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

LAUDO DE AVALIAGAO 005/2023

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano sem Benfeitoria Matricula n° 5.814 e GPE n°® 29.253

Objetivo

Determinagéo do valor de mercado do imével para fins de Alienagao

Finalidade
Instruir processo PROA n° 19/1300-0005583-4 — Alienagao.

Localizagao

Rua do Rosario esq. com a Rua da Olaria
Nossa Senhora de Fatima, Cachoeira do Sul/RS

Area avalianda
Area do terreno: 309,76" m?

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

Resultados da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 92.000,00

Avaliadores

Arquiteta Urbanista Patricia Furni Cousseau
Arquiteta Urbanista Thais Woélfle Danelon

Porto Alegre/RS, Janeiro de 2023

1 Conforme a Certiddo de Matricula 5.814
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1. SOLICITANTE

SPGG/FT IPE/DEAPE
2, OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagéo do valor de mercado do imével para fins de alienacéo.

3. FINALIDADE

Instruir processo PROA n° 19/1300-0005583-4 — Alienagao.

4, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacéo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos),
e baseia-se:

- na Certidao de Matricula n° 5.814, referéncia livro n° 02, as fls. 01, datada de 28/12/1977, obtida
junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Cachoeira do Sul/RS.

- na ficha cadastral GPE n° 29.253;

- em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imdvel, realizada no dia 02/01/2023,;

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

Constatou-se na vistoria que o imoével esta desocupado e que a benfeitoria, mencionada na
Matricula n° 5.814, encontra-se em ruinas, sendo, por isso, desconsiderada para a realizagcdo dessa
avaliacdo.

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corre¢do dos documentos analisados.

Investigagbes envolvendo aspectos legais nado fizeram parte do presente trabalho.

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagbes através de
instrumentos de medigao.

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

Na presente analise considerou-se que toda a documentacdo pertinente encontrava-se correta e
devidamente regularizada, e que o imoével objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou
gravames.

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

Nao estao contemplados neste estudo maquinas e/ou equipamentos.

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.

5. PROPRIETARIO

Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS
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6. ENDERECO
Rua do Rosario esq. com a Rua da Olaria
Nossa Senhora de Fatima, Cachoeira do Sul/RS
7. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO
levy 43 m
Latitude: 30°03'00.77” S Fonte: Google Earth 20/08/2022 (Acesso em Janeiro de 2023)
Longitude: 52°54'41.48” O
Identificacdao
Descrigao conforme a Matricula n° 5.814:
< OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
- ’i‘;‘.' COMARCA DE CACHOEIRA DO SUL S/ [J——
§5 L5# LIVRO N.' 2 — REGISTRO GERAL
L Cachoeira do Sul, 28 de dezembro de 1977
MATRICUIA: Um prédio de alvenaria, sob n®382, antigo 206, situado
nesta cidade, na Vila Nossa S enhora de Fdtima, na rua do Rosdrio
no antigo Bairro Bom fetiro ou Vila Militar,coberto com telhas de
‘barro, tipo francesas, medindo 9,60m, por 6,00m, , com suas depen
déncias, benfeitorias,instalagdes e o respectivo terreno sob niume
ro 14 da quadra A da Vila Nossa Sephora de Fdtima, medindo 8,80m.
de frente, & rua do Rosdrio, por 35,20m, de frente a fundos, com/
as seguintes confrontagbew: pela frente, com a rua do Rosdrio;pe-
los fundos, com terrenos de Libano Nunes de Moraes;por um lado, -
com propriedade de Eva Oliveira da Rosaje, pelo outro lado, com a
rua da Gléria que tambem € conhecida por rua da Olaria, onde faz egqu
esquina; localizado no guarteirdo formado pelas ruas do Rosdrio,da
Gldria, ou da Olaria, SZo Miguel e terras da Vdrzea de Nossa Senhg
ra,
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Caracteristicas da regiao e entorno
Atividade predominante: Residencial
Padréo construtivo do entorno: Norma)
Zoneamento: Rgirro
Trafego de pedestres: p,ivq
Trafego de veiculos: pgixq
Pavimentag&o do logradouro: agfqit0
Pavimentag&o do passeio: ggm, pavimentagao
Infraestrutura: & Acessibilidade, ® Agua potavel, ® Energia elétrica, 0 Esgoto pluvial, 0 Esgoto sanitario, 0 Gas canalizado,
& lluminagao publica, & Logradouro, & Meio fio/sarjetas, O Passeio publico, B Pavimentacéo, & Telefone, O Sem infraestrutura
Servigos publicos: & Coleta de lixo, 0 Comércio, & Correios, O Educacgéo, O Lazer, O Rede bancaria, O Saude, O Seguranca,
O Transporte coletivo, O Sem servigos publicos
Influéncias valorizantes: O Clubes, O Comércio, O Empreendimentos, O Escolas, O Esta¢des, O Hospital, O Mercados e ou
supermercados, O Orla/praias/lagos, O Parques/pragas, O Posto policial, O Posto saude, O Shopping, O Universidades/faculdades,
0 Zona incorporagéo, 0 Sem influéncias valorizantes
Influéncias desvalorizantes: 0 Aeroporto, 0 Area inundavel, 0 Aterro sanitario, 0 Estag&o tratamento esgoto, O IndUstria, O Presidio,
0O Sub-habitagdo, O Unidades carentes, & Sem influéncias desvalorizantes
Caracteristicas do imével
Formato do terreno: Regular
Situacdo de quadra: Esquina
Cota: Ng nivel
Vegetagao: iedgio porte
Uso do solo: Regigencial
Acesso: gy
Topografia: pegive leve (até 10%)
Tipo de cercamento: O Arame, O Gradil, 0 Muro, O Tela, & Sem cercamento
Superficie: OAlagadica, OArenoso, O Argiloso, 0 Com aterro, 0 Com entulhos, O Pantanosa, & Seca
Area do terreno: 309,76 m?
Medida da frente 1 do terreno (Rua do Rosario): 8,80 m Confrontagéo da frente: g yeste
Medida dos fundos 1 do terreno: 8,80 m Confrontagéo da lateral 1: N roeste
Medida da frente 2 do terreno (Rua da Olaria): 35,20 m Confrontagao da lateral 2: N rgeste
Medida dos fundos 2 do terreno: 35,20 m Confrontagao dos fundos: g, qoeste
Condicao de ocupagao*
0 Ocupado (autorizado) ‘ 0 Ocupado (nédo autorizado) Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria.
8. DIAGNOSTICO DE MERCADO
- desempenho do mercado 0O desaquecido normal [m] aquecido
- numero de ofertas 0O baixo B médio [m] alto
- liquidez 0O baixa K média [m] alta
- absorgao pelo mercado 0O demorada B normal [u] rapida
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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: 22/38 dados utilizados
() metodologia classica — fatores de homogenizacao
10. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Método comparativo direto de dados de mercado Grau | O Graull 0O Graulll
Grau de Fundamentagao
Pontuagdo obtida: 14
Grau de Precisao (MCDDM) O Graul O Graull B Graulll
11. AVALIAGAO DOS IMOVEIS
1.1 AVALIAQAO DO TERRENO
1.11 EQUACAO DE REGRESSAO
Unitario = 13950,789 * Area * -0,59761767 * e  (-3,6639995 * 1/Frente ) * e * (0,4898047 *
Localizagdo )
11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIADO
Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area do terreno, em metros quadrados (m2) 309,76
Frente do imével para a via publica, em metros (m) 8,80
Localizagdo (0 - Demais Bairros, 1 - Bairros mais valorizados: Soares, Santo Antonio e Rio [0,00
Branco)
Unitario (Valor unitario do terreno, em R$/m?) 298,60
11.1.3 RESULTADOS
11.1.3.1Resultados da moda para 80% de confianca
Intervalo de Confianga ?;;:'2‘; Total
Minimo -11,39% 264,59 R$ 81.959,40
Calculado - 298,60 R$ 92.494,34
Maximo 12,85% 336,98 R$ 104.382,92
11.1.3.2Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
: Unitario
Amplitude (RS/m?) Total
Minimo -15% 253,81 R$ 78.620;19
Calculado - 298,60 R$ 92.494,34
Maximo +15% 343,39 R$ 106:368,49
Valor calculado: R$ 92.494,34
Laudo n°® 005 / 2023 7
L >
01/02/2023 17:46:14 SPGG/DIAVA/DEAPE/437638201 LAUDOS CACHOEIRA 106

>
20/12/2023 13:48:14 SPGG/DEAPE/367964002 ANEXAGAO/DISTRIBUIGAO 14



9» PROA I

Administrativos e-Gov

23130000085433
O PROA = Il l
Administrativos e-Gov
19130000055834
Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
12. CONCLUSAO
Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de Avaliagao,
atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado?) de mercado:
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 92.000,00
(noventa e dois mil reais)
data de referéncia da avaliagdo JANEIRO/2023
2  Conforme 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
PATRICIA FURNI COUSSEAU THAIS WOLFLE DANELON
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A115526-1 Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE
ID 4819110/01 1D 4819101/01
De acordo,
BRUNO SILVA PERES
Engenheiro Agronomo - CREA(RS) 209223
Analista Ambiental DIAVA/DEAPE
ID 4376382/01
Chefe Substituto
Divisdo de Avaliagdes de Imoveis
Porto Alegre, Janeiro de 2023
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141 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

S

Fachada Rua da Olaria

Fachada Rua da Olaria
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142 DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
CERTIDAO DE MATRICULA 5.814

Ceantrai 1 i t ¥ L e = PR B S

OFiC10 DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE CACHOEIRA DO SUL

: FLE L MATRICULA
354 LIVRO N.° 2 — REGISTRO GERAL
Cachocira do 8ul, 28 de Jdezembro do 197

MATRICULA: Um prédio de alvenaria, sob n®382, antigo 206, situado
nesta cidade, na Vila Nossa S enhora de Fdtima, na rua do Rosdrio
no antigo Bairro Bom “etirc ou Vila Militar,coberto com telhas de
barro, tipo francesas, medindo 9,60m. por 6,00m. , com suas depen
déncias, benfeitorias,instalagdes e o respective terreno sob nume
ro 14 da quadra A da Vila Nossa Senhora de Fdtima, medindo 8,80m,
de frente, & rua do Rosdrio, por 35,20m, de frente a fundos, com/
as seguintes confrontagdew: pela frente, com a rus do Rosdriojpe-
los fundos, com terrenos de Libano Nunes de Moraesjpor um lado, -
com propriedade de Eva Oliveira da Rosaje, pelo outro lasdo, com &
Tua da Gléria que tambBem € cophecida por rua da Olaria, onmie faz eqq
esquina; localizado no guarteirdo formado pelas ruas do Rosdrie,da
Gldria, ou da Olaria, €20 Miguel e terras da Védrzea de Nossa Senho
ra, A

PROFPRIETARIO-EVARISTE DA SILVA TRINDADE,desquitado,brasileiro,cpf-
| 283224490/68 ;nesta ade. .

FROCEDENCIA: trunscpicio nimero 70976,fls. 77 do 1%,
de abril de 1872, ﬂr&r&l.ooo.oo. 0 escrevente

MATRICULA
5814

26

0 Ofieial

R-1-58%4, Por escritura piblica de compra e venda de 28.12,1977,la
vrada no Brimeirc Tablei,digo, no primeirc tabelionato desta clda-
de, pela gqual EVARISTO DA SIIVA TRINDADE,desqgitadu,carpinteira, -
nestn cidade, vendeu a JOAO PEDRO ARAUJO MORAES, carpinteiro,casa-
do, com SONIA TEREZINHA TRINDADE ARAUJO MORAES, do r,epf=2789291
30/68,nedncidade, pela impcrt“ ia de cr$ 70,000,004 o imdvel cong
tante da presente ma a. QHOBM DO SUL, 28 ‘ﬂd bro de

1977. © ESCREVENTE WC\AM 0 OFICIAL

R/2/5814.Por contrato de compra e venda de 29 de setembro de 1981;
o senhor JOEO PEDRO ARAUJO MORAES, e sua mulher SONIA TEREZINHA /
"IfRIN‘DﬁDE_aRAﬁJO MORAES ,brasileiros;supra qualificados;venderam ao
senhor ALBRANTINO RODRIGUES, e sua mulher MARIA SOLANGE FERREIRA /

CONTINUA NO VERSO —
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CON‘I‘INUA€XO‘
RODRIGUES,brasileiros,ele policial mi)ilar,ela do lar,cpf-22436162
0/34 ,nesta cidade;p importancia de| @790.000,01, o imdvel cons-
icula.Cachoeirs 5ul,08 de outubro dgy 1951
0 Oficial ﬂ{ E41.806,00 .

0 escrevente

R/3/5814. Por contrato de compra e venda,findnciamento,constituicid
de hipoteca de 29 de setembro de 1981; o senhor ALERANTINO RODRIGUER
e sua mulher FARIA SOLANGE FERFEIRA RODRIGUES;supra gualificados,-
deram em hipoteca de primeiro grau e sem concorrénéia de terceiros
ao INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE,IPERGS=Autar -
gquia de Previdéncia Social,Ag.ente Financeiro do BENH,cge-92.829.100
/0001-4%;0 imbvel constante da presente matricula;Valor do financi
amento p/compra:G@$790.000,01;Valor total da divida:G816.492,66 /
UPC 780,92914;N2 fixo de prestagOes:30C;Valor da prestagdo inicial
@§6.403,M ;Taxa de juros: nominal :6,8%a.a. Efetiva:7,016%a.a. Ven
cimento da l@prestagdo: 30 dias constaados desta data;Razdo e de-
créscimo mensal:@$0,00;Tctal dos acessorios :@§736,87;Coeficiente/
de Equipragfo Salarial:1,13%;Encargo mensal:@§7.140,62;Composigao -
|de renda:élbrantingr\:100%; Valor da avaliacde G$979.200,00 UPC -
936,54953;Planc de/reajustamento :PES; Sistema de Amortizagdo:PRICH
COM as demais claugulas e condigSes constantes dg confrato.Cachoei
ra do Bul, OB de o Elro de 1981. O escrevente : . 0 ofi-
cial do R.gistro /\ @§1.8

Av=4-581%.CAUCRO. O credorhIPERG ,chuciona ao BANCO NACIONAL DA HA
BITACEO(BNH) todos os seus direitds preditorios relativos ao R/3/58

14, f1.1 do ljvro {'RC-.Cachoeira 1, 08 de outubro ge 198l1. ©
egcrevente 0 0ficial @51 ,00

F-5-5814: Titulo: pdjudicagBeo. Nos I:ermok da Carta de Adjudicaggo-
passada em 11 de maio de 2005, pela Escr'}r‘é do 12 Cartério civel -
desta cidade, Eliana Toureiro Moreira e assinada pela Dra., Traude-
1i Tung, Juiza de Direito da 12 Vara civel desta Comarca, extraida
dos sutos da Execug@o Hipotechria - processe ne 006/1.03,0001076-7
promovida pelo Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do

sul (IPERGS) contra Albrgntino Rodrigues e sua mulher Maria Solan-
ge Férreira)ﬁodrigues, ja quallflcad%s, coube a0 adjudicante INSTI
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OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE CACHOEIRA DO SUL L‘]

LIVRO N¢2 - REGISTRO GERAL ( *;‘:g';:'@
CACHOEIRA DO SUL,_VYO 06 DE, .L DE20_VYO a6
@UTO DE PREVIDENCIA 10 ESTAIO IO RIO GRANDE DO SUL (IPERGS), autar-)
quia estadusl com sede na Av. Borges de Medeiros, mo 1945, em Porto
Alegre, CGC/MF 92.829.100/0001-43, o imbvel desta matricula (R-2).-
AvaliagBo fiscal: R$22,742,00 (Prefeitura Municipsal). Copia da guia

do ITBI fica arquiveda neste 0ficio, GondigBes: Ae da Certa cho—
eira do Sul, 06 de julho de 2006, 0 Registrador Designagde?
Prot. no 154,504 - 06.07.2006 Prov. 62/G4 da CGJ/HSR8130,00

T T T T AT e e e T e e T T A T T AT A L e T e e e AT AT AT e T AT A e e T

AV-6-5814: Fica cancelado o R-3-5814 em virtude de ter sido regis -
trada a Carta de pdjudicagBo couforme se verifica do R-5-5814 -
choeira do gul, 06 de julho des 2006. 0 Registrador Desi CH -
Prot. m 154.504 - 06.07.2006 R$3 .?oé
AV-7-5814: Cancelo a AV-4-5814 em virtude do Termo de Liberag@o de-

Ccaugdo de 07.12.2005, que fica arquivado neste Oficio., Cachogira
do gul, 06 de julho de 2006, O Registrador Designado: ;
Prot. me 154,505 — 06.07.2006 6,9

B e .

MATRICULA
5.814
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CADASTRAMENTO IMOBILIARIO - PREFEITURA MUNICIPAL DE CACHOEIRA DO SUL

PREFEI

MO

AL DE CAC

Ha o do Cadastro, ,;1058520000-0 - S ] R
E ietario . o, INSTITOTO DE IDENCIAR DO E
R sasaE AR A e R A QRO AT
exro do Imovel L1382 Bairro:F.
plementa,,,... 3
¢ Reg, Iméveis! 5814
Responsavel......,.. INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO E

Situacao Cadastro...:Ativo

Codigo de Isencao,,,:!ISENTO DE IMPOSTO
\1iguota:l,50

Ocupacao............:Hdo Construido
Patrimonia,,,,,,,,,,Particular

Otilizaca , vBaldia

Situacao na ( uina/Mais de uma frente

Coleta Lixo
Pavimantacao. ..ot 81m

Dados do Terreno

Area Terre

Testada &

Dados da Area Construida
Area langada neste cadastro:0,00
Area Total no Lote

ados de Correspondéncia

ereco

Imobilidria Responséavel.!

Situacdo Financeira Atual: HA DEBITOS RNTERIORES
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GOVERNDO DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEFAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMOMNIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29253

DADOS GERAIS

Nuimero do Cadastro:

Nome de Referéncia do Imavel:
Classificacdo do Bem Publico:
Tipo do Imdvel:

Situacdo de Regularizacdo:
Descricao:

28253 Classificagio: PROPRIO
Nome de Referéncia das

DOMINIAL Unidade Associada:

AREA/TERRENO/GLEBA Situacdo de Destinacio:

EM REGULARIZACAD indice de Destinacdo (%): 0.000000

EX-MUTUARIO: ALBRANTINO RODRIGUES - CONTRATO N° 10585200000

NAO DESTINADO

Em Alienagio: Na&o N° Incorporacio PROAISPL: 17/2442-D0014B51
Lei Autorizativa de Alienagdo: N° Alienagao PROASSPL:

Data Lei Autorizativa Alienagio: NIRF:

N° tombe antigo do imdvel: CCIR:

Uso irregular: CAR:

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

N* Inscri¢io Municipal: 10585200000 Tipo de Valor Esfara G L

BAIXA IMOVEL

Motivo da Baixa: Data da Baixa:

N® Processo da Baixa SPI:
Informagdes Adicionais Baixa:

N° Processo da Baixa PROA:

PROCESS0OS
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagio
20j04/2021 21130000015701 20/04/2021 Programagio Arquivad
14/06/2021 19130000058155 14/06/2021 Participacio em Ativo
22/06/2021 19130000055834 12/09/2019 Programagao Ativo
11072022 22130000003903 11072022 Imawveis Ativo

LOCALIZAGAD

Zona: Urbana

Unidade da Federagdo: Rio Grande do Sul

Municipio CACHOEIRA DO SUL

Bairro/Distrito: VL N 5 DE FATIMA

Logradoura/Localidade: RUA DO ROSARIO

Numero/Lote: 382

Quadra:

Complementa:

CEP:

Ponto Referéncia:

PROPRIEDADE

Situagdo regularizagdo Estado:
Tipo de Registro:

Miimero do Registro:

Livra:

Folha:

Cartorio:

Comarca:

Data do Registro:

Forma de Incorporagao:

Valor de Incorporagio:
Propriedade | Posse:

Data registro patriménio Unido:

Laudo n°® 005 / 2023
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EM REGULARIZACAQ
Matricula

5814

2RG

01

RI DE CACHOEIRA DI SUL

CACHOEIRA DO SUL

060712006

INCORPORAGAC AQ PATRIMONIO PUBLICO
RS 1,00

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

2901212022
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ajrd
GUVERNG DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTD,
GOVERNANGA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29253

Certiddo autorizativa transf.:

TERRENO

Matriculada

Situagdo terra rural:
Area Total (m?): 309,76
Frente {m): B,80
Area com fragio (m?): D0,0000
Fragao Ideal (m): 0,000000
Profundidade Equivalente (m):

Area Disponivel {m*): 309,76

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

HISTORICO

Data Tipo N* de Processo Anexo
14/06/2021 Classificagio 18130000059155 Ficha.pdl

HISTORICO DE SOLICITAGOES

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagbes da vistoria:
Situagéo de localizagio:
Obstruido:

Motivo da obstrugao:
Contato no local:
Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS

2812/2022 pag. 2 de 2
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143 MEMORIA DE CALCULO
MODELO:
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 38 Total =h
Utilizados 22 Utilizadas : 4
Qutlier 2 0 Grau Liberdade : 18
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)
COEFICIENTES VARIACAO
Correlacao : 0,74401 Total : 3,51984
Determinagao : 0,55355 Residual : 1,57142
Ajustado - 0,47915 Desvio Padrao : 0.20547
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 743947 D-Calculado : 1.86073
SignificAncia : <0,01000 Resultado Teste : MNao auto-regressaoc 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1a1 68 72
-1,64 a +1,64 a0 90
-1,96 a +1,96 95 100
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y = 13950,788646 * x_l-u.as'nsw *92 71 gl 66398y ” 1;:-:2} *2 71 g0.485805 ~ xaa
MODELO DE ESTIMATIVA = PRINCIPAIS INDICADORES
AMOSTRA MODELO
Média . 369,81 Coefic. Aderéncia : 0,42696
Variagdo Total : 33915969 Variagdo Residual  : 19435142
Variancia © 15416.,35 Varancia : 1079730
Desvio Padrao : 124,16 Desvio Padrao : 103,91
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
L
3
3
E
150 200 250 el 350 400 450 500 550 600 650
Valores Observados
Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrdo
DEstribuigan de Freqlencia
04
0,35
03
025
02
15
a1
0,08
4768112 D4Ea016 0168080 0A0a144
Distribuigao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Analize Mista
. “Walor calculado versus residuo padronizads
2.
5 P—
2 YR .
% o o .: i . : . *
= -1 * . -
2 - L]
-3
B
IrUiritario)
DESCRIGAO DAS VARIAVEIS
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X, Area

Area total do terreno, em metros quadrados (m?).

Tipa: Quantitativa £ sm

Amplitude: 144,00 a 124812 2

Impacto esperado na dependente: Negativo = 400

10% da amplitude na média: -11,70 % na estimativa 200

500 .00
.‘;Lrea

X, Frente

Frente do imdvel para a via publica, em metros (m).

Tipo: Quantitativa 2

Amplitude: 6,00 a 29,60 g 3D

Impacto esperado na dependente: Positivo = 0

10% da amplitude na media: 4,47 % na estimativa 250

0 15 W 2%
Frerte

X; Localizagao

0 - Demais Bairros

1 - Bairros mais valorizados: Soares, Santo Antdnio e Rio Branco 2 oo

Tipo: Dicotdmica Isolada - 4

Amplitude: 0,00 a 1,00 = 20

Impacto esperado na dependente: Positivo

Diferenca entre extremos: 63,20 % na estimativa ! o 5

Micronumerosidade: atendida. Locaizagio

Y Unitario

\alor unitario do terreno com relacio a Venda/Oferta, em R$/m*.

Tipo: Dependente

Amplitude: 132,63 a 631,31

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado

Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrdo = 0,47915)

X, Area In(x) -3.96 0,09 0,07649

Xz Frente 1ix -1.21 2413 0.46631

*; Localizagao X 3,06 0.67 0.24977
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

£ 8
T\ ERE:
S| E |s|E|§|S
818 |Z|2|3|5
¥y | In(x)
Xz | 1x
X3 X
Y | In{y)
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Avaliagao

Enderego: Rua do Rosario esq. com a Rua da Olaria, Nossa Senhora de Fiatima

Municipio: Cachoeira do Sul/RS

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Exip. Minimo Maximo

Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 309,76 309,76 144,00 1.249,12
Frente 8,80 8,80 6,00 29,60
Localizagao 0,00 0,00 0,00 1,00
Unitario 298,60 298,60 132,63 631,31
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 264,59 336,98 -11,39% 12,85%  24,24%
Predigao (80%) 197,94 450,46 -33,71% 5086% 8457%
Campo de Arbitrio 253,81 343,39 -15,00%  15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

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

Confianga (80 %) 81.959,40 92.494 34 104.382,92
Predigao (80%) 61.313,89 92.494 34 139.534,49
Campo de Arbitrio 78.620,19 92.494,34 106.368,49

4. VALOR UNITARIO 298,60

5. VALOR DE AVALIACAO

R$ 92.494,34 (noventa e dois mil, quatrocentos e noventa e quatro reais com

trinta e quatro centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 81.959,40
Arbitrado (R$): 92.494,34
Maximo (RS$): 104.382,92

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 24,24 %

Classificagao para a estimativa: Grau |ll de Precisao
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Avaliagdo
8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMACAO
500
2 4o
= a0
2004
100 ; ; | ; ;
200 300 400 00 B00 700 800 500 1.000 1100 1200
Jirea - Valor Esfimadn e infervaio de Contianga
500
450
g o
= =80
300 ///
250
200
6 8 10 12 14 16 18 20 2 24 % 3
Frente - Yalior Estimado e Intervalo de Confianga
G004
2 o
=
400 /
300
0 04 02 03 04 05 05 o7 0g 03 1
Locaizagso - Yalor Esfimado e intervalo de Confianca
9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA
Analize Mista
s C?:S,Ham “alar ealculado versus residuo padronzado
2
¥ . 5
§ e + * 2 ®
i
] . - *
*
-2 B >
3
3
Ir(Unitério)
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Dador|  Enderego | Dbservagso | Area | Frente | Localizag#] Venda/Oferta | Unitaria_ |
7
2
)
4
5
E
7 Rua Leopoldo Souza esq. Av. Marcelo Gama, Baimo: Santa Helena BoniIméveis, cod: TEOZ13BONZ 400,00 10,00 0,00 450,00

Flua Dr. Alfredo Papay, Loteamento EncostaVerde, Baino: Poncho Verde BoniIméveis, cod: TEO2G2BONZ 322,49 13,56 0.00 474.43
g Flus Alegrete, Baira: Gongalves Imobiliaria*wiba, cod: 241 203,26 9,05 0.00 412,05
10 Ay, Brasil, Baira: Marina Imobiliaria*wiba, cod: 822 390,00 10,00 0.00 4E15
1
12
13 Rua 530 Gabriel, Baira: Drews Imobilisria Wiba, cod: 696 384,00 12,00 0,00 375.00
14 Rua Bento Gongalves, Bairo: Universitario Imobiliria Wiba, céd: B0 950,00 10,00 0.00 132863
15 Rua Paolicérpio Naronha esq. Rua Gaspar Marting |, Baimo: Soares Imobiliria Wiba, céd: 634 1.201,00 21,30 1.00 179.85
1€
17 Rua Bemarda Souza Dias , Bairmo: Soares Imobiliaria wiba, cod: 461 352,00 8,80 1.00 46023
18 Rua Jorge Franck esq. Aua Bemardo Souza Dias . Bairo: Soares Imobiliéria ‘Wiba, céd: 453 723.30 18,70 1.00 523.24
19
20 Ay, dos Imigrantes, Baira: Oliveira Imobiliéria ‘Wiba, cod: 342 651.20 17,60 0.00 262,53
21 Rua Andrade Meves, Baimo: Centro Imobiliara wiba, cod: 209 45144 1080 0,00 418,65
22 Rua Emiliano Carpes #sq. Rua Dona Herminia, Bairo: Gongalves Imobiliéria ‘Wiba, céd: 163 1.243,12 230 0.00 136.90
23 Rua Gaspar Martins, Bairo: Soares Imobiliéria ‘Wiba, cad: 25 520,80 1320 1.00 464.88
24 Roberto Danzman, Baino: Santa Helena Imobiliéria ‘wilig, cad: TRD 330,00 10,00 0.00 387.27
25 Flua Gustavo Peiroto, Baira: Santa Helena Imobiliéria *ilig, cod: TGP 400,00 10,00 0,00 319,50
26
27 Fius &na Francisca Flodrigues, Bairo: Moémia Lider Iméveis, cdd: 1662 160,00 10,00 0.00 325,00
28 Flus Alarica Ribeiro esq. Flua Ana Frahcisca Rodrigues, Baimo: Nogmis Lider Imdveis, chd: 1946 550,001 22,00 0,00 239455
23 Flus lsidoro Meves da Fontoura, présimo ao residencial Solar, Bairo: Rio Branco Rohde Imdveis, chd: 1646856 356,40 9,90 1.00 B33
an
3l
32
33
34
35 Rua Jacaranda, n* 11, Baio: Figueiras Ot | méveis, cod: TED195-D59 162,00 6,00 0,00 305,56
36 Bairro: Poncho Yerde Ot Imdveis, cod: TEOT13-D53 250,00 10,00 0,00 374,40
a7 Bairo: COHAR Lider Imdveis, cod: 1442 144,00 9,00 0,00 31250
a8 Bairro: Carvalho Lider Imdveis, cod: 1361 156,00 13,00 0,00 54808
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144 ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
e Descrics Pontos obtidos
m SCrigao
{1} Ptos 1l Ptos I Ptos
Caracterizagao do imovel Completa quanto a todas as Completa quanto as variaveis
1 |avaliando i uliizadas no modelo (| " <50 de shuacaa paradigma
Quantidade minima de dados 7
B (k+1), onde k & o ndmero de 4 (k+1), onde k @ o nimero de 3 (k+1), onde K @ o nimera de
2 z;;:é‘;fj"' eletivaments varidveis independentes X |\ aridveis independentes variveis independentes
Apresentacdo de informagdes
relativas a todos os dados e Apresentacio de informagdes Apresentagda de informagaes
3 [Wentificaao dos dados de variaveis analisados na relativas a Indos os dados & relativas aos dados e varidveis
mercado modelagem, com folo & varidveis analisados na x efetivamente utllizados no
caracleristicas observadas no modelagem modelo
local pelo autor do laudo
Admilida para apenas uma Admitida, desde que:
varidvel, desde qua: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imdvel
caracteristicas do imdvel avalianda nao sejam superiores
avaliando ndo sejam superiares 3 100% do limite amostral
2 100% do limite amostral superior, nem inferiores 4
i, superior, nem inferiores & metade do limile amostral
4 |Erapciaean Wan admiida X |etade do limite amostral nfericr,
inferior; b) o valor estimado nao
b) o valor estimada ndo ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calcutado no limite da fronteira
calculado na limite da fronteira lamostral, para as referidas
amostral, para a referida variaveis, de per si e
varidvel, em module simultaneamente, e em modulo
Nivel da significancia
(somatério do valor das duas
5 |caudas) mdximo para a rejeicao 10% 20% 0% X
da hipélese nula de de cada
regrassor (tesle bicaudal)
Nivel de Significancia méximo
admilido para a rejeig3o da
B |hipétese nula do modelo ™ X 2% Lo
alravés do leste F de Snedecor
PONTUAGAO 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) ] do laudo na completa. x
p) |Apreseniagio da andiise do modelo no lauda de avaliagao, com cao da ia do das variagso das varidvels em relagdo ao
mercado, bem como suas elasticidades em lomo do ponlo de estimagao. x
¢) |identificacio completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem camo das fonles de informagio.
d} |Adogao da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAUI
(para um intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 298,60
MAX 336,98
Valares do ntervalo de confi
MiN 264,59
MAX 12,85%
Desvios refativos do Intervalo de conflanga
Min -11,39%
Amplitude do intervalo de confianga, 24,24%
GRAU DE PRECISAO GRAU NI
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