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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
LAUDO DE AVALIAGAO 153/2022
FICHA RESUMO
Objeto
Loja Comercial localizada no Edificio Gaucho de matricula n® 160.312 e GPE n° 25896
Objetivo
Determinagao do valor de mercado do imdével para fins de alienagéo.
Finalidade
Instruir processo PROA n° 22/1300-0007825-3 - Alienagao
Localizagao
Loja Edificio Gaucho
Av. Presidente Franklin Roosevelt, 381
Bairro Navegantes, Porto Alegre/RS
Area avalianda
Area total do imével': 83,50 m2
Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul
Resultados da avaliagao
Valor de mercado do imovel R$ 250.000,00
Avaliadores
Arquiteta Urbanista Thais Woélfle Danelon
Arquiteta Urbanista Patricia Furni Cousseau
Porto Alegre/RS, Outubro de 2022
1 Conforme Matricula n® 160.312 e GPE n° 25896
Laudo n° 153 /2022 2
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1. SOLICITANTE
SPGG/FT IPE/DEAPE

2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagao do valor de mercado do imével para fins de alienagao.

3. FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 22/1300-0007825-3 - Alienagao

4, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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 (Iméveis Urbanos),
e baseia-se:

- na Certidao de Matricula n® 160.312, referéncia livro 02, as fls. 01, datada de 08/09/2022, obtida
junto ao Oficio de Registro de Imoéveis da Comarca de Porto Alegre/RS, 12 Zona.

- na ficha cadastral GPE n° 25896;

- em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel, realizada no dia 05/10/2022;

- em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores,
intermediarios, etc.).

Durante a vistoria verificou-se que o imével encontra-se fechado. Dessa forma, a vistoria foi
realizada somente na condigao externa, de acordo com as fotos em anexo.

Além disso, foram utilizados dados do Laudo 100/2019 (laudo anterior), dados de lojas de outros
bairros da cidade de Porto Alegre e dados de lojas atuais do bairro Navegantes.

Segundo o Indice FipeZap de Venda e Locagdo Comercial, desenvolvido em parceria pela Fipe e
pelo Grupo ZAP, o fluxo de vendas comercial até fevereiro/2021 sofreu uma variacdo negativa,
provavelmente, devido a Pandemia do COVID-19. Também, o mesmo indice mostra que o mercado vem se
recuperando, porém de forma lenta, permanecendo, assim, a variagdo acumulada dos ultimos 12 meses
negativa (fevereiro/2022), conforme anexos. Por isso, a variavel data foi inserida no modelo desenvolvido
com o crescimento negativo.

Nao foram efetuadas investiga¢des quanto a corregdo dos documentos analisados.

Investigagdes envolvendo aspectos legais néo fizeram parte do presente trabalho.

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagdes através de
instrumentos de medigéo.

Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

Na presente analise considerou-se que toda a documentagéo pertinente encontrava-se correta e
devidamente regularizada, e que o imével objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer, 6nus|jou
gravames.

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

Laudo n° 153 /2022 4
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Devido a impossibilidade de acesso interno ao imovel, este laudo foi desenvolvido adotando uma
situagdo-paradigma, de acordo com o item 6.3.1 na Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, tendo
sua utilidade restrita a essa situacao.

Nao estdo contemplados neste estudo maquinas e/ou equipamentos.

Considerando a sua finalidade, esta avaliagédo tem prazo de validade limitado a 02 (dois) anos a

partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro de 2021.

5. PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6. ENDERECO
Loja Edificio Gaucho
Avenida Presidente Franklin Roosevelt, n° 381

Bairro Navegantes, Porto Alegre/RS

7. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

g

ud - J 51012 elev 5m |-je do/ponto’d : /IS804 1424im
Latitude: 30°00°10.58” S Fonte: Google Earth 04/07/2021 (Acesso em setembro de 2022)
Longitude: 51°12'04.97” O

Laudo n° 153 /2022 5
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Identificagao
Descrigdo conforme a Matricula n® 160.312:
IMAVEL: & lojia no andar térreo do Edificieo Gauche. coem enkracda
independente pelo nQ 381l da avenida Presidente Roosevelt, com =a
drea Util de 83mgS50 e area total de 23mg77: correspondendo-lhe a
parte ideal de 178 nas coisas comuns e no terrenoc. o qual medes
1imo0o de frente a avenida Presidente Roosevelt, por 1$m70 da
Frente ao Ffunhdo., onde entesta com imovel de 0Otto Eidt: dividindo-
s por um lado com a avenida Franga., e pelo outro., com dito de
Mosmy . Aragjo. “Bairro: MNavegantes. ~Quarteirdo: avenidas
Praasidents Ronzevelt, Cairi, Franca, ruas Santns Oumant, Doautor
Jodo Inacio.-
Caracteristicas da regiao e entorno
Atividade predominante: Mista
Padréo construtivo do entorno: pg,ixo/Normal
Zoneamento: pairro
Trafego de pedestres: ;o
Trafego de veiculos: g
Pavimentacdo do logradouro: agfqito
Pavimentagéao do passeio: pyggito irregular
Infraestrutura: ® Acessibilidade, ®@ Agua potavel, ® Energia elétrica, B Esgoto pluvial, O Esgoto sanitario, 0 Gas canalizado,
lluminagéo publica, & Logradouro, & Meio fio/sarjetas, & Passeio publico, B Pavimentagao, & Telefone, O Sem infraestrutura
Servigos publicos: X Coleta de lixo, ¥ Comércio, Xl Correios, & Educagao, [ Lazer, ¥ Rede bancaria, ® Saude, & Seguranga,
X Transporte coletivo, 0 Sem servicos publicos
Influéncias valorizantes: O Clubes, ® Comércio, O Empreendimentos, Escolas, O Estagbes, O Hospital, Mercados e ou
supermercados, O Orla/praias/lagos, ¥ Parques/pragas, O Posto policial, ¥ Posto saude, O Shopping, O Universidades/faculdades,
0 Zona incorporagado, 0 Sem influéncias valorizantes
Influéncias desvalorizantes: O Aeroporto, O Area inundavel, O Aterro sanitario, O Estacao tratamento esgoto, O Industria, O Presidio,
0 Sub-habitagédo, O Unidades carentes, ¥ Sem influéncias desvalorizantes
Caracteristicas do imoével
Formato do terreno: Regular
Situagao de quadra: Esquina
Cota: No nivel
Vegetacdo: gem vegetacao
Uso do solo:  comercial
Acesso: pom
Topografia: pjgng
Tipo de cercamento: OArame, O Gradil, O Muro, & Sem cercamento, O Tela
Superficie: OAlagadica, OArenoso, JArgiloso, O Com aterro, 0 Com entulhos, O Pantanosa, & Seca
Area da Loja: 83,50 m?
Area do Terreno: 216,70 m?
Medida da frente do terreno: 11,00 m Confrontagéo da frente: g qeste
Medida lateral 1 do terreno: 19,70 m Confrontagéo da lateral 1: g §oeste
Medida lateral 2 do terreno: 19,70 m Confrontagéo da lateral 2: Nqrqeste
Medida dos fundos do terreno: 11,00 m Confrontagéo dos fundos: N\groeste
Laudo n° 153 /2022 6
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Condicao de ocupacgao*

0 Ocupado X Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria.

8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

- desempenho do mercado desaquecido [m] normal ] aquecido
- nimero de ofertas 0O baixo [m] médio 53] alto

- liquidez baixa ] média 0 alta

- absorgao pelo mercado demorada [m] normal ] 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 32/43

() metodologia classica — fatores de homogenizagéo

10. ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de mercado Grau |
Grau de Fundamentagao
Pontuacéo obtida: 13

Grau de Precisdo (MCDDM) O Graul

11.  AVALIAGAO DOS IMOVEIS

111 AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUAGCAO DE REGRESSAO

0O Graull O Graulll

O Graull Grau lll

Unitario = 1525,8328 * e A (-0,0012302777 * Area) * e » (0,40698191 * 1/Data) * e * (-0,066637284 *
Esquina) * e * (-1,3933978 * 1/Padréao) * Renda-Bairro * 0,2811396

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIADO

Variaveis do modelo de célculo Paréametros do imoével
Area (m?) 83,50

Data (1 — Julho/2019, 11 — Maio/2020, 32 — Fevereiro/2022, 40 — Outubro/2022) 40,00

Esquina (1 — esquina, 2 — meio de quadra) 1,00

Renda/Bairro (Fonte: Média em reais — CENSO 2010 IBGE) 2.802,45

Padrdo (1 — Baixo, 2 — Normal, 3 — Alto) 1,00

Unitario (R$/m?) 3.009,30

Laudo n° 153 /2022
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11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1Resultados da moda para 80% de confianca

ninistrativos e-Gov

22130000078253

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

Intervalo de Confianca t:;;:'z(; Total
Minimo -9,32% 2.728,87 R$ 227.860,65
Calculado - 3.009,30 R$ 251.276,55
Maximo 10,28% 3.318,55 R$ 277.098,93
11.1.3.2Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
Amplitude l:;;,?::)’ Total
Minimo -15% 2.557,90 R$ 213.584,65
Calculado - 3.009,30 R$ 251.276,55
Maximo +15% 3.460,69 R$ 288.967,62
Valor calculado: R$ 251.276,55

12.  CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de Avaliagao,

atribuimos ao imovel em estudo o seguinte valor (arredondado?) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 250.000,00

(duzentos e cinquenta mil reais)
data de referéncia da avaliagado OUTUBRO/2022

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

Laudo n° 153 /2022 8
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13. RESPONSAVEIS PELO LAUDO

THAIS WOLFLE DANELON PATRICIA FURNI COUSSEAU
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0 Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A115526-1
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE
ID 4819101/01 ID 4819110/01

De acordo,
LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744

Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01

Porto Alegre, Outubro de 2022

Laudo n° 153 /2022 9
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14. ANEXOS
141 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Vista da Avenida Presidente Franklin Roosevelt Vista da Esquina c‘:"-" 'i'ﬂlf.i
A
r 5".‘>|'.'|'-‘-':'-"Q
Laudo n° 153 /2022 10
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14.2 DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
MATRICULA N° 160.312

Ay ¢ dge o ash sk TEE Y R e Badad U205 ThibG

P i o &

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADD DO R GRANDE DO SUL

REGISTRO DE IMOVEIS DA 1 ZONA
PASTA Al FRRE
WWW_lamanapaiva.oom.br
Joao Pedro Lamana Palva

Re gistrador

CERTIFICD, mara:mmw:m&alelemassmw sido pedidn, gue revendo neste Servico
Regisiral, o Laeo rf 2 - Registno Geral, werdiguel consiar ng mairicula o beor seguins:;

Pagna 1 de 2

REGISTRO DE IMOVEIS DA 'IIIQIHA-F.A'L.ﬂqHE

a LIVHLU MY = HEWIETHD WAL 5 b
; RE | Im'lulu..lu-
PORTC ALEGRT ™ faoeto g 300 4 1 B T

Independente pelo 2 381 da avenida Presjoeante Roossvelt, com

Jolia Trdolo.

DL, Lenp mEem sl L elemde =
DARIGEM: Z-0U fle. ZUA7 9 10EB.1268 cdateds
0 esaor, autorirads.?

N\QL: Voxns

- Procede-se g esta averbacio para ficas
constanda gqua o CNM desls nmtﬁt:uh $09922.2.0160302-06G, -
Parto Alegre, 26 de agosto de 2033 f""
Registrador/Substitutola)/ I:sr:re‘-'crﬂ.l: Autorizadofa)! ¥
CHMOLUMENTESS  Grotuito: Sclo do Clecgllcosiie 0102, 00, 2g00002.33A7TE  are
ﬁ{:_-—jmm{ AV-doisfcanto 0 sessanta mil @ Erezentos & doze), am L7/8/Z022, -
NUMERD DO CENPI/MP - Nos bermos do requerimento datade de 16 de agosto d=
2022, natrwldo com o compiavante de nscrigie 8 situagho cadastral do CHNP, fica
constando que o proprietdrie na abeartura desta matricula, INSTITUTO DE
FPHEVIUENLLA U ESTADD U0 ATO GRANDE DO SUL = TRCKSGS, maid e ils

ne CNPYMF sob o nimers 92.829.100/0001-43,
BROTOCGLEA - Tihuln apantads sab o nimern B58.307, am 17/8/2
Porto Alagra, 26 de agosto de 20237.-
Registrador/Substitutela)/Escrovente Autarizadaia): o - -
EHQJ.L.I?:],EL-E{.‘.E_jﬂLuLE_._hﬂ'ID = Flacalzagsn b 00 2200002, 33276 T e
[R-trdsfcanto @ aessenta mil o trezentod & doze), em 17/B/3022,-
Troansfordnels de Imbével para patriminie sctadusl -

TRANSMITENTE - INSTITUTD DE PREVIDENCIA DO ESTADRD DO RIC GRANDE DO
SUL - IPERGS, {d quallficadn neata malrcula, -

- ESTADD DO RID GRANDE DO SUL, com sede na Praga
Marechal Deodors £/pf, Cenbrs, nests Capital, com CHPYME sab pdmers
AT 814, 070/0001=80.-

- Artigo 28 de Lei Complameantar Estadual n® 15.144 de 5 de
abril de 2018, regulamentada palo Docreto Estsdual n? 55,916 de 11 de maio de
2021 @ artiga 77 da Lal Catadusl n® 15,764 de 15 de derambro ge 1021 .-

- D constante desta matricula.-

IMOVELE A Lol we mrder Peecds e Bdlflvie Oausbhe, ssam sascada

Armg OFil e A%RgSO = frea Eobal de FEIMOTT; correspondando-1he &
prar b Injwal ol 158 pen ocorlkes comuns e oo terreno, o oqual  mechs
Limdo wle freapes & avenlda Presidents Aooasevalt, por L19m7T0 dn
freante ao fwumdo, onde antenta oom Iedevel de OtGe Elcdk: dividindo-
me por umw lada com a avenida Frangpa, = peloc outro, com dita o

Hopamy E. Arag)o, -Bairre; Havegantes. -Quarteiricor avenides
PrEaa i desnts  Panascsl e rfaien T ranns e BEaraam Momoamts P atas i

PRAOPRIETARIO: ITHSTITUTO OE FPREVIDENCIG DD ESTADO 00 RIO GRANDE DD

12{avUumfrantn o seccanta mil o trasenbne e Hase ) e 1RGNS T

| §i4185K0 DA D01 - 7ot s
- Fol amitida a DO, nos termas da legislagdo vigenta, -
L. . b e L PR

Ll
i
- 8
= 3
-
i
:
g
:
-
:
:
2
£
i
5
:
|

Continue na proxima pagns -

cliMmea
Travessa Francsco oo Lsonardo Truos, o 94, 12° anaar - Fare- (51) 1221-8747 - CEP: 90 0104050 - Poro Akegre-RS Quot I W
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Pagna 2 de 2
CominBCan da Paging amBrior - = == - s i e s s s s s
REGISTRO DE IMOVEIS DA 19Z0NA- P, ALEGRE
LIVRAO N® 2 — REGISTHO GERAL
FLa REATTICALE,
1v | 160,312

§
%
:
:
:
i
§
!
]
5
;
:
|
i
E
|

PROTQCOLO

Porto Alegre, 26 de agosto de 2022 .- =

Registrador/Substitutola)/Escrevente Autorizadofal:_ 2
EMOLUMENTOS - Gratuito, Solo de Fiscalizacdo 0460,00.22000032, 3

= Titwlo apontado sob o nimero 955,397, em 17/8/202

b b EROEREONID = T 3RO WHE AN SO0 YN A0 S0P 000 e Oy G 96s 3

CORTINLLG, A POLMRE §° = |'I

FEEN CERTIOAD FIN SSSOROLON DOCHT ALMEHTT. AN WM DR [ A PORLICE, SOMCNTE CHARSA NTO MR TOA, (BTN CHOTTAL CHIALTUER COPLA I a4 u._i;
CERTARAD, AT & P AR TR LN DS TAL. WAL TR WALIDADE | & BT MUK DO DOCUREMTT CRIDE L RADA MTCOINS WA, O IEFERID0 E VERDAN |11 E

Poris flege, B e siembre de 2007, we 128701,
EMIDLUMENTD S : Gratuite - rum

i ez 1R 7 Firwme  DAA 00 PG00 H304 - Tirmdm
Herain e s e Orie ) HES 00 T VST - ol

e & corekn estard disponivel en otk 24h
Sy oo e ok Thbunal e Jstga i RS

v hitbge ) ok jus b sl ndagita | iconselta
Chars da sterticidade para concalta
P02 5 P 00 9300 61

Ragsiradorn 5 ged o sorevants: fuborie adole)

Trawessa Francsco de Leonarmo Truda, n* 88, 12° andar - Fore- (57) 3221-8747 - CEP: 0Q00-050 - Porto At—aglg;lgsl
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FICHA GPE N° 25896
GOVERNG DO ESTADD
RIGCGRAHIE Gy S
HCRFTAE LANEISHEIYE
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRM;M} DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO BAOVEL - N° 25898
DADDE GERAIE
Husmero do Cadsstro: 2o Classitizago: PROPRID
Mo de Referdnola do Imevel: Mome de Raferénola dac
Clossifioado do Bom Pobilen:  DOMBIAL Unikdade Assoolada:
Tipo co Imdwed: LOUA COMERCIAL Sthsagdo de Desiinagia: DEETINADG PARCIAL
EHusgdo o Raguianzagso: REGULARIZADOD Indios ds Dectinagso (%] 0,322092
Dusorigho: Edifido Gadcho; Processe 354872440870,
DemAint e 23322020 - Froa 201 300-0008015-0 pagament de icf 2020 - smm
Em ANsnagsoc N3 M InocTporagsa PROAIZPL 1RI24D0-000ST7S-T
L Autorizativa de Allenagle: H® Allsnagas PROAMEPL
Dats Lal fistortzattva 2 lsnsga: MIRF:
N* fomibo antigo oo Imovet: COowR:
Uso megular: CAR:
TamEaan Patr. Historoo: nbo WALOM DE PATRINGHNIGO RETORGE E GULTURAL
M Incariglic Munioipad: bies Tipo s Valor Ectera Compsisnts Lagiclaght  NOmanciAne
BANGA MOVEL
Motivo da Ealus: Dats da Balxa:
M® Frooscco da Eadva 3P M® Froosceo da Ealua PROA-
Informagbet Adigicnalc Balxa
PROCEEZOR
Data Congults  N® Prosssco Data Absrfurs  Accunio Tipo Assuntc 3fuagio
14050z 19130000059155 14050021 Farticpagio em Adva
501202 2043000008150 Z2M2000 Frogramagic Arquivad
ZEMoea 21130000089752  ZEMO2021 Imivels Az
Lozt v 2113000004862 it =g | Ienadiiels Ao
=tk e 2124420005322 2o Emsdels ]
sz 22¥30000033373 oo Frogramagio -]
hEd et 22130000003503 TTOEIaT Endels Advo
LOCALIZACAD
Zona: Urbana
Urkdade da Federagle: Rio Grande oo Sul
Munlolpls PORTO ALEGRE
BalrroiDistriio: NAVEGANTES
Logradournilosalidade: AV PRES FRANKLIN RODSEVELT
MumsroiLate: 381
EuaGac
Compdemento:
CEP:
Fooio Referdnola: Esquira Au. Franga
BECRREFERENTIA
DATUM: Coordensdss Osodécioas do Marso
Fuco: Latrtuce grau-
Maridlan Candral: Laifuds minute:
Latudes segurdo:
Coords Pianac UTH do Maroo
Attitude oriométrioa: Lnghtuds grau:
Ecis: Longhuds minuo:
Horts: Longitude segundo:
i el s eied pag fde4
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=
GOVERNDO DO ESTADD
RIO GRANDE D SUL
Ml it

HECRETARIA D

ekl okl el
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25896

PROPRIEDADGE

Ethaagla requiarizaglo Estado:  REGULARIZADG

Tipo de Reglsro: Maricua

Mimero do Registro: 18312

Linre: 2RE

Falha: o1

Carbaria: RI OE FORTO ALEGRE 29 ZONA

Coonaroa; PORTO ALEGRE

Cata do Feglstra: 120014

Forma de Inoorparagio:; INCORPORACAD AC PATRIMONID PUBLICD
Valor ge inoorporagla; A3 1,00

Proprisdade | Poscs: RID GRANDE D0 BUL BOVERMD D0 ESTADD
Data regictro padriménio Unido:

Cortidio autortzativa transt.:

TERFERD

Matrigisd

#thsagdn terra rural:
Arsa Taotal (m): Z16,70

Freats fmijc 11,00
Arsa gom fragde ime): 27,0875
Fragdo ldeal (m: 0,125000
Profundidade Eguivalents jmi:

Arsa Dispordved mA): HETD

TERREWD REGIETRADD

Fronde/Lateral Confrontagdo da FrenisiLateral Conrontants
11,00

TERRERD VISTORIA

Informagies complemantarss
vepetagla:

Ugo do codo:

2Huagdo de quadra

Lewantads {Viciora)
Arss Total [me):
Franis (mj:

COHFRONTANTES VISTORIA

Lasis:
Omeins
Moris:
Fulz

EDIFCAGOESBENFEITORIAR

0082022 pag 2 oe @
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xR
GOVERAND DO ESTAD
RIO GRAMDE DO SUL
DEPARTAMENTO DE ADMINIS A0 DO PATRIMONIO DO ESTADD
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25896
Ecpéaks Datn balxa Home refardnala Airsa ot §mS) Ares todsl (mF]  Averbagla  N°pavimentos  Area disponieel
LouA B350 L i 52,77
VIZTORIA
INFRAESTRUTURA
Bervigos o Inctaisgdes
F tagso do dowra; Trifego S pedecinec:
Pavimaniagho paceaio: Trifego de veloulos:
Zonaamsb: Abrvidade predominants:
Langura logrado s jmj:
DOCUMENTOZ
Data Tipo D it Mome D
F ot ) MATRICLLA, MAT 1E0312.POF
1207022 VIETORIA | WIZTORALA 23-2022 GPE 25835 POF
152 LE|} DECRETO /!  LE| {5764-2021 - GESTAD DE
14062021 HISTGRICD Ficha paf
CHNE2021 LEI/ DECRETO/ DECRETOD ESTADUAL NA 55315~
12082013 FARECER FARECER TECHICO 121-2093.POF
DROTIA0E LAUDO DE LAUDD 225895 - PORTO ALEGRE
DEM42018 LEI/ DECRETO/  LE| COMFLEMENTAR NA 15144~
1202014 MATRICILLA, Mzt 160312 pat
IMAGENS
HEZTORICD
Dats Tipa H® de Prooscso Armun
14062021 Ciassificaglio 15430000055 155 Flcha padf
HIZTORICD DE 30UICTAGOES
DL0S2022 pag 3de 4
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=
GOVERND D ESTADD
RID GRANDE DO SUL
DEPARTAMENTO DE RDHI“ISTRACA.D DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO MOVEL - W° 25896
W20 TERCEIROE DO IMGVEL
Tipo Dooumsnte: H* Prosessa FROAJERI: DO3S4ET-244 28T
Tipo Uso Teroelros: Actorzapho de Uso
Finalidade Uso: LIS DNEMTED
Musmaro Doourmento: Guantidade Prazo:
Arsa Mov. Temano [m=): Data Pub. Hardo Oflolal-
Prazo: Indeterminsdo Data Términa:
Tipo Dés Mde Ano Prazo: Anprscantands Lagai: Bim
Darta inlulo: 1301200 Mommne Repres. Legal:
Intereenidnala- LLE] Momme Intereenients:
COHEROEIDADE
Walor Arreoadaglos 21=1,70
Eigia indios reajucts:
Indioe Reajuchs: Percesrhusl Juros:
Yenolmerhs [da): 10 Percenboal Mutta:
DADDE UEUARSD
CPRMOGC:
Moena Uemdrio: Mrvel 4. T. Rodriguss
Unddades da Fedsmagia: Mome Municiplo:
BalrroiDictriin:
Mome Logradouro:
g TelaToms:
EDIF“EI:DE* UED TERCEIRGE
Ecpéals Edifioagdo Ares Mo, Edificagc Inv) Arsa Disponivel (m7) Diata Iniotal
LA 100
WIS TORIA
Data da vistoria:
Empreca vistorladora:
Victoriador [a):
Obsarvagies oa visioria:
Sihaaplo de losalizagla:
Cbetruido:
Motive da obebruglo:
Contato mo looal:
Tedsfore do sontaio:
Pertancs a0 Ectado do RE:
OS0S2022 pag 4 ded
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14.3 TABELA FIPE ZAP PORTO ALEGRE FEV/21

PORTO ALEGRE (RS)

22130000078253

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

fipe ZA

® Ultimos resultados do Indice FipeZap - Venda Comercial

B Variagdo acumulada em 12 meses

Série histdrica do comportamento de prego médio de imdveis comerciais (%)

Amostra FipeZap (Venda Comercial) 9.756 anincios

Variagéo no més (feveraira/2021) 0,20% W i
Variagao acumulada no ano (2021) -0,48% W i
Variagao acumulada em 12 meses -3,14% W L
Prego médio de Venda Comercial (fevereiro/2021) A% 7022 / m* %
45
25
® Ultimos resultados do Indice FipeZap - Locagao Comercial o%
.
Amostra FipeZap (Locagao Comercial) 7593 aniincios ;:
Variagao no més (fevereiro/2021) -0.07% W
Variagao acumulada no ano (2021) i
Variagao acumulada em 12 meses +0,85% A e o n
Prago médio de Locagio Comercial (fevereiro/2021) RS 2078 / m° i3

Rental yield (fevereiro/2021) 044% = m./524% aa.

PEA (IBGE)
B Maiores e menores valores por zona, distrito ou bairro*

Comparativo de prego médio de venda no Gitimo més (RS/m?)
IARDIM EUROPA

SANTANA 12140

IARDIM EUROPA 12028 WILA JARDIM
BOA VISTA 11.315 BOA VISTA

PRAIA DE BELAS 11.288 CHACARA DAS PEDRAS |
MONTSERRAT |2 11229 SANTANA
@ PORTO ALEGRE (média) @ PORTO ALEGRE (média)
BoM JESUS T 4131 SAD GERALDO
SAD GERALDO 4063 SANTA CECILIA
CAVALHADA 3940 PASSO DA AREIA
CENTRO HISTORICO 3827 VILA IPIRANGA
NAVEGANTES 3.280 SARANDI

Parto Alegre (Vends Comercial) Porto Alegre (Locagdo Comercial)

M Maiores & mencres valores por zona, distrito ou bairro*
Comparativa de preco médio de locagdo no dltima més (RE/m?)

59,97
56,89
53,40
5325
5191
1929
19,08
1879
1826
11,78

INFORME DE F

Laudo n° 153 /2022
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14.4

PORTO ALEGRE (RS)

22130000078253

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

TABELA FIPE ZAP PORTO ALEGRE FEV/22

tfipe zap+

¥ Ultimos resultados do indice FipeZAP+ (Venda Comercial)

Amostra FipeZAP+ Venda Comercial] 11.488 andncics
Variagio no més [fevereirg/2023) +032% &
Wariagio acumulada no ano (2022) +0.54% &
Wariacdo acumulada em 12 meses Sl89% v

Preco medio de Venda Comercial [feversim/2022)  p$e930 /m?

= Ultimos resultados do Indice FipeZAP+ (Locagio Comercial)

Amaostra FipeZap [Locacso Comercial) 8683 anundas
Variagio no més [feversirg/2022)
Wariagio acumulada no ano [2022)

Variacado acumulada em 12 meses. +0 A%
Precomeédio de Locagao Comercial ffevereirg2022)  pg3083 /m?
Rental yield {fevereiro/2022) D45% am,/535% aa
 Zonas, distritos ou bai mais rep i no indice {venda)*
Nivel @ variagdo do preco médio de venda de imdveis comerciais
X varlagho em
prego rnédio em feversing/2022 12 meses
RIO BRANCO R B804 fm? *3E%
MENING DEUS RE BES fmd “OE%
MOINHOS DE VENTO R% 8255 fm? -06%
AUKILIADORA RS 7.977 fmi T3%
PARTENON R 7.589 fm? +375%
PETROPOLIS RS 7.007 jen? -2.0%
SAOQ GERALDO RE 5116 fm? *261%
FLORESTA RS 4957 jm? E0%
SARANDI RS 4419 fm? -17%
CENTRO HISTORICO RE 3762 fm? 17%

Laudo n° 153 /2022

¥ Variagio acumulada do indice FipeZAP+ Comercial em 12 meses

Série histdrica do comportamento de prece médio de imawveis comerciais (%)

%
0%
a5
&%
%
%
- feu/22
O PR R Uy sy g e gy 0BT
7 = .-
\ - -
4% = - /
&%
%
&t B BB D O OO O MO O C O = = o= o
Ssfses s iR a8 d RN d Qo
2325845 285338545284 =353
IPCA IBGE) Porto Alegre (Venda Comercial) Porto Alegre [Locagso Camercial)
@ Zonas, distritos ou bai mais rep i no indice (locagio)*
Mivel e variagao do preco médio de locagao de imdveis comerciais
vadlacka am
preco médio em feverena/2022 12 e
AUXILIADORA RS 3613 /m? -130%
MOINHOS DE VENTD R$ 35,69 /m? 3%
MENIND DEUS RS 3533 fm? 1,08
RIO BRANCO A% 3333 /m? 62%
PETROPOLIS RE 30,01 fm? 5T%
FLORESTA +0.T%
SAD GERALDO RE 21,06 fm +3.2%
CENTRO HISTORICD: RE 2047 fm® +23%
PARTENON RS 20043 fmy? 3%
SARANDI RS 808 /m? +16%

{E.;i,i.}ll I TE.'.-';II.-#
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14.5

MEMORIA DE CALCULO

Relatério Completo

MODELO: MODELO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra 43 Total - B
Utllizados ;32 Utilizadas : B
Outlier : 0 Grau Liberdade : 26

MODELO LINEAR DE REGRESSAQO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIAGAD
Correlagdo : 0,95672 Total : 583388
Determinagao : 091531 Residual : 0,49406
Ajustado : 089902 Desvio Padrao  : 0,13785
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado @ 56,20124 D-Calculado : 2,09451
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressdo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1a1 68 1
-1,64 a +1,64 90 a0
-1,96 a +1,96 a5 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 1525,832818 * 2,718-0.001230 " X,} * 2 718(D.A06082 " 11X;) * 2 74 §(-0.066637 * Xy *
2 ?18t-1.393398" lf}(‘:ui- XSD,ZS‘IMD

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média © 4844 29 Coefic. Aderéncia - 0,93175
VariacSo Total : 20894106335 Variagdo Residual - 1425968500
Varidncia © 6529408 23 Variancia - 548449 42
Desvio Padrdo : 2555 27 Desvio Padrao : 74057
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
12000
W 11000
§ 10080
T G
S E000
E 7000
2 o
£000
4 000
3000
&.000 6000 E.000 10,000 12000
Walores Obdsry s
Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao
Dibetribiac o de Fregidnia
04
0.35-
[V ]
025
02
0is
04
0,05
4858133 072 a0 D51 et 12
Distribuigao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Areine Mizta
i Walor calculado versus residun padronizack
3
& B bl
o 1 ' e - L
3 . : .
i e ¥ d
=4 : . * . * L il
-3
B O
IrLindtdria)
DESCRIGAD DAS VARIAVEIS
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X1 Area

Dimensdo em metros quadrados (m?).

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 39,00 a 684,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -7,63 % na estimativa

* Dferta

Uil
&
[~
=31

Aran

Valor ofertado pelo imdwvel em RS

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 160000,00 a 220410212
Impacto esperado na dependente. Positivo

Xz Data

Mis de ocorréncia do evento, referenciado da seguinte forma:

1- Julhe/2019

11- Maio/2020

32- Feverairo/2022

40- Outubro/2022

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 40,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -0,34 % na estimativa

X; Esquina

Urilérie
=
=3
B

Dot

Esquina - 1

Meio de Quadra - 2

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Negativo
Diferanca enire extremos: -6,45 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X4 Padrao

4 000

Urilério

Zioonn

Ezapdna

1 - Baixo

2 - Normal

3-Alo

Tipa: Cédigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 11,50 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

* Conservacdo

G000

Linkaro

4000

P

1 - Ruim;
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Relatério Complato
2 - Regular,
3 - Bom;
4 - Novo,
Tipo: Chdigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00
impacto esperado na dependente: Positive
Micronumerosidade: atendida.
Xs Renda-Bairro
Afratividade medida através da renda média conforme setores
censitarios (IBGE) 2010 & BO0O
Tipo: Prexy g 5500
Amplitude: 2802 45 a 10351,58 =S 5000
Impacto esperado na dependente: Positive 4500
10% da amplitude na média: 5.00 % na estimativa - |
Rercia-Sarmo
¥ Unitario
Tipo: Dependente
Amplitude: 2450.00 a 13478 26
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala T-Student Significéncia Determ. Ajustado
Lingar Calculado (Soma das Caudas) (Padrdo = 0,89902)
X1 Area X 6,79 0,01 0,73053
Xz Data 1 6.04 0,01 0,76630
¥aEsquina x -1.07 2937 085847
X, Padrao 1 -9.87 0,01 0,53838
Xs Renda-Balrro Inix) 3,16 0,40 0,86551
Relatério Completo
MATRIZ DE CDRRELAG:EO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)
* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR = ISOLADAS
= m " : o
i a | 5|2 (2|5
S5 |2 % BRI §|Z
g L =L Ek w | o 1% |
X | x B0 17
¥z | 1fx
>C:. x
Xe | x
X5 | Infx)
Y |In{y)
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Endereco: Av. Presidente Franklin Roosevelt, 381
Municipio: Neveganies, Porto Alagra/RS

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justficative para a Escala  Exip. Minirma Maximo
Caracierisiica Adotada Adotada (e Amosira Amosira
Area 83,50 B3,50 39,00 584,00
Diata 40,00 £0,00 1,00 40,00
Esquina 1,00 1.00 1,00 2,00
Padrio 1,00 280245 1,00 3.00
Renda-Bairo 2502 45 100 2 B0Z 45 10.351,58
Unitario 3.008,30 300930 2.450,00 13.476,26

2 INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Vador Valor Deswio  Deswio  Deswvio

Minimo Estimado Menmo Minimo  Méximo Total
Confianca (80 %) 2.728 .87 3.0098.30 331855 -8,32% 10,28% 19,60%
Predacin (80%) 244817 3.009.30 1697 62 -1862% 2287% 41,49%
Carmpo de Arbitrio 2 557 .90 3.009.30 3460, 70 -1500% 1500% 30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAOQ

Minimo (RE) Estimativa (RS) Méxima (RS)
Confianga (80 %) X7 BB0.64 25127655 27709892
Predicho (B0%) 204 500 68 251 276,55 30675127
Campo de Arbitrs 213.584,65 251.276.55 286.968.45

4. VALOR UNITARIO 3009,30

5. VALOR DE AVALIAGAD

RS 251.276,55 (duzentos e cinguenta @ um mil, duzentos e satenta e sels reals
com cinguenta e cinco centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (RE): 22786064
Arbitrado (R} 251.278,55
hdxima (RE): 277.098,92

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAD

Ampilitede do imervalo de conflenca para 30% de confiabiidade: 19,60 %
Classificacio para & estimativa: Grau 1l de Precisao

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LOJA POA
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8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAD
250
g 1000
£ a8m
200}
| S0
50 oo | 5 ma =1 D - @oa L] !‘.'lﬂ ] Loui] BED Ton
Asmn - ko Exlisecn o inlerval de Comangs
& 50
[l
oo
sy L
3000
2 4 & B 10 #2 14 1 W W 2 M ¥ N H I H ¥ B BN
Diadn - lor Extirmmeln o itarosk de Confiangs
200
3 7 DN s
2800 =
2 5O
1 11 1 13 14 15 1E 17 18 18 1
Exirgi - Vit Bl o ile vaki o Confiacss
e
§ 7000
R
5000
& N
A0
1 2 2
Pt s - Vidisr Eelaiin @ inleryai da Cofrbines
5 DOuF
§ w30
R
3500
3 D
le] 4000 EX000 B 000 Fi00D B0 2000 0000
Ferazi-Bamrn - Yk Erisaadd o Meraoi if Corians
9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA
AErrbdze Mizka
* Cubcusin L g S o
el
A -
5 < .
= i - -
3 : il > . ¥ *
§ 0 + ) i o . *
oy & "7, . - . L ot
0
1 (S
-3
n ]
n{Unnog
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Sagundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

Pontos obtido:
ltam Descricio e
il Plos Il Ptos I Ptos
(Camcienzacdo do mdvel [Completa quanio a jodes as Compieia guanin as varsvess
1 Jiuocan de smasgsn paradigma
[realianda AV B Sl e uirasas o modsio x " gzl e o
¥ e “;:‘mllr':i“wm g (=1 |, onie k & o nimers de 4 {k+1), onde k & o rdmenmn de 3 fk+1} onoe i & o nidmesn de
-\.r:r'::;:: (B andyeis independenies varndves mospendeniss x wardets indeperceries
Pupneseriaclo de ariormagdes
peiativas a wdos os dados Apresenacan de miormanbes lapresernacan ds informagtes:
& dentificac 3o dos dades de andveis analisadss na reiativas a iodos os dados & pelaivas oot dados & vandvens
- Frercada frodeiagem, com folo & variives analsacos na = jelesvaments uilirados o
jcaracterisicas ctsarvadas o modelagem Jrrcsdede
noal pelo aulor da laudo
Admiida para apenas ema Adrmtida, desde que:
variivel, dessie que ja) s medidas. das
a) as medidas das jcaracierisicas do mmdvel
carn clerishcas do imdwel jrmliando nio ssjam supenores
avalanda ndc Seam SupTiores a 100% do lmie amostrsl
a 100% do limie amostral jsupenor, nem inferiones a
mcperion, nem nfenooes & fetacie do mitts amostal
4 Frirapctaghn i i o metade fo lemwte amcesira] nfencr
rterior o} o valor eslimada rdo
i) o valor estimado N ttrapzss e J0% do valor
ufrapas e 15% do valor jcalnuado no lmite da foniera
caiculsda no imis da frontera armcsyral, para os refendas
amasiral, para a relenda wardwels, do persie
vanavel am midulo simultanasmenie, & &M mddlo
(Mived de significinca
{somaidrio do valor das duas
B Caudas ) MEANAND para a rejeicio| 105 g ] R rp ] X
cla Fepitess nuls de de cada
Fegressor (leshs bicaudal
Mival de Signdcinoa maximo
admitido para o repscio da ’
B 1% % %
Fapotese nula do modela x -
atravis do sesse F de Snedecor
PONTUAGAD 13 Pontas
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
[Assinalar com "x" case o Rem sefa atendido)
ah Apresentacdo do laudo na modalidada completa x
Apressrrscan da andiiss do modeks no laodo: de ovaiacan, oom verficarnso da cosrénoa do comporiamants das vanagso dos vanidvss am reacho ao
L mexcado, bem como suas slshicdades sm omo do ponio de estmacla LS
ch deniticacio complela dos enderecos das dados de mecado usados nomodela, bem coma das fonies de informagSo
dj [Afio 3o da estimaliva ceniral x:
GRAL DE FUNDAMENTAGCAO GRAU |

(para wm mlervalo de cmﬁuna de B0%

PRECISAO

o &n lomo do vakar ceniral da eslimas v

Valor central estimado no modelo de regressdo 3.009,30
A, aass
Valores do rervaio de cordanca
min 17287
Desvios refativos o0 Feervalo de condanca A% :::I E?lh
aalM 812%
Amplitude do intervalo de confianca 19,60%
GRAU DE PRECISAD GRAU N
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