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LAUDO DE AVALIAGAO N° 180/2023

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto da matricula n® 157.621 e GPE n° 25905

Objetivo
Determinacgéo do valor de mercado para fins de alienagao do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 23/1300-0007379-6 - Alienagao.

Localizagao'

Loja Comercial n° 01 - Edificio Aracha

Av. Senador Salgado Filho n® 240 — Centro Historico
Porto Alegre/RS

Area avalianda?
Area privativa da Loja: 58,22m?
Area Real Total: 60,45m?

Proprietario

Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imdvel R$ 245.500,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Leandro Peixoto Maia

Arquiteta Urbanista Rosangela Bittencourt Freiesleben

Porto Alegre — RS, novembro de 2023

1 Fonte: Conforme Certiddo de Matricula N° 157.621

2 Fonte: Conforme Certiddo de Matricula N° 157.621(area privativa da loja=58,22m2) + (area real de”uso
comum=2,23m?) = (area real total=60,45m?)
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1 SOLICITANTE
SPGG FT/IPERGS

2 OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagéo do valor de mercado para fins de alienagao do imoével.

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 23/1300-0007379-6 - valor de mercado para fins de

alienacao.

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTAGAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliacédo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:
¢ Na Certidao de Matricula n° 157.621, referéncia livro 2-RG, as fls. 01, datada
de 25/10/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Imédveis da 12 Zona da
Comarca de Porto Alegre - RS.
¢ Na Ficha cadastral GPE n° 25905;
¢ No PROA: 23/1300-0007379-6;
e Nas informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).
¢ Nas informagdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imoével realizada
no dia 20/11/2023.
Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo 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 documentagao pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e
desembaragado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informagdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
Nao fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigagdes quanto a corregdo dos documentos analisados;
e Investigagdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de areas e de confrontagbes através de instrumentos™de

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

e Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados;

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS

> Area utilizada
Para célculo do valor do imével, foi considerada a area privativa da loja comercial
conforme Certiddao de Matricula N° 157.621, referéncia livro 2-RG, as fls. 01, datada de
25/10/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Imédveis da 12 Zona da Comarca de Porto
Alegre - RS; e ficha GPE N° 25905.

» Vistorial localizagao:
Conforme verificado na vistoria o imével de GPE N° 25905, constante deste PROA n°
23/1300-0007379-6, foi unificado ao imével lindeiro de GPE 25906, constante do PROA n°
23/1300-0007381-8, através da demoligdo de parede divisoria interna. Desta forma, para fins

de alienagdo, recomenda-se que os dois processos tramitem concomitantemente.

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagbes de compra e venda, € comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o |bape/SP3, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de
atender a natural elasticidade dos negdcios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos
estudos as praticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que sejam
realizados ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de
fundamentagdo, desde que devidamente justificados. Algumas das situa¢des previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizagdo desse fator de ajuste sdo: conversdo de valores a prazo em
valores a vista; adequacgao as taxas de desconto praticadas no mercado; converséo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversdo de areas reais de
construgdo em dareas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporagdo de luvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro. Neste
estudo, por terem sido utilizados dados de oferta de mercado obtidos diretamente do site de
imobiliarias, aplicou-se um fator prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicacao de

taxas de desconto de mercado, e assim, adequar os pregos de oferta e venda.

5 PROPRIETARIO

Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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6 ENDERECO
Loja Comercial n® 01 - Edificio Aracha
Av. Senador Salgado Filho n° 240 — Centro Histérico
Porto Alegre/RS

7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

T
W

= ,R_ VGE” Vitoring™

[

ado Filho

Imagem de localizagao (Google)

Latitude: 30°01'50"S Fonte: Google Earth 08/04/2021 (Acesso em novembro de 2023)
Longitude: 51°13'31"0

Identificagao

Imbvel: A loja comercial numero 01, do Edificio Arachi, que
recebeu o numero 240 da Avenida Senador Salgado Filho, localizada
de frente & referida avenida, sendo a primeira contada da
esquerda para a direita de quem desta rua olhar o prédio,
poaauinde SA,22ma da Araa raal privativa, 2,23Zma dm Araa raal dn
uso comum ©® 60,45mq de Aarea real total, correspondendo-lhe a
frag8o ideal equivalente a 0,027886 no terreno e nas coisas de
USO COomum. O terrwnu Onde assonta a vunstruydo Ju edificiv, mede
38,56m de frente a avenida Senador Salgado Filho, por 5,65Sm de
extensdo da frente aos fundos, por um lado, a oeste e 5,50m, pelo
outro lado, a leste, medidos sobre o alinhamento da rua Dr.
Flores, dividindo-se, pelo norte, com propriedade de Arthur Mundt
@ dito de Antonio Difini, pelo sul, com avenida Senador Salgado
Filho, pelo leste, com a rua Dr. Flores e pelo oeste, com- o
imével de propriedade da Escola Médico Cirdrgica. Bairro:
Centro. ‘Quarteirdo: ruas Jonador Dalgado rMilheo, Vigario Joad
Inadcio, Dr. Flores e General Vitorino.-
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Comercial

Padrao construtivo do entorno: Baixo/Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Alto

Trafego de veiculos: Alto

Pavimentagao logradouro: Asfalto

Pavimentagao passeio: Basalto

Infraestrutura: [* Acessibilidade, ¥ Agua potavel, ¥ Energia elétrica, v Esgoto pluvial, ¥ Esgoto sanitario,
[ Gas canalizado, [+ lluminagdo publica, i Logradouro, i Meio fio/sarjetas, ¥ Passeio publico, I« Pavimentacéo, [ Sem
infraestrutura, I¥ Telefone

Servigos publicos: i Coleta de lixo, I« Comeércio, i Correios, I« Educagéo, I« Lazer, I Rede bancéria,
I« Saude, i Seguranga, ¥ Transporte coletivo, = Sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: [ Clubes, v Comércio, [ Empreendimentos, [ Escolas, [ Estagbes, I~ Hospital, v Mercados e ou
supermercados, r Orla/praias/lagos, ¥ Parques/pragas, I Posto policial, ™ Posto de saude,

i Shopping, ¥ Universidades/faculdades, ™ zona incorporagéo, ™ Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: [ Aeroporto, [ Area inundavel, [ Aterro sanitario, [ Estagao tratamento esgoto,
[ Industria, [ Presidio, [ Sub-habitagéo, [ Unidades carentes, e Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Irregular

Situacao de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetagdo: Sem vegetagdo

Uso do solo: Comercial

Acesso: Bom

Topografia: Plano

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

Superficie: r Alagadica, r Arenoso, r Argiloso, r Com aterro, r Com entulhos, r Pantanosa, e Seca

Area do terreno*: 217,86 m?

Medida da frente do terreno: 38,56m Confrontagéo da frente:Sul

Medida lateral 1 do terreno: 5,65m Confrontagéo da lateral 1:Oeste
Medida lateral 2 do terreno: 5,50m Confrontacéo da lateral 2:Leste
Medida dos fundos do terreno: Confrontacéo dos fundos:Norte

Condigdo de ocupacao*

e Ocupado r Ocupado (ndo autorizado) r Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria

4 Fonte: Area do terreno conforme Ficha GPE 25905; medidas do terreno conforme Certiddo de Matricula
n°157621.
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
LOJA COMERCIAL GPE 25905 Idade aparente: 30 Area = 58,22 m? N° de pav. 01
Descricao Padrao Conservagao Tipologia
\ [ Rustico [ Novo = Apartamento
™ Proletario I Entre novo e regular ™ Box
™ Econdmico r Regular I casa
r Simples r Entre regular e reparos simples 1mGaIpélo
¥ Médio e Reparos simples E Loja
r Superior I Entre reparos simples e importantes ™ Pavimento
™ Fino r Reparos importantes ™ Predio
™ Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor ™ Terreno
™ outros I sem valor ™ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira I Madeira I Ceramica ¥ Aluminio I Pintura ™ Portante
r Lajota r Laje I Fibro cim. ondulado ™ Ferro r Tijolo a vista I¥ Concreto
¥ Ceramica ¥ Gesso I Fibro cim. estrutural ™ Madeira r Fulget ™ Madeira
I™ Basalto ™ pvc ™ Aluminio ™ pvc ¥ Ceramica I™ Metalica
™ Granitina I™ Placas acusticas | I Galvanizado ™ outros ™ Madeira ™ N. identificada
™ Vinilico r Aglomerado e Laje ™ Vidro
r Carpete I Sforro r Capim I Pedra
I Cimento ™ Telha de zinco I Reboco chapiscado
™ outros ™ outros ™ outros
8 DIAGNOSTICO DE MERCADO
Desempenho do mercado ™ Desaquecido ¥ Normal ™ Aquecido
Numero de ofertas ¥ Baixo I medio I Alto
Liquidez I Baixa ¥ Media I Ata
Absorgao pelo mercado I Demorada ¥ Normal I 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 040/050.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagao.

Laudo de Avaliagéo n° 180/ 2023
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10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de

mercado
~ I Graul
Grau de Fundamentagao
Pontos obtidos: 17
Grau de Precisdo I Graul

11 AVALIAGAO DOS IMOVEIS

111 AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO

UNITARIO_09 = -1444,0452 + 83815,978 * 1/AREA_PRIVATIVA -554,81597 * In(ESTADO)

+458,26099 * ATRATIVIDADE + 0,59375409 * Renda Bairro

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

I Graull

I Graull

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

¥ Grau

¥ Graun

Variaveis do modelo de calculo

Parametros do imoével

Data*: (més/ano de referéncia - setembro/2023=15)

17*

domicilios nos bairros em estudo - IBGE 2010)

Area privativa(m?): (area privativa em metros quadrados) 58,22
N_Pavimentos (un)*: (nimero de pavimentos do espaco) 1,00*
Padréo*: (1 - Normal-Baixo; 2 - Normal; 3 - Normal-Alto). 2,00
Estado: (Baseado no consagrado Critério de depreciacdo de "Heidecke", o | 0,1810
qual estabeleceu cinco categorias de estado de conservagdo, com quatro
intermediarias, atribuindo a cada uma delas coeficientes proprios)

Atratividade: (1 - Média-Baixa; 2 - Média; 3 - Média-Alta; 4 — Alta) 3,00
Localizagdo*: (1 - Baixa atratividade comercial; 2 - Préximo a eixo comercial | 5,00*
intermediario; 3 - No eixo comercial intermediario; 4 - Préximo ao eixo
comercial principal; 5 - No eixo comercial principal)

Renda_Bairro (R$): (Rendimento médio mensal dos responsaveis dos | 3.199,88

*variaveis nao utilizadas no modelo

11.1.3 RESULTADOS

30/11/2023 10:38:09

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
" Unitario
Intervalo de Confianca (R$/m2) Total
Minimo -11,13% 3.749,25 R$ 218.206,35
Calculado - 4.218,65 R$ 245.525,43
Maximo 11,13% 4.688,04 R$ 272.843,93
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
p Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 3.585,85 R$ 208.696,47
Calculado - 4.218,65 R$ 245.525,43
Maximo +15% 4.851,45 R$ 282.354,39
Valor calculado R$ 245.525,43
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12 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 245.500,00

(Duzentos e quarenta e cinco mil e quinhentos reais)

data de referéncia da avaliagdo: novembro/2023

13  RESPONSAVEIS PELO LAUDO

ROSANGELA BITTENCOURT FREIESLEBEN LEANDRO PEIXOTO MAIA
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A16986-2 Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4297369/02 ID 4506073/01
De acordo,

LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil — CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE

ID 4506073/01

Porto Alegre, novembro de 2023

Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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14  ANEXOS
141 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1:vista interna Figura 2: vista interna

Figura 3: vista interna
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142 DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
CERTIDAO DE MATRICULA N° 157.621

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
REGISTRO DE IMOVEIS DA 1° ZONA
PORTO Al FGRF
www.lamanapaiva.com.br
Jodo Pedro Lamana Paiva
Registrador

ERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Leie por assim ter sido pedido, que revendo neste Servigo
egistral o Livro n° 2 - Registro Geral, verfique: constar na matricula o teor segumte:

CNM: 099226.2.0157621-93 | »~
REGIETRO DE IMOVEIS DA 12ZONA- P.

Péagina 1 de 1

-4 AT S
a LIVRO N° 2 — REGISTRO GERAL is
‘7: ns maralcon A
7 SVETPORTOALEGRE. 37 de novembro de2003 |3 187.621

Imbvel: A loja comercial ndmoro O, do Edificio Arachi, queo
recebeu o ndmero 240 da Avenida Senador Salgado Filho, localizada
de frente A referida avenida, sendo a primeira contada da
esquerda para a direita de quem desta rua olhar o prédio,
posenii nda SR 2%ma dea Aras ras) priuvativa, 2 2Tma Ae Ares ras) As
uso comum e 60,45mq de &area real total, correspondendo-lhe a
fraglo ideal equivalente a 0,027886 no terreno e nas coisas de
VB0 COmUm . O terrenu e assenta a wunstruglio Jouo edificiv, mede
38,56m de freonte a avenida Senador Salgado Filho, por $,65m de
extensSo da frente s fundos, por um lado, a oceste e 5,50m, pelo
outro lado, a leste, medidos sobre o alinhamento da rua Dr.
Flores, dividindo-se, pelo norte, com propriedade de Arthur Mundt
a dita da aAantonin Difini, pala sul, com avanida Sanador Salgado
Filho, pelo leste, com a rua Dr. Flores e pelo oeste, com O
imbvel de propriedade da Escola Médico Cirdargica. Bairro:
Centro. Quarteirfo: ruas %Senador Yalgedo rNilheo, Vigario José
Inédcio, Dr. Flores e General Vitorino.~

Proprietario: Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do
Sul, com seds nesta Capital, CNPJ numero 92.829.100/0001-43.~
Origem: 3-AK fTls. 117 nimero 31.435 datada de 25 de fevereiro de
1944: Matricula ndmero 153.700 datada de 16 de janeiro de 2003.-
Abertura de Matricula: Requerimento datado de 24 de outubro de
2003.~ (Individuagiio - Instituigdo Juridico - formal de
condominiec) .~ Foi apreocentada CHND fornecida pelo INSS e Cartas de
Habitaghio datadas de 24 de abril de 2000 (24 via) Construgiio de
1943 o 11 de setembro de 2003 (reforma).-
Frotocolo NW 6L3/VZ e Z4.10.2003.-
URE=0,50 A escr.autorizada:

AV.1/157.621 31 de maio d. 2004.-

Convengéio de Condominio: Foi registrada sob n2 10.545 no Livro 3~
Registro Auxiliar a Convengdou de Condominio do Edificio Arachi. -
Protocolo nR 613.735 de 20.05.2004, -

URE=1,00 A escr.autorizada.

.—:h..\\\ﬂ

CONTINUA NOVERSO  ——’

Valide este documento clicando no link a seguir: https:/assinador-web.onr.org.br/docs/BUZMX-HEN3T-ADXKX-3L2V2

ULTIMO ATO Av-1-

ADA MAISCONSTAVA. O REFERIDO E VERDADE E DOU FE.
orto Alegre, 25 de outulxo de 2023, a5 11:10:58

Buscas realizadas até as 9b."

MOLUMENTOS: Gratuito - tews

o Matricula 157621 - | plgina Grataito (0469 00 2300002 60598 = Gratisio)
wca(s) em Bvos ¢ arguivos Orateito (0469.00 2300002 60598 = Cratsio)

htlp:/ |go.frs.jus.br/selodigital/ consulta
Chave de autentadzde para corsulta
099226 53 2023 00161319 11

Travessa Francisco de Leonardo Truda, n° 98, 12° andar - Fone: (51) 3221-8747 - CEP: 90.010-050 - Porto Akgxe-R%b-,;.li,‘_.
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FICHA GPE 25905

GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO
GOVERNANGA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25905

DADOS GERAIS
Numero do Cadastro: 25005 Classificagdo: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imével: Nome de Referéncia das
Classificagdo do Bem Publico: DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imovel: LOJA COMERCIAL Situagdo de Destinagao: DESTINADO PARCIAL
Situag3o de Regularizag3o: EM REGULARIZACAO Indice de Destinagio (%): 0358312
Descrigdo: Edificio Aracha - Loja + mezanino + porao
Em Alienagdo: Nio N® Incorporagdo PROA/SPI: 18/2400-0005779-7
Lei Autorizativa de Alienagao: N* Alienagao PROAJSPI:
Data Lei Autorizativa Alienagao: NIRF:
N° tombo antigo do imovel: CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Historico: Nio VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N® Inscrig3o Municipal: 602530 Tipo de Valor Esfera Comp Legislaga NG A
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N°® Processo da Baixa SPI: N° Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESSOS
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagao
10007/2023 23144000084002 18/0672023 Imoveis Acompanhame Ativo
26/10/2023 23130000073796 26/102023 Abenar Bens Venda Ativo
04/10/2022 20130000080150 22/12/2020 Prog! c3 R ¢3ode Arg
14/06/2021 19130000050155 14/06/2021 Participagdo em Ativo
04/10/2022 19130000082050 10/122019 Imbveis Regularizacdo Ativo
04/10/2022 370872442870 01/12/1987 CONTRATO COM
1710872022 22130000003203 17/0872022 Imdveis Ativo
24/03/2023 20130000080150 22/12/2020 Prog! = R ¢3o de Arg
LOCALIZACAO
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio PORTO ALEGRE
Bairro/Distrito: CENTRO
Logradouro/Localidade: AV SEN SALGADO FILHO
Numero/Lote: 240
Quadra:
Complemento: Loja 01
CEP:
Ponto Referéncia:
17/11/2023 pag. 1 de 4
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L,?__'Tyl'.
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO.
GOVERNANGA E GESTAO :
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25905
GEORREFERENCIA
DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: Latitude grau:
Meridiano Central: Latitude minuto:
Latitude segundo:
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortométrica: Longitude grau:
Este: Longitude minuto:
Norte: Longitude segundo:
PROPRIEDADE
Situag3o regularizagao Estado: EM REGULARIZACAO
Tipo de Registro: Matricula
Numero do Registro: 157621
Livro: 2RG
Folha: 01
Cartorio: RIDE PORTO ALEGRE 1* ZONA
Comarca: PORTO ALEGRE
Data do Registro: 17/10/2003
Forma de Incorporagio: INCORPORAGAO AO PATRIMONIO PUBLICO
Valor de Incorporagdo: RS 1.00
Propriedade / Posse: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
Data registro patrimonio Unido:
Certid3o autorizativa transf.:
TERRENO
Matriculada
Situag3o terra rural:
Area Total (m): 217.88
Frente (m): 3856
Area com fragdo (m?): 80761
Fragao Ideal (m): 0.027820
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m*): 217.88
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontag3o da Frente/Lateral Confrontante
38.56
17/11/2023 pag.2de 4
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TERRENO VISTORIA

Informagoes complementares

Vegetagao:

Uso do solo:

Situag3o de quadra

Levantada (Vistoria)

Area Total (m%):

Frente (m):
CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:
Oeste:

Norte:

Sul:

EDIFICACOES/BENFEITORIAS

Espécie Data baixa Nome referéncia Area itil (m®)  Areatotal (m?) Averbagiao N°p. Area disp
LOJA 5822 60,45 0 50,45
VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagoes

Pavi 30 do log - Trafego de pedestres:

Pavimentag3o passeio: Trafego de veiculos:

Zoneamento: Atividade predominante:

Largura logradouro (m):

DOCUMENTOS

Data Tipo D Nome D:

25/10/2023 MATRICULA MAT 157621.PDF

07/07/2023 LEI/DECRETO/  LEI 15068-2023 - ALTERA LEI 15764-

01/08/2022 VISTORIA / VISTORIA 50 - 2022 GPE 25005.PDF

151272021 LEI/DECRETO/  LEI 15764-2021 - GESTAO DE

14/06/2021 HISTORICO Ficha.pdf

30/06/2020 LAUDO DE LAUDO 012 2020 GPE 25005-

08/04/2018 LEI/DECRETO/  LEI COMPLEMENTAR NA 15144-

20/08/2014 MATRICULA Matr. 157621.pdf

IMAGENS

17/11/2023 pag.3de 4
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GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,

GOVERNANGA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25905

HISTORICO

Data
14/06/2021

Tipo
Classificacdo

N° de Processo
19130000050155

Anexo
Ficha pdf

HISTORICO DE SOLICITAQOES

USO TERCEIROS DO IMOVEL

Tipo Documento:

Tipo Uso Terceiros:
Finalidade Uso:

Numero Documento:
Area Mov. Terreno (m?):
Prazo:

Tipo Dia Més Ano Prazo:
Data Inicio:
Interveniéncia:

ONEROSIDADE
Valor Arrecadagdo:
Sigla indice reajuste:
Indice Reajuste:
Vencimento (dia):

DADOS USUARIO

CPFICGC:

Nome Usuario:
Unidade da Federagao:
Bairro/Distrito:

Nome Logradouro:
Cep:

EDIFICAGOES USO TERCEIROS

Autorizagdo de Uso
Uso oneroso

Indeterminado

14/01/2020
Nio

7457.21

ROBERTO PULLA & CIALTDA

N° Processo PROA/SPI: 0037067-2442/87-0

Quantidade Prazo:

Data Pub. Diario Oficial:
Data Término:
Representante Legal:
Nome Repres. Legal:
Nome Interveniente:

Percentual Juros:
Percentual Multa:

Nome Municipio:

Telefone:

Espécie Edificagio
LOJA

Area Mov. Edificagio (m?)
1.00

Area Disponivel (m?) Data Inicial

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:
Vistoniagor {a):
Observagdes da vistoria:
Situagdo de localizag3o:
Obstruido:

Motivo da obstrugdo:
Contato no local:

Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

Laudo de Avaliagéo n° 180/ 2023
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14.3 MEMORIA DE CALCULO

Relatério Completo

MODELO: MODELO LOJA POA Data: 20/11/2023

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total daAmostra : 50 Total :9
Utilizados 1 40 Utilizadas :H
Outlier :0 Grau Liberdade : 35

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIACAO

Correlagao : 0,69853 Total 1 99220982,24744

Determinagao : 0,48795 Residual : 1072211935,68055

Ajustado : 0,42943 Desvio Padrao : 120482642
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 8,33813 D-Calculado : 2,23825

Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1a1 68 72
-1,64a+1,64 90 90
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =-1444,045193 + 83815,978404 * 1/X; + -554,815973 * In(X2) + 458,260993 * X3
+0,593754 * X4

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 5067,67 Coefic. Aderéncia : 0,48795
Variagao Total : 9922098225 Variagao Residual : 50806234,73
Variancia : 2480524,56 Variancia : 1451606,71
Desvio Padrao : 1574,97 Desvio Padrao 1 1204,83
Laudo de Avaliagéo n° 180/ 2023 17
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Relatério Completo

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

7500

. 7000

2500 o 31500 <. 45m S000 5400 60 6500 7000 7500
Vahrez Chaevacos

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

LEtrbuiz o se Frequéncha

04
035
03
025
02
0as
0,1

0ns

A22a-058) 05080022 0225053 0332155

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Arakze Mdta
Vaor CHOUSI0 versus residuo padrorizsdo

3

2
& % - e ¢
= 1 . *
L ® o . 3 M
E 0 E - . . . . . - .
£ -~ ° : .
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® .
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3
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Relatério Completo

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

* DATA

01 -julho 2023

15 - setembro 2023

Tipo: Proxy

Amplitude: 14,00 a 15,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

X1 AREA_PRIVATIVA

Areaem m?

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 20,00 a 420,00 6.000
Impacto esperado na dependente: Negativo 5000
10% da amplitude na média: -5,17 % na estimativa 4000

N7

7.0

UNITARIO (9

100 200 300 400
AREA_PRIVATIVA

“N_PAVIMENTOS

N? de pavimentos do espago

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

* PADRAO

1 - Normal-Baixo;

2 - Normal;

3 - Normal-Alto.

Tipo: Cédigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 2.00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

X2 ESTADO
Baseado no consagrado Critério de depreciagao de "Heidecke", o
qual estabeleceu cinco categorias de estado de conservagao, com
quatro intermediarias, atribuindo a cada uma delas coeficientes
proprios.
Tipo: Proxy 4
Amplitude: 0,00 a 0,53 y Y

0 o1 02 03 04 O
Impacto esperado na dependente: Negativo ESTADO B
10% da amplitude na média: -5,74 % na estimativa

UNITARIO (9
o @
g 8

Laudo de Avaliagéo n° 180/ 2023 19
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Relatorio Completo

X3 ATRATIVIDADE

1 - Média-Baixa;

2 - Média;

3 - Média-Alta;

4-Ala;

Tipo: Cédigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 4,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,28 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

* localizacao

]

| som

450

UMITARID
>

1 2 3
ATRATIVDALE

1 - Baixa atratividade comercial;

2 - Préximo a eixo comercial intermediario;
3 - No eixo comercial intermediario;

4 - Préximo ao eixo comercial principal;

5 - No eixo comercial principal

Tipo: Cédigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 5,00

Imnanta aenarada na

Aarmandanta: Dasition
inpacio eSperats Na GepenGenie. ¥

CSIUVO

Micronumerosidade: atendida.

X1 Renda Bairro

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 2073,04 a 8297,29

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 8,83 % na estimativa

Y UNITARIO 09

UMITARIO (9
©w
g
g

2000 4000 5000
Rerds Barro

E000

R$m?* 0,90
Tipo: Dependente
Amplitude: 2400,00 a 7941,18

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Laudo de Avaliagéo n° 180/ 2023
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Relatorio Completo

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,42943)

X1 1/x 445 0,01 0,13094

AREA_PRIVATIVA

X2ESTADO In(x) -3,48 0,14 0,25383

X3aATRATIVIDADE X 252 1,64 0,34456

X« Renda Bairro X 3,48 0,14 0,25313

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

S| |
-
s (2| (228
2 |z 1|3 |o
T2 (DI8EIS|=
1 EIHHHE
g8 (2|85 |25
X1 1/x 60
Xz | In(x) 51
Xa X 39
X % 51
Y y 29|-28| 25

Laudo de Avaliagéo n° 180/ 2023 21
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144 DADOS DA AMOSTRA

< | Dadov| _Enderego Observagio | DaTA | AREA PRI| N_PAVIME| PADRAD | ESTADO | ATRATIVIL] localizagio| Renda Bair] UNITARIO
11
Av Jodo Pessoa, 343 Cidade baixa Z+DE:W58ap imoveis id-2621 76,00 0,0809 1,00 401000 296053
Rua dos Andradas, 1727 Centro Histéric Zap imoveis id-253573200 200,00 0,0252 4,00 552141 436500
Av Alberto bins,823 centro historico Imoveis Credito Real cod 997 75,00 0,0809 1,00 343450 294000
Ay Senador Salgado filho, 353 centro h Villarinho imoveis cod LO007 71,00 0,1810 2,00 341760 316901
|8
9 Siqueira Campos,848 Centro Berte Imdveis cod. NK22157 143,00 0,0803 1,00 829729 503497
1 Rua Demétrio Ribeiro, 864 Centro Histé Foxter Cia Imobiliaria cod 122 123,00 00252 2,00 385681 417907
1 Praga Conde de Porto Alegre, 41 centic Scotkis Imoveis cod 673V 69,00 0,0252 2,00 291780 385217
1 Rua Demétrio Ribeiro, Edif. Costa do St Web House Imoveis cod LOC 50,00 0,0803 2,00 421358 340200
1 Rua Gal. Andrade Neves, 105 Centro H Por do Sol imoveis cod 241 210,00 0,0809 4,00 486188 514286
14 Rua Washington Luiz Centio Menino deus Imobiliaria MD3 35,00 0,0032 1,00 3.269,96  4.500,00
1 Rua Riachuelo Centro historico Lopes LRT cod RE0416353 81,00 0,0032 3,00 507174 777778
1 Ay D bargador André da Rocha - C Web House Imoveis cod LO( 95,00 0,0032 2,00 292304 579789
1 Av Desembargador André da Rocha, 12 Foxter Cia Imobiliaria cod 262 143,00 0,0252 2,00 292304 393357
1 Rua Gal. Bento martins, 533 Centro His! Credito real cod 9334451 29,00 0,0803 300 422391 713793
Rua cel. Vicente, 546 Centro Histérico = Imoveis Credito Real cod 93¢ 416,00 01810 1,00 540452 421875
20 Rua Gal Bento Martins, 302 Centro Hist Viva Real cod 258629 150,00 00809 3.00 564833  4.470.00
Rua Demétrio Ribeiro, 560 Centro Histé Viva Real cod VR405442 32,00 01810 1.00 492149 559688
Praga Pereira Parobé, 64 Centro Histéric Viva Real cod 1SM3R7C 38,00 0,1810 1,00 230408 4.026,32
24 Centro Histérico Viva Real cod CIM40839 420,00 0,0809 4,00 486188 6.857.14
25 Rua Cel. Bento Martins, 186 centro hist Viva Real cod 079174 70,00 0,0809 2,00 352019 517886
_12 Rua Riachuelo, 1337 Centro Histérico | Viva Real cod IC4030 51,00 0,0808 1,00 694845 7.941.18
27 Rua Duque de Caxias, 460 Centro Hist¢ Viva Real cod 9955340 45,00 0,0252 1.00 4.22652  6.600,00
28 Rua Riachuelo,308 Centro Histérico  Viva Real cod LU25308 120,00 0,0032 1.00 396542  6.000,00
[ 28
30__| Av Desembargador Andre da Rocha, 1€ Viva Real cod C536008663 2000 05260 200 232304 765000
Rua Gal Bento martins, 562 Centro Histc Viva Real cod LA345 60,00 0,0252 3,00 422991  7.48500
Rua Riachuelo, 704 Centro Histético  Viva Real cod LOD408 82,00 01810 3,00 564833 691463
34 Centro Historico Viva Real cod 19545 62,00 00252 4,00 486188 653226
Centro Historico Viva Real cod 948 73,00 0,0803 4,00 486188  4.93151
Av Jodo Pessoa, 100 Cidade Baixa Newcore cod 3372724 61,00 0,0252 2,00 341760 662459
Rua Gal. Lima e Silva, 103 Cidade Baix. Berte Iméveis cod. BT14442 123,00 0,0803 300 368408 433024
38 Rua da Republica,33 Viva Real cod LIS0878661 127,00 0,0252 2,00 401000 531436
39 Travessa do Carmo, 172 Cidade baixa  Viva Real cod LI50878505 240,00 0,0809 2,00 356648 356250
Rua Avai, 43 Centro Histérico Cilar Imoveis cod LO00EE 32,00 01810 2,00 349283 278438
4
42 Centro Histérico Exata Adm. De Imoveis cod ¢ 42.00 01810 4,00 207304 471429
43 Rua Duque de Caxias, 224 Centro Hist¢ Libertas Bela Vista cod LI264 21,00 0,1810 1,00 345493 514286
44 Rua Gal. Vitorino, Galerria Santa Fé Cer Barcellos, Winiemko Silva & ( 45,00 0,0252 300 319988  4.600,00
45 Centro Historico Alianga Ass.e Adm. De Cond 34,00 0,0252 4,00 486188 7.941.18
46 Gal Bento Matins- Centro Amcardoso Ass. Cod 1625_5 300,00 0,1810 3,00 5.648,33  2.400,00
47 Ay Borges de Medeiros, 710 Centro Innovary Imoveis cod LIS087 91,00 0,1810 2,00 421293 346154
* |48
* |49
50 Ay Jo&o Pessoa - Centro Histérico Soper Imoveis cod V00274 80,00 0,1810 1,00 421293 337500
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

FUNDAMENTAGAO

Item

Descrigdo

Pontos obtidos

il Ptos Il Ptos 1 Ptos
Caracterizacdo do imavel Completa quanto a todas as Completa quanto as variaveis - =
L avaliando varidveis analisadas X utilizadas no medelo ‘Ao 80' e SRISC R0 paratiom
> |Quantidade minima de dados de |6 (k+1), onde k & o nimero de 4 (k+1), onde k € o nimero de 3 (k+1), onde k & o nimero de
mercado, efefivamente utilizados, |variaveis independentes X variaveis independentes variaveis independentes
Apresentacio de informagies
relativas a todos os dados e |Apresentacdo de informacdes M . M
3 Identificagdo dos dados de variaveis analisades na relativas a todes os dados e iﬁ;?:g!zg?;zgg@:ﬁéﬁb
mercado modelagem, com foto variaveis analisados na efetivamente utiizados no medelo
caracteristicas observadas no modelagem
local pelo autor do laudo X
|Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
variavel, desde que: a) as medid =
a) as 3 d , caracteristicas do imovel
caracleristicas do imével avaliande nde sejpm superiores a)
avaliando Ndg Sejam superiores a 100% do e amasiral superior,
" - 100% do limite amesiral superior, nem inferiores 3 mefade do limite
4 Extrapolacdo Nao admitida nem inferiores a metade do limite. amostiral inferior;
amostral inferior; b) o valor esti nio
) o valor esti ndg ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no imile da fronteira
(calculado no limite da fronteira ampstral, para as referidas
ampsiral, para a referida variavel, variaveis, de persie .
em modulo simultaneamente, e em modulo
X
Mivel de significdncia {somatoric
|do valor das duas caudas)
5 maximo para a rejeicio da 10% 20% 30%
hipitese nula de de cada
regressor (teste bicaudal) X
Mivel de Significdncia maximo
admitido para a rejeigdo da
6 hipotese nula do modelo atraves % 2% 5%
|do teste F de Snedscor
X
PONTUACAQ| 17 Pontos
L
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) |Apresentacdo do laude na modalidade completa x
b |Apresentag do da analise do modelo ne laudo de avaliacdo, com verificagde da coeréncia do comportamento das variagae das variaveis em relacdo ao mercado,
bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagdo. X
c) a pleta dos dos dados de mercado usados no medelo, bem como das fontes de informacao, x
d) |Adoc 3o da estimativa central. x
GRAU DE FUNDAMENTACAE# GRAU I
(para um intervalo de confianca de 80% em tormo do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regr 4.218,65
MAX 4.688,04
Valores do intervalo de confiang
MiN 374925
11,13%
Desvios relativos do Intervalo de c MEX
iy -11,13%
Amplitude do intervalo de confianga 22,25%
GRAU DE PRECISAQ GRAU Il
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