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LAUDO DE AVALIACAO N° 108/2023

FICHA RESUMO

Objeto

Terreno urbano objeto da matricula n® 5.663 e GPE n° 25.933

Objetivo

Determinacao do valor de mercado do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 23/1300-0003969-5. - Alienacédo

Localizagéo
Rua Duque de Caxias, n° 967
Centro — Encantado/RS

Area avalianda

Area da lojal: 40,83 m?

Area do terreno: 637,08 m2 (42,60 m x 14,95 m)?
Fracgéo ideal®: 0,018%

Proprietario
Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS

Resultado da avaliagdo
Valor de mercado do imével R$ 220.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, Julho de 2023

1 Conforme Certiddo de Matricula n° 5.663
2 Conforme Certiddo de Matricula n° 5.663
3 Conforme Certiddo de Matricula n° 5.663
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1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 23/1300-0003969-5. - Alienacédo

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTACAO TECNICA
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 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:
e na Certiddo de Matricula n°® 5.663, referéncia livro 02, a fl. 01, datada de
27/09/2017, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Encantado - RS.
e naFicha cadastral GPE n° 25.933;
e no PROA: 23/1300-0003969-5;
e nas informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediérios, agentes imobiliarios, etc.).
e nas informag6es constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada
no dia 10/07/2023
Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo 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.

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

medicao;

Laudo de Avaliacédo n° 108 / 2023 4
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e Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas
nos valores calculados;
4.3 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS
» Vistoria/ localizagéo:
Conforme vistoria e por meio de conversa com corretores imobiliarios locais, constatou-
se que a loja se localiza em uma regido central do municipio, sendo sua localizacdo uma das
mais valorizadas na regido.
5 PROPRIETARIO
Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS
6 ENDERECO
Rua Duque de Caxias, n° 967
Centro, Encantado/RS
7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO
Latitude: 29°14'19.6"S Fonte: Google Earth 29/01/2023 (Acesso em junho de 2023)
e E19E01 4 M cluMe
Longitude: 51°52'14.9"W Qb -f.i',.::gr
Is5inad®
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Identificacdo

Descri¢éo conforme a Matricula n° 5.663:

IMOVEL: LOJA Ne 967 (novecentos e sessenta e set sita no andar'
Terreo do "EPIFICIO IPE- Encantado", localizada s);uquorda de quem
Pcl- rua Dugue de Caxias olha o edificio, com a area total de' ’
40,834 m2,, constituida de 1(um) saldc, 1(um) W.C., 1(um) lavabo.'
Corresponde~lhe a fragao ideal de 0,01éu94% no terreno e nas coisa
de uso comum e fins proveitosgs do edificio. © terreno em que se '
acha edificado o "Edificio - Encantado", esta situado na rua Pa
dre Anchieta, esquina com a rua Duque de Caxias, nesta cidade de
Encantado- RS., na quadra n® 18, atualmente esquina, digo, atualme
te quadra n? 42, lote n? 1, lado impar da numeragac, no quarteirao
formado pelas ruas Padre Anchieta, Dugue de Caxias, Tiradentes e '
Bete de EBetembro, confrontandoese: AOqNORTE, com a rua Duque de Ca
xias, onde mede 42,60 metros; AO SUL, com terreno do Clube Recrea—
tivo Encantado, onde mede 42,60 metros; A LESTE, com terrenos de '
Hugo Bitdinger, onde. mede 14,955 metross e, A OESTE, com a rua Pa-
dre Anchieta, onde mede 14,955 metros.

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padrédo construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Médio

Trafego de veiculos: Alto

Pavimentacgéo logradouro: Asfalto

Pavimentagao passeio: Ladrilho

Infraestrutura: ¥ Acessibilidade, v Agua potavel, ¥ Energia elétrica, r Esgoto pluvial, r Esgoto sanitério,
™ Gas canalizado, [+ lluminagéo publica, v Logradouro, [ Meio fio/sarjetas, [ passeio publico, [+ Pavimentacéo, [ sem
infraestrutura, [ Telefone

Servigos publicos: [¥ Coleta de lixo, [* Comércio, [¥ Correios, [* Educagcéo, I" Lazer, [¥ Rede bancaria,
r Saude, r Seguranga, r Transporte coletivo, ™ sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: [ Clubes, [¢ Comeércio, r Empreendimentos, r Escolas, r EstagOes, r Hospital, [¥ Mercados e
ou supermercados, r Orla/praias/lagos, [+ Parques/pragas, I” Posto policial, I” Posto de saude,

r Shopping, [ Universidades/faculdades, [ Zona incorporagéo, [ sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: I Aeroporto, [ Area inundavel, [ Aterro sanitério, r Estagéo tratamento esgoto,
r Industria, r Presidio, r Sub-habitacao, [ Unidades carentes, [¥ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Regular

Situagdo de quadra: Esquina

Cota: No nivel

Vegetacdo: Sem vegetacao

Uso do solo: Mista

Acesso: Bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: r Arame, r Gradil, r Muro, [¥ sem cerca, [ Tela

Superficie: r Alagadica, I” Arenoso, I Argiloso, [ com aterro, I Com entulhos, I Pantanosa, [ seca
Area do terreno: 637,08 m2

Medida da frente do terreno: 42,60 m Confrontacéo da frente:Norte
Medida lateral 1 do terreno: 14,95 m Confrontacéo da lateral 1:Leste
Medida lateral 2 do terreno: 14,95 m Confrontacéo da lateral 2:Oeste
Medida dos fundos do terreno: 42,60 m Confrontacéo dos fundos:Sul
Laudo de Avaliagdo n° 108 / 2023 6
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Condigéo de ocupacdo*
r Ocupado r Ocupado (nédo autorizado) [¥ Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria
7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 30 Area = 40,83 m? N° de pav. 01
Loja Padréo Conservacao Tipologia
[ Rustico [ Novo r Apartamento
[ Proletario [ Entre novo e regular [ Box
[ Econdmico r Regular [™ casa
[+ Simples [ Entre regular e reparos simples |_Galpéo
[ Medio [+ Reparos simples [¢ Loja
r Superior I Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
I Fino r Reparos importantes [ Prédio
[~ Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
[ outros [ sem valor [ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira I” Madeira I” ceramica I¥ Aluminio I¥ Pintura [ Portante
[ Lajota [ Laje I Fibro cim. ondulado | " Ferro I Tijolo a vista [ Concreto
I” Ceramica I” Gesso I Fibro cim. estrutural I” Madeira r Fulget [" Madeira
I Basalto I~ pvc I™ Aluminio I~ pvc I ceramica [™ Metalica
I Granitina I Placas acusticas | I Galvanizado I outros I Madeira [ N. identificada
I Vinilico r Aglomerado r Laje I vidro
[ carpete I siforro I capim I Pedra
[ Cimento I” Telha de zinco I Reboco chapiscado
I outros I” outros I outros
8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Encantado localiza-se na regido Centro Oriental do estado do Rio

Grande do Sul e possui populagdo estimada de 22.962 de pessoas*. Segundo agentes

imobiliarios locais, a economia da cidade é baseada fortemente na indUstria e, nos ultimos

anos, o municipio vem investindo também no turismo. Apesar da estabilidade do mercado

local, a maior parte dos iméveis comerciais encontram-se somente para locacdo. Por conta

disso, identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado

Numero de ofertas

Liquidez

Absorcéo pelo mercado

Laudo de Avaliacédo n° 108 / 2023
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- Desaquecido
[¥ Baixo
[¥ Baixa

[ Demorada

[ Normal I Aquecido
[ Médio [ Alto

[ Media [ Alta

[ Normal r Réapida

4 Fonte: IBGE, 2021. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/

SPGG/DIAVA/DEAPE/437638201

LAUDO ENCANTADO ASSINADO

14




> PROA 5. oo

O

26/07/2023 11:21:34

9 METODOLOGIA

Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

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 24/26.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagéo.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

N [ Graul
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 14
Grau de Preciséo ™ Grau |

11 AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIACAO DO IMOVEL
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO

[¥ Grau Il [ Grau Il

™ Graull [¥ Grau Ill

Unitario =3537,4387 +16230,827 * 1/Area +11,965136 * Data +765,2048 * Acesso +-

1750,9894 * In(Localizagédo)

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 40,83
Data (Em escala mensal: 1- Out/2018; 58- Jul/2023) 58,00
Acesso (Direto ao logradouro: 0- N&o; 1- Sim) 1,00
Localizagdo (Proximidade da regido mais valorizada) 1,00
11.1.3 RESULTADOS
11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
. Unitario
Intervalo de Confianca (R$/M2) Total
Minimo -5,74% 5.084,68 R$ 207.607,48
Calculado - 5.394,14 R$ 220.242,74
Méaximo 5,74% 5.703,61 R$ 232.878,40

Laudo de Avaliacédo n° 108 / 2023

SPGG/DIAVA/DEAPE/437638201

LAUDO ENCANTADO ASSINADO

23130000039695

15




9> PROA

Administrativos e-Gov

Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
Amplitude t&}ﬂg Total
Minimo -15% 4.585,02 R$ 187.206,37
Calculado - 5.394,14 R$ 220.242,74
Méaximo +15% 6.203,26 R$ 253.279,11
Valor calculado R$ 220.242,74

12  CONCLUSAO

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

Avaliagdo, atribuimos ao imdvel em estudo o seguinte valor (arredondado®) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 220.000,00

(duzentos e vinte mil reais)

data de referéncia da avaliacdo: julho/2023

13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

MARINA NOBRE CERQUEIRA RAFAEL PARMEGGIANI GERING
Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1 Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4860110/01 ID 4859502/01
De acordo,

BRUNO SILVA PERES
Engenheiro Agrénomo — CREA(RS) 209.223
Analista Ambiental DIAVA/DEAPE
ID 4376382/01

Porto Alegre, Julho de 2023

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

Laudo de Avaliacédo n° 108 / 2023 9
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14 ANEXOS
14.1 DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Vista do Edificio Figura 2: Entrada da loja

Fonte: Vistoria (10/07/23)

Figura 3: Vista Interna

=g

S

Santa Hb

Fonte: Vistoria (10/07/2023) Fonte: Vistoria (10/07/2023)

Figura 5: Vista Interna Figura 6: Vista Interna

wwiﬁ,ll m "*'-‘ifﬁ

Fonte: Vistoria (10/07/2023 >> |:I R (:]. :":";

Fonte: Vistoria (10/07/2023
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Figura 7: Vista Interna Figura 8: Vista Interna

Fonte: Vistoria (10/07/2023 Fonte: Vistoria (10/07/2023

Figura 9: Vista Interna

Fonte: Vistoria (10/07/2023
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14.2 DOCUMENTAQAO DOS IMOVEIS
-Certiddo de Matricula n® 5.633

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

14 ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL  Pagina 1 de 1
A Comarca de Encantado
b 3 .QE_RL!_D_-A__Q OFICIO DE REGISTROS PUBLICOS
N A Inteiro Teor Luciane Olsefer - Registradora Designada
St Glaucia Regina Nava - Registradora Substituta

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei ¢ por assim ter sido pedido, que revendo neste Oficio, o Livro
n®2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:

COMARCA DE ENCANTADO

REGISTROS PUBLICOS

ESTADO DO RIO GRANOE DO SUL LEVRO. 872 REGIS TR0 G ERAL

PODER JUDICIARIO fls. n.* Matricul
Encantado, 20 de abril de 15 82 ol | 5.663

DIOVEL: LOJA N2 967 (novecentos e sessenta e sete), sita no andar'
Terreo do "EDIFICIO IPE- Encantado", localizada a enguerda de quem
zol- rua Duque de Caxias olha o edificio, com a area total de' et

0,834 m2., constituida de 1(um) saldoc, i(um) W.C., 1(um) lavebol'
Oorresponde~lhe a fragao ideal de 0,01&“94% no terreno e nas coisa
‘de uso comum e fins proveitoses do edificio. O terreno em que se '
acha edificado o "Edificio — Encantado", esta situado na rua Pa
dre Anchieta, esquina com a rua Duque de Caxias, nesta cidade de
Encantado- RS,, na gquadra n® 18, atualmente esquina, digo, atuclan

.

te quadra n? 42, lote n® 1, lado i r da numeragac, no quarteirao
formado pelas ruas Padre Anchieta, ue de Caxias, Tiradentes e

Sete de bro, coffrontandosse: AC NORTE, com a rua Duque de Ca)
xias, onde mede &2,60 metros; AO SUL, com terreno do Clube Recrea-—
tivo Encantado, onde mede 42,60 metros; A LESTE, com terrenos de '
Hugo Bitdinger, onde. mede 119&§955 metros; e, A OESTE, com a ruas Pa-

dre Anchieta, onde mede 14 S5 metros
OPBIBI]LBIOQI INSTITUTO D& mnngch DO ESTADO DO RIO GRANDE DO
ggﬁ. autarquie. administrativa estadual, com sede em Porto Alegre-'
na Avenida Borges d! Medeiros 9?%,3(/!86“7: 92.829.100/0001-43,

-

REGISTRO ANTERIOR: Matricula n®5.& 5.654), fls. Ol do livro'

Q‘OEidI:I.;s., c%» ciaia

s B & VAN

AV.-2.-5.663. EM,16/12/1988. CONVENCEO DE CONDOMINIO. - PROCEDE-SE'!

esta averbagioc para constar gue, por INSTRUMENTO PARTICU-"'}
LAR .datado de 26/10/1988, devidamente xegistrado sob N2 4.596/Livro,
N? 3 e arquivado neste Oficio, o imdvel desta matricula passou a ',
ser regido por Convenglo de Condominio. PROTOCOLO N¢ 24.284.Dou f£é&.

Oficial Ajudante: & ¢ MARIA DE LOURDES OLSEFER.CZ$445,00.

Nada mais consta, O referido ¢ verdade ¢ dou fé
Encantado-RS, 27 de sesembro de 2017, s 15:04:01

Toaal: Nikil

Cenidso | pagrs Nk (9170 01 1200005 01377 = Nl

Husca em ivees ¢ aquivas Nibd (0170 01 12060005 01376 « Nihd) Cé__j,»_c_c. (&‘Qujq}'
Luclane Olsefer - Registradora Designada

Para fins do Lei n® 6.015/73, art. 19, §19, prazo de validade de 30 (trinta) dias.

Rua Jodio Sana, 35 - Centro - Encantado - RS - CEP: 95.960-000 - Fone: 3751-2827 - Fone/Fax: (51) 37511686
{E.;i,i.}ll Il TE.'.-';II.-#
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-GPE n° 25.933

=
GOVERNDO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 25933

DADOS GERAIS

Nimero do Cadastro: 25933 Classificagdo: PROFPRIO

Nome de Referéncia do Imdval: Nome de Referéncia das

Classificagio do Bem Publico:  DOMINIAL Unidade Associada:

Tipo do Iméwvel: LOJA COMERCIAL Situagao de Destinacdo: HAD DESTINADOD
Situagdo de Regularizagdo: EM REGULARIZACAD indice de Destinagio (%): 0,000000
Descrigio: Edificio IPE

Loja - em uso como Escritdrio de Atendimento do IPERGS.

Tramita PROA n® 18/2400-0006065-8

17/0872021 - Vistona a koja esta desocupada. ponto de referencia: Em frente ao Bradesco.

Em Alienagdo: Nao N* Incorporagio PROASSPI: 18/2400-0005779-7
Lei Autorizativa de Alienagdo: N? Alienagao PROAJSPI:
Data Lei Autorizativa Alienagdo: NIRF:
N® tombo antigo do imdvel: CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérica: Nao VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N® Inscrigdo Municipal: 80803 Tipo da Valor Esfara G L N Arn
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N" Processo da Baixa SPI: N* Processo da Baixa PROA:
Informacgdes Adicionais Baixa:
PROCESS0S
Data Consulta N® Processo Data Abartura  Assunto Tipo Assunto Situagio
170972021 18240000060658 0471272018 Imédveis Alivo
170972021 21244200064362 027092021 Imédveis Alivo
10/06/2022 22130000001706 081012022 Programagio Alivo
11/07/2022 22130000003903 110712022 Imédveis Alivo
26/05/2023 23130000039695 26/05/2023 Alienar Bans Venda Alivo
LOCALIZACAOD
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio ENCANTADO
Bairro/Distrito: SANTO ANTAD
Logradouro/Localidade: RUA DUQUE DE CAXIAS
Numero/Lote: 267
Quadra:
Complamento:
CEP:

Ponto Referéncia:

Esquina Rua Padre Anchista

Laudo de Avaliagdo n° 108 / 2023
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

R

GOVERND DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL
GOVERNANCA E

ESTAD
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25933

PROPRIEDADE

Situagdo regularizagdo Estado:

EM REGULARIZACAD

Tipo de Registro: Matricula
Numero do Registro: 5663
Livra: 2RG
Faolha: m
Cartdrio: RI DE ENCANTADO
Comarca: ENCANTADO
Data do Registro: 2010471982
Forma de Incorporagdo: INCORPORAGAQ AQ PATRIMONIO PUBLICO
Valor de Incorporagdo: RE 1,00
Propriedade | Posse:
Data registro patriménio Unido:
Certiddo autorizativa transf.:
TERREND
Matriculada
Situagdo terra rural:
Area Total (m?): 636,87
Frente {m): 42,60
Area com fragao (m?): 11,7757
Fragao Ideal (m?): 0,0134890
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 636,87
EDIFICAGOES/BENFEITORIAS
Espécia Data baixa MNomea referéncia Area dtil (m?) Areatotal [m”)  Averbagdo N° pavimentos Area disponive
LOJA 40,83 40.83 1] 0,83
HISTORICO
Data Tipo N* de Processo Anexo
0B/03/2019 Classificacio 18240000060658 Ficha.pdf
HISTORICO DE SOLICITAGOES
Laudo de Avaliagdo n° 108 / 2023 14
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S
GOVERND DO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAOQ

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 25933

VISTORIA

Data da vistoria:
Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):

Observagdes da vistoria:
Situagdo de localizagdo:

Obstruido:

Motivo da obstrugdo:
Contato no local:
Telefone do contato:

Pertence ao Estado do RS:

SPGG/DIAVA/DEAPE/437638201
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MEMORIA DE CALCULO

14.3

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

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

DADOS
Total da Amostra : 26
Utilizados : 24
Qutlier 10

MODELO LINEAR DE REGRESSAQO -

VARIAVEIS
Total i 6
Utilizadas 5

Grau Liberdade : 19

Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES

Correlagio : 0,94216
Determinacao : 0,88767
Ajustado : 0,86402
F-SNEDECOR
F-Calculado : 37,53651
Significancia : <0,01000
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padriao % Modelo
-1ait 68 70
-1,64 a +1,64 a0 a5
-1,96 a +1,96 95 100

VARIAGAO
Total : 16881411,16630
Residual 1 1896271,32966
Desvio Padraoc  : 315,91732
D-WATSON
D-Calculado 1 1,60349

Resultado Teste : Nao auto-regressac 95%

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y = 3537.438707 + 16230,827318 * 1/X1+ 11,965136 * X2+ 765,204803 * Xz +
-1750,989401 * In(X4 )

MODELO DE ESTIMATIVA = PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 2932 .57 Coefic. Aderéncia . 0,88767
Variagdo Total : 16881411,17 Variagdo Residual  : 1896271.33
Variancia © 703392,13 \ariancia : 99803,75
Desvio Padrao : 838,68 Desvio Padrao : 315,92

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

4500

4,000

3400

3.000

YWalores Calculados

2500

2,000

3.500 4.000 4500

Walores Observados

2,500 3.000
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distriouicso de Fregléncia
04

0,35
03
025
0z
0,15
o1
0,05

Ad5a125 076 a-026 0248073

Distribuigao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Analise Mista
“alor calculado versus residus padronizado
24
&
< Ly : - e *
S * * . ® *
g o . . *
g .
=14 & .
-2 *
T ism 2,000 2,500 3.000 3.500 4000 4500
Unitario
DESCRICAO DAS VARIAVEIS
X1Area
Area total do imével, em m2.
Tipo: Quantitativa 2 spo0
Amplitude: 36,83 a 546,79 £ 2em
Impacto esperado na dependente: Negativo = 2500
10% da amplitude na média: -1,98 % na estimativa 2700
20 400
Area
Xz Data
Periodo em que o dado foi coletado, em escala mensal, sendo:
01 - Outubro 2018 2 apm
58 - Julho 2023 2 Lo
Tipo: Quantitativa = 1.|:O|:|
Amplitude: 1,00 a 58,00 !
Impacto esperado na dependente: Positivo 0 o 0
10% da amplitude na média: 26,10 % na estimativa Diata |
Laudo de Avaliacédo n° 108 / 2023 17
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

X3 Acesso

Imével possui acesso direto do logradouro, sendo:

0-Nao = 3000

1- Sim 3 200

Tipo: Dicotdmica Isolada = 4000

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo 0 i
Diferenca entre extremos: 33,20 % na estimativa Acasen
Micronumerosidade: atendida.

X4 Localizagéo

Localizagdo do imdvel avaliando em relagio a area mais valorizada,

sendo: £ 4000

1- Localizado na Rua Jilio de Castilhos, entre as Ruas 13de Maio 2 __

a Tiradentes; .

2- Localizado em ruas de até duas quadras de distancia da Rua 2.500

Jualio de Castilhos, entre as Ruas 13 de Maio a Tiradentes; ’ 2

3- Localizado a mais de duas quadras de distancia da Rua Julio de Localizacko

Castilhos, entre as Ruas 13 de Maio a Tiradentes;
Tipo: Cédigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -5,05 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

* Oferta

Valor de oferta total no imovel em R$.
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 99999,92 a 1000002,36
Impacto esperado na dependente: Positivo

Y Unitario

Valor em RS do m*.
Tipo: Dependente
Amplitude: 1828,86 a 4718,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,86402)

X1 Area 1ix 1,54 14,11 0.85479

XzData X 420 0,05 0.75083

Xs Acesso X 5.48 0.01 0.66672

X4 Localizagdo In{x) 977 0,01 0,22158

Laudo de Avaliagdo n° 108 / 2023
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

; 8
3|3 THE
HBHEHE
= |WL | |O | |3 ]2
X
Xe
Xs
Xa
%

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

O

26/07/2023 11:21:34

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo

Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 40,83 36,83 546,79
Data 58,00 1,00 58,00
Acesso 1,00 0,00 1,00
Localizagdo 1,00 1,00 3,00
Unitario 5.394,14 1.828,86 4.719,00
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 5.084,68 5.394,14 5.703,61 -5,74% 5,74% 11,47%
Predigao (80%) 4.872,82 5.394,14 591547 -9,66% 9,66% 19,33%
Campo de Arbitrio 4.585,02 5.394,14 6.203,26 -15,00% 15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (RS) Maximo (R$)

Confianga (80 %) 207.607.48 22024274 232.878,40
Predigao (80%) 198.957,24 22024274 241.528,64
Campo de Arbitrio 187.206,37 22024274 253.279,11

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 5394,14

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 220.242,74 (duzentos e vinte mil, duzentos e quarenta e dois reais com

setenta e quatro centavos)

Laudo de Avaliacédo n° 108 / 2023
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6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 207.607,48
Arbitrado (RS$): 220.242,74
Maximo (R$): 232.878,40

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 11,47 %
Classificag@o para a estimativa: Grau Il de Precisao

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMACAO

5500
£.400
5200
5000
4 &00

ods

S5O0
5400

Mods

S.000
4.&00
4 &00

5500

Il oda

5000

4500

5500
S.000
4500

Moda

4.000

3500

‘k

5200

50 100 150 200 230 300 350 400 450 500 550
Area - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga

e

3 10 15 o 25 30 35 40 45 50 55
Diata - alor Estimado e Intervalo de Confianga

==

o 04 02 03 04 05 0§ 07 08 03 1

Acesso - Valor Estimado e Intervalo de Confianca

1 2 a3

Localizagho - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

-Dados
Dadovr| Endersco | Observagio | Area | Data | Acesso | Localizagd] Ofeta | Uritério |
1 FluaJulic de Castibos, 1235 Laudo de Avaliag8o n® 205/2018 - 17 5417 1,00 ] 4.707,40
2 RuaJulio de Castihos, 1235 Laudo de Avaliagfo n® 205/2018 - l. 17 5243 100 1.00 100 467290
3
4 Flua Duque de Casias, 1397 Laudo de AvaliagSo n® 205/2018 - fL 17 60,00 1,00 1.00 200 363333
5 Flua Duque de Casias, 1397 Laudo de Avaliag8o n® 205/2018 - 17 51,64 1,00 1.00 200 366512
3
7 Fua Sete de Setembro 462 Laudo de Avaliagdo n® 206/2018 - . 17 %87 1,00 1.00 300 271223
] Tu. Fidele Ergilis Sana, 41 Laudo de AvaliagSo n® 205/2018 - fL 17 101,85 1,00 0,00 2,00 2.061,85
] Tu. Fidele Ergilis Sana, 41 Laudo de Avaliag8o n® 205/2018 - 17 66,64 1,00 0,00 200 2061,65
10| Rua Dugue de Casias, 411 Laudo de Avaliag8o ne 205/2018 - 17 61.48 1.00 0.00 300 227716
11| Rua Dugue de Cavias, 411 Laudo de Avaliagdo n® 206/2018 - .17 6148 1,00 0,00 300 1.886.79
12| RuaPadre Anchieta, 1264 Laudo de Avaliagdo n® 206/2018 - . 17 282,80 1,00 1.00 300 2827.20
13| Rua Padre Anchiets, 1264 Laudo de Avaliag8o n® 205/2018 - 17 53,60 1,00 1.00 300 262847
14| Rua Sete de Setembio 462 Laudo de Avaliag8o n® 205/2018 - 17 6,67 1,00 1.00 300 271223
15| Tv. Fidele Egiis Sana, 41 Laudo de Avaliagdo n® 205/2018 - .17 82.70 1,00 000 200 2015.20
16| RuaDugue de Caias, 1397 Laudo de Avaliagdo n® 206/2018 - .17 84,65 1,00 0,00 200 265769
17| Rua Dugue de Cavias, 411 Laudo de Avaliag8o n® 205/2018 - 17 61,48 1,00 1.00 300 2846,45
18| Rua Dugue de Casias, 411 Laudo de Avaliag8o n® 205/2018 - 17 61,48 1,00 0,00 300 211451
19| Rua.Jofio Sana, 164, Bloco 02 Laudo de Avaliagdo n® 205/2018 - . 17 546,73 1.00 0,00 300 1.828.85
20| RuaSete de Setembio 462 Laudo de Avaliagdo n® 206/2018 - .17 %.83 1,00 1.00 300 271518
71| Rua Dugue de Cavias, 1250 Laudo de AvaliagSo ne 205/2018 - f 17 127,00 1,00 1.00 200 267717
22| RuaBarEo do Aio Branco, 508 - Centio 2971420 55 51°6220.5"w) Imobiliaria: 4Filares; Cod.: SACT106529 72,00 56,00 0,00 200 347222
23 | RuaBuerino Lucca, 100 - Sala 103 - Centio (23°1420.3'S 51°51'53.8" W) | Imobiliaria: 4Filares: Cod.: SACT 159882 130.00 58,00 1.00 300 316118
24 | Rua Guerino Lucca, 100 - Sala 104 - Centio (2°1420.3'S 51°51'53.8"W) | Imobiiaria: 4Fiares: Cod. SAC1 159884 13300 58,00 1.00 300 317033
75| Rodovia RS 332, 2450 - Jacarezinho (231 2105.0" 51°5417.6"w) Imobilaria: 4Filares; Cod.: SACT175770 52,75 58,00 1.00 300 295735
26 | RuaJulio deCastihos, 1235 - Centro [2371416.8"S 51°5214.0°w) Imobiliaria : Vivalar; Cod.: SALA-18393 63,93 56,00 0,00 100 4.713,00
Laudo de Avaliacédo n° 108 / 2023 21
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

Item Descrigao Fontos obtidos
Il Ptos Il Ptos I Ptos
Caraclerizacio do imdvel Complala guanlo a lodas as Completa guanto 3 varidveis N o
T [avatinnge varidvess analisadis X |usiizacias no medsl froogso de siuagio paradigma
Cuarlidade minima oe dados R e o - N N
3 e mercac, efslivamenis Er\flj.bu.e k& o ndmers de 4 '}?Th. onde k & o nimers de x 3“.“”'."". e b £ o nimero de
p—— varidves independeniss varidveds independeries varidveis independenbes
|Apressniacio de informagies
relativas a lodas os dados & Apresentagas de informagdes Ipresentacio de informagdes
3 Idenlificasio dos dados de vandves analisades na relativas a todos os dadas & x relalivas sas dados & varidveis
mencado miodelagem, com folo & varidveis analsados na e feslivarmente ulikzados no
caraclerislicas chservadas no radelagem el
local pels aubar do laudo
jAdmilida para apenas uma Admibda, desde que:
varidnel, desde que: o) &= medidas das
2] a5 medidas das earacierisbcas do imdvel
caracierislicas do imdvel javakando nfo ssjam superiones
avalarde ndo sejam superiores ja 100% da limile amosiral
& 100% do imile amosiral Jsuperior, nem inferiores &
5 - superion, nem inferiones & relade do limile amastral
I i sdmitida matade do lirite amostral L
inferior; b o valor estinado ndo
b) o valor eslimada ndo ulirapasse 20% do valor
ullrapasse 15% do valar calculado no limite da franteira
calculads no imile da frondeira famosiral, para as referidas
armosiral, para a refesida isrideis, de per sie
varridvel, em madulo eimulianeamerie, & em médulo
Mivel de sgnificincia
(somaldrio do valkr das duss
5 |caudas) maxime para a rejeicio 10% 20% X 0%
da hipdiess nula de de cada
regressor (leske bicaldal)
Mivel de Significinca maximo
admilido para a rejeicio da .
& hiptlese nula do modelo 1 o 2% e
airavés do lesie F de Snedecar
PONTUAGAO 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NER 14.653-2:2011
{Assinalar com "x" caso o item saja atendido)
a) |Apresantacho do aude na modalidade completa, X
 |aaresentacso da andlise do madels no laudo de avaliaghs, com verificacho da coerdncia da eompantaments das variacho das varidveis em relaglo ao
a mercada, bem come suas slaslicidades em lome do ponlo de eslimagso. X
) [dentificagio completa dos enderepos dis dados de mencado usados no madelo, bem como das fartes de informage.
d)  |Adogo da esiimabiva cenial. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il
{para um intervalo de confianga de 80% em tomo do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 5.394,14
MAX 5.703,61
Valores do imtervale de confianga)
MiN 5.0B4,68
MAX 5.74%
Dieswios refalives do Intervals de confianga
Min -5,74%
Amplitude do intervalo de confianga 11,47%
GRAU DE PRECISAO GRAU I
Laudo de Avaliacédo n° 108 / 2023 22
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