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LAUDO DE AVALIACAO N° 110/2023

FICHA RESUMO

Objeto

Terreno urbano objeto da matricula n® 49992 e GPE n° 2539

Objetivo

Determinacéo do valor de mercado para fins de alienacgéo.

Finalidade
Instruir processo PROA n° 23/1300-0003682-3

Localizagéo

Sala Comercial N° 202 — 2° Pavimento

Av. Presidente Vargas, 100 — Bairro Centro
Passo Fundo/RS

Area avalianda
Area global do imével: 167,99m?

Area privativa do imével: 158,64m?

Proprietéario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagdo
Valor de mercado do imével R$ 157.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Rosangela Bittencourt Freiesleben

Engenheiro Civil Luiz Fernando Daruy Oliveira

Porto Alegre — RS, julho de 2023

Laudo de Avaliacédo n° 110/2023
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

1 SOLICITANTE
DEAPE/SPE/SPGG

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado para fins de alienagao.

3 FINALIDADE
Instruir processo 23/1300-0003682-3 - alienagao

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTACAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:
e Na Certid&o de Matricula n° 49.992, referéncia livro n° 02, as fls. 01, datada
de 18/05/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoéveis da Comarca de
Passo Fundo - RS.
e Na Ficha cadastral GPE n° 2539;
e No PROA: 23/1300-0003682-3;
e Nas informagfes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).
¢ Nas informag8es constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada
no dia 26/07/2023;
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 alienagéo)

4.2 ESCOPO DE TRABALHO
Na presente analise considerou-se que toda a documentacdo 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 informagdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
N&o fez parte do escopo deste trabalho:
¢ Investigacdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;
¢ InvestigagBes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de éareas e de confrontagbes através de instrumentos*de

medicao;

Laudo de Avaliacédo n° 110/2023 4

>
03/08/2023 09:10:26 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 51



> PROA

O

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

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

nos valores calculados;

4.3 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

» Vistorial/ localizagé&o:

Conforme informag@es obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, embora a
sala esteja inserida em uma regido valorizada da cidade de Passo Fundo, os imoéveis
localizados neste seguimento da av. Presidente Vargas ndo possuem valores tao significantes.

Conforme verificado na vistoria, a sala se encontra desocupada, estando em estado de
conservacao precdrio, apresentando graves rachaduras na laje de piso e paredes; pisos,
revestimentos, instalagBes elétricas e rede légica, lougas e metais sanitarios danificados.

Observou-se também que as salas 202 (GPE 2539/ objeto desta avaliagdo) e 204
(GPE 2540/Laudo de Avaliagcdo 111 2023), foram unificadas através da demolicdo de parede
interna divisoria e instalada uma escada metalica no interior do pogo de luz existente entre as
salas, dando acesso a sala 304 (GPE 2542/Laudo de Avaliacdo 112 2023) no terceiro
pavimento.

Devido a sala 202 (GPE 2539/objeto dessa avaliagdo) ndo possuir acesso
individualizado & area comum do condominio, sendo o mesmo realizado através da sala 204
(GPE 2540/Laudo de Avaliacdo 111 2023), sugere-se a comercializagdo em conjunto das duas

salas.

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negocia¢cdes de compra e venda, € comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
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
fundamentacéo, desde que devidamente justificados. Algumas das situagdes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizacdo desse fator de ajuste s&o: converséo de valores a prazo em
valores a vista; adequacao as taxas de desconto praticadas no mercado; converséo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagcdo; conversdo de é&reas reais de
construgdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporacdo de luvas ao aluguel, com a consideracdo 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 aplicagdo de

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

Laudo de Avaliacédo n° 110/2023 5
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5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO

Sala Comercial N° 202 — 2° Pavimento
Av. Presidente Vargas, 100 — Bairro Centro
Passo Fundo/RS

7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

taQi Vila Lucas Arau
v Construcae.

Invest Moda Mulhers. @&
- -,““c

NG, »
" } Yuio 3usm§af\

Sushi S/

Imagem de localizagdo (Google)

Latitude: 28°15'53,335” S
Longitude: 52°24'8,13” O Fonte: Google Earth 20/04/2023 (Acesso em julho de 2023)

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

23130000036823

Descri¢do conforme a Matricula n® 49992:

IMBVEL: A SALA n? 202, do Edificio situado nesta cidade, na -
Avenida Presidente Vargas, n2 100, localizada no primeiro an-
dar ou segundo pavimento, de fundos e a esquerda de quem da *
Avenida Presidente Vargas olhar para o Edificio, com a area glg
bal de 167,9979-m2, area privativa de 158,6400-m2_e area de
uso comum de 9,3579-m2, correspondendo-lhe a fragao ideal de
0,034891% nas coisas de uso comum & fins proveitosos do Edifi-
cio, bem como no terrenc onde se assenta a construgao, o gqual
é constituido de um terreno urbano, com frente para a Avenida’
Presidente_Vargas, nesta cidade, com as scguintecs medidas e
confrontagoes: ao NORTE, com terrenos de Maria Detoni Parizzi,
Zulmir Vanni, Felix Buaes e Vva, Carolina Gasperin, onde mede
58,50-m; ao SUDOESTE, frente para a Avenida Presidente Vargas,
onde mede 45,00-mj; ao OESTE, também faz frente para a Avenida'
Presidente Varngas, onde mede 16,90-m; ao NOROESTE, com terreno
de Maria Detoni Parizzi, onde mede 26,00-m; e, ao SULESTE, com
terreno da Cooperativa Triticola de Passo Funda Ltda., onde mg
de 66,00-m. - PROPRIETARIA: COOPERATIVA TRITICOLA DE PASSO FUN

Laudo de Avaliagio n° 110/2023 6
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padréo construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Médio

Trafego de veiculos: Médio

Pavimentacao logradouro: Asfalto

Pavimentacéo passeio: Basalto

Infraestrutura: |7|Acessibi|idade, |7|Agua potéavel, ¥ Energia elétrica, | Esgoto pluvial, ¥ Esgoto sanitério,
|_| Gés canalizado, |7| lluminagdo publica, |7| Logradouro, |7| Meio fio/sarjetas, |7| Passeio publico, |7| Pavimentacéo, |—| Sem
infraestrutura, ¥ Telefone

Servigos publicos: |7| Coleta de lixo, |7| Comércio, |7| Correios, |7| Educacéo, |7| Lazer, ’7| Rede bancaria,
¥ Saude, ¥ Seguranga, ¥ Transporte coletivo, " Isem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: [¥| Clubes, ¥ Comeércio, |—| Empreendimentos, ¥ Escolas, 1 Estacoes, 1 Hospital, [¥| Mercados e
ou supermercados, I Orla/praias/lagos, ¥ Parques/pragas, ¥|posto policial, [l Posto de saude,

1 Shopping, ¥ Universidades/faculdades, [l zona incorporacéo, [~ | sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: |—|Aer0porTo, [l Area inundavel, | aterro sanitario, 1 Estagao tratamento esgoto,
|_| Industria, |_| Presidio, |_| Sub-habitagao, |_| Unidades carentes, |7| Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imévelt

Formato do terreno: Irregular

Situagdo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetacao: Pequeno porte

Uso do solo: Residencial

Acesso: Muito bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: |—|Arame, l Gradil, 1l Muro, ¥| sem cerca, ela

Superficie: |_|Alagadi(;a, |_|Arenoso, |_|Argiloso, |_| Com aterro, |_| Com entulhos, |_| Pantanosa, |7| Seca

Area do terreno: 1.352,48m?

Medida da frente 1 do terreno: 45,00m Confrontagdo da frente 1:Sudoeste

Medida frente 2 do terreno: 16,90m Confrontagdo da frente 2:Oeste

Medida lateral 1 do terreno: 66,00m Confrontagdo da lateral 2:Sudeste

Medida lateral 2 do terreno: 26,00m Confrontac&o da lateral 2:Noroeste

Medida dos fundos do terreno: 58,50m Confrontac&o dos fundos:Norte

Condicgéo de ocupagao*

I Ocupado | I Ocupado (ndo autorizado) | ¥ Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria

1 Fonte: Area do terreno conforme Levantamento Planialtimétrico Cadastral realizado pela empresa Emprol
Engenharia e Projetos LTDA; medidas e confronta¢des do terreno conforme Certiddo de Matricula n°® 49.992.
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Sala Comercial 202 Idade aparente: 40 Area = 158,64 m2 N° de pav. 01
Descricao Padréo Conservagao Tipologia
I Rustico I Novo N
Apartamento
| Proletario [l Entre novo e regular 1 Box
[l Econamico l Regular " casa
‘ﬁ//{w%‘{ Wiy [ | simples [ | Entre regular e reparos simples [ ealpao
‘} ¥| médio l Reparos simples l Loja
I Superior [ Entre reparos simples e importantes [l Pavimento
| Fino ¥ Reparos importantes | predio
™ Luxo "l Entre reparos importantes e s/ valor " terreno
[ loutros [ sem valor ¥| outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
[ Madeira [ | Madeira | ceramica [ Aluminio ¥ Pintura [ Portante
r Lajota ¥ Laje | Fibro cim. ondulado ¥| Ferro l Tijolo a vista ¥| concreto
[ | ceramica [l Gesso | Fibro cim. estrutural [ Madeira N Fulget [ Madeira
I | Basalto Mpve ™| Aluminio pve | ceramica [ | Metalica
[ Granitina | Placas actsticas | | Galvanizado | outros [ Madeira "I N. identificada
[ I vinilico I Aglomerado o Laje [ vidro
[ | carpete [ | storro | capim | Pedra
¥| cimento [ | Telha de zinco [l Reboco chapiscado
[l outros [l outros [l outros

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Passo Fundo localiza-se na regidao Noroeste do estado do Rio Grande do Sul e

possui populagdo estimada de 206.2242 pessoas. Segundo agentes imobilidrios locais, a base econémica

da cidade se concentra fundamentalmente na Agropecudria e no Comércio, além de contar com forte

setor em saude e educacional. Em levantamento realizado pelo SINDUSCON - Sindicato das

Indistrias da Construcéo e do Mobiliario de Passo Fundo e Regiéo?, o setor imobiliario cresceu

no ano passado 22,5%. Por conta disso, identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado
Namero de ofertas
Liquidez

Absorcao pelo mercado

I Desaquecido
[ Baixo
¥| Baixa

¥| bemorada

| Normal I Aquecido
V| médio [ Alto

[ média [ Alta

"I Normal I Réapida

2 Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
3 Fonte: SINDUSCON Passo Fundo e Regido. Disponivel em: https:/sindusconpf.com.br/noticia/mercado-

imobiliario-cresce-225-em-2022/

Laudo de Avaliacédo n° 110/2023 8
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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: dados utilizados 040/037

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagéo.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

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

Método comparativo direto de dados de
mercado

. |_| Grau | |7| Grau Il |_| Grau lll
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 17
Grau de Precis&o Meraut erau ¥l Grau

11  AVALIACAO DOS IMOVEIS

11.1  AVALIACAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO

UNITARIO_09 = 1 / ( -0,00018977635 + 7,1291953e-05 * In(AREA_PRIVATIVA) -

3,7917553e-05 * N_VAGAS + 0,00018515809 * 1/PADRAO )

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de céalculo Parametros do imével

Area (m?): rea privativa em m? 158,64

N_vagas (un): N° de vagas de estacionamento disponiveis para a unidade por 0,00
m2 quadrado de loja

Padréo: 1 - Normal-Baixo; 2 - Normal; 3 - Normal-Alto. 2,00

Estado*: Baseado no consagrado Critério de depreciacdo de "Heidecke", o 0,5260*
qual estabeleceu cinco categorias de estado de conservacédo, com quatro
intermediarias, atribuindo a cada uma delas coeficientes préprios.

Atratividade*: 1 - Média-Baixa; 2 - Média; 3 - Média-Alta; 4 - Alta 2,00*

Unitario_09: R$/m2 x 0,90

*variaveis ndo utilizadas no modelo

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
. Unitéario
Intervalo de Confianca (R$/m2) Total
Minimo -6,90% 3.526,44 R$ 559.434,44
Calculado - 3.787,69 R$ 600.879,14
Maximo 8,00% 4.090,74 R$ 648.954,99
Laudo de Avaliagéo n° 110/2023 9
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11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
Amplitude t’é‘é};’ '2‘; Total
Minimo -15% 3.219,54 R$ 510.747,83
Calculado 3.787,69 R$ 600.879,14
Maximo +15% 4.355,84 R$ 691.010,46
Valor calculado R$ 600.879,14
11.1.3.3 Depreciacao pelo estado da edificagdo (HOSS-HEIDECKER)
ROSS-HEIDECKER ! it o
a HNeoa 0,00
\.-"alor Residual 0,00 C'/& b [Enbrenow & regular 0z
Idade Aparente 40 RN o
Vida Ut 70 e e — s
alfa 0.449 [ TP P T g —— 18,10
1 Hecessiands de repane smples & .
Heidecker 5260 % g T -
3 Necessitando de reparcs importanies s280
Kd [}'?39 mo Bl e g T e Ll
D [}_zﬁ,l dfcachio sem valor T30
i Bem waior 0000
CUB R% 3.787.69 unitario calculado
BDI 1.0000 contemplado no modelo
Area 158,64 m?
Valor Novo R% 60087914 R% 3.787.69 /m*®
Valor Depreciade RS 156.939.52 R% 98928 /m*
12 CONCLUSAO

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

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 157.000,00

(cento e cinquenta e sete mil reais)

data de referéncia da avaliacdo: julho/2023

“Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.

Laudo de Avaliacédo n° 110/2023
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13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

ROSANGELA BITTENCOURT FREIESLEBEN
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A16986-2
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE
ID 4297369/02

LUIZ FERNANDO DARUY OLIVEIRA
Engenheiro Civil - CREA(RS) 162.444
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE

ID 4507509/01
De acordo,
LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01
Porto Alegre, julho de 2023

Laudo de Avaliacédo n° 110/2023 11
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14  ANEXOS
141 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Figura 1:Poco de luz/Escada/Paredes removidas Figura 2: Parede diviséria removida

Fonte: Vistoria 26/07/2023 Fonte: Vistoria 26/07/2023

Figura 3: Instalagdes Elétricas Figura 4: Piso

Fonte: Vistorié 26/07/2023 Vistoria 26/07/2023

Figura 5: Rachaduras piso/parede Figura 6: Sanitario

Fonte: Vistoria 26

Laudo de Avaliagio n° 110/2023 12
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142 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
CERTIDAO DE MATRICULA N° 49.992

REGISTRO DE IMOVEIS DE PASSO FUNDO -RS
Luiz Juarez Mogueira de Azevedo Bagina 1 de 1

REGISTRO DE IMOVELS Oficial
Paso Funda

CERTIDAO

CERTIFICO, no uso da faculdade que me confers @ Lei & por assim ter sido pedida que, revenda neste Oficio o Livo
n® 2 = Registro Geral, verifiquei constar na matricula o seguinte teor:

OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
PASSD FUNDO - RS -

LUIVWED HM® 2 - RCGISTRD GCEAL

Matricula 9% +F92

Ficha ... 2%

IMAUWEL: A SALA m0 202, do Cfoiff{eim situsds nests cldade, na <
fhvenida Presidente Vargas;, n2 100, lnl:alizada no primeiro af=
dar ou segundo pavimento, de fundos o A esguerda de quem da !
Avenida Presidente UVarges olhar para o Edificio, com a area gk
bal de 167,9979-m2, Area privativa de 158,6400-m2 e area

uso Samum du Dy EJ?S-MZ. cnr:esnoncenco-lhﬂ s fragao ideal

U, U34HY1Y nas EEI].SEI: de uso éomum & FihRd OFGWVELTGBGE add Eﬂi\'f-
:ig bem como no terrenc onde ae osoonbo o oonobrugOo, O 2 guol
A ennatitulda de um terreno urbano, com VFrenbte pacrda a Avéanaida’
Fresidents VYemroms, rnests cidodm; ocom na acguinbtes meodidoo o
nnnFrnﬁL—-;;)-k- aman MUHIE, coam tarrnnnﬁ de Marias UDeotorni: Parizzi,
Zulmir Vanmni, Felix Buass ® Ywa. Carolina Gasperin, onde modo
58,50-m; ao SUDOESTE, Frente para a Avenida Presidenta Uarga:,
onde mede &£5,00-m; aoc ODESTE, também Taz fFrente para a Avanida’

Presidente Varges, onde mede 16,90-m; ao NORDESTE, com terrenc
de Mariea Detoni Parizzi onda meda 26,00-m; e, 3o SULESTE, com
terreng da Cocpsrativa Fried rola de Dammn Fundn LEem Ands ma
te &8,00-m. . PROPRIETARIA: COORCRATIVA TRITICOLA DC PASSO MUl
o LTOA,, pesscae juridica, com sede nmesta cidzdg, na Rommira T
Presidpnte yargee, n@ 100, CCC/AMF e 92, 020 LEZKUDGL SE. - nit-
CISTROS ANTERIGRES: M_A6 _B&4A @ R_S-A6_.8 . b -

89, - 0 Oficial: I‘IIHIL

Rel= 4F.992 : DAGCAD EM PAGAMENTO, - TRANSMITENTE: Coopnruti
vl Tritfuosly ww ﬁu:.s..u Fuomdu LI:I'J.!L.. peasoa juridicm de dirmito’
privede, cem =@ sta ol dade, thre AHUF <2 92 _APN_122/0001 .68, -
nﬂﬂlliﬁﬂ‘uTEl ESTﬂDI:I DO RIO EﬂﬁNDI'_ oo \.IUL. - \l’ﬂLﬂn:NCLS:.I.J o017 _,
FS, @m canjunte cam mais Sinco jmguveig, — FAHMAy Faeritura -
Blica de D3.02,87%, do 2% Tapwliviuly Jdesle cidade. - Passo Fun
do, 09.02.8%, - D DFicial: o= =

NINIL

E0R0L £Z0Z/E0M0 L - OOIAIZY 30 YN TYd WiDILA7 200 Sjuowuijeybip Opeusse 1o Ualunaop s

O referido & wrdade e dou f&, Passo Fundo-RS, quinta=feira, 18 de maio de 2023, as 10:02:08,

Nota de entrega n® 164327 - Emolum entos: Nifil e ™

:-mﬁ..auiura-.-.l?nmcu-;muun 40, 0602 o 4 i W] (817 04, 2200005, 25005 E : i q A consulta estard deponivel em até 24

;:ii] , I N FTE .&: v*  no site do Tribunal de Justica do AS

Prooasacrrrss fsevico ddases. | {0417,01 2450003 X275 = NNl hitp://go.tirs jusbr/calodightal/ conculta
Chave de autentcidade para consulta

098309 53 202300052232 99

Para verificar a auinnficidads, acosse hiips-firagistradores oneong brivalidacan aspe o dighe o hash Gbb0bdSe-a278-2clc-bA%b-16E737br2ad]

[ 1 kuiz Jusrez Magueira de Szeveds = Oficial

[ 1 Lesbicia Palrma de Azevedo « Oliciak Substiluts

[ 1 Aslrogido Mogusira de Azevedo = Oficial Substiluls
[1 Mchels Coradini Rigo = Escrevents Auterzads
[1Akielis Carlos Dekvy = Escrevente Aulorizade

[1 duliana da Souza & Naz - Escrevants Autocrizada

Rua Moron, n® 1,186 = Passo Fundo=RS5 = CEP:95,010=031 = Fone: (54 ) 3313-0244
www riplcom,br e=mail: ripfi@larra,com br = CERTIDAD VALIDAPOR 30 (TRINTA) DIAS
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23130000036823
Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
FICHA GPE N° 2539
=7
GOVERND DO ESTADO
RIO GRAMDE DO SUL
SEC TARIA DE PLANE LA MENTO.
OAEIN A R l.ll GESTAD .
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 2539
DADOS GERAIS
Mimero do Cadasiro: 2530 Classificagao: PROFRIO
Nome de Referéncia do Imdwvel: Nome de Referéncia das
Classificagdo do Bem Piblico:  DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imavel: SALA COMERCIAL Situagdo de Destinagao: MAQ DESTINADD
Situagio de Regularizagio: REGULARIZADD Indice de Destinagio (%): 0,000000
Descrigdo:
Em Alienag3o: Sim N° Incorporagio PROAISPL 18/2400-0005778-7
Lei Autorizativa de Alienagao: 15764 N® Alienagao PROASSPIL: 231300-0003682-3
Data Lei Autorizativa Alienagio: 151202021 NIRF:
N tomibo antigo do imdwvel: 4360 CCIR:
Uso imegular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: Nia VALDR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
W* Inscrigao Municipal- 0 Tipode Valor  Esfera Competente Legislagio  NimerofAno
BALXA IMOVEL
Motive da Baixa: Diata da Baixa:
N Processo da Baixa 5P N® Processo da Baia PROA:
Informages Adicionais Baixa:
PROCESS0S
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagio
220402020 2013000001 5323 220042020 Irritweeis Ativg
260052020 16832400085 26/052020 DESTINACAD Arquivad
Oama2nz2 20130000030877 26052020 Imiweis Ativo
18122022 22100000206543 DeM22022 Aco Judicial Matéria de Ativg
2023 22100000208535 DeM22022 }\;‘.50 Judicial Matériz de Ativg
15082023 23130000036823 15/05/2023 Alienar Bens Venda Ativo
LOCALIZACAD
Zona: \Urbana
Unidade da Federagio: Rio Grande do Sul
Municipio PASS0 FUNDO
BairroiDiistrito: LUCAS ARALIOD
Logradoura/Localidade: AV PRES VARGAS
MumerofLote: 100
Guadra:
Complemento: 3° pav.-sala 202
CEP:
Ponto Referéncia: Lojas Lebes
17072023 pag. 1de 3
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23130000036823

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

COVERNG DD ESTADO

RIO GRANDE DO SUL
SE ]

WRIA DE FLANE T
TOVERNANGA E G

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRA(;AG DO BATRIHﬁNIU DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 2539

PROPRIEDADE

Situagio regularizagio Estado:  REGULARIZADO

Tipa de Registro: Matricula

MNumero do Registro: 40002

Livro: 2RG

Folha: o

Cartorio: CARTORIO DE PASS0 FUNDO
Comarca: PASS0 FUNDO

Data do Registro: EI&'CIZJWQBE'

Forma de Incorporagdo: DAGAD EM PAGAMENTO
Valor de Incorporagio: R$ 800.000.000,.00

Propriedade | Posse:

RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO

Data regisiro patrimonio Unido:
Certiddo autorizativa transf :

TERRENO
Matriculada
Situagio terra rural:

Area Total jm?): 1.35249

Frente {mj: k]

Area com fragio (m): 40 5744

Fragdo Ideal {m): 0,030000

Profundidade Equivalente (mi:

Area Disponivel (m7): 135243
EDIFICACOES/BENFEITORIAS
Especie Data baixa Mome referencia Area il {m")  Areatofal [m") Averbagic N pavimentos  Area disponiv
CONJUNTO 153,64 167,20 0 167.20
HISTORICO
HISTORICO DE SOUICITAQDES
Mimero Solicitagio Tipo Solicitagao Situagio Solicitagao Situagio Destinagio
253 D AUTORIZADA
25554 D AUTORIZADA
25555 D AUTORIZADA
26724 D AUTORIZADA
28001 null AUTORIZADA _
30786 null EM ELABORACAD

170772023 pag. 2 de 3
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

T
GOVERMO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTG.
GOVERNANGA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRA(;AO Do F'IATRIHEMIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 2539

23130000036823

VISTORIA

Data da wistoria: 25082018
Empresa vistoriadora: EMPRESA1
Vistoriador (a): VISTORIADOR 1
Observaghes da vistoria:

Situagio de localizagdo:

A sala de n® 202 no segundo pavimento pertencente ao estade, enconfra-se vazia e com refomas a serem
realizadas para futuras ocupagdes.

Anterionmente, as salas que hoje encontram-se vazias de n® 202, 204, 304 e 402 eram ocupas pela

Obstruido: Locaii
Mativo da obstrugio: Mo
Contato no local:

Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301

Ana Claudio Pasni - Assessora adminisirativa
(5413311-5088
Pertence

17/07/2023
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’)) P ROA Processos
Administrativos e-Gov

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

LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO CADASTRAL EXECUTADO PELA EMPRESA
ENPROL ENGENHARIA E PROJETOS LTDA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

N T ———

Levantamento Planialtimétrico Cadastral

14.3 DADOS DO MUNICIPIO
SINDUSCON PASSO FUNDO E REGIAO/RS

Z  Sinduscon

IBGE/2022

IBGE

Feeh Populagio

* poRuLAGAS > 206.224 passons
Peuicia ot conan 2122 Comperanca oubcs municipis.

Denitass demayitcs 2022

Laudo de Avaliagio n° 110/2023 17
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

144 MEMORIA DE CALCULO

Relatorio Completo

MODELO: MODELO SALAS PASSO FUNDO Data: 27/07/2023

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra  © 40 Total 1B
Utilizados T3 Utilizadas 14
Cutliar : 2 Grau Liberdada - 33

MODELO LINEAR DE REGRESSAQ — Escala da Variavel Dependente: 1/y

COEFICIENTES VARIACAD
Corralagdo - 0,84683 Tolal : 0,00000
Determinacio : 0,71713 Residual » 0,00000
Ajustado - 069141 Dasvio Padrac  : 0,00004
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculade : 27 BB8649 D-Calculade 1237415
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressac 95%
NORMALIDADE
Intervalo Classe < Padrio % Modelo
-1ai 68 70
-1,64 a +1 64 90 29
-1,96 a +1 96 95 94

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y =1/(-0,000190 + 0,000071 " In(X; ) + -0,000038 * Xz+ 0,000185 * 1/X5)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Madia : BRBE2 92 Coafic. Adaeréncia 064822
Variagdo Total : 325305255, 51 Variagdo Residual - 114435714,69
Variancia T Br92033,93 Variancia T 346774893
Desvic Padrio © 296514 Desvio Padrio T 186219
Laudo de Avaliagio n° 110/2023 18
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Relatorio Completo

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

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

Yalor=s Clculedos
o B OE 2
B =2 2 E
=2 85 = =

&0an
&0
400
41000 6000 BID 10000 12000 4,000
Walores Chesradns

Histograma de Besiduos Padronizados X Curva Normal Padrao

Disirbuigso d= Fregiencs

04
03
03
025
0z
015
o1
nos

EEIPRY

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

0A3Ia0Z 02105 0EEa1S0 150a21d

Aries Misia

. alor cabubudo verals e padanizado

2 . 2
(=8
S A .
g - - Y - . *

) - *

3 " LD s
& N ., . . . . ® .

1 F - - .

* *
T T T T T T T
0O 0 0 0 Dp0d0pdopadogann 00000000 0000 0,000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0,000 0,000

TUNTARG 08
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Relatorio Completo

DESCRICAOQ DAS VARIAVEIS

X1 AREA_PRIVATIVA

Area em m? g i

Tipo: Quantitativa o' 4o

Amplitude: 20,00 a 689,62 & B

Impacto esparado na depandanta: Magativo t osmm

107 da amplitude na média: -19,80 % na estimativa 3 4000
am o Em
ARER_PRMATIWA

X=2N_VAGAS

N° de vagas de estacionamento disponiveis para a unidade por m? g

guadrado da loja o 45000

Tipo: Praxy [

Amplitude: 0,00 a 4,00 =Ry

Impacto esparado na dependenta: Positivo s

10%: da amplitude na média: 8,83 % na estimativa ;

X3 PADRAQO

1 - Normal-Baixo;

2 - Normal;

3 - Normal-Alto.

Tipo: Cadigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esparado na depandante: Positivo
102z da amplitude na média: 4,47 % na estimativa PADRAD
Micronumerosidade: atendida.

* ESTADO

0D
S000

LHNITARIO_03

4000

Baseado no consagrado Critério de depreciagio de "Heidacke®, o
qual estabelaceu cinco categorias de esfado de consarvagdo, com
quatro intermediarias, afribuindo a cada uma delas coeficientes
proprics.

Tipo: Praecy

Amplitude: 0,00 a 0,03

Impacto esperado na depandanta: Magativo

*ATRATIVIDADE

1 - Média-Baixa;

2 - Media;

3 - Média-Alta;

4 - Alia;

Tipo: Cadigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 4,00

Impacto esparado na dependeante: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

Laudo de Avaliagio n° 110/2023 20
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Relatorio Completo

Y UNITARIO o8

R&/m? " 0,90
Tipo: Dependenta
Amplitude: 2218,61 a 17221,15

Micronumerosidade para o modelo: alendida.

METE7

0,000 15000

UHITA&RO_0S

T
Soon

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado {Soma das Caudas) (Padrdo = 0,60141)

Xy In{x) 6,84 0,01 0,27639

AREA_PRIVATIVA

XaN_VAGAS X 3,81 0,06 0,56870

¥z PADRAD 1% 509 0,01 0,46527

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS

s
- |=
=
g E‘éﬂ
—_ | 4
1
IEREEE:
2|12 |2 |2
X [ In{x)
¥z | x
¥z | 1% |-
Yo 1y | 45

@ o | UNITARIO 09

Laudo de Avaliacédo n° 110/2023
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23130000036823
Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
14.5 DADOS DA AMOSTRA

¢ | Dadowr| Endereco Observagio | 4REA_PRI| N_vAGAS | PADRAD | ESTADD | ATRATMC UNITARIO]
1 IMOBILIARIAS ASS0CIADA! 36.00 1.00 3.00 8.975.00

|2
3 &y Brasil, 560 Centro PF IMOBILIARIAS ASSOCIADA! 21.00 0.0 2.00 10.306,45
4 Centro Pasza Fundo Coratta Imaoveiz LT DA [54]36 30,00 0,00 1.00 4.470,00
5 Rua Maram, 1324 Centra PF IMOEILIARIAS ASSOCIADA! 50,00 1.00 2.00 5.220,00
E Ay Brasil, 560 Centro PF IMOBILIARIAS ASSOCIADA 46.00 0,00 2.00 7.376.09
7 Ay D Alvaro severo de Miranda, 1706 [ IMOBILIARIAS ASSOCIADA! 104,00 4,00 3.00 17.221.158
g Galeria Mazzoleni Bloco B Centro Passc Coratto Imaveis LT DA [54)36 52,00 0,00 1.00 3.288.46
9 Rua Gal. Dzorio Centro Pazso Fundo | Amel Imoveis [54)958166-5281 60,00 0,00 2,00 4.800,00

=110
11 Fiua Morom, 1356 Centro PF RE /M Perfecctal54] 3632 EE.00 1.00 2,00 F.500,01
12 Ay Brasil oeste, 1700 Bogueirdo PF IMOBILIARIAS ASSOCIADA 74.00 0,00 2.00 5.339.19
13 Rua teiveira Soares Centro PF Arnel Imoveis [54)98166-528 52,00 1,00 200 718269
14 Avenida Brazil, 1121 Centro PF IMOBILIARIAS ASSOCIADA 38.00 1.00 2.00 9.473.68
15 Rua Jodo de Cesaro, B65 Vila Rodigus IMOBILIARIAS ASSOCIADA! 161,00 1.00 2.00 497516
16 Avenida Brazil, 1121 Centro PF IMOBILIARIAS ASSOCIADA 27.00 1.00 2.00 1356667
17 Centro Pasza Fundo Coratta Imaoveiz LT DA [54]36 35,00 0,00 2,00 11,185,711
18 Centro Pazzo Fundo Coratto Imoveis LT DA [54]36 189,00 0,00 200 3.809,52
19 Centro Pasza Fundo Coratta Imaoveiz LT DA [54]36 21,00 0,00 1.00 E.000,00
20 Centro Pazso Fundo Benveagnu Imaveis [(54)3313- 20,00 0,00 2,00 E.745.50
21 Rua Gal. Dzorio Centro Pazso Fundo | Amel Imoveis [54)958166-5281 40,00 0,00 3,00 10.036,15
22 Ay D Alvaro severo de Miranda, 1706 [ IMOBILIARIAS ASSOCIADA! 100,00 0,00 3.00 7.830,00
23 Fua Uruguai, Medical Care Boqueirdo F Imobiliaria Ariotti [54)3317-23 83,25 1.00 2.00 £.050.42
24 Fiua Paiszandu, Medicity Tower Centro | Imobiliaria Ariotti (54)3311-23] 40,11 1.00 3,00 10.097,23
25 Rua Berto Gongalves, Edificio Avenida Imobiliaria Ariotti [54)3311-23 55,61 1.00 2,00 728286
26 Fua Independéncia, Centro Executiva®y Imobiliaria Ariotti (54)3311-23 71.08 0,00 2,00 5.064,72
27 Fua Quinze de Novembro, Alpha Desig Imobiliaria Ariotti (54)3311-23 45,00 1.00 2,00 F.32857
28 Rua Teixeira Soares Edificia Jodo Zana Imobilidria Ariotti [54]3311-23 48,22 1.00 2.00 7.185.82
29 Av Presidente Vargas, Centro Exec Pre: Imobiliaria Ariotti [54]3311-23] 45,07 1.00 2,00 E.989,13
30 Fua Quinze de Movembro, Edificio Eric: Imobiliaria Ariotti [54)3317-23 B3,02 0,00 1.00 417270
il Fiua Uruguai, Centro Comercial Credipla Imobiliaria Ariotti (54)3311-23 27.80 0,00 3,00 8.09353
32 Rua Paizzandu, Galeria Central Centro b Imobilidria Ariotti [54]3311-23 227 0,00 2,00 4.738.92
33 Fiua torom, E dif Frediane Centro POA | Imobiliaria Ariott (54)3311-23 25,00 0,00 1.00 3168,00
34 Fiua Morom, 1080 E dif Vilage Center Ce M aster Imdweis (54)3045-707 E89,62 0,00 2,00 221881
35 Ay Brazil oeste, 11171 Edif Stilo Centro F b aster Imdveis (54]3045-707 9335 1.00 3.00 5.543.65
36 Rua Lava Pés ezq Rua Dez de Abril Ed Master Imdveis [54])3045-707 57.30 1.00 3,00 E.895.29
37 Rua Teixeira Soares, 1644 Centro Exec M aster Imdveis [54)3045-707 51.89 0,00 2,00 4.249.37
38 Fua Bento Gongalves, Centro PF M aster Imdveis [54)3045-707 2216 0,00 2,00 5.482.85

13
40 Fua Bento Gongalves, Centro PF M aster Imdweis (54)3045-707 2154 0,00 1.00 4.805.0M
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

23130000036823

- Pontos obtidos
Item Descrigio
mn Ptos n Ptos ! Ptos
Caracterzagdo do imdvel Completa quanto a3 todas a5 (Completa quanto 3s varidveis = S .
1 avaliando vari£.|eis analisadas = utilizadas no modelo (AdogSo de situsglo paradigma
2 (d}:?r'gzz:li %Taii:;:d& & (k+1), onde k & o nimero de x 4 (k+1), onde k & o nimero de 3 {k+1), onde k & o nimero de
tilizados. varidveis independantas varidveis independantes varidveis independantes
Apresentagio de informagdes
relstivas 3 todos os dades & Apresentagdo de informagbes Apresentagio de informagdes
a Idemificaqio dos dados de varidveis analisades na relativas a todos os dados e x relativas aos dados e
mercado modelagem, com foto & varidveis analisados na varidveis efetivaments
carscteristicas obsanvadzs no modelagem utilizados no modele
local pelo autor do lsudo
Admitida para apenss uma Admitida, desde que:
varidvel, desde que: 3) 35 medidas das
a) a5 medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imdvel avaliando ndo sejam
avaliando nSo sajam superiores 3 100% do limite
superiorss a 100% do limite amostral superior, nem
= = - amestral superior, nem inferi 3 metade do limite
+ Extrapolagao NEo admitids x inferiores & metade do limite amostral inferior;
amastral inferior; b} o valor estimado nio
b} o valor estimado nio ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da fronteira
caleulzdo no limite da fronteira amostral, para a5 referidas
amostral, para a referida varidveis, de per sie
variavel, em médule simultaneaments, & em médule
Mivel de significineis
({somatdrio do valor das duas
caudas) maximo para a . . .
5 rejeig3o da hipdtese nula de i X 0% %
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de Significincia méximo
admitide para a rejeicdo da
8 hiF"ﬂﬁe nula do = 1% x 2% 5%
Stravés do teste F de
r
PONTUACAOQ 17 Pontos
ltem 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
=) |Apresentagdo do laudo na modslidade completa. x
gy |Apresent 50 da andlise do model no laudo de avaliagio, com verificagdo da coeréneia do comportamento das variagio das varidveis em relagio ao
mercado, bem como suss elasticidades em torno do ponto de 5|imag5x:. x
<) Identificagio completa dos enderegos dos dados de mercado usades no modelo, bem como das fontes de informag3o. x
d)  |Adogdo da estimativa central.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

GRAU Il

PRECISAO

(para um intervalo de confianca de §0% em torno do valor central da estimativa)

Valor central estimado no modelo de regressao 3.787.69
A 4.000,74
Valores do intervalo de confianga n
MiN 1.528,44
Desvics relativos do Intervalo de confianga MAX 500
nin £,00%
Amplitude do intervalo de confianga 14,90%
GRAU DE PRECISAQ GRAU I
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