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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 073/2023 

 

FICHA RESUMO 

 

Objeto 

Apatametno objeto da Matrícula nº 49.397e GPE nº 17044 

 

Objetivo 

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de alienação. 

 

Finalidade 

Instruir processo PROA n°19/2400-0000133-9 – Alienação. 

 

Localização1 

Apartamento 301 – Edifício Solar do Parque 

Rua Costa Nº 200 – Bairro Menino Deus 

Porto Alegre/RS 

 

Área avalianda2 

Área real privativa:129,30m² 

Área global:175,03m² (correspondente à fração ideal de 0,111510 no condomínio e no terreno) 

Área privativa de estacionamento3: 10,00m² 

 

Proprietário 

Estado do Rio Grande do Sul 

 

Resultado da avaliação 

Valor de mercado do imóvel: R$ 580.000,00 

 

Avaliadores 

Engenheiro Civil Leandro Peixoto Maia 

Arquiteta Urbanista Rosângela Bittencourt Freiesleben 

 

 

Porto Alegre – RS, abril de 2023  

                                                      
1
Fonte: Conforme ficha GPE Nº 17044 e Matrícula Nº 49.397. 

2
Fonte: Conforme ficha GPE Nº 17044 e Matrícula Nº 49.397. 

3
Fonte: Conforme Convenção do Condomínio do Edifício Solar do Parque, constante às fls. 114 a 125 do 

PROA n° 19/2400-0000133-9. 
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1 SOLICITANTE 

SPGG/FTIPE/DEAPE 

 

2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de alienação. 

 

3 FINALIDADE 

Instruir processo PROA n°19/2400-0000133-9 – Alienação. 

 

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

4.1 FUNDAMENTAÇÃO TÉCNICA 

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: 

 Certidão de Matrícula nº 49.397, referência livro 2-RG, às fls.1, datada de 

06/08/2015, obtida junto ao Ofício de Registro de Imóveis da 5ª Zona da 

Comarca de Porto alegre - RS. 

 Ficha cadastral GPE nº17044; 

 PROA n°19/2400-0000133-9: 

 Informações constatadas "in loco", conforme vistoria ao imóvel realizada no 

dia 13/04/2023 

 Informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, 

compradores, intermediários, corretores de imóveis etc.). 

Considerando a sua finalidade, esta avaliação 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 alienação) 

 

4.2 ESCOPO DE TRABALHO 

Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente se 

encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus ou gravames. Eventuais divergências, se significativas, 

alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informações obtidas durante a pesquisa de 

mercado foram tomadas como de boa-fé. 

Não fez parte do escopo deste trabalho: 

 Investigações quanto à correção dos documentos analisados; 

 Investigações envolvendo aspectos legais; 

 Levantamento de áreas e de confrontações através de instrumentos de 

medição; 
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 Avaliação de máquinas e/ou equipamentos, as quais não estão contempladas 

nos valores calculados; 

 

4.3 JUSTIFICATIVAS – PARÂMETROS ADOTADOS 

 Área utilizada: 

Área do imóvel considerada conforme consta na matrícula Nº 49.397, Lv. 2-RG fl. 01 

da 5ª Zona da Comarca de Porto alegre. Identificação da disponibilidade de vaga para 

estacionamento e respectiva caracterização de uso conforme Convenção do Condomínio 

Solar do Parque constante das fls. 114 a 125 do PROA n° 19/2400-0000133-9. 

 

 Vistoria/ localização: 

Embora esteja localizado em uma região valorizada da cidade de Porto Alegre, o 

imóvel avaliando é uma construção que se encontra abandonado e em estado de conservação 

precário. 

Verificou-se na vistoria que o imóvel encontra-se em condições precárias, 

apresentando múltiplas disfunções, dentre elas as seguintes: infiltrações causadas por água ou 

umidade em excesso proveniente de vazamentos nas tubulações hidrossanitárias do 

pavimento superior; esquadrias emperradas; pisos e revestimentos danificados, descascados 

e/ou descolados; rebaixo de forro em gesso da área de serviço destruído; louças e metais 

sanitários danificados; instalações elétricas, hidrossanitárias, de água quente e gás passíveis 

de substituição devido já terem atingido seu limite de vida útil e à falta de manutenção. 

 

 Presença de Outliers: 

Segundo IMAPE (1998)4, outliers são pontos considerados atípicos em relação a outros 

elementos de uma determinada amostra. Considera-se um ponto outlier quando o erro do valor 

estimado em relação ao valor de mercado é superior ou inferior a duas vezes o desvio padrão 

dos resíduos da pesquisa.  

Quando são poucos os elementos de pesquisa, por vezes, é necessário aproveitar ao 

máximo os dados disponíveis. Nesse sentido, pontos considerados outliers podem ser 

utilizados nos modelos, desde que seja verificado que sua retirada não influencia de forma 

significativa no valor calculado (superior a 10%). 

 

5 PROPRIETÁRIO 

Estado do Rio Grande do Sul. 

 

6 ENDEREÇO 

Apartamento 301 – Edifício Solar do Parque 

Rua Costa Nº 200 – Bairro Menino Deus 

Porto Alegre/RS 

                                                      
4
Fonte: Fundamentos de Avaliações Patrimoniais e Perícias de Engenharia. IMAPE, 1998. 
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7 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

7.1 TERRENO 

 

Imagem de localização (Google) 

Latitude: 30°03’30.72’’ S Fonte: Google Earth 11/12/2022 (Acesso em abril de 2023) 

Longitude: 51°13’39.91’’ O  

 

Características do imóvel 

Formato do terreno:Regular 

Situação de quadra:Esquina 

Cota:No nível 

Vegetação:Médio porte 

Uso do solo:Mista 

Acesso:Muito bom 

Topografia:Plano 

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

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

Área do terreno
5
: 531,43m² 

Medida da frente do terreno: 14,52m Confrontação da frente:Oeste 

Medida lateral 1 do terreno: 36,60m Confrontação da lateral 1:Sul 

Medida lateral 2 do terreno: 36,60m Confrontação da lateral 2:Norte 

Medida dos fundos do terreno: 14,52m Confrontação dos fundos:Leste 

 

Condição de ocupação* 

Ocupado Ocupado (não autorizado) Desocupado 

*Conforme verificado na data de vistoria 
 

                                                      
5
Fonte: Conforme ficha GPE Nº 17044 e Matrícula Nº 49.397. 
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7.2 BENFEITORIAS 

7.2.1 FICHA DE VISTORIA 

GPE Nº 17044 Idade aparente: 
40 

Área = 129,30 m² Nº de pav. 01 

Descrição Padrão Conservação Tipologia 

Rústico Novo Apartamento 

Proletário Entre novo e regular Box 

Econômico Regular Casa 

Simples Entre regular e reparos simples Galpão 

Médio Reparos simples Loja 

Superior Entre reparos simples e importantes Pavimento 

Fino Reparos importantes Prédio 

Luxo Entre reparos importantes e s/ valor Terreno 

Outros Sem valor Outros 

Material utilizado: 

Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura 

Madeira Madeira Cerâmica Alumínio Pintura Portante 

Lajota Laje Fibrocim. 
ondulado 

Ferro Tijolo à vista Concreto 

Cerâmica Gesso Fibrocim. 
estrutural 

Madeira Fulget Madeira 

Basalto PVC Alumínio PVC Cerâmica Metálica 

Granitina Placas acúst. Galvanizado Outros Madeira N/identificada 

Vinílico Aglomerado Laje  Vidro  

Carpete S/forro  Capim  Pedra  

Cimento  Telha de zinco  Reboco chapiscado  

Outros  Outros  Outros  

 

 

8 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Segundo o relatório COVID-19 “Conseqüências globais para Real Estate Documento 

II”, as prioridades do mercado imobiliário mudaram. O segmento de escritórios passou por um 

impacto na sua demanda de espaço flexível em meio ao trabalho remoto em massa. Assim 

sendo, “O segmento de espaço flexível, que nos últimos anos tem representado uma parte 

substancial da absorção líquida em grandes cidades ao redor do mundo, tem diminuído em 

conseqüência direta do surto COVID-19. Isso provavelmente forçará uma consolidação 

significativa em toda a indústria flexível. 

Ao médio e longo prazo, a procura de espaço flexível continuará a ser uma 

característica importante. Muitas empresas não irão comprometer-se com “capex” em grandes 

projetos ou fazer qualquer previsão com relação a funcionários fixos, o que fortalecerá a 

demanda por espaço pré-configurado em termos de flexibilidade. 

Além disso, a enorme experiência em home office reforçará a necessidade das 

empresas adotarem portfólios ágeis e adaptarem o escritório físico para torná-lo colaborativo. 
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A trajetória do mercado de escritórios será moldada não apenas pela capacidade dos 

governos e instituições financeiras em administrar a crise em curso, mas também pelo 

potencial surgimento de mudanças estruturais na forma como o espaço é utilizado e adoção de 

menor densidade de funcionários e implantação de opções de home office. 

Ademais, as instituições financeiras estão passando por um panorama semelhante: a 

abertura de contas, consulta ao extrato, transferências bancárias e outras aplicações 

financeiras podem ser feitas totalmente de maneira digital. Portanto, com a transformação 

digital, os bancos tendem a se manter cada vez mais online, diminuindo assim o seu espaço 

físico. 

Além disso, de acordo com o Índice “FipeZap” de Venda e Locação Comercial, 

desenvolvido em parceria pela FIPE e pelo Grupo ZAP, o fluxo de vendas comercial até o ano 

de 2021 sofreu uma variação negativa. Também, o mesmo índice mostra que o mercado vem 

se recuperando, porém de forma lenta, permanecendo assim, a variação acumulada dos 

últimos 12 meses, no município de Porto Alegre, negativa (2022/2023), conforme anexos 15.5 

à 15.8 constantes às fls. 31 e 32 do presente Laudo. 

Dessa forma, justifica-se a pequena variação do valor do imóvel em relação ao Laudo 

076/2020 devido à depreciação do imóvel e a variação negativa do mercado. 

 

 

Desempenho do mercado Desaquecido Normal Aquecido 

Número de ofertas Baixo Médio Alto 

Liquidez Baixa Média Alta 

Absorção pelo mercado Demorada Normal Rápida 

 

9 METODOLOGIA 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do 

bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 

amostra. 

 

- Tratamento dos dados: 

( X ) Metodologia científica – inferência estatística: dados utilizados 093/103. 

(     ) Metodologia clássica – fatores de homogeneização. 

 

10 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

Método comparativo direto de dados de 

mercado 

Grau de Fundamentação 

Pontos obtidos: 15 

 

Grau I Grau II Grau III 

Grau de Precisão Grau I Grau II Grau III 
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11 AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 

11.1 AVALIAÇÃO DO TERRENO 

11.1.1 EQUAÇÃO DE REGRESSÃO 

Valor unitário = 1/ (0,0010799092 + 2,8464246e – 05 * ln(Área privativa APTO) + 

0,25255097  * 1/ Setor Censitário - 2,4606505e – 05 * Vagas - 5,8108449e - 06 * Equipamentos 

APTO - 8,4589898e – 05 * ln(Nível) - 2,5066754e – 05 * Oferta/Venda - 0,00014073963 * 

ln(Data) - 1,040735e – 06 * Equipamentos PRÉDIO + 1,4987375e – 06 * Conservação 

HEIDECKE ) 

 

11.1.2 DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel 

Área privativa (m²) 129,30 

Renda/bairro (Fonte: Média em salários mínimos do bairro – CENSO 2010 
IBGE) 

7.828,61 

Vagas ( 0=Não tem vagas; 0,5=Tem vagas rotativas; 1=Possui vaga(s) de uso 
exclusivo da unidade) 

1,00 

Equipamentos apartamento  4,00* 

Padrão* (1 - Baixo, 2 –Normal/baixo, 3 – Normal; 4=Normal alto 3,00* 

Nível (Em prédios sem elevador: 10=térreo; 9=2°andar; 8=3°andar; 7=4°andar; 
6=5°andar; Em prédio com elevador: 10=térreo; 11=2°andar; 12=3°andar; 
13=4°andar e assim sucessivamente. 

12,00 

Conservação* (3=Regular; 4=Bom; 5=Novo) 3* 

Oferta/venda (1=Imóvel vendido; 2=Imóvel em oferta) 2,00 

Data (Identifica o mês da coleta do dado, sendo:Ago/21 = 260) 280 

Equipamentos Prédio (3= Portaria; 2= Equipamentos de segurança;1= Salão 
de festas;1= Playground;2= Academia/Espaço Fitness;2= Quadra 
poliesportiva;2= Quadra de tennis;1= Miniquadra;3= Piscina;1= Espaço p/ 
churrasqueira;2= Espaço pet;3= Lavanderia;2= Outros; 

5,00 

Conservação Heidecke (Critério de Heidecke: Novo = 0; Entre novo e regular = 
0,32; Regular = 2,52; Entre regular e reparos simples = 8,09; Reparos Simples 
= 18,10; Entre reparos simples e importantes = 33,20; Reparos Importantes = 
52,60; Entre reparos importantes e sem valor = 75,20; Sem valor = 100 

52,60 

*variáveis não utilizadas no modelo 
 
11.1.3 RESULTADOS 

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confiança. 

 
Intervalo de Confiança 

Unitário 
(R$/m2) 

Total 

Mínimo -7,88% 4.131,52 R$ 534.205,54 

Calculado - 4.484,78 R$ 579.882,05 

Máximo 9,35% 4.904,09 R$ 634.098,84 

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

 
Amplitude 

Unitário 
(R$/m2) 

Total 

Mínimo -15% 3.812,06 R$ 492.899,36 

Calculado - 4.484,78 R$ 579.882,05 

Máximo +15% 5.157,50 R$ 666.864,75 

Valor calculado R$ 579.882,05 
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12 CONCLUSÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 

Avaliação, atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor (arredondado6) de mercado: 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

R$ 580.000,00 
(quinhentos e oitenta mil reais) 

data de referência da avaliação: abril/2023 

 

 

13 RESPONSÁVEIS PELO LAUDO 

 

 

 

 

ROSÂNGELA BITTENCOURT FREIESLEBEN 

Arquiteta Urbanista – CAU(RS) A16986-2 

Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE 

ID 4297369/02 

 

LEANDRO PEIXOTO MAIA 

Engenheiro Civil – CREA(RS) 82.744 

Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE 

ID 4506073/01 

 

 

De acordo, 

 

 

 

LEANDRO PEIXOTO MAIA 

Engenheiro Civil – CREA(RS) 82.744 

Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE 

ID 4506073/01 

 

 

14 COLABORADORES 

Pedro – estagiário de arquitetura e urbanismo 

Porto Alegre, abril de 2023 

                                                      
6Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%. 
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15 ANEXOS 

15.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

Figura 1: Hall de Entrada – Escada 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 

Figura 2: Hall de Entrada - Elevador 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 

Figura 3: 3º andar – Acesso Social e Serviço 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 

Figura 4: Sala de Estar 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 

Figura 5: Cozinha 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 

Figura 6: Área de Serviço 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 
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Figura 7: Dormitório  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 

Figura 8: Suíte 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 

Figura 9: Sanitário Social 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 

Figura 10: Sanitário Suíte 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 

Figura 11: Fachada 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 

Figura 12: Vaga de Garagem 

 

 

 

 

 

 

Fonte: vistoria 13/04/2022 
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15.2 DOCUMENTAÇÃO DOS IMÓVEIS 

Matrícula Nº 49.397 
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Ficha GPE 17044 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

16/05/2023 10:34:20 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 073 2023 APTO 301 RUA COST... 175

19240000001339



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

Laudo de Avaliação nº 073 / 2023        15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

16/05/2023 10:34:20 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 073 2023 APTO 301 RUA COST... 176

19240000001339



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

Laudo de Avaliação nº 073 / 2023        16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

16/05/2023 10:34:20 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 073 2023 APTO 301 RUA COST... 177

19240000001339



Subsecretaria de Patrimônio do Estado do Rio Grande do Sul / 

Laudo de Avaliação nº 073 / 2023 

Ata de convenção do condomínio do Edifício Solar do Parque, constante das fls. 

125 do PROA Nº 19/2400-0000133

 

Subsecretaria de Patrimônio do Estado do Rio Grande do Sul / 

       

onvenção do condomínio do Edifício Solar do Parque, constante das fls. 

0000133-9 

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

  17 

onvenção do condomínio do Edifício Solar do Parque, constante das fls. 114 a 
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15.3 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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15.4 DADOS DA AMOSTRA 
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15.5 VARIAÇÃO DO ÍNDICE FIPEZAP – VENDA –  VARIAÇÃO ÚLTIMOS 36 MESES 

(consulta em abril/2023) 

 

        

 

15.6 TABELA FIPE ZAP PORTO ALEGRE FEV/21 
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15.7 TABELA FIPE ZAP PORTO ALEGRE FEV/22 

 

 

 

15.8 TABELA FIPE ZAP PORTO ALEGRE FEV/23 
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15.9 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
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