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LAUDO DE AVALIACAO N° 015/2024

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto da matricula n°® 23.606 e GPE n° 29.362

Objetivo

Determinacgédo do valor de mercado do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 24/1300-0000333-5 — Alienacéo.

Localizagdo?
Rua Julio Uminski, s/n — Pé de Platano — Santa Maria/RS

Area avalianda?

Area do terreno: 480,00 m?

Proprietario
IPERGS

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 165.000,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Arquiteta Urbanista Thais Wélfle Danelon

Porto Alegre — RS, janeiro de 2024

1 Conforme Boletim Cadastral Imobiliario — BCI — Santa Maria/RS
2 Conforme Certiddo de Matricula 23.606 — Santa Maria/RS
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1 SOLICITANTE
SPGG/SPE.

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo 24/1300-0000333-5 — Alienagéao.

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTACAO TECNICA

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

e na Certiddo de Matricula n° 23.606, referéncia livro 02, as fls 001, datada de
11/11/2021, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoéveis da Comarca de
Santa Maria - RS.

e naFicha cadastral GPE n° 29.362;

e no PROA: 24/1300-0000333-5;

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

e nas informag6es constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada
no dia 20/12/2023.

A vistoria foi realizada somente na condi¢cdo de vistoria externa. Dessa forma, este
laudo foi desenvolvido adotando uma situagé@o-paradigma. De acordo com o item 6.3.1 na
Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, nessas situa¢des, a utilidade da avaliagdo é
restrita a situacdo encontrada.

Considerando a sua finalidade, esta avaliagcdo 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 documentacdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imével objeto estaria livre e
desembaracado de quaisquer dnus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informacdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.

Na&o fez parte do escopo deste trabalho:

¢ Investigacdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;

Laudo de Avaliagédo n°015 / 2024 4
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¢ InvestigagBes envolvendo aspectos legais;

e Levantamento de areas e de confrontagbes através de instrumentos de
medicao;

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

nos valores calculados;

4.3 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

> Areada Benfeitoria:
Conforme vistoria, pode-se observar que ha benfeitorias no imével avaliando. No
entanto, ndo consta nenhuma averbacdo na matricula, nem registro de benfeitoria nos
cadastros da Prefeitura Municipal de Santa Maria. Sendo assim, para o desenvolvimento deste

estudo, nao foi incluso as benfeitorias no célculo do valor do imovel.

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagdes 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 lbape/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 situagdes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizag8o desse fator de ajuste séo: converséo de valores a prazo em
valores a vista; adequagao as taxas de desconto praticadas no mercado; conversdo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliacdo; conversdo de areas reais de
construcdo em A&reas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporacdo 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 aplicacdo de

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

» Presenca de Outliers:
Segundo IMAPE (1998)%, outliers sdo pontos considerados atipicos em relagdo a outros
elementos de uma determinada amostra. Considera-se um ponto outlier quando o erro do valor
estimado em relagéo ao valor de mercado € superior ou inferior a duas vezes o desvio padréo

dos residuos da pesquisa.

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
4 Fonte: Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais e Pericias de Engenharia. IMAPE, 1998.
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Quando sdo poucos os elementos de pesquisa, por vezes, € necessario aproveitar ao
méximo os dados disponiveis. Nesse sentido, pontos considerados outliers podem ser
utilizados nos modelos, desde que seja verificado que sua retirada nao influencia de forma

significativa no valor calculado (superior a 10%).

5 PROPRIETARIO
IPERGS.

6  ENDERECO

Rua Julio Uminski, s/n
Bairro Pé de Platano, Santa Maria/RS

7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

Imagem de localizacdo (Google)

Latitude: 29°41'32.73"S Fonte: Google Earth 11/05/2023 (Acesso em janeiro de 2024)
Longitude: 53°44'37.32"0
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Identificacdo

Descri¢éo conforme a Matricula n° 23.606:

L e

O LOTE DE TERRENC, sob ndmsro nove (9) da quadra
dezoite (18) da Vila Presidente Vargas, situgde no diatrite -
de Tamcbi, neste municipio de Banta WMaria, zona nrbana, com -
as Seguintes medidas e confrontacBes: doze metros (12md0) de
frente, ac LESTE, com a rua "B"; doze meétros (12m00) de fun—
1408, ao OESTE, com o lote mimero vinte e um (21); por guaren—
ta metros (40mO0) de extensdo da frente ao Ffundo, 86ndo que
ae LESTE, confronta com o lote mimero oite (8)3 e, ao SUL,com
a mésma extensao, confronta com o lote ndmero dez (10).

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padré&o construtivo do entorno: Baixo/Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Tréafego de veiculos: Baixo

Pavimentag&o logradouro: Sem pavimentagao

Pavimentacao passeio: Sem pavimentagéo

Infraestrutura: [ Acessibilidade, [* Agua potavel, [+ Energia elétrica, r Esgoto pluvial, r Esgoto sanitério,

infraestrutura, [¥ Telefone

[~ Gas canalizado, [+ lluminagé&o publica, [+ Logradouro, [~ Meio fio/sarjetas, [~ Passeio publico, r Pavimentacéo, ™ sem

Servigos publicos: [+ Coleta de lixo, [+ Comércio, I Correios, I Educacéo, [ Lazer, [ Rede bancéria,
I saude, [ Seguranca, r Transporte coletivo, I~ sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: I Clubes, I~ Comércio, I Empreendimentos, I Escolas, ' Estacdes, I Hospital,
supermercados, r Orla/praias/lagos, r Parques/pracas, [~ Posto policial, [ Posto de saude,

r Shopping, I Universidades/faculdades, [ Zona incorporacéo, [ Sem influéncias valorizantes

I Mercados e ou

Influéncias desvalorizantes: | Aeroporto, [~ Area inundavel, [ Aterro sanitario, - Estacgao tratamento esgoto,
r IndUstria, r Presidio, r Sub-habitacao, [ Unidades carentes, [¥ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Regular

Situacdo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetacdo: Sem vegetacao

Uso do solo: Residencial

Acesso: Regular

Topografia: Plano

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

Superficie: r Alagadica, r Arenoso, r Argiloso, [ com aterro, ™ com entulhos, r Pantanosa, [+ seca

Area do terreno: 480,00 m2

Medida da frente do terreno: 12,00m Confrontacdo da frente:Leste
Medida lateral 1 do terreno: 40,00m Confrontacéo da lateral 1:Norte
Medida lateral 2 do terreno: 40,00m Confrontacdo da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 12,00m Confrontacéo dos fundos:Oeste

Condigédo de ocupacdo*

r Ocupado [+ Ocupado (n&o autorizado) r Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria
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8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Santa Maria/RS localiza-se na regido central do estado do Rio Grande
do Sul e possui populagdo estimada de 271.735% habitantes. Segundo corretores locais, a
economia da cidade depende fortemente do fluxo de pessoas oriundas tanto das universidades
e faculdades quanto dos quartéis militares existentes no municipio. Por conta disso, identificou-

se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado I Desaquecido [ Normal I Agquecido
Namero de ofertas I~ Baixo [+ Médio [ Alto
Liquidez [ Baixa I Media [ Alta
Absorcgao pelo mercado I Demorada [¥ Normal - Répida

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 45/60.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagéo.

10 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

3 [~ Graul [¥ Grau Il [ Grau
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 015
Grau de Precisdo ™ Graul ™ Grau Il [¥ Grau Il

11  AVALIAGCAO DOS IMOVEIS
111 AVALIAQAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO

Unitario x FP = 91,823738 * e " (110,0522 * 1/Area) * e ~ (0,42132627 * Valorizacdo do
entorno) * e " (0,66805907 * Potencial p/ Incorporacéo)

5 Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de céalculo Parametros do imével
Area (m?) 480,00

Valorizacdo do Entorno (1 — Baixo / 2 — Médio / 3 — Alto) 1

Potencial p/ Incorporagéo (1 — Baixo / 2 — Médio / 3 — Alto) 1

Esquina (1 — N&o / 2 — Sim) — nao utilizado 1

Unitario x Fator Prévio (R$/m2) 343,27

11.1.3 RESULTADOS

o

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
. Unitério
Intervalo de Confianca (R$/IM2) Total
Minimo -8,94% 312,58 R$ 150.039,20
Calculado - 343,27 R$ 164.769,60
Méaximo 9,82% 376,98 R$ 180.951,37
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
; Unitario
Amplitude (R$/M2) Total
Minimo -15% 291,78 R$ 140.054,40
Calculado - 343,27 R$ 164.769,60
Méaximo +15% 394,76 R$ 189.484,80
Valor calculado R$ R$ 164.769,60

12  CONCLUSAO

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

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 165.000,00

(Cento e sessenta e cinco mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: janeiro/2024

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

RAFAEL PARMEGGIANI GERING THAIS WOLFLE DANELON
Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932 Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE
ID 4859502/01 ID 4819101/01
De acordo,

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

ID 4506073/01

Porto Alegre, janeiro de 2023
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14 ANEXOS
14.1 DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Frente do Terreno Figura 2: Frente do Terreno

Fonte: Vistoria (20/12/202)

Figura 4: Rua Julio Uminski

Fonte: Vistoria (2012/2023) Fonte: Vistoria (20/12/23)
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14.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS

Elu ) ) ESTADO DO RO GRAMDE DO SUL
) REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA
-‘\ P Ricardo Anderson Rios de Souza Marfins
Registrador
Dmce | 1¢

CERTIFICO, usando a facukdade que me confere a Lai e por assim ter sido pedido, gue revendo neste Servige Registral, o Livio n°1 - Regstro
Geral, verifiguei constar na matricula o feor seginte:

CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
SAMTA MARIA - RS

LIVRO N.. 2 — Registro Geral

© LCTE IE TERRENC, sob ndmare nove (9) Aa guadra
degeite (18) ds Tila Presidents Vargas, sitvade nnr distrite =
de Tamcbi, neste mnicipio de Sante Maria, zena wrbana, com -
'as asguintes medidas e confrontacPes: doze metros (12m00% de
jfrents, ag LESTE, com a rua "B"; dosze metros (1PmOD) de fun=-
dos, ao OESTE, com o lote mimerc winte @ um (21)3 por guaren=
ta metros (40mO0) de extensac da frente ae funds, adnde gue
a0 LEITE, eonfronta com o lote mimere oite (8)7 e, ao SUL,com
a2 mesme extensmo, ccnfronta com o lote ndmeres dez (10).

Proprietdria: A4 VIVENDA SANTA HMARTA IMOVELIS ¥ HOTELS LTDA.,"
OGP 89.796.932/0001-04, com perscnalidade jn-
ridics @ agede nesta cidade.

Procedénoia: Matrieula n? 19.349 L2 2-Reg.Gersl.

| Ea 04,/08/1980. e =

_ Flmbanis -

|R. 1 - 23.606. Compra &_vendn. Transmitsnta:/A VIVENDA SaANTA

T HARTA THLVEIS & HOTEIS LTDA. Adqnirente: WAYR STLE
| VEIHA FERNANDES, de afazeres domesticos, caZada —
| com Joao Fleres Pereira Fernandes, residente nes—
| ta widade, CPF 045 .944 . 950,87 . Valor: 0r8A0.000,00.
Porma: Oscritara piblica lavrada em 20/07/1980,
no Czrtfric Distrital de Itmara, nests menicipio.
Em 04081980, :arow Or2410,00

Antanie Fu

B. 2 = 23.606. Compra e venda, Transmitentes: JORL FLORES PE- |
; “REIRA FERNANDES, comerclarip & Sua. eaposa HAYR - |
SFILVELRA FPERNANDEZS, dec ler,.trasileiros, reaiden-
tes neszte cidade, OPR/MF no 045.044 .950,/87, Adgui-
rrante: BELISA SATT: SALNGOI,. brasileira, selteira,
miior, funcicndris phiblica estadual, reslidente
nasta cidede, CEPAIT n® 0B7.141.690,/53. Valor: -
Cr$e30, 391 ,86. Forma: Instrumento pAarticulnsr, emid

tide em 23,/07/18B2, arguiwva em cartério.
=n 02/08/1980. o cnoe Ae ﬁraﬂ-cmi.sﬁa,oo

Clalbyr deambuls Garsin

s - 25.636. Hipoteeas. Credor: INSTITUTC TS I-"RE‘-‘JI'DHIC—IA_TJC
B..3 E_’.'L\E?fﬁﬁ HIT 0oL oS D0 SUL-IPERGS — Aatarguia

de Previdencia Speciil, Agente Pinar.ce]i:ru 4o EETH}

3 spr1 Porio Alegrd, Cepital do Bstado,CGC,

com sens en ree s C%IL&{J‘-?AEP:IE verso '

Contima na Proxima Pasina

Bua dos Andradas, 1449, Tome Caridade, 1 Andar-Setor Office - Centro - CEP: 97.010-033 - Santa Maria /BS - Tel: (55) 3020-7201
Impresso em quinta-feir. 11 de novembro de 2021, as 15:58:13.
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Pagina 2 de 3

Contimuacio da Pazina Anterior -:-:-=

SoC/E-a? 92, 429, J.D-J.”UJJJ. 43. Devsdora: ELISA 5&.&-
Ta B8A7GCT. Valer da divida: Or¥%319.301,06. FPraso:
Seis meses. Jurca: Tara neminal 2,37 ae ane & bao
%z efetivs 27 ;E:}E,r 80 ano. Carantid: C “JEI""‘E:‘LD —
desta metricila, com as LenPolforlas o acessDes
exiatentés e futuras. AvaliacBo: Para oa efeltos
do art. B18 dp Cddige TIvil, o0 imbvel foi avalia-
do em CrEll127.273,20, em 3.f35/1982. CorregEo -
ﬂOﬂQLrJ.I‘.LL—I.l :m;];ﬂb B cor"'e"la&: m;netar:a Fen_t -
convencicnal: Des por cents {10 de multa, em -
cagZo de Jnuﬁmp?l.[-‘ﬂﬂﬂtl}- Titulo: Primeira = eepa- |
#ial hipoteea, sém concorrenclis de terceirns.for-
ma: Instramento pariiculsar, emitids em 23/07/1952,
arquivado em cartéric.

Em D?/Daflge‘: O Oflcia b Eﬁ'rf(& E‘Bl 553 o0

Waldyr Fuambuja Garaia !
» 4 = 23,606, Cancelamento., Por insftrumente particular,emi-
=3 T TIis 7 '

TS
I=

ido em z 2,y Argulvado em cartirin, o ore

dor zutorizov o cancelamento do R. 3=-23.506, li-
berande o0 imivel desta matri .

Em 25/12/1982. consa aps reec2, Urdllo, 00|

Waitdyr dasmbaja Gareia |

|

]

5 = 23.606. Hipotoca. C""ldm:‘. INSTITUTC TR PREVIDENCIA ™0
“E3TATX OC HIC GOARDE DO SUT- I"'E?.zs Devedora: -
ELISA 3ANTA SANG{“I Velor da_divida: de:TrE5. O0L. 606
| 54. Frazo: 240 mesed, Gl PrESLACCES Mensais g =-
. zonzecutivas, vencendo-ge & pnmeira trinta dias
| apfe & spuragio do salde deveder. Jures: Taxa no
| minal de 9,59 ao ano, correspondentes B taxm afed
tiva de 49, ’5'F an anp. Oeorrendo impontualidads
ne satisfo gao de gualjuer o'bf‘j_gaﬂn’ de pagamento|
| 4 guantis a asr pags cortesponderd ao valor da
| cbrigagaAo; =m cruzeircs, na data do vepcimento,
aereseide de juros simplos calculados A taxa que
vigorar nz dsta do pagamento de s=gorde com regu-
iamentacio do BENH. Garentia: © imdével desta ma-
| tricula, com as benfelforids e acezsbes existen-
| tes e futuras. AvaliasBe: Fars oe efelitcas do ——
| art. 818 da Cﬁli;n o Civile o vel ol avaliade |
em ul'&g 575,949,588, 0orrecin mmu,tarl.,'. Sujeito :i".l
i n]‘_‘t‘ﬂqﬁc monateria. fena crn\:anc:l.n..m'l d‘E‘Z. P
| ) eentp (10¥) de mults, em caso de inadimplemento. L
Titulp: Primeirz: & especial hipoteca, sem concor
rencia terceires. Forma: Instrumente periicu-
lar, emitide em 14,/1271052, riuivade er'r.Pzzz'r'tE'rir:.
B 25/12/1282. aciow as 9&;-—:—;03_ CrEd.502,90
CBaldyr faambnja Garaia

Continda na fls. 2. |

Contima na Proxima Pasma

Faa dos Andradas 1449, Tome Candade 1° Andar-Setor Office - Centro - CEP: 97.010-033 - Santa Maria /RS - Tel: (35) 3028-7201
Impresso em quinta-feira. 11 de povembro de 2021, 3 15:38:13.
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERKO

D0 ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

SEC

Al

LA A

AMERTO

DEPARTAMENTO DE ADMIMISTRACAO Dd PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29362

DADOS GERAIS
HNamero do Cadastro: 20382 Classificagdo: PROPRID
Nome de Referéncia do Imdvel: Nome de Referéncia das
Classificag3o do Bem Piblico:  DOMIMIAL Unidade Associada:
Tipa do Imdvel: AREATERREMOIGLEBA Situagdo de Destinagdo: MAQ DESTINADO
Situagdo de Regularizagio: EM REGULARIZACAD indice de Destinagio {%): 0,000000
Deserigao: EX-MUTUARIOD: ELISA SANTA SANGOI - CONTRATO M° B43431
DemInf n®. 015:2021 - Proa 21/1300-0000111-5 pagamento de ted 2021 - fimm
Em Alienagao: Sim W Incorporagio PROAISFL: 1772442-0001485-1
Lei Autorizativa de Alienagdo: 15784 N Alienagao PROAISPI: 24/1300-0000323-5
Data Lei Autorizativa Alienagao: 15122021 MNIRF:
N° tombo antige do imovel: CCIR:
Uso iregular: CAR:
de_" f‘“‘h' Hi.sl.zérico: Nae 'VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N Inscrigio Municipal: 6133000 Tipode Valor  Esfera Competente Legislagio  MimerolAno
BAINA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa
N° Precesso da Baixa 5P W Processo da Baixa PROA:

Informagies Adicionals Baixa:

PROCESS0S
Data Consulta N° Processo Assunto . Tipo Assunto  Situagio
15082021 19130000050155 Participagao em Afivo
el chey el 22130000003203 miveis Afvo
19012024 24120000002235 Alienar Bens Venda Afivo
24062021 2113000000115 F'mgltrnagin Arguivad
DaDa2023 23100000200734 AgSo Judicial Matéria Fizeal Atvo
LOCALIZACAQ
Zona: Urbana
Unidade da Federagio: Rio Grande do Sul
Municipio SANTA MARIA
BairroiDistrito: VLPRES VARGAS
Logradouro/Localidade: RUA JULID UMINSK]
NumeroLote: SN
Quadra:
Complemento:
CEP: 27110440
Ponto Referéncia:
GEORREFERENCIA
DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: Latitude grau:
Meridiano Central: Latitude minto:
Latitude segundo:
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortométrica: Longitude grau:
Este: Longitude minuto:
Norte: Longitude segundo:

Laudo de Avaliagédo n°015 / 2024
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COVERKO DO ESTADO
RIO GRANDE DO 5UL
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRA@EO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29362
PROPRIEDADE
Situagdo regularizagio Estado:  EM REGULARIZACAD
Tipa de Registro: Matricula
MNimero do Registro: 23806
Livra: 2RG
Folha: o
Cartorio: RI DE SANTA MARIA
Comarca: SANTA MARLA
Data do Registro: 11/Denga2
Forma de Incorporagio: OUTRAS FORMAS
Valor de Incorporagio: RS 1.00
Propriedade / Posse: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
Data registro patriménio Unido:
Certiddo autorizativa transf.:
TERRENO
Matriculada
Situagdo terra rural:

Area Total (mf): 480,00

Frente {mi): 12,00

Area com fragdo (m?): 0,0000

Fragio ldeal {m?): 0.000000

Profundidade Equivalente (mj:

Area Disponivel {m): 480,00
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontag3o da Frente/Lateral Confrontante
12,00
TERRENO VISTORIA
Situagio de quadra
Levantada (Vistorial
Area Total {m:
Frente (m):
CONFRONTANTES VISTORIA
Leste:
Deste:
HNorte:
Sul:

23/01/2024 pag. 2 de 4
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COVERKO ElfJ ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECHETARLA DE PLA ALNTE

NAE
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAQ DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29362

EDIFICACOES/BENFEITORIAS

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagbes

Pavimentagio do logradouro: Trafego de pedestres:
Pavimentagao passeio: Trafego de veiculos:
Zoneamento: Atividade predominante:
Largura logradouro {m):

DOCUMENTOS

Data Tipe Documento  Nome Documento

15122021 LEI/DECRETO/  LEI 15784-2021 - GESTAQ DE

1202 MATRICULA MAT 23606 PDF

04112021 VISTORIA/ WVISTORIA_40-2021_-

15082021 HISTORICO Ficha pdf

0un&2021 LEI/DECRETO/ DECRETOESTADUAL NA 55818-

241042020 MATRICULA MAT 23606 PDF

08042018 LEI/DECRETO/  LEI COMPLEMENTAR NA 15144-

20092003 MATRICULA Mair 23600 pdf

11/08/1992 MATRICULA MATRICULA 23808.PDF

IMAGENS

HISTORICO

Data Tipa N° de Processo Anexo
15082021 Classficagdo 18120000052155 Ficha.pdf
HISTORICO DE SOLICTAQOES

Laudo de Avaliagédo n°015 / 2024
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GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SEChET
GUVERNANGA € GESTAC
DEPARTAMENTO DE ADMlNlSTRAgEO DO PATRIMOMIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29362

A DE FLANEIAM ENT)

VISTORIA

Data da vistoria:
Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagoes da vistoria:
Situagio de localizagio:
Obstruido:

Motivo da obstrugdo:
Contato no lecal:
Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

23/01/2024 pag.- 4 de 4
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143 DOCUMENTACAO DO(S) MUNICIPIO(S)

Wd#¢  rsTADO DO RIO GRANDE DO SUL

o . Prefeitura Municipal de Santa Maria

WU ITH secretaria de Munidipio de Finangss
supmnn«cnm de Recelta

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO - 2023

Cadastro.... ........ 613800-0 Situacdo: Ativo
Setor-quadra (ote-Subigte: SE.0016,0009.0108,0000 — .
Zona e Sub. zona Fiscal..: 5.16 Tipo de Pavimentagdo.....: SEM PAVIMENTACAQ

Resp. Tributirio ......
Nome do Titular.. INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RI0 GRANDE DO SUL CPF/CNPI:92.829.100/0001-43
Lo?radouro. ssove RUA JULIO UMINSKI 0 compl.: 0

VILA PRESIDENTE VARGAS

L Loca .o
Bairro. PE DE PLATANO

ENDERECO DE ENTREGA:
AV BORGES DE MEDEIROS,  1501,Compl.:1 Al
Bairro:SALGADO FILHO CEP.: 110150 Porto Alegre

CARACTERISTICAS DO IMOVE

Patriménio al Escritura..
uso do Solo.... TERRITORIAL - Baldio Registro... R.7-23.606
Situacdo Fiscal. regularizado qQuadra Escritura 0018
Lancamento......... 01/01/2024 Lote Escritura.. 0009
Reducao area Desvaior 0,00 pata de Escritura..: 11/06/1992
Reducdo do Tombamento 0,00

CARACTERISTICAS 00 LOTI

TIPOL e du s suonens o e nsvarritOrial

Limitacoes. isem muro / cerca 9,99
PASSEIN . Loradaninans Sem Calcada tada. 2
Localizagdo na Quadra Meio de Quadra Area construida o,
Situacdo da Construgdo Nao Edificado Alvara da_constr

Data Inicio do Alvara pata Final Alvar

CARACTERISTICAS TERRITORIAIS:

valor do Terrero... 16003,68
CARACTERISTICAS PREDIAIS
Tipo de Edificagdo.

sem Edificacdo Complemento

utilizacao. Uso Prépric pavimento. .

Loca‘hzgcao 0 A Area Edificad
E;ﬁé;éﬁi;Hag-r;;;-ﬁspsuoe;xagg--<-'.ov| VALOR DA CONSTnuc;Ao DE CADA : TO DEPENDENCIAS : 00
Dep. Tipo aract. CONSTrucao Ano Situacao Documento Data vir venal

valor venal do Terreno

Taxa de Pavimentagao

’

1 da Construcao. . 0,00 Taxa de coleta de 1i 100,37
5218? Yr:::'l d:jzg:e'l_l?... %gggg.gg Z%a de Bombeiro......: A
N Lo M b .00 Total Gerai..illillll 20789

valor do Imposto.....
pesconto Adimplencia..

CO-PROPRIETARIOS

i:,l-.;\i.',ll m "’I'f-i.f}_j
9>> PROA

;’ff".‘:- In '-‘-':‘-"Q
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- o Prefeitura Municipal de Santa Maria

[V, 3
=/ iplan Instituto de Planejamento de Santa Maria

BCl - BOLETIM CA DASTRAL IMOBILIARIO
Inscrigao Imobilidria

b i Inscrigao Anterior Codigo Auxiliar v
03.0016.0009 D108 SE.0016.0009.0108.0000 . R 2':41:3:)(')0 o
Loteamento Matries
. ula
2203 - VILA PRESIDENTE g Complemento Quadra Loteamento
VARGAS =
Lote Lot J
o eamento F:omplemento Edilicagio
CONTRIBUINTES
E?dlgu Propnietario CPFICNPJ
73382 NSTITUTO OE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL 92.829.100/0001-43
LOCALIZACAO IMOVEL
E‘ndereco Namero Imével Bairro
RUA. JULIO UMINSK! 0 PE-DE-PLATANO

MAPA DE LOCALIZAG IMAGEM DO IMOVEL

22052016 1207 5

Area do Lote (m?) Area Total Constr. () Profundidade (m) Numero de Unidades
385,00 00 3784 1
Numero da T d Nome Lograd Secdo-Lado Medida (m)
1 RUA JULIC UMINSKI 157-E 10.20
Laudo de Avaliagdo n°015 / 2024 20
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14.4 MEMORIA DE CALCULO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 60 Total ]
Utilizados : 45 Utilizadas o4
Outlier D2 Grau Liberdade @ 41

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO
Correlacao 094445 Total 2905415
Determinacdo : 0,89199 Residual 1 3,13804
Ajustado . 0,85409 Desvio Padrao  : 027665
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 112 86893 D-Calculado © 208143
Significdncia = 0,01000 Resultado Teste : Mao auto-regressao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo
-1a1 a8 73
-1,64a+164 90 91
-1,96 a +1,96 95 95

MODELQ UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y = 91,823738 * 2, T18I10.052203 * 1/%;) * 2 7 §I0.421326 * X;) = 2 74 5i0.662050 " Xy)

MODELQC DE ESTIMATIVA — PRINCIPAILS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 1466,63 Coefic. Aderéncia ~ : 0,78746
Variacdo Total : 6806041854 Variacdo Residual  : 14465646,91
Variancia - 151245375 Variancia 35282066
Desvio Padréo ;| 122982 Desvio Padréo : 59399
Laudo de Avaliagédo n°015 / 2024 21
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GRAFICO DE ADERENCIA {Valor Observado X Valor Calculado)

4.500

Walores Coalculsdos
EEEE

1.500
1.000

g

500 1.000 1500 2000 2.500 3.000 3.500 4000 4500 51000 5500 6000
Valores Cbservados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Diztribascio ce Frecgéncis

04
035
03
025
02
0.5
o0
0,05

Ag4a02 DA 802 0824144

Distribuicéo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Anditse Mista
Walor CalCLincD versus resicuo padronizacs

3

2 - *
a *a » *
2 .
§ - LA . .4 LA
F 0 o ¥ . H . " * toes
3 ., Py * . .

A * L] * . " *

* . 3
-2
-3
6 7 8
In{Unitéeic x FP)
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area

Area do terreno em m?

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 240,00 a 2605,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -4,55 % na estimativa

Xz Valorizagao do entorno

1200

Unithrio x FP

1.000

Valorizacao da regido onde o lote localiza-se:
1- Baixo

2 - Médio

3 - Alto

4 - Muito Alto

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 8,79 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Xz Potencial p/ Incorporagio

1.400
1.200
1.000

Unitério x FP

Valorizaco do entormno

Potencial que o terrenc apresenta para realizacdo de
empreendimentos imobilidrios:

1- Baixo

2 - Médio

3-Alto

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 14,30 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Y Unitario x FP

1.500
1.000

Unitdeio x FP

Unitdriy

-

1 2
Potencial pi Incorporagio

Tipo: Dependente
Amplitude: 280,00 a 5823,99

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas (Padréo = 0,88409)

X Area 1 2,29 272 0,87237

Xz Valorizacio do ® 540 0,01 0,20644

entomo

X Potencial p/ x 993 0,01 0,61496

Incorporagie

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

[=]
o §"
E|E
£ | B
218
] 8 |E o
2 8B
5|3 28| &
> o o 2 =
£|E |g|E|8 |8
SlE [ |E|8|5
X | 1k 17
x | -18
Xs| x |35
Y |Ingy)| -18
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Exdp. Minimo Mazximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amosira Amostra
Area 480,00 240,00 2.605,00
Valorizacée do 1 1 3
entomo
Patencial p/ 1 1 3
Incorporacao
Unitario x FP 34327 280,00 5.823,99
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvic  Desvie  Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Mdximo Total
Confianca (80 %) 312,58 343,27 376,98 -8,94% 9.82% 18,76%
Predicio (80%) 237,23 343,27 496,73 -30,89%  4471%  75.59%
Campo de Arbitrio 20178 343,27 304,76 -15,00% 1500%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAD
Minimo (R§) Estimativa (R§) Maximo (R$)

Confianca (80 %) 150.035,40 164 769,60 180.850,40
Predicio (80%) 113.870,40 164 769,60 238.430 40
Campo de Arbitrio 140.054 40 164.769,60 189.484 80

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 343,27

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 164.769,60 (cento e sessenta e quatro mil, setecentos e sessenta e nove
reais com sessenta centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (RS): 150.038,40
Arbitrado (R$): 164.769,60
Méximo (RS): 180.950.40

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAQ

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 18,76 %
Classificacdo para a estimativa: Grau Il de Precisdo

Laudo de Avaliagédo n°015 / 2024 24
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. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

g558:888

Moda

1.000 1.500 2,000 2500
Area - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga

z 3
Worizag#o do entorma - Valor Estimado e Intervalo de Confiange

2
Potencial p/ Incorporagio - Yalor Estimado e inbervalo de Confianca

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

. Andkse Mista
Coicvindo Visior CACUINGD VErEUS Feiuo PACHONTeN:
3
2 & * -
-
a * -
2 = .
§ " .+ * Ty *
.
= i - . -
¥ 2. s * - i
[+4 '. ™ £ -
1 . - L A -
., .
2
3
& 7 8
In(Uritério x FP)
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

24130000003335

ltem Descrigio Pontos obtidos
11 Ptos 1l Ptos [ Ptos
1 Caracterizagdo do imével Completa quanto atodas as Completa quanto as variaveis Adocéao de situacdo X
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
tidade mi de dad
Quantida emlnlma e dados 6 (k+]), onde k € o nimero de 4 (k+]), onde k é o nimero de 3 (k+),onde k € o nimero de
2 de mercado, efetivamente 5 X 4 )
. variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
utilizados.
Apresentacédo de informacdes
relativas atodos os dados e Apresentacéo de informagdes Apresentacédo de informagdes
3 Identificacéo dos dados de variaveis analisados na relativas atodos os dados e relativas aos dados e
mercado modelagem, com foto e variaveis analisados na variaveis efetivamente
caracteristicas observadas no modelagem utilizados no modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma AdmmdaideSde que:
- a) as medidas das
variavel, desde que: P L
caracteristicas do imével
a) as medidas das ) ~ .
P S avaliando ndo sejam
caracteristicas do imével X -

N superiores a 100%do limite
avaliando ndo sejam amostral superior, nem
superiores a 100%do limite . R P N -

N inferiores a metade do limite
~ ~ . amostral superior, nem _
4 Extrapolagéo Né&o admitida X M N . amostral inferior;
inferiores a metade do limite .
. ) b) o valor estimado nao
amostral inferior;
N « ultrapasse 20%do valor
b) o valor estimado nado . .
calculado no limite da fronteira
ultrapasse 15%do valor
amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira e .
) variaveis, de persie
amostral, para a referida

2 . simultaneamente, e em

variavel,em médulo .
mddulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das duas
caudas) maximo paraa o o
5 rejeicdo da hipétese nula de de| % X 20% 30%
cadaregressor (teste
bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
admitido para arejeicdo da
6 hipétese nula do modelo % X 2% 5%
através do teste F de
Snedecor
PONTUACAO 15 Pontos
Iltem 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentacéo do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliagdo, com verificacdo da coeréncia do comportamento das variagdo das variaveis em relacdo
ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo. X
c) Identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagéo. X
d) Adocéo da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU I
(para um intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regresséo 343,27
MAX 376,98
Valores do intervalo de confianca -
MIN 312,58
MAX 9,82%
Desvios relativos do Intervalo de confianca
MiN -8,94%
Amplitude do intervalo de confianca 18,76%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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Endereco | Observagao | Arsa | Valorizac%cl Potencial |:|| Esquina | Unitario # F|
&y, Pref. Evandro Behr - Camobi 29°4215.40"5 - 53°42'24.81 480,00 3 2 2.812.50
Rua Caracas - Camobi 29°41'50.80"S - 53°42'58.81 280,00 1 1 70714
Rua Marqués do Herval - Nonoai 29°421.40"5 - 53°48'23 50" 240 62 1 2 984,99
Fua Padre Jozé de Anchieta - Mozsa 51 29°41'53.30"5 - 53°48110.6 240,00 2 2 881.25
Rua Santos Dumont - Carolina 29°40'42.96"5 - 53°4917.02 712,00 1 1 316.01
Rua Caracarai - Ulandia 29°434.34"5 - 53488019 400,00 1 1 315,00
Rua Cruzeino do Sul - Divina Providenci 29°40029.40"S - 52°49'49.00 360,00 1 1 375,00
Rua General Meta - Centra 29°41'45.89"5 - 53°4748.9) 629,66 2 3 1.442.64
Rua Godolfina Gaydo - Ulandia 2974238475 - 53 49°35.6! 480,00 1 1 280,00
Rua Floriandpoliz - Finheiro Machado | 29°4222.60"5 - 53°51'51.1, 420,01 2 1 535.70
Fiua Pedro Alvares Catral - Caroling 29°40145.64"5 - 53°49°21.21 240,00 1 1 720,00
&v. Borges de Medsiros, 879 - Salgado. 29°4015.55"5 - 53°49'39.8, 500,00 1 1 343.20
Fua LagoaVYermelha, 70 - Dom Antdnic 29°42'55.15"5 - 53°48°30.1 360,00 2 1 642,50
Fua doz Andradas, 406 - Centra 29°4115.74"5 - 5374522 4 630,00 2 2 1.400.00
Fua Floriano Peixoto, 422 - Certro 29°40r52.54"5 - 53°48'39.00 634,00 2 3 1.578.95
Rua S3o Jogé, 92 - Moszsa Sra. Do Ros| 29°40049.07"'S - 53°48'50.5! 433,00 2 1 £38.95
Rua José Bonifacio, 2447 - Centro 29°41'27.59"5 - 53748197 1.911.67 3 3 2.824,76
Ay, Presidente Vargas, 1903 - Certra 29°41'36.54"5 - 53°48'37. 3 1.082,60 3 3 3.599,66
Rua Silva Jardim, 2431 - Centro 294053735 - 53TABMTT 134646 2 2 880,23
Fua Domingos Dala Costa, 330 - Pé de| 29°41°26.61"5 - 53 44'34 51 480,00 1 1 37313
Fua General Meto, 821 - Centro 29°41'37.74"5 - 53°47'60.4: 572.00 2 3 1.337.41
Rua Dr. Pantaledo - Centro 29°41'8.61"5 - 53481398 400,00 3 3 2.700.00
Av. Nosza Sra. Medianeira - Cento 29°41'47.62"'S - 53°48%27 8 463,60 3 3 5.823.99
Fiua &ngelo Uglione, 1556 - Centro 29°41'9.55"S - 53°48'20.85! 44213 3 3 4.071.25
Fua Appel, 162 - Bom fim 29°41'22.64"5 - 53°45'8.37 342,00 2 3 2.789.47
Rua Dutra Vila, 46 - Centro 29°40'53.25"5 - 53°48'8.11" 660,00 2 2 804.55
Rua Floriano Peixoto, 178 - Centro 29°40145.60"S - 53°4841.00 340,00 2 3 1.914,89
Fua Comissario Justa, 1567 - Centro 29°40'57.48"5 - 537481 4.5 250,00 2 2 1.044,00
Fua Jolio Uminski, 420 - P& de Platano | 29°41°33.13"5 - 53%44'36.1) 480,00 1 1 318.75
Rua Jodo Olinto Requia - Mozsa Sra. di 29°41°20053"5 - 53747184 164745 2 2 764,82
Fua Rubéns karim Berta - Camobi 29°42M7.65"S - 534224, 2 630,00 3 2 1.214.29
Fua Dugue de Caxias, 1391 - Centro | 29°471°24.16"5 - 53°48'43.31 400,00 2 3 1.908.00
Fua Homero Amara Cavalheiro, 173 - C) 29°42°27.42"5 - 53%44'21.3 430,62 2 1 585.20
Aw. Presidente Wargas, 931 - Nosza Sra 29°41'52.28"5 - 53°49'8.75 599,84 2 3 3.585.96
Rua Riachuelo, 183 - Centro 29°4113.93"S - 53748167 £E0,00 3 3 3.000,00
Rua Yenancio Aires, 2086 - Centro 29°41'7.83"5 - 53481969 520,29 3 3 311365
Rua Dutra ila, 211 - Centra 29°40'58.41"S - 5348712 360,00 2 2 500,00
Aw. Bonges de Medsinos, 1200 - Mozza! 29°4172.02"5 - 53°43179.18 300,00 2 2 1.110,00
Rua ltamar Manteiro Almeida - P& de PI| 29°41°33.60"5 - 53°4413.81 350,00 2 1 655,71
Rua Carlos Gomes, 444 - Dugue de Car 29°4273.81"5 - 53749139 370,00 1 2 948,65
Rua Dugue de Carias, 2506 - Nonoai | 29°41'58.37"5 - 53°48'28.61  2.605,00 1 2 630,38
Fua Im&o Robertio, 451 - Urlandia 29°42'57.50"5 - 53748537 530,00 1 1 416.04
Fua General Meto, 853 - Centro 29°41'39.22"5 - 53°47'505  1.519.00 2 3 1.540.49
A, Pref. Evandro Behr, 1522 - Km 3 29°41'43.76"S - 534E'22 3 350,00 2 1 545.14
A, Itaimbé, 169 - Centra 29°40'57.86"S - 53°48'9.02! 402,00 2 3 2.686,57
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