaleza dos Valos/RS

Area avalianda

Area do terreno?: 1150,00 m?

Proprietério
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagéo
Valor de mercado do imével R$ 195.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, Agosto de 2023

! Conforme GPE n° 18.212
2 Conforme Certiddo de Matricula n° 18.272
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1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 23/1300-0003637-8. - Alienacdo

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTACAO 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° 18.272, referéncia livro 02, as fls 01 a 02, datada
de 10/05/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Cruz Alta - RS.
e na Fichacadastral GPE n°© 18.212;
e no PROA: 23/1300-0003637-8;
e nas informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediérios, agentes imobiliarios, etc.).
e nas informag6es constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada
no dia 24/07/2023
Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo 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 analise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informacdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
N&o fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigacdes quanto a correcdo dos documentos analisados;
¢ Investigacdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de éareas e de confrontacdes através de instrumentos*de

medicao;
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e Avaliacdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados;

43 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

» Vistoria/ localizagéo:

O imével avaliando encontra-se muito préximo da principal avenida do municipio,
Gerbnimo Stefanello, sendo uma regido valorizada. Verificou-se na vistoria que existe uma
benfeitoria no terreno, de area desconhecida, semiacabada e que ndo possui averbagdo em
matricula. A benfeitoria encontra-se sem as janelas e o telhado, apresentando somente a
estrutura das paredes. Dessa forma, foi desconsiderada nesta avaliagdo. Além disso, a

benfeitoria aparenta estar sendo ocupada como depésito, conforme fotos em anexo.

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagdes de compra e venda, € comum gque seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o Ibape/SP3, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de
atender a natural elasticidade dos negécios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos
estudos as praticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que sejam
realizados ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de
fundamentagdo, desde que devidamente justificados. Algumas das situagfes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizacdo desse fator de ajuste s&o: conversdo de valores a prazo em
valores a vista; adequagao as taxas de desconto praticadas no mercado; conversdo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversdo de areas reais de
construcdo em &reas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporacdo de luvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro. Neste
estudo, por terem sido utilizados dados de oferta de mercado obtidos diretamente do site de
imobiliarias, aplicou-se um fator prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicacdo de

taxas de desconto de mercado, e assim, adequar os pre¢os de oferta e venda.

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO
Rua da Producéo, S/N

Centro, Fortaleza dos Valos/RS

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

Latitude: 28°47'40.2"S Fonte: Google Earth 19/07/2019 (Acesso em julho de 2023)

Longitude: 53°13'43.1"W

Identificacéo

Descrigéo conforme a Matricula n° 18.272:

Imfvel: O terreno situado na cidade de Fortaleza dos Valos, medindo

23,00 m. de frente, por 50,00 m. de extenséo da frente aos fundos, de
forma retangular, b_super:ieie de 1,150,00 m2,, confrontando: Ao Nor-
te, com a Travessa Cotricruz; ao Sul, com terrenos de Joao Rubin; a
Leste, com terreno da Cooperativa Triticola de Produtores Cruzaltense
Ltda., - Cotricruz; e, ao Oeste, com terrenos de Joao Pedro de Melo Li
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padré&o construtivo do entorno: Baixo/Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentacéo logradouro: Asfalto

Pavimentagdo passeio: Sem pavimentacdo

Infraestrutura: [ Acessibilidade, [¥ Agua potavel, [ Energia elétrica, r Esgoto pluvial, r Esgoto sanitério,

I Gas canalizado, [+ lluminagé&o publica, [¢ Logradouro, [ Meio fio/sarjetas, [¥ Passeio publico, [+ Pavimentacao, [ Sem
infraestrutura, [ Telefone

Servigos publicos: [¥ Coleta de lixo, ¥ Comércio, [+ Correios, r Educacéo, r Lazer, [ Rede bancéria,
I sadde, I Seguranca, r Transporte coletivo, ™ sem servigos publicos,

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

r Shopping, [ Universidades/faculdades, [ Zona incorporacgéo, [ Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: I Aeroporto, [ Area inundavel, [ Aterro sanitario, r Estacgao tratamento esgoto,
r Industria, I Presidio, I Sub-habitacéo, [ Unidades carentes, [¥ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Regular

Situacdo de quadra: Meio de quadra
Cota: Abaixo

Vegetagdo: Grande porte

Uso do solo: Mista

Acesso: Bom

Topografia: Declive leve (até 10%)

Tipo de cercamento: I” arame, I Gradil, I Muro, I¥ Sem cerca, I Tela

Superficie: r Alagadica, I” Arenoso, I Argiloso, [ comaterro, I Com entulhos, I Pantanosa, [ seca
Area do terreno: 1.150,00 m2

Medida da frente do terreno: 23,00 m Confrontacdo da frente:Norte
Medida lateral 1 do terreno: 50,00 m Confrontagdo da lateral 1:Leste
Medida lateral 2 do terreno: 50,00 m Confrontagdo da lateral 2:Oeste
Medida dos fundos do terreno: 23,00 m Confrontacé&o dos fundos:Sul

Condigéo de ocupagdo*

r Ocupado r Ocupado (nédo autorizado) [ Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Fortaleza dos Valos localiza-se na regido Noroeste do estado do Rio
Grande do Sul e possui populagdo estimada de 4.477 de pessoas’. Segundo agentes
imobiliarios locais, a economia da cidade é baseada fortemente no cultivo agricola de grégs,

principalmente da soja. Por conta disso, justifica-se o aumento do valor do terreno em relagédo

4 Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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ao Laudo n° 143/2019, visto que houve um crescimento econdmico e a consequente

valorizacdo dos imodveis. Dessa forma, identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado [ Desaquecido [ Normal I Aquecido
NGmero de ofertas [¥ Baixo [~ Médio ™ Alto
Liquidez [~ Baixa [ Média I Alta
Absorgéo pelo mercado [ Demorada [ Normal I” Rapida

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: dados utilizados 26/27.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizacao.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de

mercado
3 I” Grau I¥ Grau Il ™ Grau Il
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 16
Grau de Precisdo I Graul [~ Grau Il [¥ Grau Ill

11  AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1 AVALIAQAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO
Unitario =32,782797 +23914,455 * 1/Area +5,7689769 * In(Data) +-511,44237 *
1/Frente +57,186441 * Localizagdo

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 1150,00
Data (Coleta do dado em escala mensal: 1- Maio/2018; 63 — Julho/2023) 63,00
Frente/Testada (m) 23,00
Localizacéo (Atratividade: 1- Regular; 2- Bom) 2,00
Laudo de Avaliacédo n® 117 / 2023 8
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11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
Intervalo de Confianca Pl Total
(R$/m2)
Minimo -7,68% 156,60 R$ 180.090,00
Calculado - 169,62 R$ 195.063,00
Maximo 7,67% 182,63 R$ 210.024,50
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/IM2) Total
Minimo -15% 144,18 R$ 165.807,00
Calculado - 169,62 R$ 195.063,00
Maximo +15% 195,06 R$ 224.319,00
Valor calculado R$ 195.063,00
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12 CONCLUSAO
Fundamentados nos elementos e condi¢cdes consignados no presente Laudo de

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 195.000,00

(cento e noventa e cinco mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: Julho/2023

13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

MARINA NOBRE CERQUEIRA RAFAEL PARMEGGIANI GERING
Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1 Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4860110/01 ID 4859502/01
De acordo,

LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE

ID 4506073/01

Porto Alegre, Agosto de 2023

SConforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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14 ANEXOS
141 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
Figura 1: Vista Frontal Figura 2: Vista Lateral
l‘ . ‘
-
Fonte: Vistoria (24/07/2023) Fonte: Vioia (24/07/202)
Figura 3: Benfeitoria semiacabada Figura 4: Benfeitoria semiacabada
Fonte: Vistoria (24/07/2023) Fonte: Vistoria (24/07/2023) Ly
. s
Assinad
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14.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
-Certidao de Matricula n© 18.272

o)
L=

& HE CRU Z /H_TA CERTIDAO cep 98003

Vialide agui
a certidaa.

I

oz da Patria,

Dra. Flavia Bernardes de Oliveira

CERTIFICO e dou fé&, a pedido de parte interessada, que, revendo nos liwos deste Cartdrio, o L® 2 - Reqgistro
Geral, verifiquei constar o inteiro teor seguinte:

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL l:ﬂﬂmﬂm I][ HEEISIW 'Hs
-R

CRUZ ALTH

PODER JUDICIARIC )
'
Livea Me 8@ A - _
mutrleula i Ihea 1

REGISTRO GERAL | 18,272 | | 1 |

Data: 10,/10,1985

Imdvel: O terreno situado na cidade de Fortaleza dos Valos, medindo
£3,00 mw. de frente, por 50,00 m. de extensio da frente aocs fundos, de
forsa retangular, e suportieie de 1,150,00 m2,, confrontando: Ao Nor-
te, com a Travessa Cotricruz; ao Sul, com terrenos de Jodo Rubin; a
Leste, com terreno da Cooperativa Triticola de Produtores Cruzaltense
Ltda, = Cotricruz; e, ao Oeste, cow terrenos de Joao Pedro de Melo Lid
mna,

Proprietdrios: REINALDO MARTINS GARCIA e s/m IDA MATES GARCIA, bresi-
Telros, sgricultores, residentes em Fortaleze dos Vales, CPF 180 113

810/91.
Valor: Cr§l6.100.000 :
Forme do _tftule: Mendado firmado em 7/10.1985, pelo Juiz de Direito,

T
Datar 22.09,1987 v

R_1/18.272 - Ennnan E uzuna
[tansmitentes: R [] GARCIA, agricultor, e s/m IDA MATES

ARCTA, do lar, brasileiros, residentes s domiciliados em Forteleza dop)
Valos=RS, inscritos mo CPF sob ne 180 113 810/91.

Adguirente: ERNANI FLAVIOD TEMP, CPF 290 868 680/53, brasileiro, cesedo
ptio Teglme da comunhao universal de bens com DB Jene Maria Rossato
Temp, sdvogado, residents e domiciliedo em Forteleza dos Valos-RS.
!Eul: 0 imovel matriculsdo, acima descrito, locelizade no lado par

8 Travessa Cotricruz, no guarteirac formedo gor mais e _Avenida Geroni-
mo Stefansllo, Rua Matesus Pinto @ uma Rus Sem Denominagao; e fece Lestsg
deste terreno fica afastada 48,50m, da esguina formeds com a Avenida
Geronimo Stefanello. -

alprt C2450.000,00. -~ Avaliagae Exatorie: Cz§150.000,00.
Fo

ma_do 'rgtElu: Escritura de comprs 8 venda, leviada em 08,09.1987,
no lebelionato de Fortaleza dos Valog3RS. = Dou e, C2$650,00

substituto, ﬁndnrino Furtade, extraide pelo Escrivs ulo Sergio
Notari. (ﬁhﬂ Wm
0 Oficial:

0 oficial Ajudente: "2, C L]
Datat 02 de dezembro de 1986. U !
R 18,272 - LCOMPRA E VENDA
ransmitentes: Ernan avio Temp @ sftn Jane Maria Rossato Temp; = aci
ma gqua cados.

Valide a certiddo clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org br/docs/ JHT SX-F7VPT-FJARE-JT.LI9

dquirentes CEPRA TRATORES S/A, com seda nesta cidade de Cruz alta,

no K 158 da BR Cruz Alta/Santa Maria, inscrita no CGCMF sob nd B8
438 ﬁl:ll/l][]['.‘ll-l‘z, reprasentada por Diretor Administrativo, Waldomiro Ap
tonio Dallepiane.

Imovel: 0 imovel matriculsde, acima descrito.

Valor: Cz$§1,500.000,00. - Avaliagao Exatoris: Cz§$1.500.000,00.

| Formg do Titulos Escritura da compra @ vends, lavrade em 36.11.1988, nd

CONTIMNUA NS VERSS

Continua na Proxima P2
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E
[ORmi

B CRUZALTA  camoito - BT EERE

acetidaa.  Dra. Flavia Bernardes de Oliveira

Continuagio da Pagina Anterior -:-:-

THTINI=CAD D0 AanvERSa

T matrieula = Thelha T
ez || |

Tebelionato de Cruz Alte. Dou fé. Cz$§u945,00
0 OFicial Ajudantes : 3 g
. GPG

Data: 31 de agosto de 1992. U/
R__3/18.272 -~ PEVHORA (celn
Devedorat: CEPRA TRATORES S/A.
Credor: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL.
Valor: nio conata.

vel: O imdvel matriculado, deserito mo anverso.
Forma do Titulo: Mandado de registro de penhora, firmado em 24.05.1992,
pelo Juiz de Direito da 18 Vara Civel, Dr. Paulo Ivan Alves Medeiros,
extraido pelo escrivio, Paulo Sergio Notars Execugao fiscal n® 14092-
870/89, - Dou fé. N:l.‘rul.

Oficial Ajudante em exercicio:

Deta: 29 de alril de 1993. i
E_448.212 - (e
Devedora: CEFRA TRATORES S/A.
Credor: ESTADO DO RIC GRANDE DO SUL.
T: Cr$3.947.364,11.

t 0 imével matriculado, descrito mo anverso.

do ti ¢ Mandado de registro de pemhora, firmado em 15.03.1993,
pela Oficial Ajudante, Cleidi Mergerete da Nescimento. Execugfio
fiscal n? 14.937/801/91. - Dou fé.

Oficiel Ajudante em exercicio:

Data: 29 de julho de 1993.
AV _5/18.272 - PENHORA (e
Devedora: CEPEA TRATORES S/A..

Credor: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL.
Valor: criz. 838 457,92,

];1_1133 : 0 imdvel matriculado, descri'bo no anverso.

Forma do titulo: Auto de penhora, ava.liagm [ depoaito firmado em ...
29.07.1993, pelo Ofm:l.al de Justiga, Jorge(Cprréa da Silva. Execugfo
Fiseal n? 412, - Dou fé.

Oficial Ajudante em exercicio:

GPG

Valide a certiddo clicando nolink a seguir; https://assinador-web.onr.org. br/docs/JHT SX-F7VPT-FJARE-JT.LI9

Data: 27 de Margo de 200l.- Prenotado sob nf 93.865 a4 Livro 1-K.

AV 6/18.272 - CANCELAMENTOQ DE FENWHORAS

En conformidede com o Wandado de Registro de Penhora datado de 06.03.20
01, arguivade em Jartério, e firmsdo pelo Dr. Ricardo Luiz da Costa Tja

AATUwMA o B G

Continua na Proxima Pagina
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e REGISTRO DE IMOVEIS
bt ] C RU Z LTA Rua Voluntarios da Patria, 192
‘ / | CEP 98005-104 - Centro - Cruz Alta/RS
CERTIDAO o

a.com.br
Valide agui 2 o :
acenidso.  Dra. Flavia Bernardes de Oliveira 55) 3322-55

Continuagao da PAgIna Anterior - === =leim it in e m i e e T e T T T Tl T D e T T T e e T T e D T T e T D e T
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
Poder Judicigrio CRUZ ALTA-RS

Livro N° 2 - Registro Geral

MATRICULA FOLHA {Zl

_.der, Juiz de Direito da 2* Vara Civel desta Coma
todas as penhoras constantes nesta matricula, onde ¢

Oficial: M'
Substitute j FCM
Data: 27 de Margo de 2001 .- Prenotado sob n® 93.865 do Liivro 1-K. /
R _7/18.272 - PENHORA ey

Devedora: CEPRA TRATORES S/A.
Credor: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL.

Valor: Cr$3.947.364,11 - em 10.07.1991.

Imével: O imével matriculado, descrito na folha 1.
Depositario: Antonio Carlos Vogel.

Juiz do Feito: Dr. Ricardo Luiz da Costa Tjader.

Forma do Titulo: Mandado de Registro de Penhora datadg
Cartério, extraido dos autos do Processo de Execugiig
Vara Civel da Comarca de Cruz Alta, e firmada pej
Dou fé. Emolumentos sobre R$18.441,86 = R$98,9(f!

dd 06.03.2001, arquivado em

Gosta Tjader.

Oficial: y
Sutooalo FCM
Data: 27 de abril de 2001 . - Prenotado sob n° 94.162 do livrp 1-L. /
AV_ 818272 - CANCELAMENTO DE PENHO!

Em cumprimento ao que dispoe a Carta de Adjudicagio, datada de 03.11.1999, extraida dos
autos do Processo de Execugiio Fiscal n® 7.907, da 2* Vara Civel da Comarca de Cruz Alta,
fica determinado o cancelamento da Pesthora congtnte do R 7 desta matricula. - Bou fé.
Nihil

Oficial:

Data: 27 de abril de 2001. - Prenotado sob r° 94.162 do livro V-L.

R 918272 - ADJUDICACAO

Transmitente: CEPRA TRATORES S/A.; ja qualificada.

Adgquirente: ESTADO DO R10 GRANDE DO SUL.

Imével: O imével matriculado ¢ descrito na folha 1.

Valor: R$ 8.172,00. Avaliagdo Municipal: R§ 8.172,00.

Forma do Titulo: Carta de Adjudicagiio, datada de 03.11.1999, firmada pelo Exmo. Dr.
Ricardo Luiz da Closta Tjader, extraida dos autos do Processo de Execugio Fiscal n° 7.907,

Valide a certiddo clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/JHTSX-F7VPT-FJARE-JTJJ9

(CONTINUA NO VERSO)

Continua na Proxima Pagina
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WWW.FIC

 CRUZALTA caigs o

Walide agui
a certidan.

Dra. Flavia Bernardes de Oliveira

SE— £ v

Valide a certido clicando no link a seguir; hitps://assinador-web.onr.org.br/docs/ JHT SX-F7VPT-FJARE-JT.LI9

(CONTINUA NAFOLHA__)

ada mais constava. O referido ¢ verdade e dou fé.

1z Alta - RS, 10 de maio de 2023.
L RS 68,50
o mgital (Frodments CN.J 121V Matrioua 18272 - 1 pagina: K5 41,30 (015804, 1900007 57307 = RS 4,40
2 em bvros @ anquies: RS 12,10 {01158 02 Z200001 36651 = RS 250)
sscamenio et tnioo de dados: RS 40 (058,01 2100001 75813 = R$ 1,80
Esia certic ol assirad dgitimenis
Lz Tarcisia Kuhn Somasila - Escrevenis

A consulta estars dsponivel em até 24h

g site do Tribunal de Justica do RS

http:/ fgo.tirs.jus. b/ selodigital | consulta
Chawe de autenticidade para consulta

e D9723E 53 2023 00016349 28
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%l
GOVERNDO DO ESTADO
RID GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANE ENTO,
GOVERNANCA E

stado do Rio Grande do Sul / SPGG

ESTAD
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 18212

DADOS GERAIS

Wamero do Cadastro: 18212 Classificacdo: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imdwvel: Nome de Referéncia das
Classificagio do Bem Pablico:  DOMIMIAL Unidade Associada:
Tipo do Iméweal: AREATERREMO/GLEBA Situagdo de Destinagdo: MNAD DESTINADD
Situagdo de Regularizacdo: REGULARIZADD indice de Destinagdo {%): 0,000000
Descrigdo: Tramita Processo de alienagao n® 006020-24.00/15-6

Legislagio: Lei Estadual n® 14.954/2016 e Lei Estadual n® 15.242/2018; Resolugio n® 07/2018.
Em Alienacdo: Sim N* Incorporagao PROAJSPI: 18/2400-0005779-T
Lei Autorizativa de Alienagao: 14954 N Alienagao PROA/SPI: 00G028-2400/156
Data Lei Autorizativa Alienagio: 01122016 NIRF:
N° tombo antigo do imdvel: 6300 CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: Naa VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N* Inscrigdo Municipal: 0 Tipo de Valor Esfera Compet L S0 Nir a
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:

N° Processo da Baixa SPL

N* Processo da Baixa PROA:

Informagdes Adicionais Baixa:

PROCESSO0S
Data Consulta MN®Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagio
24/06/2021 B0292400158 04/12/2015 IMOVEIS AGUARD
04102022 21130000106804 IW122021 Contratagiode  Solicitagiio de  Ativo
0412022 21130000105891 23122021 ContratagSode  Solicitagiio da Ativo
12/05/2023 23130000036378 12052023 Alienar Bans. ‘Venda Ativo

LOCALIZAGAO

Zona: Urbana

Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul

Municipio FORTALEZA DOS VALOS

Bairro/Distrito: CENTRO

Logradouro/Localidade: RUA DA PRODUCAD

Numero/Lote: coord

Quadra:

Complemento: Atual R da Produgio

CEP:

Ponto Referéncia: Posio BR.

Laudo de Avaliagdo n° 117 / 2023
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

SN
GOVERNG DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLAN N

TO,
GOVERNANG A E

]

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 18212

FROPRIEDADE

Situagdo regularizagdo Estado:
Tipo de Registro:

Nimero do Registro:

Livro:

Faolha:

Cartario:

Comarca:

Data do Registro:

Forma de Incorporagio:

Valor de Incorporagao:
Propriedade / Posse:

Data registro patrimdnio Unido:
Certiddo autorizativa transf.:

REGULARIZADO
Matricula

18272

2RG

o1

RI DE CRUZ ALTA
CRUZ ALTA
03M11/1999
ADJUDICACAD
RE 8.172,00

RIO GRANDE DO SUL GOVERND DO ESTADD

TERRENO
Matriculada
Situagado terra rural:
Area Total (m7): 1.150,00
Frente (mj: 23,00
Area com fragdo (m?): 0,0000
Fragdo ldeal (m?): 0,000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel {m?): 1.150,00
EDIFICAGOES/BENFEITORIAS
HISTORICO
HISTORICO DE SOLICITAGOES
Nimero Solicitagio Tipo Solicitagao Situagdo Solicitagio Situagio Destinagio
27910 ] AUTORIZADA

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301
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PR
GOVERNG DO ESTADRD
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 18212

VISTORIA

Data da vistoria:
Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observacdes da vistoria:
Situagdo de localizagdo:
Obstruido:

Motivo da obstrugao:
Contato no local:

0211272015
EMPRESA 1
VISTORIADOR 1

Localizado
Néo

Jodio Paulo - Coordenador de cadastro imobiliario da prefeitura.

23130000036378

Telefone do contato: (55)-3328-1133
Pertence ao Estado do RS: Pertence
Laudo de Avaliagdo n° 117 / 2023 18
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- Levantamento Planialtimétrico

(s

i3 s

T ggg ¢ H E
] < (z)ﬂg o ‘g

= w |2 B i J:

“ frr} o 2 N

B af el il AR A
§ w§§ E =] ‘“Figﬁ

a § NHHA W SIHE (=

H §§§§ ggg; K
213213

Engentero Cra

Endereco: Rua da Produg&o, s/n°, Centro, Fortelza dos Valos - RS

Levantamento Planialtimétrico Cadastral

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
Imével: Terreno urbano

SMARH - Secretaria de Modernizag8o Administrativa e dos Recursos Humanos
do

DEAPE -

EMPRESA EXECUTORA- Enprol Engenharia e Projetos LTDA
RESPONSAVEL TECMCO: __ José Maria Moreira Lima

Laudo de Avaliagdo n° 117 / 2023 19
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14.3 MEMORIA DE CALCULO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra @ 27 Total . 7
Utilizados 1 26 Utilizadas :5
Qutlier : 0 Grau Liberdade : 21

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGAOQ
Correlagao : 0,87783 Total 1 27093,70779
Determinacdo : 0,77059 Residual : 6215,56367
Ajustado . 0,72689 Desvio Padrao  : 17,20405
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 17.63481 D-Calculado : 1,.76969
Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressac 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo
-1ai 68 73
-1,64 a +1,64 90 88
-1,96a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =32,782797 + 23914,454552 * 1/X1+ 5,768977 * In(Xz2 ) + -511,442367 * 1/Xa+
57,186441 * X4

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média © 131,16 Coefic. Aderéncia : 0,77059
Variag3o Total : 27093,71 Variagdo Residual : 6215,56
Varidncia - 1042,07 Variancia 1 295,98
Desvio Padrao : 32,28 Desvio Padrao : 17,20

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

160
170
160
150
140
130
120
110
100

a0

Valores Calculados

80 =
a0 100 110 120 130 140 150 160 170 160 180
Walorez Obsarvados
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo

Dstriouic®o de Freqléncia

04
0,35
03
0,25
02
0,15

ol

1588126 0,64 & -0,01 0618123 1238185

Distribuigdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Analige Mista
4 “alar calculado versus residuo padronizado
2 *
§ 1 * *
g * e’ * ¢
‘E 0 * .ot : **
= - . . *
-1 - L
2 . 7
3 - - -
0 a0 a0 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190
Unitario
DESCRICAO DAS VARIAVEIS
X1 Area
Area do imével em m?.
Tipo: Quantitativa 2 e
Amplitude: 325,00 a 1200,00 £
Impacto esperado na dependente: Negativo = 140
10% da amplitude na média: -3,87 % na estimativa 120
500 1.000
Ares
Xz Data
Periodo de coleta dos dados em escala mensal, sendo:
1- Maio de 2018 2 g
63 - Julho de 2023 2
Tipo: Quantitativa = 130
Amplitude: 1,00 a 63,00 120
Impacto esperado na dependente: Positivo y
pa . - ) . . 20 40 &0
10% da amplitude na média: 1,17 % na estimativa Dt
Laudo de Avaliacédo n® 117 / 2023 21

>
07/08/2023 12:11:35 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 158



9> PROA

07/08/2023 12:11:35

Processos
ativos

A ol i ey
Aamil e-L0v

X3 Frente

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

Frente/Testada do lote em m.
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 10,00 a 30,00 140
Impacto esperado na dependente: Positivo 130
10% da amplitude na media: 2,50 % na estimativa 120

150

Unitarso

Frente

Xs Localizagao

Atratividade quanto a localizagdo do terreno em relagdo ao centro
comercial, sendo:

1-Regular

2-Bom

Tipo: Dicotomica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Diferenca entre extremos: 49,10 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

150
100
S0

Unitério

1 2
Localizagho

Y Unitario

Valor em RS do m? multiplicado pelo Fator Oferta.
Tipo: Dependente
Amplitude: 81,00 a 190,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado {Soma das Caudas) (Padrao = 0,72689)

X1 Area 1% 347 0.23 0,59019

Xz Data In(x) 3,03 0.64 0,62543

X3 Frente 1/x -1,84 8.02 0.69738

X4 Localizagdo X T.07 0,01 -0,01088

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*+  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

@

2 &
—_ |3 & o
2 @ o ([N [=
2/E |g|le|5 |82
|5 |Z|8|&|8]|5
Xo | x 54
Xz |In(x) 58
Xa | 1x 33

X -11]-26 1
Y | y | 25| 8| 2
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

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

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 1.150,00 325,00 1.200,00
Data 63,00 1,00 63,00
Frente 23,00 10,00 30,00
Localizagao 2,00 1,00 2,00
Unitario 169,62 81,00 190,00
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA
Valor Valer Desvio Desvio Desvio
Minimo Maximo Minimo _ Maximo Total
Confianga (80 %) 156,60 182,63 -7,68% 7.67% 15,34%
Predigao (80%) 143,40 195,83 -1546%  1545%  30,91%
Campo de Arbitrio 144,18 195,06 -15,00% 15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO
Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R§)
Confianga (80 %) 180.090,00 195.063,00 210.024,50
Predigao (80%) 164.910,00 195.063,00 225.204,50
Campo de Arbitrio 165.807,00 195.063,00 224.319,00
4. VALOR UNITARIO 169,62
5. VALOR DE AVALIACAO
R$ 195.063,00 (cento e noventa e cinco mil, sessenta e trés reais)
6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO
Minimo (R$): 180.090,00
Arbitrado (R$): 195.063,00
Maximo (R$): 210.024,50
7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO
Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 15,34 %
Classificagio para a estimativa: Grau lll de Precisao
Laudo de Avaliagdo n° 117 / 2023 23
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8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

240
4 220
o
= 2004 \
180
160
a0 500 B0 700 00 00 1.000 1.100 1.200
Area - Valor Esfimacio & Infervalo de Confianca
180
g 170
o
= 160
150
140
] 10 15 20 25 0 35 40 45 0 35 60
Dtz - Valor Estimaco & intervalo de Confianga
180
8
= 160 //_//
140
120
10 12 14 18 18 20 22 24 26 28 0
Frente - alor Estimado e Intervalo de Confianga
180
g 160
=
140
120
100- - T T T
1 105 11 115 12 125 1.3 135 14 145 15 155 168 185 17 175 18 185 19 18 2 205
Locslizagan - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
Arnalize Mista
O TR Valor calculado versus resiu padronizade
3
2 .
5 :
=1 * * * L] . .
3 * L
g0 R .** -
o - * L - ™
-1 * -
23
2 * *
-3 T T T T T T T
70 a0 a0 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190
unftario
Laudo de Avaliacédo n® 117 / 2023 24

>
07/08/2023 12:11:35

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ

23130000036378

161



#»PROA AR

23130000036378
Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
-Dados:

Dador|  Enderego | Observagio | Area | Data Frente | Localizag®] Oferts | Transagfio | Uniéia

1 Fiua Schaedler préxima FRus went Lauda n® 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-8, . 40 750,00 1.00 25,00 1.00 90,00
2 Avenida Geronima Stefanello proximo ao Porta BR Laudo n? 68/2018 - PROA 231300-0003637-8, . 40 520,00 1.00 20,00 2,00 172,80
3 Rua Schaeffer prasimo a Rua Joaguim Laudo n® 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-8. . 40 450,00 1.00 15.00 1.00 93,00
4 Rus Faco préxima Jarge B. Frias Lauda n? 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-5. . 40 400,00 1.00 15.00 1.00 112,50
5 Fius Padre Pompeu esq. RuaJoaquim Lauda n® 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-8, . 40 460,00 1.00 15,00 2,00 156,60
B Avenida Geronimo Stefanello prowimo a Rua Oito de Dezembro Laudo n? 68/2018 - PROA 231300-0003637-8, . 40 586,00 1.00 13,00 2,00 165,20
7

8 Rua Rubim préxima a Rua Libreloto Lauda n? 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-8. . 40 385.00 1.00 15.00 1.00 117.00
9 Fiua Emancipag3o préximo ao Banrisul Laudo n? 68/2018 - PROA 231300-0003637-8, . 40 380,00 1.00 10,00 1.00 81,00
10 Rua.Joaguim esq. Rua Papa Jodo <Xl Laudao n® 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-8. . 40 560,00 1.00 14,00 2,00 144,00
11 Rua = de Movembro préximo a Rua Librelota Lauda n® 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-5. . 40 1.000,00° 1.00 14,00 1.00 90,00
12 Rua "B" quadra 3 - Loteamento préximo a Prefeitura Lauda n? 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-8, . 40 385,00 1,00 14,00 1.00 130,00
13 Fua "A" esq. Rua Libreloto Laudo n? 68/2018 - PROA 231300-0003637-8, . 40 412,50 1.00 12,00 2,00 144,00
14 Avenida Geronimo Stefanelo - Centro Laudo n® 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-8. . 40 550,00 1.00 2000 2,00 180,00
15 Rua Sarta Barbara préxime a Rua do Engenho Lauda n® 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-5. . 40 1,200,000 1.00 2200 1.00 81.00
16 Avenida Leopoldo Meinen préxima a Fua Treze de Maia Lauda n? 68/2018 - PROA 23/1300-0003637-8, . 40 450,00 1,00 15,00 2,00 130,00
17 Rua 'weber Pereira priximo a Rua Schaeffer Laudo n? 68/2018 - PROA 231300-0003637-8, . 40 330,00 1.00 13,00 1.00 120,00
18 Rua Librelo esq. Rua "B Laudo n® 143/2019 - PROA 23/1300-0003637-8, 1l 104 =) 17.00 13.00 2,00 169,20
19 Ruz "d" préwima a Rua Aupert - quadra 7 - Lateamenta préximo & Prefeiturs Lauda n? 143/2019 - PROA 23/1300-0003637-8, 1l 104 325,00 17.00 13.00 1.00 110,70
20 Fua Cameliana de Miranda & 15 m da Rua Joaquim Lauda n® 143/2013 - PROA 23/1300-0003637-8, fl. 104 1.200,00 17,00 20,00 1.00 90,00
2 Rua ¥ de Novembia - Centro [28°4715.6"S 53°13'96.3"/| Luan Lima Consultor de Imoveis. 325,00 £3,00 13,00 1.00 180,00
22 Rua Rubert (28°47'38.2"5 53"13'36.7"w) Edital n® 71001 7E92579 - Justica Federal (22/05/2023) 70740 B0.00 30.00 1.00 142,07
23 Avenida Geranima Stefanelo Sebastido Santas Cometor [55] 991287719 £00.00 £3.00 20.00 200 153.00
24 Flua Alta Alegre Sebastido Santos Conetor [55) 391287713 903,90 £3,00 23,00 1.00 117.00
5 Rua Rosa Sebastido Santos Conetor (55) 991287713 600,00 63,00 15,00 1.00 120,00
26 Rua Rupert Sebastido Santos Conetor [559) 991287719 41763 £3.00 10.95 1.00 129,30
ers Rua Rupert Sebastido Santos Cometor [55] 991287719 739.50 B3.00 15.00 1.00 121.70
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Item Descrigio Pontos obtidos
] Ptos 1] Ptos I Ptos
—
(Caraclerizagio do imbvel Complela guanio a lodas as Complets guario a5 varidveis N "
! valianda vardveis analisadas = utilizadas na madelo frdogda de situsgio paradigma
(Quantidade minima de dades [y 1) e k4 6 nomers de 4 (ke 1), orde k & o nimers de 3 (ke 1), onde k & o nimen de
2 de mercada, efelivaments . e e
iikizadoe. vaidves ndependenles i dveis independenies aridgveis independentes
| Apresentacss de informagies
relafivas a lodas os dados & Apresentacio de informacses A presentacio de infarmactes.
3 dios dados de vardveis analisados na relalivas a bodos os dados & elalivas 308 dados & varidveis
mercada micdelagem, com folo & vawi dveis analisados na Jefelivaments uliizados no
caraclerislicas chsenvadas ne rradelagem e
local peke aulor do lauda
Admilida para apenas uma Admibida, desde que:
v dveel, desde gue: 2] &5 medidas das
2) as medidas das joaracierisficas do imdvel
caraciedisticas do imdvel avakiando nio sefam superiones
aaliando ndo sejam supedones. 2 100%: do imile amosial
= 100% do limile amostral Jsuperiar, nem inferiores &
i . supierion, nem inleriones & fnetade do limite amastral
4 [Exirapolags o admitica = metade da limite amostral rilesior,
i e s ) o valor estimado ndo
k) o valar estimada rdo uillrapasse 20% do valar
ulirapasse 15% do valor calcuiada no limile da frondeira
calculada no imile da romeira jamosiral, para as referidas
amosiral, para a referida varifveis, de per sie
i dveed, e ddulio Jsimullanea merie, & em modulo
[MNivel de significncia
isomaldrio do valor das duss
g caudas ) maxima para a rejeicio 10% i 20% 0%
da higdless rula de de cada
regressar leste bicaudal)
[MNivel de Sigrifaciinca maximo
admilide para a rejeicio da
B Ihipétess s do madelo R = o e
airavés do leste F de Snedecor
PONTUACAOQ 16 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x* caso o item seja atendido)
a)  |Apresentacio do laude na modalidade completa. x
 Japresentacas da andlise do modelo no laudo de avaliacln, som cao da i do compartam enta das variacho das varidvels em relasio ao
4 Imercade, bem camo sias sasiicidades em fome do ponio de eslimacdo x
& i eemplela dos endarecos dos dados de mescato Usadas ne modals, bem coma das fanles de informagia,
d)  [Adogao da estimativa central, x
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU Il
(para um intervalo da confianga de B0% em tomo do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 169,62
MAX 182,63
Vadores do inenvaks de confiang
MiN 156,80
TATS
MAX
Diesiios rekalives do Intervalo de confian
MiN -7.68%
Amplitude do intervalo de confianga 15,35%
GRAU DE PRECISAQ GRAU I
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