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LAUDO DE AVALIAÇÃO 078/2023

FICHA RESUMO

Objeto

Imóvel de Certidão de Matrícula nº 60.891 e GPE nº 6602

Objetivo

Determinação do valor de mercado do imóvel

Finalidade

Instruir processo PROA 23/1300-0002063-3 - Alienação

Localização

Rua Vinte e Quatro de Outubro, nº 1363

Bairro Auxiliadora, Porto Alegre/RS

Área do terreno

547,57m² (Conforme levantamento planimétrico cadastral) 1 

Área construída

Área total da benfeitoria: 347,67m² (Conforme levantamento planimétrico cadastral) 

Área sobre faixa não edificável: 26,13m² (Conforme levantamento planimétrico cadastral)

Área da benfeitoria passível de regularização: 321,54m² (347,67m² – 26,13m²)

Proprietário

Estado do Rio Grande do Sul

Resultados da avaliação

Valor de mercado do imóvel R$ 2.470.000,00

Avaliadores

Arquiteto Urbanista Ricardo Salerno Wilkens
Engenheiro Civil. Cláudio Beust Amador

Porto Alegre/RS, abril de 2023.

1 A Matrícula 60.891 não apresenta área do imóvel e a profundidade está descrita como extensão de frente ao fundo como 42,00m “
mais ou menos”, para fins de projetar o unitário utilizou-se a área do Levantamento Planialtimétrico Cadastral.
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE

             SPGG/Estado do Rio Grande do Sul

2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO

Determinação do valor de mercado de compra e venda do imóvel.

3. FINALIDADE

Instruir processo PROA 23/1300-0002063-3 - Alienação

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens,

registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos),

e baseia-se:

- na documentação do imóvel, constituída da Certidão de Matrícula nº 60.891, referência livro 02, à

fl. 01, datada de 23/03/2023, obtida junto ao Ofício de Registro de Imóveis da 1ª Zona da Comarca de Porto

Alegre/RS.

- na ficha cadastral GPE nº 6602;

- em informações retiradas do Levantamento Planimétrico Cadastral – Prancha 01.

Existe  um  telheiro  cobrindo  o  portão  de  acesso  do  estacionamento,  como  não  consta  no

levantamento planimétrico cadastral – Prancha 01, e a vistoria foi externa, não foi considerado no laudo

para avaliação das benfeitorias.

-  em informações constatadas  "in  loco"  quando da vistoria  externa  ao imóvel,  realizada  no dia

27/04/2023;

- dada a vistoria externa ao imóvel foi adotada a situação paradigma. 

- em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, compradores,

intermediários, etc.).

- em documentos fornecidos pelo DEP;

Existe  rede  pluvial  sob  o  terreno  objeto  e  respectiva  faixa  não  edificável,  conforme

informações prestadas pelo Departamento de Esgotos Pluviais – DEP/PMPA.

Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos analisados.

Investigações envolvendo aspectos legais não fizeram parte do presente trabalho.

Não fez  parte  do  escopo  do  trabalho  o  levantamento de  áreas e  de  confrontações  através de

instrumentos de medição. Eventuais divergências, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-se correta e

devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria  livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou

gravames.

As informações obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

Laudo nº 078/ 2023

23/05/2023 15:46:41 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 DAR SEGUIMENTO 11

23130000020633



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

Considerando a sua finalidade, esta avaliação tem prazo de validade limitado a dois anos a 

partir de sua lavratura, conforme determinado no Decreto Nº 15.764 de 15 de dezembro de 2012.

5. PROPRIETÁRIO

Estado do Rio Grande do Sul

6. ENDEREÇO

Rua Vinte e Quatro de Outubro, nº 1363

Bairro Auxiliadora, Porto Alegre/RS

7. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

7.1 TERRENO

Latitude: 30°1’21.89’’ S Fonte: Google Earth (2023)

Longitude: 51°11’41.87’’ O

IDENTIFICAÇÃO

Conforme a Certidão de Matrícula  nº 60.891:  “A casa de construção mista,  sita na rua Vinte e Quatro  de Outubro nº 1.363,
compreendendo suas dependências, benfeitorias, e o respectivo terreno com 13,20m de frente a dita rua, e 42,00m mais ou menos
de extensão da frente ao fundo, ao sul, a meia quadra da rua Felipe Nery, a entestar com o terreno que foi da Cia. Territorial Rio
Grandense, dividindo-se pelo leste e pelo oeste com terrenos que também foram da mesma Cia. Territorial Rio Grandense.”;
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 Características da região e entorno

Atividade predominante:Mista

Padrão construtivo do entorno:Normal/Alto

Zoneamento:Bairro

Tráfego de pedestres:Alto

Tráfego de veículos:Alto

Pavimentação logradouro:Asfalto

Pavimentação passeio: Pedra grês

Infraestrutura:  Acessibilidade,  Água potável,  Energia elétrica,  Esgoto pluvial,  Esgoto sanitário, 

 Gás canalizado,    Iluminação pública,   Logradouro,   Meio fio/sarjetas,   Passeio público,   Pavimentação,  

Telefone,  Sem infraestrutura

Serviços públicos:  Coleta de lixo,  Comércio,  Correios,  Educação,  Lazer,  Rede bancária, 

 Saúde,  Segurança,  Transporte coletivo,  Sem serviços públicos, 

Influências valorizantes:  Clubes,  Comércio,  Empreendimentos,  Escolas,  Estações,  Hospital,      Mercados

e ou supermercados,  Orla/praias/lagos,  Parques/praças,  Posto policial,  Posto saúde,

 Shopping,  Universidades/faculdades,  Zona incorporação,  Sem influências valorizantes

Influências desvalorizantes:  Aeroporto,  Área inundável,  Aterro sanitário,  Estação tratamento esgoto,

 Indústria,  Presídio,  Sub-habitação,  Unidades carentes,  Sem influências desvalorizantes

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

Área do terreno: 547,57m² (Conforme levantamento planimétrico – Prancha 01)

Área total da benfeitoria: 347,67m² (Conforme levantamento planimétrico cadastral)

Área sobre faixa não edificável: 26,13m² (Conforme levantamento planimétrico cadastral)

Área da benfeitoria passível de regularização: 321,54m² (347,67m² – 26,13m²)l

Formato do terreno: Irregular

Situação de quadra: Meio de quadra

Cota: No nível

Vegetação: Sem vegetação

Uso do solo: Mista

Acesso: Muito bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento:  Arame,  Gradil,  Muro,  Tela,  Sem cercamento

Superfície:☐Alagadiça, ☐Arenoso, ☐Argiloso, ☐Com aterro, ☐Com entulhos, ☐Pantanosa, ☒ Seca

Área do terreno: 547,57m² (Conforme levantamento planimétrico cadastral)

Medida da frente do terreno: 13,04m Confrontação da frente:Sul

Medida lateral 1 do terreno: 42,00m Confrontação da lateral 1:Leste

Medida lateral 2 do terreno: 42,00m Confrontação da lateral 2:Oeste

Medida dos fundos do terreno:13,04m Confrontação dos fundos:Norte

OCUPAÇÃO

(   ) ocupado ( x ) desocupado 

Conforme verificado na data de vistoria.
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7.1.1 Regime Urbanístico

REGIME URBANÍSTICO (fonte: DMWEB)

MZ 1 / UEU 32 / QTR 009 – R. Vinte e Quatro de Outubro, 1363

DENS. ATIV. APROV. VOL.

Subunidade 2 17 5.0 17 11

* Área de ocupação intensiva

* Vale o Regime Urbanístico até a profundidade de 60,00m, paralelo ao alinhamento previsto. A partir deste limite, vale o regime da

subunidade 01 (ver art. 94-B L.C. 434/99 atualizada p/L.C. 646/10).

* Os imóveis com frente para esta via devem atender os dispostos no Anexo 7.2, e observação (2) do Anexo 7.1 da Lei Complementar

646/10.

*Isento de recuo de jardim.

*Possível limitação de altura face proximidade com o Aeroporto Internacional Salgado Filho.

*Verificar a incidência de área não edificável no quarteirão, em função do coletor pluvial existente.

*Altura máxima DGCEA no imóvel é a diferença entre a altitude máxima permitida e as cotas de nível do terreno.  Para alturas

superiores deverá contatar o CINDACTA II – Curitiba. Fone: (041) 3251-5320 e (041) 3251-5776.

Sistema de Circulação:

Alinhamento 8,1m do meio-fio

Largura do logradouro variável

Pavimentação do passeio conforme decreto 17.302/2011

Densidades Brutas – Corredor de Centralidade e de Urbanidade

Regime de Atividades – Mista 02, centro Histórico

Índice de Aproveitamento – 1,9

Regime Volumétrico – altura máxima 52m, altura na divisa 12,5m e 18,00m, altura na base 4m e 9m. Taxa de ocupação 75¨% e

90%.

Obs: Os terrenos com frente para as vias constantes no anexo 7.2 e na área central terão a altura na divisa de 18m e na base

de 9m, e taxa de ocupação de 90% na base e 75% no corpo.
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Fonte: DEP – Cadastro da rede de pluvial 1/18 – prancha de coletores de fundo

7.2 BENFEITORIAS
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□ Outros □ Outros □ Outros

7.3 DIAGNÓSTICO DE MERCADO

- desempenho do mercado (  ) desaquecido ( X  ) normal (   ) aquecido

- número de ofertas (   ) baixo ( X  ) médio (   ) alto

- liquidez (   ) baixa ( X  ) média (   ) alta

- absorção pelo mercado (   ) demorada ( X  ) normal (   ) rápida

8. METODOLOGIA

MÉTODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus componentes.

VI=(VT+CB)∗FC
Onde:

VI – Valor do imóvel

VT –  Valor do Terreno: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

- Tratamento dos dados:

( x ) metodologia científica – inferência estatística: 171/250 dados utilizados

(    ) metodologia clássica – fatores de homogenização

CB – Custo das Benfeitorias: por meio do Método da Quantificação do Custo, identificando o custo de

reprodução das  benfeitorias,  considerada a  respectiva  depreciação através da aplicação do  Critério  de

Ross-Heidecke, levando-se em consideração a idade aparente, o estado de conservação e a vida útil das

edificações.

FC – Fator de Comercialização: (   ) calculado  ( X ) justificado (   ) arbitrado

9. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Método comparativo direto de dados de mercado
Grau de Fundamentação 
Pontuação obtida: 15 Pontos

☐ Grau I ☒ Grau II ☐ Grau III

Grau de Precisão (MCDDM) ☐ Grau I ☐ Grau II ☒ Grau III

Método da quantificação de custos
Grau de Fundamentação
Pontuação obtida: 6 pontos

☐  Grau I ☒  Grau II ☐ Grau III

Método Evolutivo
Grau de Fundamentação
Pontuação obtida: 5 pontos

☐ Grau I ☒ Grau II ☐ Grau III
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10. AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS

10.1 AVALIAÇÃO DO TERRENO

10.1.1 Equação de regressão

Unitario = 30,849726 * area ^ -0,16041562 * e ^ (-2,7799314 * 1/frente ) * renda-bairro ^ 0,51132605 * e ^ (0,83068338 * indice-aprov ) *

e ^ (-72,436939 * 1/data ) * e ^ (0,26131999 * vocacao ) * e ^ (0,084336691 * venda-oferta )

10.1.2 Dados do imóvel avaliado

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel

Área (m²) – Conforme Levantamento planimétrico cadastral 547,57

Testada (m) – Conforme levantamento planimétrico cadastral 13,20

Renda/Bairro – (Fonte: Média em reais do bairro – CENSO 2010 IBGE) 6.675,84

Índice de Aproveitamento 1,90

Data 184,00

Vocação 2,00

Venda/Oferta 1,00

10.1.3 Resultados

Resultados da moda para 80% de confiança

Intervalo de Confiança
Unitário
(R$/m2)

Total

Mínimo -6,77% 4.589,07 R$ 2.512.837,06

Calculado - 4.922,09 R$ 2.695.188,82

Máximo 7,26% 5.279,28 R$ 2.890.775,35

Resultados para o Campo de Arbítrio (+/-15%)

Amplitude
Unitário
(R$/m²)

Total

Mínimo -15% 4.183,78 R$ 2.290.910,50

Calculado --- 4.922,09 R$ 2.695.188,82

Máximo +15% 5.660,40 R$ 3.099.467,14

Valor calculado: R$ 2.695.188,82

Justificativa:  Considerando a  faixa não edificável sobre o terreno, conforme levantamento planimétrico

cadastral – Prancha 01; a qual perfaz  151,20 metros quadrados de área,  aplicamos sobre essa fração

fatores sugeridos pela tabela organizada por  Phillipe Westin,  arbitrando para o terreno valores dentro dos

limites calculados pelo campo de arbítrio:

- proibição de construção: 0,30

- perigos decorrentes: 0,02

- fiscalização e reparos: 0,05

- seccionamento do imóvel: 0,10

- total: 0,47

Desvalorização decorrente da faixa não edificável:
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0,47 x R$ 4.922,09/m² x 151,20m² = R$ 349.783,40

Valor do terreno = valor calculado – desvalorização

R$ 2.695.188,82 – R$ 349.783,40 = R$ 2.345.405,42

10.2 AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS

11. VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL

VI = (VT+CB).FC: 

VALOR DO TERRENO

(R$)

BENFEITORIAS

(R$)
FC2

VALOR DO IMÓVEL

(R$)

2.345.405,42 125.299,64 1,00 2.470.705,06

12. CONCLUSÃO

Fundamentados  nos  elementos  e  condições  consignados  no  presente  Laudo  de  Avaliação,

atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor venal (arredondado3) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL

R$ 2.470.000,00
(dois milhões, quatrocentos e setenta mil reais)

data de referência da avaliação abril/2023

2 Arbitrado

3 Conforme item 7.7.1 na NBR 14.653-1:2001 o resultado final pode ser arredondado até 1%
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13. RESPONSÁVEIS PELO LAUDO

RICARDO SALERNO WILKENS                                  CLAUDIO BEUST AMADOR

Arquiteto Urbanista – CAU(RS) A8286-4                        Engenheiro Civil – CREA(RS) 239.933

Analista Arquiteto DIAVA/DEAPE                                Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE

ID 4705157/01                                                                      ID 2911809/03

LEANDRO PEIXOTO MAIA

Engenheiro Civil – CREA(RS) 82.744

Chefe de Divisão - DIAVA/DEAPE

ID 4506073/01

14. COLABORADORES

Pedro Mariah Mantovani  –  estagiário de arquitetura e urbanismo

Porto Alegre, abril de 2023
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15. ANEXOS

DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA
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DOCUMENTAÇÃO DOS IMÓVEIS
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MEMÓRIA DE CÁLCULO

Dados
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MODELO: TERRENOS PORTO ALEGRE Data: 02/05/2023

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIÁVEIS
Total da Amostra : 250 Total : 8
Utilizados : 171 Utilizadas : 8
Outlier : 2 Grau Liberdade : 163

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: ln(y)

COEFICIENTES VARIAÇÃO
Correlação : 0,94856 Total : 69,64922
Determinação : 0,89977 Residual : 6,98108
Ajustado : 0,89546 Desvio Padrão : 0,20695

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 209,03261 D-Calculado : 2,05236
Significância : < 0,01000 Resultado Teste : Não auto-regressão 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrão % Modelo

-1 a 1 68 60
-1,64 a +1,64 90 94
-1,96 a +1,96 95 98

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y =  30,849726  *  X1
-0,160416  *  2,718(-2,779931  *  1/X

2
)  *  X3

0,511326  *  2,718(0,830683  *  X
4

)  *  2,718(-72,436939  *  1/X
5

)  *

2,718(0,261320 * X
6

) * 2,718(0,084337 * X
7

) 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 2341,63 Coefic. Aderência : 0,84431
Variação Total : 414405929,32 Variação Residual : 64520913,47
Variância : 2423426,49 Variância : 395833,82
Desvio Padrão : 1556,74 Desvio Padrão : 629,15
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GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS

X1 area

área total do terreno, em metros quadrados

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 83,00 a 64025,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -19,10 % na estimativa 

X2 frente

testada do imóvel para a via pública, em metros

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 4,20 a 425,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 6,36 % na estimativa 

X3 renda-bairro

atratividade  medida  através  da  renda  média  conforme  setores

censitários (IBGE)

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1186,85 a 15621,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 13,20 % na estimativa 

X4 indice-aprov

potencial construtivo, conforme regime urbanístico do local

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,10 a 2,40

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 21,10 % na estimativa 

X5 data

perído  de  ocorrência  do  evento  no  mercado,  medido  em escala

mensal

outubro/2017 = 118

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 44,00 a 184,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 11,60 % na estimativa 
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X6 vocacao

conforme entorno verificado:

1 - unifamiliar (residencias/lotes pequenos);

2 - multifamiliar padrão normal ou mista (pequenos comercios);

3 - multifamiliar nobre ou empreendimentos comerciais especiais.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 5,37 % na estimativa 

X7 venda-oferta

venda/transação efetivada - 1

oferta de mercado - 2

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 8,80 % na estimativa 

Y unitario

valor unitário do terreno, em R$/m²

Tipo: Dependente

Amplitude: 212,50 a 9523,80

 

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES

VARIÁVEL Escala

Linear

T-Student 

Calculado

Significância 

(Soma das Caudas)

Determ. Ajustado 

(Padrão = 0,89546)

X1 area ln(x)  -6,87 0,01 0,86599

X2 frente 1/x  -5,01 0,01 0,88012

X3 renda-bairro ln(x)  15,76 0,01 0,73774

X4 indice-aprov x  16,88 0,01 0,71451

X5 data 1/x -17,59 0,01 0,69881

X6 vocacao x  11,03 0,01 0,81858

X7 venda-oferta x   1,71 8,83 0,89423
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MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual)

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS

• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS 

 V
ar

iá
ve

l

 F
o

rm
a 

L
in

e
a

r
 

 a
re

a
 

 fr
e

nt
e

 

 r
e

nd
a-

ba
irr

o

 

 in
di

ce
-a

p
ro

v

 

 d
a

ta

 

 v
oc

a
ca

o

 

 v
e

nd
a-

of
er

ta

 

 u
n

ita
rio

 

X1 ln(x) 75 18 31 51 34 5 47 

X2 1/x -76 19 40 32 14 10 37 

X3 ln(x) -28 10 64 59 48 23 78 

X4 x -27 32 7 54 43 21 80 

X5 1/x -20 9 0 -20 61 5 81 

X6 x 13 -18 4 11 11 13 65 

X7 x -15 17 -16 -10 -2 -14 13 

Y ln(y) -26 13 53 64 -50 30 -9 
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CUSTO DA CONSTRUÇÃO - SINDUSCON/RS
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COMPOSIÇÃO BDI
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LEVANTAMENTO PLANIMÉTRICO CADASTRAL – PRANCHA 01
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ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
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