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GOVERNO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO, GOVERNANGA E GESTAO
SUBSECRETARIA DE PATRIMONIO DO ESTADO
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO IMOBILIARIO

LAUDO DE AVALIAGAO
N° 195/2023

Apartamento 402 — Edificio Santa Teresa

Rua Sao Manoel, 1300 — Santana
Porto Alegre/RS

DIVISAO DE AVALIAGAO DE IMOVEIS - DIAVA
DEZEMBRO /2023
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LAUDO DE AVALIAGAO N° 195/2023

FICHA RESUMO

Objeto
Apartamento 402, objeto da Certidao de Matricula n°® 90.617 e GPE n° 20.157

Objetivo
Determinagao do valor de mercado do imdvel para fins de alienagéo

Finalidade
Instruir processo PROA n° 23/1300-0008540-9 - Alienagao

Localizagao
Rua Sao Manoel, 1300
Santana, Porto Alegre/RS

Area avalianda

Area privativa: 80,44' m?

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 235.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Thais Wolfle Danelon
Engenheiro Civil Leandro Peixoto Maia

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, Dezembro de 2023

' Conforme Certid&o de Matricula n° 90.617
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1 SOLICITANTE

SPGG/DIFIS/DEAPE
2 OBJETIVO DA AVALIAQAO

Determinagao do valor de mercado do imdvel para fins de alienagéo
3 FINALIDADE

Instruir processo PROA n° 23/1300-0008540-9 - Alienacao

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTAGAO 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 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:

e na Certiddo de Matricula n° 90.617, referéncia livro 02, a fl. 01, datada de
18/01/21, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoéveis da 22 Zona da
Comarca de Porto Alegre — RS;

e na Ficha cadastral GPE n° 20.157;

e no PROA: 23/1300-0008540-9;

e nas informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).

e nas informagdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada
no dia 20/12/2023.

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 documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imodvel 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 Investigagbes envolvendo aspectos legais;

e Levantamento de éareas e de confrontagdes através de instrumentos*de
medicao;
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e Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados.

4.3 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS
> Area utilizada — Area Matriculada:
Para o célculo do valor do imével, foi considerada a area privativa do apartamento de
80,44 m?, valor que consta na Certidao de Matricula n° 90.617 do Livro n° 2, fl. 1 do Registro
Geral da 22 Zona da Comarca de Porto Alegre, datada de 18/01/2021. Além disso, de acordo
com a matricula, o imével possui area total de 87,21 m?, cabendo a esse apartamento uma
fragao ideal de 0,14076472 do terreno.

» Vistorial localizagdo:
O imoével localiza-se em uma regido predominantemente residencial, em rua
pavimentada e com edificacdes de padrdo normal em seu entorno. Conforme verificado na
vistoria, o imovel possui aspecto mais antigo, encontra-se depreciado, necessitando de reparos

importantes e ndo possui elevador. Diante disso, observa-se uma desvalorizagédo do mesmo.

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDEREGO

Rua Sao Manoel, 1300
Santana, Porto Alegre/RS
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7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
741 TERRENO

2

Latitude: 30°0242.9" S
Longitude: 51°12'14.2” O

Identificacao

Descrigao conforme a Certiddo de Matricula n° 90.617:

IMOVEL: O apartamento n® 402 do edificio sob n® 1.300 da rua Sdo Mancel,
localizado no terceiro andar ou guarto pavimento, de fundos, com a area

total de 87mqg21, area util de 80mq44, correspondendo-lhe uma fracao ide

al de 0,14076472 nas coisas de uso comum e no terreno o qual se acha re
cuado 4ml0 do atual alinhamento da rua Sao Manocel, lado par, distanciado
a divisa sul deste terreno 51lm00 da esquina da rua Princesa Isabel, me-

dindo 15m25 de frente a dita rua Sao Mancel, dividindo-se ao sul, com

imovel de propriedade da Prefeltu;'. Municipal, numa extensiao de 26m9%0 *
da frente ao fundo, ao norte também com imovel do Municipio de Porto '

Alegre, na extensao de 31m00 da frente ao fundo onde entesta com imovel
do Municipio de Porto Alegre medindo 5m00 de largura.

ﬁ."\i_'_,ll.l.ll.'_,'lrli-{{j
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padréo construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Médio

Trafego de veiculos: Alto

Pavimentacgao logradouro: Asfalto

Pavimentacao passeio: Basalto irregular

Infraestrutura: ¥ Acessibilidade, v Agua potavel, ¥ Energia elétrica, K Esgoto pluvial, I Esgoto sanitario, I Gas

canalizado, v lluminagao publica, e Logradouro, ¥ Meio fio/sarjetas, ¥ passeio publico, v Pavimentacgao, ¥ Telefone,

™ Sem infraestrutura

Servigos publicos: ¥ Coleta de lixo, e Comércio, K Correios, 2 Educacao, I~ Lazer, ¥ Rede bancaria, 2 Saude,

r Seguranga, e Transporte coletivo, I sem servigos publicos

Influéncias valorizantes: [+ Clubes, e Comércio, r Empreendimentos, e Escolas, r Estagoes, IEd Hospital, ¥ Mercados e

ou supermercados, Orla/praias/lagos, Parques/pracgas, Posto policial, I¥ Posto de saude, Shopping,

¥ Universidades/faculdades, ™ Zona incorporagao, ™ Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: | Aeroporto, I Area inundavel, ™ Aterro sanitario, r Estagao tratamento esgoto, - Industria,

r Presidio, r Sub-habitagéo, ™ Unidades carentes, ¥ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Irregular

Situacao de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetagao: Rasteira

Uso do solo: Residencial

Acesso: Bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: I Arame, ic3 Gradil, = Muro, = Tela, = Sem cerca

Superficie: I Alagadica, I= Arenoso, = Argiloso, I Com aterro, = Com entulhos, = Pantanosa, iEd Seca

Area do terreno: 296,002 m?

Medida da frente do terreno: 15,25 m (Rua Sao Manoel) Confrontagédo da frente:Oeste

Medida lateral 1 do terreno: 26,90 m Confrontagéo da lateral 1:Sul

Medida lateral 2 do terreno: 31,00 m Confrontagéo da lateral 2:Norte

Medida dos fundos do terreno: 5,00 m Confrontagéo dos fundos:Leste

Condicao de ocupagao*
- Ocupado [ Ocupado (ndo autorizado) I3 Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria
2 Conforme Ficha GPE n° 20.157
Laudo de Avaliagédo n°® 195/ 2023 7
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7.2 BENFEITORIAS
7.21 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 40 Area = 80,44 m? N° de pav. 01
Descrigao Padrao Conservagao Tipologia
™ Rustico ™ Novo i Apartamento
™ Proletario I Entre novo e regular I Box
. ¥ Econémico r Regular ™ casa
r Simples ™ Entre regular e reparos simples T_.Galpéo
™ Medio r Reparos simples - Loja
r Superior I Entre reparos simples e importantes ™" Pavimento
= Fino i3 Reparos importantes [ Prédio
™ Luxo ™ Entre reparos importantes e s/ valor ™ Terreno
" outros ™ sem valor ™ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
¥ Madeira ™ Madeira ™ Ceramica ™ Aluminio ™ Pintura ¥ portante
- Lajota v Laje ™ Fibro cim. ondulado | ¥ Ferro I Tijolo a vista I Concreto
¥ Ceramica I Gesso ™ Fibro cim. estrutural | [ Madeira r Fulget I Madeira
I Basalto " pvc ™ Aluminio I pvc I Ceramica I Metalica
™ Granitina I™ Placas acusticas ™ Galvanizado ™ outros ™ Madeira ™ N. identificada
™ Vinilico I Aglomerado r Laje ™ vidro
r Carpete ™ sfforro - Capim ™ Pedra
I Cimento ™ Telha de zinco I Reboco chapiscado
™" outros ™ outros ¥ outros (Pastilha)
8 DIAGNOSTICO DE MERCADO
O municipio de Porto Alegre, capital do estado do Rio Grande do Sul, localiza-se na
regido Sul do Brasil e possui populagdo estimada de 1.332.8453%. De acordo com o Relatério
SEBRAE*: Perfil das Cidades Gauchas — Porto Alegre, o perfil econdmico da cidade concentra,
principalmente, servigos e comércio e, em menor escala, industria de transformagao;
construcao civil; agropecuaria e extracao vegetal.
Con el o ercadn porsatsngpors;Segundo,ile Segmentos com maior partcipagio no n” de empresas - 2019
o | oo |2 | e
Industria de Transformagdo 6.032 218 57 "
Consl'rucéo Civil 4.490 186 25 2
Comércio 27.426 2.026 236 4326
Total 107.848 6.338 1.233 - 12328
* para fins d 30, 0 setor srio ¢ categoria " g
3 Fonte: IBGE, 2021. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
4 Fonte: https://datasebrae.com.br/municipios/rs/Perfil_Cidades_Gauchas-Porto_Alegre.pdf
Laudo de Avaliagédo n°® 195/ 2023 8
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Participa¢ao no n2 de empresas por setor - Participagao dos setores no VA do

2019 municipio - 2018 (em RS mil)
Administragio
Pablica
9,8%
Industria de
Transformagdo
5%
I
Construgdo Comércio Comércio nddstria
Civil 26% 82,7% 7,5%

4%

Por conta disso, identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado ™ Desaquecido ¥ Normal I Aquecido
Numero de ofertas I Baixo ¥ Médio I Alto
Liquidez ™ Baixa ¥ Média ™ Atta
Absorgéo pelo mercado ™ Demorada I Normal ™ Rapida

9 METODOLOGIA
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da

amostra.

- Tratamento dos dados:
(X) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 28/55 dados utilizados

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagéo.

10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de

mercado

™ Graul ™ Grau [ Graum
Grau de Fundamentagao rau rau .
Pontos obtidos: 16
Grau de Preciséo ™ Graul ¥ Graunl ™ Graulll

1 AVALIAGAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUAGCAO DE REGRESSAO
Unitario = -4953,6248 + 204996,6 * 1/Area Privativa + 4684,5483 * In(Dormitorios) +
693,50743 * Padrao

Laudo de Avaliagédo n°® 195/ 2023 9
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11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Variaveis do modelo de calculo Parametros do imével
Area Privativa (Area total privativa do imével, medida em metros quadrados) 80,44
Dormitérios (Nimero de dormitdrios da unidade privativa) 2,00
Padréo (1 — minimo; 2 — baixo; 3 — normal/baixo; 4 — normal; 5 — normal/alto; 6 | 3,00
— alto; 7 - luxo)
Unitario (Valor unitario da unidade privativa, em R$/m?) 2922,42
11.1.3 RESULTADOS
11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
Intervalo de Confianca t.l;#z:’;; Total
Minimo -15,81% 2.460,38 R$ 197.912,97
Calculado - 2.922,42 R$ 235.079,46
Maximo 15,81% 3.384,46 R$ 272.245,96
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 2.484,06 R$ 199.817,79
Calculado - 2.922,42 R$ 235.079,46
Maximo +15% 3.360,78 R$ 270.341,14
Valor calculado R$ 235.079,46
12 CONCLUSAO
Fundamentados nos elementos e condigbes consignados no presente Laudo de
Avaliagdo, atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado®) de mercado:
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 235.000,00
(duzentos e trinta e cinco mil reais)
data de referéncia da avaliagcdo: Dezembro/2023
5Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO
THAIS WOLFLE DANELON LEANDRO PEIXOTO MAIA
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0 Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4819101/01 ID 4506073/01
RAFAEL PARMEGGIANI GERING
Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4859502/01
De acordo,
LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01
Porto Alegre, Dezembro de 2023
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14  ANEXOS
141 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Fachada

R

Fonte: Vistoria (20/12/2023)

Figura 3: Entrada apartamento

Fonte: Vistoria (20/12/2023)
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Figura 2: Acesso

“Fonte: Vistoria (20/12/2023)

Figura 4: Apartamento
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#

Fonte: Vistoria (20/12/2

b}?')) PROA

Assinat®

PARA PROSSEGUIMENTO 24

ANEXAGAO/DISTRIBUIGAO 20



24130000001561

’)) P ROA Processos
Administrativos e-Gov

O PROA [z IRV
Administrativos e-Gav
23130000085409
@ Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
=g
Figura 5: Bar_nheiro Figura 6: Banheiro
d ‘-,!
Fonte: Vistoria (20/12/2023) Fonte: Vistoria (20/12/2023)
Figura 7: Sala Figura 8: Sala _
Fonte: Vistoria (20/12/2023)
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142 DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
CERTIDAO DE MATRICULA N° 90.617:

ESTADO DORIO GRANDEDOSUL Pégina)
COMARCADEPORTOALEGRE
REGISTRODE IMOVEISDA 2°ZONA
Bel. Regina de Fatima Marques Fernandes
Registradora

CERTIDAO

CERTIFICO, apedido daparte interessada, que aimagem digitalizada foi extraida nos termos
do Art. 19, § 1°da Lei 6.015/73 e corresponde a reprodugdo auténtica da ficha a que se refere:
?Nﬂ(/f REGISTRO DE IMOVEIS DA 2* ZONA — P. ALEGRE

oyl LIVRO N: 2 — REGISTRO GERAL

& S

¥LS MaTRiCULA

.6}7
MATRICULA ~—

PORTO ALEGRE, 19 de setembro de 1991 1 90.617

IMOVEL: O apartamento n® 402 do edificio mob n® 1.300 da rua Sao Manocel,
localizado no terceiro andar ou guarto pavimento, de fundos, com a area
total de 87mq21, area util de 80mg44, correspondendo-lhe uma fracao ide
al de 0,14076472 nas coisas de uso comum e no terreno o qual se acha re
cuado 4m10 do atual alinhamento da rua Sao Mancel, lado par, distanciado
| a divisa sul deste terreno 51lm00 da esquina da rua Princesa Isabel, me-
dindo 15m25 de frente a dita rua Sao Manoel, dividindo-se ao sul, com
|| imével de propriedade da Prefeitura Municipal, numa extensio de 26m90 '
da frente ao fundo, ao norte também com imovel do Municipio de Porto '
Alegre, na extensao de 31m00 da frente ao fundo onde entesta com imdvel
do Municipio de Porto Alegre medindo 5m00 de largura.

QUARTEIRAQ: Nao indicado.

BAIRRO: Nao indicado.

PROCEDENCIA: 3-DK, fls. 73, ne® 123.151, de 25.11.1974.

PROPRIETARIO: Lineu Adiao do Couto, cu-erc§‘rio.'clc 066.507.670-34, e
sm. Celia Marisa Santos do Couto, funcionaria publica,estadual, CIC ' A
359.566.990-06, brn’i}eims. residentes e domiciliados nesta C.pitn%

Escrev. ‘,’/&E’f’ Zd’lf/@ /,7{7

Prot. 230.617 Contrato de compra e venda com pacto tﬁﬁeto de
hipoteca e financiamento, datado de 22.08.91.
R.1/90.617 COMPRA E VENDA

ADQUIRENTE: Marta Regina Machado Xavier, publicitir!;. CIC 344.863.

480-87 e sm. Marcos Abilio Bonesso da Silva, funcionario piblico es

tadual, CIC 389.489.740-68, brasileiros, residentes e domiciliados’

nesta Capital.

TRANSMITENTE: O casal de Lineu Adao do Couto.

VALOR: CR$ 17.200.000,00 AV.FISCAL: GR$ 17.500.000,00
R.2/90.617 HIPOTECA

CREDOR: Caixa Econdmica Estadual do Rio Grande do Sul, com sede nes

ta Capital, CGC 92.818.400/0001-27.

DEVEDOR: Marta Regina Machado Xavier e sm. Marcos Abilio Bonesso da

Silva.

VALOR: CR$ 12.000.000,00 AVALIAGXO: CRS 13.500.000,00

PRAZO: 240 meses JUROS: 10,0% a.a,

Em 19.09.1001. Escrev. ,yég:,/: > w{‘d{? 7/}/7///

Av.3/90.617 CEDULA HIPOTECARIA Prot. 230.618
Foi emitida cédula hipotecaria no 191167, série N, a favor da Caixa Eco
nomica Estadual do Rio Grande do Suls /

4 "
/ /
Em 19.09.1991. Escrev. %MW

Av.4/90.617 Cessa: de :rédl[’ cédula Prat. 373.199"de 02/04/03 +

Conf>rme lancament:> na c&dula, = Estad:s d= Ri> Grande d= Sul, sucess>r da
Caixa Econ>mica Estadual d> Ris Grande d» Sul, end2ss>u p>r cessas dita c&-

Continuano verso.

&1_\,“‘-"“”'"*'-’-?},-
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REGISTRO DE IMOVEIS DA 2 ZONA — P. ALEGRE
LIVRO N.° 2 — REGISTRO GERAL

90.617

FLS. I MATRICULA

dula 3 Caixa Ec>n>mica Federal-CEF.
Emals.: 1,00 UREs, squivalsites a RS 14,60 nesta data.

""""""" s : QV\EanQ\gixﬁsﬂ\

Em 30/04/03, a escr. aut.:

Av.5/90.617 / /cEssko CREDITO Prot.390471 km.e‘)c)
Conforme certidao datada de 15,01.04 da escritura de cebsao de créditos
e de assungao de dfvidas, lavrada no 19 Oficio de Notas de Brasilia -DF,
em 18.03,029 Hvro 2323-E, fla., 001, a Caixa Economica Federal cedeu os
direitos creditorios em favor da Empresa Gestora de Ativos - BMGLA -
com sede em Brasilia - DF, CNPJ 04.527.335/0001-13, @/‘1

Emols, : / w\juus, equlvn%- rS ,Lj',(U nesta data
Em 22.6,04 Escrev., aut, ¢
Yk
7 A :
De acordo com o Oficio n® 978/2014, expedido em 12/06/2014, pelo Exmo. Sr. Dr. José Antdnio
Coitinho, JuudeDmman‘deaFumdaPubheadoFom_gmaldquomma,mﬂdo
dos autos do processo n° 001/1.05.2109528-3,
cancelada a cédula hipotecdria constante da Av.3, di
Protocolo n® 537.928 do Livro 1, em 14/10/2015.

Em 19/10/2015

Uﬂ.‘l

- 0 04150000 ? 0 Prog mento Eletr
S A BRI T A RST RIS LI EETTLOAEE S A

L= m Mld-

lxmdoeumo()ﬁuon‘mmm expedido em 12/06/2014, pelo Exmo. Sr. Dr. José Anmtdmio
Coitinho, szdeDucnodaz'deaandaPﬁbhcado ) CumnldauComarca,exuudo
dos autos do processo n° 001/1.05.2109528-3,

da a hipot do R.2, liberando o §
Protocolo n° 53792860L1vm 1, em 14/10/2015.

Em 19/10/2015

Usu: 41
i meo

O edificio do qual faz parte a unidade auténoma dest;
Edificio Saint Tropez, e sua Convengiio de Co D
Registro Auxiliar deste Servigo Registral, em 04/09
Protocolo n® 546.265 do Livro 1, em 13/07/2016.
Em 15/07/2016

Usu: 41 RegrsTrado bstituto

.’/

CONTINUA A TOLIAS NO

Continua napagina 03

{b-,'\Ii.},ll 1] l{:,r;}:?

9>> PROA

Assinat®

Laudo de Avaliagédo n°® 195/ 2023 15

>
28/12/2023 11:07:18

>
15/01/2024 13:07:57

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA PROSSEGUIMENTO

SPGG/DEAPE/367964002 ANEXAGAO/DISTRIBUIGAO

24130000001561
09
27
23



’)) P ROA Processos
Administrativos e-Gov

’)) P ROA Processos
Administrativos e-Gov

@ Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
Sora®

F 23

...continuagdo

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
COMARCA DE PORTO ALEGRE
REGISTRO DE IMOVEIS DA 2* ZONA

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL [ e ]’ MRS

Porto Alegre, 15 de julho da 2016 90.617

90.617

02

R -90.617 - ADJUDICACAQ:
Transmitentes: Marcos Abilio Bonesso da Silva e sua esposa Marta Regina Machado Xavier,
ja qualificados.
Adgquirente: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, CNPJ n° 87.934.675/0001-96,
Objeto: A totalidade do imével desta Matricula.
Valor: RS 148.678,13.
Valor Fiscal: RS 0,01 (em 13/07/2016).
ITBI: Exonerado conforme guia n® 051/2016.01828-7.
: Expedido em 02/07/1998.

dos autos do processo n® 001/1.05.2109528-3.
Protocolo n° 546.265 do Livro 1, em 13/07/2016.

Em 15/07/2016

Usu: 41

ONTINUA NO VERSO

O REFERIDO E VERDADE E DOU FE.

:[®] A consulta estara disponivel em até 24h Porto Alegre, 18 de janeiro de 2021.
2 Yy no site do Tribunal de Justiga do RS H H HPer
1-5_\1_, http://go.tjrs.jus.br/selodigital/consulta Certidao Assinada D|9lta|mente

[F4 Chave de autenticidade para consulta Este documento foi assinado digitalmente por
oo 099242 53 2021 81438525 58 GUILHERME FERNANDES ELY - Escrevente
Autorizado

Emolumentos: Nihil Selo: 0470.03.2100001.00895 (isento) : Total: Nihil 10:18

FegET0 e imdvets da 2° 20na - Regist0 Ge indveis i 2° 200 - fegsio de imiveis da 2° 0 - fagHbaton de mivess da 2 J0na - R0 G IGved da 2° 20 - Kegi0 de indvels G 2° 20 - fegitio G mdves da 2 Jun - eglD de Indyels Ga 2° 200a -

Rua Siqueira Campos, 1163, Sala 301 - Tel. (51) 3013-4660 - www.risegundazonapoa.con
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

CALS
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° 20157

DADOS GERAIS

Nuamero do Cadastro:

Nome de Referéncia do Imével:
Classificagdo do Bem Publico:
Tipo do Imével:

Situagdo de Regularizagéo:

20157 Classificacdo: PROPRIO
Nome de Referéncia das
DOMINIAL Unidade Associada:
APARTAMENTO Situagéo de Destinagdo: NAO DESTINADO
REGULARIZADO indice de Destinagéo (%): 0,000000

Descrigéo: TRAMITA AGAO DE COBRANGCA DE CONDOMINIO - PROC 001/11000527558

Em Alienagéo: Nao Ne Incorporacéo PROA/SPI: 18/2400-0005779-7
Lei Autorizativa de Alienagao: N° Alienagao PROA/SPI:

Data Lei Autorizativa Alienagéo: NIRF:

N° tombo antigo do imével: 0 CCIR:

Uso irregular: CAR:

Tombado Patr. Histérico: Nao VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL

Ne Inscri¢do Municipal: 2897814 Tipo de Valor Esfera C. L

BAIXA IMOVEL

Motivo da Baixa: Data da Baixa:

N° Processo da Baixa SPI:
Informagdes Adicionais Baixa:

N° Processo da Baixa PROA:

PROCESSOS
Data Consulta N° Processo Data Abertura A 1t Tipo A 1t
23/06/2021 20130000026120 07/05/2020 Programagéo Arquivad
12/05/2021 21130000000194 12/05/2021 Programagdo Ativo
29/06/2023 23130000000608 03/01/2023 Programagao Programagdo Ativo
12/05/2021 20130000000679 12/05/2021 Programagédo Arquivad
18/06/2021 19130000006965 01/03/2019 Programagéao Arquivad
17/04/2021 21130000018247 17/04/2021 Programagao Ativo
05/01/2022 22130000000785  05/01/2022 Programago Ativo

LOCALIZACAO

Zona: Urbana

Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul

Municipio PORTO ALEGRE

Bairro/Distrito: SANTANA

Logradouro/Localidade: RUA MANOEL, SAO

Numerol/Lote: 1300

Quadra:

Complemento: Apt 402

CEP:

Ponto Referéncia:

Laudo de Avaliagédo n°® 195/ 2023
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
M
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO.
GO\«ERN/\NC/\.E GESTAO
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 20157
PROPRIEDADE
Situagdo regularizagdo Estado: REGULARIZADO
Tipo de Registro: Matricula
Namero do Registro: 90617
Livro: 2RG
Folha: 01
Cartério: PORTO ALEGRE
Comarca: PORTO ALEGRE
Data do Registro: 13/07/2016
Forma de Incorporagéo: ADJUDICAGCAO
Valor de Incorporagao: R$ 148.678,13
Propriedade / Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO
Data registro patriménio Unido:
Certiddo autorizativa transf.:
TERRENO
Situago terra rural:
Area Total (m?): 296,00
Frente (m): 15,25
Area com fragao (m?): 32,5600
Fragéo Ideal (m?): 0,110000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 296,00
EDIFICAGOES/BENFEITORIAS
Espécie Data baixa Nome referéncia Area Gtil (m?) Area total (m?)  Averbacdo N° pavimentos Area dispo
APARTAMENTO 80,44 87,21 0 87,21
HISTORICO
HISTORICO DE SOLICITACOES
Numero Solicitagdo Tipo Solicitagdo D
990 D AUTORIZADA
28317 D AUTORIZADA
20/12/2023 pagr2 de 3
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

5 T2
A
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° 20157

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:

Vistoriador (a):

Observagdes da vistoria:
de

05/04/2019

EMPRESA 1

VISTORIADOR 1

Trata-se de uma area privativa do apartamento 402 no 4° pavimento do prédio residencial.
L

Obstruido:

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

Pertence ao Estado do RS:

Laudo de Avaliagédo n°® 195/ 2023
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143 MEMORIA DE CALCULO
MODELO: APTO POA
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 55 Total 18
Utilizados 1 28 Utilizadas 14
Outlier 210 Grau Liberdade : 24
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y
COEFICIENTES VARIAGAO
Correlagao : 0,75126 Total : 54014403,15370
Determinagdo : 0,56439 Residual : 23529267,23636
Ajustado : 0,50994 Desvio Padrao : 990,14450
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 10,36501 D-Calculado - 1,79086
Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressédo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo
-1a1 68 75
-1,64 a +1,64 90 85
-1,96 a +1,96 95 96
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y = -4953,624827 + 204996,601334 * 1/X1 + 4684,548251 * In(X2) + 693,507430 *
X3
MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES
AMOSTRA MODELO
Média 1 4341,48 Coefic. Aderéncia : 0,56439
Variagao Total : 54014403,15 Variagao Residual : 23529267,24
Variancia 1 1929085,83 Variancia : 980386,13
Desvio Padrao : 1388,92 Desvio Padrao 1 990,14
Laudo de Avaliagédo n°® 195/ 2023 20
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

6.500
6.000
5.500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2500

Valores Calculados

5.000 5.500 6.000 6.500 7.000 7.500 8.000

Valores Observados

3.000 3.500 4.000 4500

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo

Distribuigéo de Frequéncia

05
045
04
035
03
025
02
0,15
0,1
0,05

124a-017

-017a080

090a196

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlise Mista
Valor calculado versus residuo padronizado

3
o 2 . = . - =
S
3 : . *
? ° .o ¢ 2 g & -
© % « o °

1 3 * .

-2

3

2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500 7.000
Unitério
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area Privativa
Area total privativa do imével, medida em metros quadrados.

Tipo: Quantitativa °
Amplitude: 25,00 a 130,00 2 8.000
Impacto esperado na dependente: Negativo = 6.000
10% da amplitude na média: -8,24 % na estimativa 4.000
50 100
Area Privativa
X2 Dormitérios
Numero de dormitérios da unidade privativa.
Tipo: Quantitativa e
Amplitude: 1,00 a 3,00 £ 4000
Impacto esperado na dependente: Positivo > 2000
10% da amplitude na média: 9,54 % na estimativa
1 2
Dormitrios
X3 Padrao
Representa o padréo construtivo atribuido ao imével, sendo:
7 - luxo; 2 5000
6 - alto; £ 4500
5 - normal-alto; S 4.000
4 - normal; 3.500
3 - normal-baixo; 3,000 2 5 4
2 - baixo; Padréo
1 - minimo.

Tipo: Cédigo Alocado

Amplitude: 2,00 a 5,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

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

Y Unitario

Valor unitario da unidade privativa, em R$/m?
Tipo: Dependente

Amplitude: 2725,81 a 8461,54
Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,50994)

X1 Area Privativa 1/x 3,40 0,23 0,30237

X2 Dormitérios In(x) 3,09 0,50 0,34226

X3 Padréo X 3,19 0,40 0,33069

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

« MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

©
- I
e T |8
5|3 |£|5 "
E | 4
le |2 |2 |8 |2
S|E |og|E|5|S
s|6 |2|o|&|E
> |uw |« |O0O|a |D
X1
X2
X3
Y
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o 2
X 2

Avaliagao

Endereco: Rua Sao Manoel, 1300
Municipio: Porto Alegre/RS

- Santana

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo

Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area Privativa 80,44 80,44 25,00 130,00
Dormitérios 2,00 2,00 1,00 3,00
Padrao 3,00 3,00 2,00 5,00
Unitario 2.922,42 2922,42 2.725,81 8.461,54
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 2.460,38 2.922,42 3.384,46 -15,81% 1581% 31,62%
Predigao (80%) 1.538,03 2.922,42 4.306,81 -47,37% 47,37% 94,74%
Campo de Arbitrio 2.484,06 2.922,42 3.360,78 -15,00% 15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAQO

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

Confianga (80 %) 197.912,97 235.079,46 272.245,96
Predigéo (80%) 123.719,13 235.079,46 346.439,80
Campo de Arbitrio 199.817,79 235.079,46 270.341,14

4. VALOR UNITARIO: 2922,42

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 235.079,46 (duzentos e trinta e cinco mil, setenta e nove reais com

quarenta e seis centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 199.817,79
Arbitrado (R$): 235.079,46
Maximo (R$): 270.341,14

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 31,62 %
Classificagéo para a estimativa: Grau Il de Precisao

Laudo de Avaliagédo n°® 195/ 2023
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Avaliacao

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

\

10.000
§.000
6.000
4.000

Moda

2.000

30 40 50 60 70 80 %0 100 110
Area Privativa - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga

4.000

Moda

2.000

-2.000

120

Dormitérios - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000

Moda

2 3 4
Padréo - Valor Estimado e Intervalo de Confianca

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Andlise Mista
¢ Calculado Valor calculado versus residuo padronizado

3

2 * .
a * e .
2 1 =
o
3 *®
3 . . *
3 9 :0 . 2 ke 4 a
o« . .

*® * . *
1 .
. .
=2
-3 - - T
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Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Pontos obtidos
Item Descricdao
1] Ptos Il Ptos | Ptos
Caracterizaggo do imovel [Completa quanto a todas as [Completa quanto as variaveis
T lavaliando varidveis analisadas utiizadas no modelo QR /1ogto de aitiacho araciore
Quantidade minima de dados ¢, 1) onde k & o numero de 4 (k+1), onde k & 0 numero de 3 (k+1), onde k & o namero de
2 demercado, efetivamente x
variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
utilizados
[Apresentagao de informagdes
relativas a todos os dados e de de
3 \dentificagao dos dados de variaveis analisados na relativas a todos os dados e relativas aos dados e varidveis
mercado [modelagem, com foto e variaveis analisados na X |etetivamente utilizados no
caracteristicas observadas no [modelagem modelo
local pelo autor do laudo
|Admitida para apenas uma Adnmitida, desde que:
variavel, desde que: a) as medidas das
la) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imével avaliando nao sejam superiores
avaliando nao sejam superiores 2 100% do limite amostral
a 100% do limite amostral superior, nem inferiores a
superior, nem inferiores a metade do limite amostral
4 |Pdispoiegio ii8 eckotidal X |metace do limite amostral inferior:
inferior; b) o valor estimado nao
b) o valor estimado nao ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da fronteira
calculado no limite da fronteira lamostral, para as referidas
amostral, para a referida variaveis, de per sie
variavel, em modulo simultaneamente, e em modulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das duas
5 caudas) méximo para a rejeigao 10% X 20% 30%
da hipotese nula de de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
admitido para a rejeigao da " "
6 |hipstese nula do modelo b X 2% 5%
através do teste F de Snedecor
PONTUACAO 16 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentagdo do laudo na modalidade completa X
p  Apresentagio da andlise do modelo no laudo de avaliagao, com da coeréncia do das variagao das variaveis em relagio a0
) mercado, bem como suas elasticidades em tomo do ponto de estimagao. X
) Identificagio completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagao. X
d)  Adogao da estimativa central o
GRAU DE FUNDAMENTACAO[ GRAU Il
ara um intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central do no modelo de regresséo 2.922,42
MAX 3.384,46
Valores do intervalo de confianca
MIN 2.460,38
15,81%
Desvios relativos do Intervalo de confianca MAX
MIN -1581%
Amplitude do intervalo de confianca 31,62%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
Laudo de Avaliagdo n° 195/ 2023 25
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DADOS DA AMOSTRA

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

Endereco
Fua Dona Ondina 73, 30'0352.2°5 511334.0°W

‘Alsmeda Emilio De Menezes, 30°01'45.5°5 51'1044.0'W

‘Avenida Amldo Bohrer, 30°0453.1"S 511221.4"W.
Avenida Da Azenha, 30'0247.9'S 51°12502'W

Rua Santos Dumont, 641, 30°00'57.5°5 51°1223.2°W
Rua Erechim, 30°0527.3'S 51°1257.4'W

Fua Doutor Doutor Ney Cabral, 50

Fua Doutor Doutor Campos Velho, 30°0533.5'5 51°1340.7W
Avenida Quarai, 30°05'15.0°5 51'13132'W

Avenida F abio Aratiio Santos, 30°0541.1"S 511317.2°W
Fua Doutor Doutor Ney Cabral, 30°05'16.8°S 51'1247.2'W

Avenida Nonoai, 1458, 30'05'35.6°S 511324.0°W.

Rua Mata Coelho, 30°0508.8"S 511256.8"W

Avenida Fabio Arauio Santos, 30°0541.1"S 511317.2°W

Rua Marcio Dias, 30°0535.8"5 511326.2°W

Rua Costa Lima, 30°0511.2"5 511238.5"W

Avenida Nonoai, 30°0528.9'S 511315.1"W

Avenida Engenheito Francisco Rodolfo Simch, 30°0025.0°S 51°0743.9"W

Fua Joao Alliedo, 30°0224.3'S 51'1335.1"W.

Averida Protasio Alves, 30°0236.0°5 51°08165'W
Av. Protasio Alves, 30°0227.5'S 511038.9°W.

Rua Feizardo Furtado, 30°0246.45 51°1101.4"W

Praga Doutor Juio De Aragao Bozano, 30°0229.6 511231.6"W
Fua Doutor Sebastiao Leao, 30°0237.0°S 511253.3'W

Rua Jacinto Gomes, 30°0215.2"5 511235.4"W
Fua Augusto Pestana, 30°0217.45 51'12324'W

Rua Lauindo, 30°0237.4"S 511243.3'W
‘Avenida Jeronimo De Oinelas, 30°0233.7"5 51'1243.1"W

Pintada

llha da Pintada,

alhada

Laudo de Avaliagédo n°® 195/ 2023

*>
28/12/2023 11:07:18

>
15/01/2024 13:07:57

| Observagso | Area Priva Domitrios| Conservag] PadtSo | Vagas | Banheiros | Oferta | Unitdiio
Baito: Menino Deus, Ausiadora Predial, cod: 221614 5140 300 500 763,76
Baino: Trés Figueiras, Ausiiadora Predial, cod: 416335 121.00 300 400 47372
Baio: Terespols, Ausiadora Predial, cod 355785 7205 300 500 5551.70
Baito: Azenha, Ausiiadora Predil, cod: 126051 5076 200 200 370303
Baino: Floresta, Ausiadora Predia, céd: 116231 6200 200 200 272581
Baio: Nonosi, Ausiiadora Predia, cod 408061 57.00 200 200 47384
Baito: Nonoai, Ausiadora Predial, codt 407434 6100 200 300 349180
Baio: Nonosi, Ausiiadora Predial, cod 405831 5349 200 400 376133
Baito: Nonoai, Ausiiadora Predial, cod: 408608 603 200 300 288304
Bairo: Nonoai, Auiiadora Predial, céd: 443903 64,00 200 400 304688
Baito: Nonoai, Ausiiadora Predial, cod: 443505 7480 200 300 287433
Bairro: Nonoai, Auxiiadora Predial, céd: 436316 7500 2,00 4.00 3.086,67
Baito: Nonoa, Ausiadora Predial, cod: 422860 5659 200 400 351032
Baio: Nonosi, Auiiadora Predial, c6d: 298952 5945 200 300 335,78
Baito: Nonoa, Ausiiadora Predial, codt 335627 8038 200 400 369227
Baito: Nonoa, Ausiadora Predial, cod: 373959 7814 200 500 627080
Bairro: Nonoai, Auxiladora Predial, céd: 437455 63,00 200 4,00 422222
Baito: Sarandi, Ausiiadora Predil, cod 337107 50,00 200 400 465500
Baito: Cidade Bairs, Auxiiadora Predil, cod: 402206 %00 1.00 400 620000
Baito: Petiépols, Auiadora Predial, céd: 368270 60,00 200 400 461667
Baio: PetiGpols, Ausiadora Predial, cod: 375130 4400 200 300 500000
Baito: Petiépols, Auiadora Predial, cid: 259270 6500 300 500 846154
Baito: Santana Ausliadora Predial, céd: 382726 8500 300 300 463412
Baito: Santana Auiiadora Predial, céd: 346733 77.00 200 200 428571
Baito: Santana Ausliadora Predial, cod: 363316 12300 300 300 317073
Baito: Santana Auiliadora Predial, céd: 21157 125,00 300 300 340000
Baio: Santana Ausiadora Predial c6d: 253830 107.00 300 400 411215
Baito: Santana Auiliadora Predial, céd: 333332 130,00 300 300 369231
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