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

LAUDO DE AVALIAGAO N° 181/2023

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto da matricula n® 157.622 e GPE n° 25906

Objetivo

Determinacgéo do valor de mercado para fins de alienagao do imével

Finalidade

Instruir processo PROA n° 23/1300-0007381-8 - Alienagao.

Localizagao'

Loja Comercial n° 02 - Edificio Aracha

Av. Senador Salgado Filho n® 244 — Centro Historico
Porto Alegre/RS

Area avalianda?
Area privativa da Loja: 35,92m?
Area Real Total da Loja: 37,29m?

Proprietario

Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 183.600,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Leandro Peixoto Maia

Arquiteta Urbanista Rosangela Bittencourt Freiesleben

Porto Alegre — RS, novembro de 2023

1 Fonte: Conforme Certiddo de Matricula N° 157.622

2 Fonte: Conforme CertidZo de Matricula N° 157.622 (area privativa da loja=35,92m?) + (area real de uso
comum=1,37m?) = (area real total=37,29m?)
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

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° 23/1300-0007381-8 - 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° 157.622, 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 Na Ficha cadastral GPE n° 25906;
¢ No PROA: 23/1300-0007381-8;
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;

Laudo de Avaliagdo n°® 181 /2023 4

30/11/2023 10:40:05 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 181 2023 LOJA POA

23130000073818

13



23130000073818

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° 157.622, 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° 25906.

» Vistorial localizagao:
Conforme verificado na vistoria o imével de GPE N° 25906, constante deste PROA n°
23/1300-0007381-8, foi unificado ao imoével lindeiro de GPE N° 25905, constante do PROA n°
23/1300-0007379-6, 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® 02 - Edificio Aracha
Av. Senador Salgado Filho n° 244 — Centro Histérico
Porto Alegre/RS

7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

=M

-
i
!

L
Av Sen Salgado Filho

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

Identificagdo

Im6vel: A loja comercial namero 02, do Edificio Arachi, que
recebeu o ndmero 244 da Avenida Senador Salgado Filho, localizada
de frente a referida avenida, sendo a segunda contada da esquerda
para a direita de quem desta rua olhar o prédio, possuindo
25,92mq dm Armaa raal privativa, 1, ,X7mq da Araea real da uso comum
e 37,29mg de area real total, correspondendo—-lhe a fracdo ideal
equivalente a 0,017206 no terreno © nas coisas de uso comum. O
terreno onde assenta a construgdo do edificio, mede 38,56ém de
frente a avenida Senador Salgado Filho, por 5,65m de extensdo da
frente aos fundos, por um lado, a oeate 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 e dito
da Antonin Difini, pala aul, cam avanida Sanador Salgadn Filhn,
pelo leste, com a rua Dr. Flores e pelo ocoeste, com o imével de
propriedade da Escola Médico CirGrgica. Bairro: centro. .+
Quarteir8o: ruas Senador Salgado Filho, Vigério José Indcio, 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 Confrontagédo 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 25906; medidas do terreno conforme Certiddo de Matricula n®
157.622.
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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 Avaliagdo n°® 181 /2023 8
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
LOJA COMERCIAL GPE 25906 Idade aparente: 30 Area = 35,92 m? N° de pav. 01
Descrigao Padrao Conservagao Tipologia
; " 1 \ r 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
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10 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
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

I Graull

I Graull

T

¥ Grau

¥ Graun

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

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

Variaveis do modelo de calculo

Parametros do imoével

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

17*

Area privativa(m?): (area privativa em metros quadrados) 35,92
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

domicilios nos bairros em estudo - IBGE 2010)

*variaveis nao utilizadas no modelo

11.1.3 RESULTADOS

30/11/2023 10:40:05

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
" Unitario
Intervalo de Confianca (R$/m2) Total
Minimo -9,54% 4.624,62 R$ 166.116,35
Calculado - 5.112,41 R$ 183.637,77
Maximo 9,54% 5.600,20 R$ 201.159,18
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
p Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 4.345,55 R$ 156.092,16
Calculado - 5.112,41 R$ 183.637,77
Maximo +15% 5.879,27 R$ 211.183,38
Valor calculado R$ 183.637,77

Laudo de Avaliagdo n°® 181 /2023
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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$ 183.600,00

(cento e oitenta e trés mil e seiscentos 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%.

Laudo de Avaliagdo n°® 181 /2023 10
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14 ANEXOS
141 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA
Figura 1:vista interna Figura 2: vista interna
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

142 DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
CERTIDAO DE MATRICULA N° 157.622

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 Servico
egistral o Livro n° 2 - Registro Geral verifique: constar na matricula o teor segumte:

CNM: 099226.2.0157622-90 ;‘

Pagina 1 de 1

Q! NEGISTNO DC IMOVEIS DA 1°ZONA- P. ALEQRE. . . O
© g LIVRO N® 2 — REGISTRO GERAL t -

S C % e I uatoiouma

=~ 3 o

o PORTO ALEGRE, 37 de novembro de 2003 I 1 157.622

Imébvel: A loja comercial ndmero 02, do Edificio Arachii, que
recebou o ndmero 244 da Avenida Senador Salgado Filho, localizada
do frente & referida avenida, sendo a segunda contada da esquerda
para a direita de quem desta rua olhar o prédio, possuindo
XS, Q2mn dm Areaa raa)l privativa, 1 X7ma da Area reas) dea vuen comum
e 37,29mq de &area real total, correspondendo-lhe a fragdo ideal
equivalente a 0,017206 no terreno e nas coisas de uso comum. O
Lternrenu vinde asseiilta a cvunsbrugdu Ju edifliviv, mede 38,5%3m dJo
frente a avenida Senador Salgado Filho, por 5,65m de extensfio da
frente aos fundos, por um lado, a oceste e 5,50m, pelo outro lado,
a leste, medidos sobre o alinhamento da rua DOr. Flores,
dividindo~se, pelo norte, com propriedade de Arthur Mundt e dito
da antonin Difini, paln anl | rom avanida Sanadar Salgadn Filhn,
pelo leste, com a rua Dr. Flores e pelo ceste, com o imével de
propriedade da Escola Médico CiroOrgica. Bairro: Centro.-
Quar Lol 8v.: 1 uas Jdonadur dalyadu Milho, vigér iov José Indcio, DOr.
Flores e General Vitorino.~

Proprietério: Instituto de Previd@ncia do Estado do Rio Grande do
Sul, com sede nesta Capital, CNPJ numero 92.829.100/0001-43.~-
Origem: 3-AK fls. 117 nimero 31.435 datada de 25 de fevereiro de
1944: Matricula nimero 153.700 datada de 16 de janeiro dea 2003.~
Abortura de Matricula: Requerimento datado de 24 de outubro de
2003.~- (Individuaciio - Instituigdo Juridico - formal de
condominio). foi apronoontada OHND fornooidoe polo INEE o Cartaes do
HabitacXo datadas de 24 de abril de 2000 (24 Via) Construgio de
1943 @ 11 de setembro de 2003 (reforma).-

Protocolo nY 03702 dé 24.10.20035.~

URE=0,50 A escr.autorizada: @"\wal ql&

AV.1/157.622 31 de maio de 2004,
Convencéio de Condominio: Foi registrada -ob nD 10. 545 no Livro 3=
Rugistro Auxiliar a convengcao ae uonaomln\o 40 EdATICAO Aracha. -
Protocolo nQ 613.735 de 20.05.2004.

\\_&

URE=1,00 A escr. autorizada._

CONTINUA NO VEASO S

Valide este documento clicande no link a seguir: https:/assinador-web.onr.org.br/docs/TXMXU-EVXKV-5CV5L-NJS3L

ULTIMO ATO Av-1-

ADA MAIS CONSTAVA. O REFERIDO E VERDADE E DOU FE.
orto Alegre, 25 de outubro de 2023, as 11:12:54

Buscas realizadas até as 9b."

MOLUMENTOS: Gratuito - tess
o Matriculs 157622 - | plgien: Grataio (0469 00 2300002 60602 = Graito)
sca(s) em bvros ¢ arguvos Orateit (0469 00 2300002 60602 = Cratiaio)

i ‘E] A consulta estara dsponivel em até 24
LR o cite do Trbunalde Justca do RS

aF  http://go.tjrs.jus.br/selodigital/ consulta
Chave de autentcdadz para corsulta
099226 53 2023 00161323 81

Travessa Francisco de Leonardo Truda, n° 98, 12° andar - Fone: (51) 3221-8747 - CEP: 90.010-050 - Porto Akgxe-RS{E_'\Ii,‘_.
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

FICHA GPE 25906

x T
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO
GOVERNANGA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRA(,‘RO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25906

DADOS GERAIS
Numero do Cadastro: 25008 Classificag3o: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imdvel: Nome de Referéncia das
Classificag3o do Bem Publico: DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imével: LOJA COMERCIAL Situag3o de Destinag3o: NAO DESTINADO
Situag3o de Regularizagio: EM REGULARIZACAO Indice de Destinag3o (%): 0,000000
Descrig3o: 10/1300-0008205-0: autorizag3o de uso Roberto Pulla Cia
Deminf n°. 2332/2020 - Proa 20/1300-0008015-0 pagamento de td 2020 - imm
Em Alienag3o: N3o N° Incorporag3o PROAISPI: 18/2400-0005779-7
Lei Autorizativa de Alienagao: N° Alienagao PROA/SPI:
Data Lei Autorizativa Alienagao: NIRF:
N° tombo antigo do imével: CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: Nio 'VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N* Inscrigdo Municipal: 6e2700 TipodeValor  EsferaC Legi 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
2210812021 19130000082050  10/12:2019 Iméveis Ativo
14/08/2021 19130000059155 14/06/2021 Participagio em Ativo
17/08/2022 22130000003203 17/08/2022 Imbveis Ativo
25/06/2021 20130000080150 22/12/2020 Programacio Ativo
26/10/2023 23130000073818 26/1022023 Abenar Bens Venda Ativo
LOCALIZACAO
Zona: Urbana
Unidade da Federago: Rio Grande do Sul
Municipio PORTO ALEGRE
Bairro/Distrito: CENTRO
Logradouro/Localidade: AV SEN SALGADO FILHO
Numero/Lote: 244
Quadra:
Complemento: Loja 02
CEP:
Ponto Referéncia:
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:
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAQ .
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25906
PROPRIEDADE
Situag3o regularizagao Estado: EM REGULARIZACAO
Tipo de Registro: Matricula
Numero do Registro: 157622
Livro: 2RG
Folha: 01
Cartorio: RIDE PORTO ALEGRE 1* ZONA
Comarca: PORTO ALEGRE
Data do Registro: 12/0472014 R X .
Forma de Incorporagio: INCORPORAGCAO AO PATRIMONIO PUBLICO
Valor de Incorporagao: 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): 21788
Frente (m): 565
Area com fragio (m%): 37404
Frag3o ldeal (m?): 0017210
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 217.88
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontagdo da Frente/Lateral Confrontante
5.65
TERRENO VISTORIA
Vegetagio:
Uso do solo:
Situagdo de quadra
Levantada (Vistoria)
Area Total (m?):
Frente (m):
CONFRONTANTES VISTORIA
Leste:
Oeste:
Norte:
Sul:
20/11/2023 pag.2de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Sl
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° 25906

EDIFICACOES/BENFEITORIAS

Espécie Data baixa Nome referéncia Area dtil (m®)  Areatotal (m®) Averbagao N° pavi Area disp

LOJA 35,902 37.20 37.20

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagoes

Pavimentag3o do logradouro: Trafego de pedestres:

Pavimentagdo passeio: Trafego de veiculos:

Zoneamento: Atividade predominante:

Largura logradouro (m):

DOCUMENTOS

Data Tipo D Nome D

25/10/2023 MATRICULA MAT 157622 PDF

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

12/04/2023 CERTIDAO CND 25006.POF

15/12/2021 LEl/ E?ECRETOI LEI 15764-2021 - GESTAO DE

14/06/2021 HISTORICO Ficha.pdf

01/06/2021 LEI/DECRETO/ DECRETO ESTADUAL NA 55016-

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

06/04/2018 LEI/DECRETO/ LEI COMPLEMENTAR NA 15144-

12/00/2014 MATRICULA Matr. 157622.pdf

IMAGENS

HISTORICO

Data Tipo N° de Processo Anexo

14/06/2021 Classificagdo 19130000050155 Ficha pdf

HISTORICO DE SOLICITACOES

20/11/2023 pag.3de 4
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S
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJIAMENTO
GOVERNANCA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25906

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagdes da vistoria:
Situagdo de localizagao:
Obstruido:

Motivo da obstrugdo:
Contato no local:

Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

20/11/2023 pag.4 de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

14.3 MEMORIA DE CALCULO

Relatdrio Completo

MODELO: MODELO LOJAPOA Data: 20/11/2023

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra @ 50 Total :g
Utilz ados S 40 Utlizadas i
Cuiher o0 Grau Liberdade : 35

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Varidvel Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGAO
Cormalagao - 0,68853 Total D RO92200982 24744
Determinacado : 048795 Residual 107 2211835,68055
Ajustado 0 0,42043 Dosvio Padrao - 1204 82642
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Cailculado  :© B,33813 D-Calculada 223825
Significéncia - < 0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-tai 58 72
-1,64 a +1,64 o0 ]
-1,06 & +1,06 o5 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y = -1444 045193 + 83815978404 * 1/¥; + -554, 815973 " In(X2 ) + 458.260993 ° X3
+0.593754 "% Xy

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Madia . 5067 &7 Cosfic. Adaréncia - 048705
Vanacao Total 99220982, 25 Vanacao Residual ;. 50806234,73
Vananca : 248052455 Variancia 145160671
Dasvio Padrao © 157497 Deasvio Padrao  1204,83
Laudo de Avaliagdo n°® 181 /2023 17
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Relatério Completo

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

7.500
7.000

6500
£.000
5500

5,000
4.500

Walores Calculados

4.000

3500

2.500 3000 3.500 4.000 4.500 5.000 2.500 6.000 B.500 7000 T.500
Walores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuigéio de Freciiéncia

04
035
03-
025
02
015
01 4
0,05

AMEa122 A22a-050 0508022 0228058 0332165

Distribuicéo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Analise Mista
Walor calculado versus resicuo padronizado
Y *
o *
I + * . +*
o 1 . - *
=1 - ¥ L 3 * *
= a +* - * - - -
w - » L
i - Al *
* +
1 * . ot
* * *
2. +

3000 3400 4.000 4.500 5.000 3500 5.000 5.500 ¥.000 74500 &.000
LIITARIO_09
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Relatorio Completo

DESCRICAO DAS VARIAVEIS
' DATA

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

01 -julho 2023

15 - setembro 2023

Tipo: Proxy

Amplitude: 14,00 a 15,00

Impacto esperado na depandenie: Positivo

X1 AREA PRIVATIVA

Arga em m?

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 20,00 a 420,00

Impacto esperado na dependeniz: Negativo

10% da ampfitude na média: -5,17 % na estimativa

*N PAVIMENTOS

LN

7000
B0
S0a0
4000

LINIT #RI0_T4

{00 20 0 400
AREA, PRIATI A |

N? de pavimentos do espago

Tipo: Quantitativa

Amplituda: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na depandeniz: Negativo

* PADRAO

1 - Normal-Baixo;

2 - Normal;

3 - Normal-Alio.

Tipo: Cadigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependenie: Positivo

Micronumerosidada: atendida.

X2 ESTADO

Baseado no consagrado Critério de depreciagio de "Heidecke”, o
qual estabeleceu cince categorias de estado de conservagdo, com
quatro intermedidrias, atribuindo a cada uma delas coeficientes
proprios.

Tipo: Praxy

Amplitude: 0,00 a 0,53

Impacto esperado na depandentz: Negativo

10% da ampfitude na média: -5,74 % na estimativa

Laudo de Avaliagdo n°® 181 /2023
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Relatorio Complato

X3 ATRATIVIDADE

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

1 - Média-Baixa;

2 - Média;

3 - Media-Alta;

4. Alta;

Tipa: Codigo Alocado

Amplituda: 1,00 a 4,00

Impacio esperado na dependanie: Positivo

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

* localizacao

=1 1]
45004
4000

LINIT ARI0_r8

U

2 3 1
ATRATVEALE

1 - Baixa atratividade comercial;

2 - Priximo a eio comercial intermediario;
3 - No eixo comercial intermediario;

4 - Praximo ao eixo comarcial principal;

5 - No eixo comercial principal

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 5,00

Impacio esperado na dependenie: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

X1 Renda Bairro

Tipa: Quantitativa

Amplitude: 2073,04 a 8297 29

Impacto esperado na dependenie: Positivo

107 da amplitude na média: 8,63 % na estimativa

¥ UNITARIO 09

E0a0
Soao

LIMNIT ARIO_C3

30a0

2000

400 @00 8000
Fiernde Bairro

R&¥m? " 0,90
Tipo: Depandenie
Amplitude: 2400,00 a 7941 18

Micronumergsidade para o modalo: atendida.

Laudo de Avaliagdo n°® 181 /2023
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Relatorio Complato

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

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

X, 1% 445 0,01 0,13094

AREA PRIVATIVA

¥z ESTADO i) -3,48 0,14 0,25383

X3 ATRATIVIDADE X 252 1,64 0,34456

¥+ Renda Bairro X 348 0,14 0,25313

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
= MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

£
= - =
5 |5 = 2|5
g |z 215 |o
2 = |:|_I 8 = |@a |F
[} E |= | =<
S|E |5|F|2 |8 E
e |2 |8 |5 |2 |5
Xy | 1 55
Xz | Infx)
Xa x
Xa X
Y [y
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

DADOS DA AMOSTRA

3 Dbser [DATA

Ay Joko Peszoa. 343 Cidade bavia 2+ DIE W B imcrveses il 2621

Rua doe Arcbadas. T727 Centio Histden Zap moveis i 253673200

Ay Abwrto bire 823 contro hishoico. | |movess Cordio Fleal cod 550

Ay Senador S agado fiho, 353 centie b Vilwinho moves cod LOD07

Sigpedn Cangos. 240 Cerie Beite: Inviiveis cod, NEZ2157

Fhua Demétia Fibsine, B4 Certsa Hiské: Foster Cia Imobdaria cod 122

Praga Conde de Poalo Megre, 41 centic. Scolkis Imeves cod ET3Y

Rua Demélio Aibes, Edf Costs do S, Web House imaves ood LOE
Flua Gl Andiace Heves, 105 Centio H Por do 5ol imovess cod V241

Flua Washngéon Luiz Cenlio Mering deus Imobslans MDS

Flus Hiachuels Cantio historica Lopes LAT cod AEMIES

Av Desembaigador fnde da Aocha - C Wb House lmoves cod LOL
A Desambaigadc frekd da Aecha, 1. Fester Cis Imoblana cod 262

Fua fisl Benle matrs, 539 Cenlio Het Ciedie saal cod 3554451

Fua cel Yicenle, 546 Caris Histética | | mavass Cradite Fieal cod 356

1+ 1]

Rua Gal Banls Maitns, 302 Contia Hist Vive Real cod 256529
Prua Deméliio F ko, S0 Carten Hishis Yires Real cod VRADSHD
Piaza Peiesia Paiobe. B4 Cartra Hisbiie Vive Real cod 15M3A7C

Ceenlio Histeen Vitwa Feal cod (RA40839
Fua Cel Bardo Mastre. 186 coviro Fesk Viva Feal cod 0TS 74
Rua Riachislo. 1337 Cenbio Histbico | Wiva Preal cod IC4030
PRua Dugue de Caras. 450 Cermo Histt Vive Fieal cod 3555540

Fua Riachuelo 308 Ceniip Hetdeco Vs Fieal cod LUZS08

Ay Desembmgadst Aree da ocha, 11 Veva Peal cod C5 5005663

[ 1]

Aua Gl Benlo maing, 562 Cenhio Hate Vive Fesl cod LAJS

FAua Riachuelo, 704 Cenlro Histdnco — Viva Feal cod LODAE
Ceniro Hissorcn Viva Fleal cod 15545

Ceniro Historco Vina Feal cod 948

A doBo Pessas, 100 Cidade Bamca | Nemcore cod 3372728
Ruafid Lima e Siva, 108 Cidade e Bente Imbven cod 8714442

Flua dis Repible: Vitva Fleal cod LISDETEEE1
Tigvessa do Camu, 172 Odade bams | Viva Real cod LISIETES05

=]l uiu[mrs gl HISE e !21&31;3'518

Fua Avai, 43 Cenlio Hatdoco Clas i el LOOOEE

CorioHistéica Exaka Ackn. e lmeveis cod !
Flusa Duque de Cavias, 224 Ceriro Hislé Libestas Blela Vista cod LIZE
Fuusa Gl Vibame, G akemas Sarka Fé Cet Bacelios, WWireemin Shva 1 |
Certrg Hishoiica Mlizrga fax e Adm De Cond
Gial Benta Marting- Centra AmcerdosnAzs Cod 1625 5
Ay Borges de Medeion 710 Cerirg Innevacy Imaveiz cod LIS0ST

ﬂ|aafmatr..n=

Ay Jolio Pessoa - Ceniro Histdico Sopet Imoveir cod VOOZT4
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14 653-2:2011

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

g Pontos obtidos
ltem Descricdo
m Ptos 1] Ptos 1 Ptos
Caracterizagdo do imavel Completa quanto a todas as Completa quanto &s variaveis o N
L avaliando variaveis analisadas b'e utiliz adas no modelo s
5 [Quantidade minima de dados de |6 (k+1), onde k & o nimero de |4 (i+1), onde k & o nimero de 3 {k+1), onde k & o nimero de
mercado, efetivamente utiizados. [varidveis independentes X variaveis independentes \variaveis independentes
Apresentacdo de informagdes
relativas atodes os dados & |Apresentac 3o de informagdes - » <
3 Identificagde dos dados de variaveis analisados na relativas a todos os dades e g;ﬁig‘:&:z&g;ﬁgﬂa’%ﬁﬁ
merc modelagem, com foto e [variaveis analis ados na efefivaments utiizados no modelo
caracteristicas chservadas no modelagem
local pelo autor do laudo X
mitida para apenas uma Admitida, desde que:
lvarival, desde que a) as medidas das
a) as as das caraclenisticas do imgvel
caracleristicas do movel avaliando naQ sejam superiores a
lavaliando ndo sejam superiores a 100% do Imite amosiral superior
100% do limite amosiral superior, nem inferiores & melade do limite
4 |Extrapolagdo Mo admitida nem inferiores a metade do limite amostral inferior;
amostral inferior; b} o valor estimado ndg
b) o valor estimado ndo apasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da fronteira
(calculado no imile da fronteira amosfral, para as referidas
amosiral, para a refenda variave!, variaveis, de per sie :
[em motdulo simuftaneamente, e em modulo
X
Mivel de significdncia (somatorio
do valor das duas caudas)
5 maximo para a rejeicdo da 10% 20% 30%
hiptlese nula de de cada
regressor (teste bicaudal) X
Nivel de Significancia méximo
admitido para a rejeigdo da
6 hipotese nula do modelo atraves 1% 2% 5%
do teste F de Snedecor
X
PONTUAGAO 17 Pontos
.
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentagdo do laude na modalidade completa. X
b) Apresentacdo da andlise do modele no laudo de avaliag 3o, com verificagde da coeréncia do comportamento das variagdo das varidveis em relagdo ao mercado,
bem como suas elasticidades em torno do ponte de estimacao. X
c) Identificac o completa dos enderegos dos dados de mercado usades no modelo, bem como das fontes de informagdo. X
d) Adocdo da estimativa central. x
GRAU DE FUNDAMENTACA# GRAU Il
(para um intervalo de confianca de 80% em tomo do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regresséo 511241
MAX 5.600,20
Valores do intervalo de c =
MiN 462462
MAX 9,54%
Desvios relativos do Intervalo de G
M’M -9,54%
Amplitude do intervalo de confianga 19,08%
GRAU DE PRECISAQ| GRAU Il
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> PROA 5. oo

Nome do documento: LAUDO 181 2023 GPE 25906 Lj POA.pdf

Documento assinado por Orgéo/Grupo/Matricula Data
Leandro Peixoto Maia SPGG / DIAVA/DEAPE / 450607301 29/11/2023 11:12:23
Rosangela Bittencourt Freiesleben SPGG / DIAVA/DEAPE / 4297369 30/11/2023 09:22:32
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