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LAUDO DE AVALIAÇÃO 093/2022
FICHA RESUMO

Objeto
Loja de Certidão de Matrícula nº 56.876 e GPE nº 17394

Objetivo
Determinação do valor de mercado do imóvel próprio do estado

Finalidade
Instruir processo PROA nº 20/1300-0002719-4

Localização1

Rua Tenente Ary Tarragô, 440, apartamento 202, bloco 14 

Conjunto Residencial Alto Petrópolis

Bairro Jardim Sabará - Porto Alegre/RS

Área avalianda2

Área útil (privativa) do imóvel = 61,65 m²

Proprietário
Estado do Rio Grande do Sul

Resultados da avaliação
Valor de mercado do imóvel R$ 180.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Rosângela Bittencourt Freiesleben
Eng. Leandro Peixoto Maia

Porto Alegre/RS, julho de 2022

1 Conforme Matrícula Nº 56876 e DMI 2022/09495

2 Conforme Matrícula Nº 56876 e GPE Nº 17394
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1. SOLICITANTE
SEPLAG / DIACO/DEAPE

2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO
Determinação do valor de mercado do imóvel próprio do estado.

3. FINALIDADE
Instruir processo PROA nº 20/1300-0002719-4. 

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 Certidão de Matrícula nº 56.876, referência livro nº 2-RG, às fls. 1, datada de 20 de outubro de

2020, obtida junto ao Ofício de Registro de Imóveis da 4a Zona da Comarca de Porto Alegre/RS.

- na ficha cadastral GPE nº 17394;

- em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel, realizada no dia 06/07/2022;

Devido à impossibilidade de acesso interno ao imóvel este laudo foi desenvolvido adotando uma

situação-paradigma, de acordo com o item 6.3.1 na Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019.

Com essas considerações o presente Laudo tem o seu  USO RESTRITO; eventuais divergências

quanto às condições físicas do imóvel podem alterar os resultados deste trabalho.

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.

Observar que para a alienação/venda/permuta esta avaliação tem prazo de validade limitado a
um ano de sua lavratura, conforme determinado no Decreto Nº 53.425, de 09 de fevereiro de 2017.  

5. PROPRIETÁRIO
Estado do Rio Grande do Sul

6. ENDEREÇO
Rua Tenente Ary Tarragô, 440, apartamento 202, bloco 14 

Conjunto Residencial Alto Petrópolis

Bairro Jardim Sabará - Porto Alegre/RS
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7. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

Latitude:    30°02'18"S Fonte: Google Earth (2022)

Longitude: 51°08'11"O

IDENTIFICAÇÃO
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Características da região e entorno

Atividade predominante:  

Padrão construtivo do entorno:  

Zoneamento:  

Tráfego de pedestres:  

Tráfego de veículos:  

Pavimentação do logradouro:  

Pavimentação do passeio:  

Infraestrutura: ☐☒ ☒ ☒ ☒ ☒  Acessibilidade,  Água potável,  Energia elétrica,  Esgoto pluvial,  Esgoto sanitário,  Gás canalizado,
☐☒ ☒ ☒ ☒ ☒ ☒ Iluminação pública,  Logradouro,  Meio fio/sarjetas,  Passeio público,  Pavimentação,  Sem infraestrutura,  Telefone

Serviços públicos: ☐☒ ☒ ☒ ☒ ☒ ☒ ☒ ☒  Coleta de lixo,  Comércio,  Correios,  Educação,  Lazer,  Rede bancária,  Saúde,  Segurança, 
☒Sem serviços públicos,  Transporte coletivo

Influências valorizantes: ☐  Clubes,  ☒ ☐ Comércio,  Empreendimentos,  ☒ ☐ Escolas,  Estações,  ☒ ☒ Hospital,  Mercados e ou
☐ ☐ ☐ ☐ ☐supermercados,   Orla/praias/lagos,  Parques/praças,   Posto policial,   Posto saúde,   Sem influências  valorizantes,  ☒

☐☒Shopping,  Universidades/faculdades,  Zona incorporação

Influências desvalorizantes: ☐ ☐ ☐ ☐ ☐ ☐  Aeroporto,  Área inundável,  Aterro sanitário,  Estação tratamento esgoto,  Indústria, 
☐ ☐☒Presídio,  Sem influências desvalorizantes,  Sub-habitação,  Unidades carentes

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

Área do terreno: = 41.993,00 m²

Área construída: 70,72 m²

Área privativa: 61,65 m²
Área de uso comum: 9,07m²

Padrão: Baixo

Topografia: Plano (0% - fonte: Google Earth)

Vegetação: Grande porte

Vocação: Residencial

OCUPAÇÃO
(    ) ocupado ( X ) desocupado 

Conforme verificado na data de vistoria, (informação da vizinhança).

Benfeitoria3 Idade aparente: 40 Área = 61,65 m² Nº de Pav: 01

Padrão Conservação Tipologia

□ Mínimo □ Novo ■  Apartamento

■  Baixo □ Entre novo e regular □ Box

□ Baixo/normal □ Regular □ Casa

□ Normal □ Entre regular e reparos simples □ Galpão

□ Normal/alto □ Reparos simples □ Loja

□ Alto □ Entre reparos simples e importantes □ Pavimento

□ Luxo ■ Reparos importantes □ Prédio

□ Outros □ Entre reparos importantes e s/ valor □ Terreno

□ Sem valor □ Outros

Material utilizado

Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura

□ Madeira □ Madeira □ Cerâmica □ Alumínio ■ Pintura □ Portante

□ Lajota ■ Laje □ Fibro cim. ondulado ■ Ferro □ Tijolo à vista ■ Concreto

□ Cerâmica □ Gesso □ Fibro cim. estrutural □ Madeira □ Fulget □ Madeira

□ Granito na loja □ Pvc □ Alumínio □ PVC □Cerâmica □ Metálica

□ Granitina □ Placas acústicas □ Galvanizado □ Outros □ Madeira □ N. Identificada

□ Vinílico □ S/ forro ■ Laje □ Vidro

□ Carpete □ Aglomerado □ Capim □ Pedra

□ Cimento □ Telha de zinco □ Reboco chapiscado

□ Outros □ Outros □ Outros

3 Vistoria externa
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8. DIAGNÓSTICO DE 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: 82/151 dados utilizados

(    ) metodologia clássica – fatores de homogenização

10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
Método comparativo direto de dados de mercado
Grau de Fundamentação 
Pontuação obtida: 17

☐ Grau I ☐ Grau II ☒ Grau III

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

11. AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS
11.1 EQUAÇÃO DE REGRESSÃO

Unitário = 2602,6535 * e ^ (4,3173241 * 1/Área privativa APTO ) *e ^ (1,7555075e-05 * Setor Censitário ) *e

^ (0,096374066 * Vagas ) *e ^ (0,17139905 * Padrão ) *e ^ (0,01357057 * Nível ) *e ^ (0,055928141 * Oferta/

Venda ) *e ^ (-107,92178 * 1/Data )*e ^ (0,0059234201 * Equipamentos PRÉDIO )*e ^ (-0,0028154334 *

Conservação HEIDECKE ) 

11.2 DADOS DO IMÓVEL AVALIADO

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel

Área construída (m²) 61,6500

Rendimento Bairro 4.099,46

Vagas Estacionamento4 0,5 (rotativo)

Padrão 1,00

Nível 11,00

Oferta/venda 2,00

Data 271,00

Equipamentos Prédio 6,00

Conservação Heidecke 52,60

4 Estacionamento  rotativo conforme convenção condominial  “capítulo  XIII -  Artigo 15“, descrito  em página  fornecida  pela administração  do  Condomínio  Residencial  alto

petrópolis (em anexo fl. 27  e 28  do presente Laudo)

LAUDO Nº 093/2022 7

13/07/2022 14:20:58 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 093 2022 ARY TARRAGO 440 B... 17

20130000027194



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

11.3 RESULTADOS
Resultados da moda para 80% de confiança

Intervalo de Confiança Unitário
(R$/m2) Total

Mínimo -4,55% 2.778,49 R$ 171.293,95

Calculado - 2.910,89 R$ 179.456,37

Máximo 4,77% 3.049,60 R$ 188.007,94

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

Amplitude Unitário
(R$/m²) Total

Mínimo -15% 2.474,26 R$ 152.537,91

Calculado - 2.910,89 R$ 179.456,37

Máximo +15% 3.347,52 R$ 206.374,83

Valor calculado: R$ 179.456,37

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

atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor venal (arredondado5) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL
R$ 180.000,00

(cento e oitenta e mil reais)

data de referência da avaliação julho/2022

13. RESPONSÁVEIS PELO LAUDO

ROSÂNGELA BITTENCOURT FREIESLEBEN
Arquiteta Urbanista – CAU/RS A16986-2 

Analista Arquiteto DIAVA/DEAPE

ID 4297369/2

Leandro Peixoto Maia
Engenheiro Civil – CREA RS 82.744

Analista Engenheiro - DIAVA/DEAPE

ID 4506073/01

Porto Alegre, julho de 2022

5 Conforme item 7.7.1 na NBR 14.653-1:2001 o resultado final pode ser arredondado até 1%
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14. ANEXOS
14.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

VISTA BLOCO 14 ACESSO BLOCO 14

ÁREA COMUM SEGUNDO ANDAR ACESSO APARTAMENTO 202
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14.2 DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL
MATRÍCULA 56876
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GPE Nº 17394
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DMI nº 2022/009495 EMITIDA EM 11/07/2022
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14.3 MEMÓRIA DE CÁLCULO
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DADOS

LAUDO Nº 093/2022 25

13/07/2022 14:20:58 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 093 2022 ARY TARRAGO 440 B... 35

20130000027194



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

LAUDO Nº 093/2022 26

13/07/2022 14:20:58 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 093 2022 ARY TARRAGO 440 B... 36

20130000027194



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

PÁGINA DA CONVENÇÃO CONDOMINIAL QUE REGULAMENTA O ESTACIONAMENTO, FORNECIDA
POR EMAIL PELA ADMINISTRAÇÃO DO CONDOMÍNIO RESIDENCIAL ALTO PETRÓPOLIS
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14.4 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
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Nome do documento: Laudo 093 2022 GPE 17394 AptoAry Tarrago.pdf

Documento assinado por Órgão/Grupo/Matrícula Data

Rosangela Bittencourt Freiesleben SPGG / DIAVA/DEAPE / 4297369 13/07/2022 14:12:06

Leandro Peixoto Maia SPGG / DIAVA/DEAPE / 450607301 13/07/2022 14:19:14
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