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LAUDO DE AVALIACAO N° 012/2024

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto da matricula n® 49.741 e GPE n° 20.723

Objetivo
Determinacgédo do valor de mercado do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 20/1300-0007488-5 - Alienagao

Localizag&o?
Rua Doutor Nicolau, S/N (Lote 04 - Quadra 73)
Taruma - Viam&o/RS

Area avalianda

Area do terreno?: 504,00 m2

Proprietéario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagéo
Valor de mercado do imével R$ 123.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, Janeiro de 2024

1 Conforme Certid&o de Matricula n® 49.741 e GPE n° 20.723
2 Conforme Certiddo de Matricula n°® 49.741
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1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo 20/1300-0007488-5. (Alienagéo)

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°® 49.741, referéncia livro 02, & fl 01, datada de
23/11/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Viam&o - RS.
e naFicha cadastral GPE n° 20.723;
e no PROA: 20/1300-0007488-5;
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 12/01/2024.
Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo 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 imovel objeto estaria livre e
desembaracado de quaisquer 6nus 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.
N&o fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigacdes quanto a correcdo dos documentos analisados;
¢ Investigacdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de éareas e de confrontacdes através de instrumentos*de

medicao;

Laudo de Avaliacédo n° 012 / 2024 4
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e Avaliacdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados;

43 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociacbes 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 Ibape/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
fundamentacdo, desde que devidamente justificados. Algumas das situacBes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizagdo desse fator de ajuste sdo: conversao de valores a prazo em
valores a vista; adequacéo as taxas de desconto praticadas no mercado; conversdo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversdo de areas reais de
construgdo em areas 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 aplicagcdo de

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

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul.

6 ENDERECO
Rua Doutor Nicolau, S/N (Lote 04 - Quadra 73)

Bairro Taruma, Viamao/RS

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

Latitude: 30°04'22.6"S Fonte: Google Earth 07/04/2021 (Acesso em janeiro de 2024)

Longitude: 51°01'49.1"W

20130000074885

Identificacdo

Descri¢é@o conforme a Matricula n° 49.741:
IMOVEL: Um terrenc, constituido do lote nimero guatro (04) da quadra numero

setenta e tres (73), do loteamento denominado VILA TARUMA, situade no distrito
sede deste municipio de Viamao, com a area de quinhentos e gquatro metros
quadrados (504m2), dentro do quarteirac formado pelas ruas "21", m2z2m, n23n g
avenida Mendanha, com as seguintes medidas e confrontagoes: pela frente, a SE,
dome metros (21m), cem a rua "21"; peloo fundos, a MO, doze metres (12m), com
parte dos lotes numeros vinte e seis (26) e vinte e sete (27); por um lado, a SO,
guarenta e um metros e guarenta centimetros (41m40), com o lote numero tres (03):
e, pelc outro lado, a NE, guarenta e dols metros e setenta centimetros (L2m70),

com © lote numero cinco (05)§ distante, trinta e sete metros e sessenta

centimetros (3Tmé0) da esquina da rua "23".
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padré&o construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentacéo logradouro: Sem pavimentacéo

Pavimentagdo passeio: Sem pavimentacdo

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

™ Gas canalizado, [+ lluminag&o publica, r Logradouro, [ Meio fio/sarjetas, [ Passeio publico, r Pavimentacéo, " sem
infraestrutura, [ Telefone

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

Influéncias valorizantes: | Clubes, r Comeércio, r Empreendimentos, r Escolas, r Estagoes, r Hospital, [ Mercados e ou
supermercados, r Orla/praias/lagos, [+ Parques/pragas, [ Posto policial, [ Posto de saude,

r Shopping, [ Universidades/faculdades, [ Zona incorporacgéo, [ Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: I Aeroporto, [ Area inundavel, [ Aterro sanitario, r Estacgao tratamento esgoto,
r Industria, I Presidio, I Sub-habitacéo, [ Unidades carentes, [¥ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Irregular

Situacdo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetagdo: Grande porte

Uso do solo: Residencial

Acesso: Bom

Topografia: Aclive leve (até 10%)

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

Superficie: r Alagadica, I” Arenoso, I Argiloso, [ comaterro, I Com entulhos, I Pantanosa, [ seca

Area do terreno: 504,00 m2

Medida da frente do terreno: 12,00 m Confrontacdo da frente:Sudeste

Medida lateral 1 do terreno: 41,40 m Confrontagdo da lateral 1:Sudoeste

Medida lateral 2 do terreno: 42,70 m Confrontacéo da lateral 2:Nordeste

Medida dos fundos do terreno: 12,00 m Confrontacéo dos fundos:Noroeste

Condigéo de ocupagdo*

r Ocupado r Ocupado (nédo autorizado) [ Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Viamao localiza-se na regido Metropolitana de Porto Alegre do estado
do Rio Grande do Sul e possui populagdo estimada de 224.112 pessoas®. Segundo agentes
imobiliarios locais, a economia da cidade é baseada em servi¢os. A regido mais valorizada de
Viaméo é o centro da cidade e os bairros proximos a ele, como o bairro Ipé, Taruma, Jardim

Khahe e Queréncia. O bairro Santo Isabel também sofre valorizacédo por fazer divisa com Porto

4 Fonte: IBGE, 2021. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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Alegre. Além disso, imoéveis localizados préximos as principais avenidas e eixos de servigos

também sdo muito relevantes. Assim, identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado [ Desaquecido [ Normal I Aquecido
NGmero de ofertas [~ Baixo [ Médio ™ Alto
Liquidez [¥ Baixa I Média I Alta
Absorgéo pelo mercado [ Demorada [ Normal I” Rapida

9 METODOLOGIA
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do

bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da

amostra.

- Tratamento dos dados:
(X) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: dados utilizados 28/45.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizacao.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de

mercado

N [~ Graul ¥ Grau Il [ Graulll
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 15
Grau de Precis&o I” Graul [ Grau i [¥ Grau Il

11 AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIACAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO
Unitario =40,836616 *e ~ (-0,00081919615 *Area) *e ~ (0,37825204 *Esquina) *e * (-
0,58788048 *1/Localizagéo) *e " (0,090884365 *Topografia) *e * (0,64539148 *Infraestrutura)

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 504,00

Esquina (1- Meio de quadra; 2- Esquina) 1,00

Localizacéo (Valorizacédo em relacéo a localizacéo: 3- Centro e Avenidas; 2- 2,00

Bairros: Ipé, Taruma, Jardim Krahe, Queréncia, Santa Isabel; 1- Outros)

Topografia (1- Declive; 2 - Aclive; 3- Plano) 2,00

Infraestrutura (Valorizagcéo em relacéo a infraestrutura: pavimentagdo e padréo | 3,00
construtivo do entorno imediato do imével)

Unitario (Valor em R$ do m2 multiplicado pelo fator de oferta) 244,44

Laudo de Avaliacédo n° 012 / 2024 8

>
23/01/2024 14:2510 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA REVISAO E ASSINATURA. 131



> PROA

20130000074885

=l ]
AT
|l Il

Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
Intervalo de Confianca Pl Total
(R$/m2)
Minimo -8,05% 224,76 R$ 113.279,04
Calculado - 244,44 R$ 123.197,76
Maximo 8,75% 265,84 R$ 133.983,36
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/IM2) Total
Minimo -15% 207,77 R$ 104.716,08
Calculado - 244,44 R$ 123.197,76
Maximo +15% 281,11 R$ 141.679,44
Valor calculado R$ 123.197,76

12  CONCLUSAO

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

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 123.000,00

(cento e vinte e trés mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: janeiro/2024

SConforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.

Laudo de Avaliacédo n° 012 / 2024
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13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

MARINA NOBRE CERQUEIRA RAFAEL PARMEGGIANI GERING
Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1 Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4860110/01 ID 4859502/01
De acordo,

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

ID 4506073/01

Porto Alegre, Janeiro de 2024

Laudo de Avaliacédo n° 012 / 2024 10
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14 ANEXOS
14.1 DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Vista frontal Figura 2: Vista frontal

Fonte: Vlsforla(12/1/02) -

Figura 3: Vista da rua

Fonte: Vistoria (12/01/2024)
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DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS

-Certiddo de Matricula n® 49.741:

Wakde agui
s ducumenin

CERTIDAO

Replblica Federatia do Brasil
Estado do Rio Grande do Sul
Sarvigo de Registro de Imdveis e Especiais da Comarca de Viamao
Guilherma Pinho Machado - Oficial

CMM: 098897.2.0045741-63

Q;ERTIFEO_ usando a faculdade que me confere a Lel @ por haver sido werbalmente pedido pela pante interessada,

0

Valide este decumento clicando no link a seguir: hitps:assinador-wab,onrorg bridocs/MSTRZ-MGHO-TEGSF-NR

ue revendo nesta serventia, o L® 2 - Registro Geral, nele consta a matricula do sequinte teor:

wmatriculs 45,711

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE VIAMAO

LIVRO J¢ 2 — Regisira Geral

matricula

49,741

Viamaae, (5 de setemieo e 19 g9,

MOVEL: Um terrenc, censtitulde de lote mimerc qustro (04) da quadra numerc
satenta e tres (T3], do loteamento denomingdo VILA TARUMA, situado no distrito
sede deste munioipio de Visme, oom a area de quinhentos @ quatco metros
quadrados (504m2), dentro do guarteirac formedo pelas puas "21%, @2z wa3n g
avenida Mendanha, com as segwintes medidas o confrontagdea: pela [rente. a SE.
dome motros (21m), ocom a run 21%) peloe fundos, o MO, doze metroa (12m), com
parte dos lotes rumercs vinte e seis (2b) e vinte & sete (2T); por um lado, a 30,
guarenta ¢ um metros e quarenta centimetres (BImd0), com o lote mimero treés (03):
&, pelo outro lado, a HE, quorenta c dois metroo o octento coatismctros (BEmTO),
com o lobe numere clneo (05); diatante, trinta e sete mebros e sessenta
centimetroa (§Tmé0) dz eaquins da rus "23°.

CROCRIOTANIC: ITALO LUCCIDSE, brasileirs; cosade, comerclonts; demicilisde o

residente na

R§ 4,40
R.1709.781, am 05 de =mebemben de 1906
Ceaforme Carta Precatdria de Penhora expedica sm 13.6 1996, pelo Dr. Vilson Onzi,

Juiz de Direito da 23 Vara Civel de Ijuf, BS, & suto de penhora & aveliagéo

lavrads em 30 8 1996, dos autos da agao de execugso Miscal mimers 11 538, que o

- move oontra Italo lwcchese, (ol penhorado o Emdvel
132 813, de 02.9 1996

supra deserifo. F Rd:
' R& 34,80

AV 2749, 741, em 04 de setembro de 2001

Conforme cata precatoria cxpedida em 3005 2003 palo Dr. Alex Gonealez Custddio, tuiz de
Lireiio da & Ward Civel de Hul, dus auies de A de Cacagdo Flacal adoers 11598, que o
Estage do Rio Grande do Sul move conra Tialo Lucchese, o imovel supra descrito foi fbesado
da penhora constante do B, 1/49.741, em conseguéncia do que fica dio regisiro cancelado.

s ] -
COMIIE O v eT s — e

antinua na Préxima Paoina

CERTIDAD VALIDA POR TRINTA (30) DIAS

Rua Isabel Bastos, 253 (2° andar) - Centro - Viam&o/RS - CEP: 84.410-250 - Fone:(51) 3485.1508 - (51) 3446 B561
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CERTIDAO
Repiblica Federatia do Brasil
Estado do Rio Grande do Sul

Saervico de Registro de Imdveis e Especiais da Comarca de Viamao
Guilherme Pinho Machado - Oficial

CHNM: 0988572 0049741-63

27.08.2003

O OFICIAL RS 14,80
R. 349,741, em 16 de dezembro de 20T
: Adjudicagiio,
; ITALO LUCCHESE, brasileiro, iante, i no CPF n*

029.619.030-68, cazado com SUELY LEMOS LUCCHESE, brasileira, do lar, inscrita no CFF
" YI7. 718 B90-04, residendes ¢ domiciliados na Hua Bento Gongalves, o™ 291, Bairmo centeo, na
cidade de Tjul- RS.
ADOQUIRENTE: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, inscrito no CNPJ sob o
£7.934,675/0001-96.

; Cana de adjudicagio passada em 24.03.2006, pelo Dr. Osmar Agudar
Pacheco, Julz de Dircito da 2* Vorn Civel do Comarca de juiRS, des outes do precesse de

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
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execugio fiscal n® 006/1.05.0000207-0.

VALOR: R$S5446.963,15, arbitmdo para cfeitos fiscais em RS 15.000,00. Foi declarda n
do i do i i

Registro com valor declarado! Nihil (0

isenglio do thi de
arrecadagio n® 2879,

CONDICOES: Nio constam.

PROTOCOLO NUMERD 209253, Livio ﬁ de 291172011,
O OFICIALSUBSTITUTO: e i)

38.09.1100007.00011 = Nihil)

guia de

Valide esta documento clicando nolink a seguir: hitps:fassinadamwab,onr.org,bridocs/MSTRZ=IMGHO=TBGSF-NRD3G

ada mais consta O referido & verdade e dou fé.

amdo, 23 de noverbro de 2023
e 2 ki Nl (073803 2900004 44015 & Mitd)
s e g s i (0738 000 2100001 25747 = Mind}
Tk Wi

Caren Fablane Marting da Siva Tavares - Escrevente

A consults estard deponivel em até 240

no site do Tribunal de Justica do RS

hittp:f fgo.tirs jusbr selodigitalf consulta
Chave de autentiodade para consulta

D9BE97 53 2023 00062360 04

CERTIDAD VALIDA POR TRINTA (30) DIAS

Rua Isabel Bastos, 253 (2% andar) - Centro - Viam&o/RS - CEP: 84.410-250 - Fona:[51) 34851508 - (51) 3446 8561
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GOVERNO DO ESTADO
kIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE

FLAMEIAMENTD:

GOVWERMANG A | GESTAD
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 20723

DADOS GERAIS

Nomero do Cadastne:

Home de Referéneia do Imdvel:
Classificacio do Bem Pablico:
Tipo do Indvel:

Situaglo de Regularizagho:
Descrigho:

Em Alienacio:

Lei Autorizativa de Alienagso:
Data Lei Autorizativa Alienacio:
N” tombo antigo do imdvel:
Usa irregular:

T3

DOMINIAL
AREATERRENOIGLEBA
EM REGULARIZACAD

S

15764
151202021
o

Classificagio:

Nome de Referéncia das
Unidade Associada:
Situagio de Destinacho:

PROPRIO

NAD DES TINADD

indice de Destinaco (%) 0,000000

N° Incorparagis PROASPL: 18/2400-0005778-7
N° Alienacas PROAISPL: Z01300-00074B5-5
NIRF:

CCIR:

CAR:

Tombado Patr. Histérico: Wao VALOR DE PATRIMONIO MISTORICD E GULTURAL
N Inacricho Municipal: M2zh Tipo de Valor Esfera Competente Legislagio  NimerolAno
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N° Processe da Baixa SPI: N° Processo da Baixa PROA:
Informacdes Adicionais Baixa:
PROCESSOS
Data Consulta  N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assurlo Situaco
2306/2021 3000D0G2T39  OBAHZ020 Programagio Arguivad
17/06/2021 10882400168 20/DB/2016 IMOVELS Arguivad
24/11/2023 2013000D0T4BES  O1A12/2020 Alignar Bens Venda Alive
LOCALIZACAD
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio VIAMAD
Bairro/Distrito: TARUMA
Logradeura/Localigade: RUA DR MICOLAL
MNumero/Lofe: =4
Quadra: m
Complemenio: Late 4
CEP: 84415280
Ponto Referdncia: Rua Otdvio Rocha
GEORREFERENCIA
DATUM: SIRGAS 2000 Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: 22 Latituce grau: -30
Meridiano Cenfral: 51 Latitude minute: 4
Latitude segundo: 22,5107
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortométrica; B4 480 Longitude grau: 51"
Este: 437085620 Longitude minuto: 1
Niofe: B.E73.133,850 Longitude segundo: 4B,8607
081212023 pag. 1 ded
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GD\'ERI\ITIIHI'TCI ESTADRO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLAMEISMENTO
GEWERNAMNGA | GLSTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N* 20723

PROPRIEDADE

Siluacdo regularizacio Estado: EM REGULARIZACAO
Tipe de Registre: Matricula

Numero do Registro: 43741

Livro: RG

Folha: m

Cartbrio: RI

Comarca: VIAMAD

Data do Registro: 16122011

Forma de Incofporacha: DUTRAS FORMAS
Valer de Incorparasio: RS 15.000,00
Propriedade | Posse:

Data registro patrimdnio Unifo:

Certid&o autorizativa transf.:

TERRENO
Matriculada
Situagio terra rural:
Area Total (m): 504,00
Frente |m): 21,00
Area com frago (m*): 0,0000
Fragao bdeal (m): 0000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel {m?): 504,00
TERRENO REGISTRADO
Fremte/Lateral Confrontacio da Freme/Lateral Confrontants
21,00
TERRENO VISTORLA
Informagdes complementanes
Vegetagha: Misdio pane
Uso do solo: Residencial
SHuUsCAD de quadra Mo de quadra
Levantada [Vistoria)
Area Total (m?): 489,58
Frerte {mj: 11,54
CONFRONTANTES VISTORIA
Leste: RUA DOUTOR NICOLAL
Oeste: LOTE 26
Norte: LOTESE®G
Sul: LOTE 3
0&/12/2023 pag. 2 de 4
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s
GODVERND DO ESTADRO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVIRNANGA | GLSTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 20723

EDIFIEA’QﬁESJEEHFEITDRIAS

VISTORLA
Data de Realizacio Situaclo da Localizacho Obstrukd Pertence ao Estado Tel Contato Observacho Vistoria
191222014 Localizass Maa Paftencs {51)}-9974-8668
INFRAESTRUTURA
Servigos e Instalagdes
- Agua
- Correln
- !_”'I';;"m pubilica Trafego de pedestres: Baixn
- Telefone
. Baixo
. Simermerads Trifego de veiculos: .
Adividade predominante: Residencial

Pavimentagio do logradouro:
Pavimentagso passeio:

Senn pavimentacso
Sermn pavimentasio

Zoneameanto: Bairro

Largura logradouro (m): 4,80

DOCUMENTOS

Data 11po DaCumento Momeé Documento

231 1/2023 MATRICUILA MAT 48741 POF

3012019 PARECER PARECER TECHNICO 162 -2019. PDF

27022019 LEl/ DECRETO/  RESOLUCAD 02-2019 DOE POF

05M 2018 PARECER PARECER TECHICO 163 2018 pdl

16082018 LALDO DE LAUDD DE AVALIACAD 118 2018

18062014 MATRICUILA Mal. 43741 pdf

2412012 OUTROS PEDID DE CERTID A PREF DE

16122011 MATRICUILA DOCOE.POF
VISTORIA - AGENTE EXTERNO
Data Tipo Documento MNomie Documinbo
DS/0S2015 ANOTAGCAQ DE RESPONSABILIDADE ~ ART.pdf
DS/052015 FOTO Frente Imdvel a Leste GPE 20723.0PG
DS/0S2015 FOTO Lindeire & None GPE 20723 (2).JPG
DS/0S2015 FOTO Lindeiro a Nore GPE 20723 PG
DS/052015 FOTO Lindeiro de Frente GPE 20723.JPG
DS/0S2015 FOTO Legradours & Lests GPE 20723
DS/0S2015 FOTO Legradours a Leste GPE 20723.JPG
DS/052015 MATRICULA malricula 43 741.pef
130502015 LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO  GPE 20723.pdf
13052015 MOMNOERAFLA DO MARCO Monagrafia do Marco GPE 20723 paf

IMAGENS

HISTORICO

HISTORICO DE SOLICITAGCOES

08122023 pag. 3 de 4
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GDVERKO DO ESTADRO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLAMEIAMENTS,
COVERWANE A [ GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N°® 20723

VISTORIA

Daia da vistoria: 131212014

Empresa vistoriadora: EMPRESA, 1

Vistoriador (a): VISTORIADOR 1

Observagdes da vistoria:

Situagho de localizago: Loeslizade

Obstruide: Nas

Meotive da obstrugbo:

Contats no local: Fabiane (Vizinha)

Tebefane do contalo: (51)-2974-8666

Perience ao Estade do RS: Pertance

081212023 pag. 4 de 4
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14.3 MEMORIA DE CALCULO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 45 Total .9
Utilizados 1 28 Utilizadas : 6
Outlier 0 Grau Liberdade : 22

MODELO LINEAR DE REGRESSAQ - Escala da Varidvel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO
Correlagao 1 0,93292 Total : 9.40513
Determinagdo : 0,87034 Residual . 4466016,84745
Ajustado : 0,84087 Desvio Padrao : 0,23544
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 29,53452 D-Calculado 1 2,27319
SignificAncia : < 0,01000 Resultado Teste : N3o auto-regressdo 98%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1a1 68 71
-1,64 a +1,64 a0 92
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 40,836616 * 2,718(-0.000819° X,) * 2 718(0378252 " Xy) * 2 718(-0.567880 " 11Xg) *
2 7180.090884 * X,) * D 748(0.645391° X;)

MODELOQ DE ESTIMATIVA = PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 353,39 Coefic. Aderéncia : 0,85678
Variag3o Total : 108642724 Variagdo Residual  : 155596,59
Variancia : 38800,97 Variancia 1 707257
Desvio Padrao : 196,98 Desvio Padrao : 84,10

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

alores Calculados

100 200 300 400 S00 GO0 Foo B00 900
Valores Obsarvados
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

04
0,35
03
0,25
02
0,45
0,1

0,05

Distribuicao de Fregqléncia

Ag2a-112

A12a-042 0428028 02660098 055a168

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mizta
Walor calculad versus residua padronizado
3
2 *
E 1 - L] *
= - -
E . . ‘e
w 0 ¥ . * * . . .
] . -
E * * .
A *
*
2 *
-3 T T
5 E
Ireretaric )

DESCRIGAO DAS VARIAVEIS
X1 Area

Area do imével em m?.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 195,00 a 972,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na media: -6,17 % na estimativa

X2 Esquina

Unitario

400
350
300

600
Area

200 400 600

Situag3o do lote em relagio a quadra, sendo:

1- Meio de quadra

2- Esquina

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenga entre extremos: 46,00 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Laudo de Avaliacédo n° 012 / 2024

>
23/01/2024 14:2510

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301

Lirtario

PARA REVISAO E ASSINATURA.

400
300
100

E=quira

20

O
T
b [}

20130000074885

143



2 .-._+ E

20130000074885

O
T
b [}

’)) P RO A Processos
Admi ativos e-Gov

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

Xs Localizagdo
Valorizagao em relagdo a localizagdo do imovel, sendo:

3- Centro e Avenidas; 2 o
2- Bairros: |pé, Taruma, Jardim Krahe, Querencia, Santa Isabel; <

1- Qutros = 300
Tipo: Codigo Alocado -

Amplitude: 1,00 a 3,00 2
Impacto esperado na dependente: Positive Localizagéio
10% da amplitude na média: 3,51 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

-

X4 Topografia

Topoegrafia do imovel, sendo:
1- Declive;

2 - Aclive;

3- Plano.

Tipo: Cédigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00 B
Impacto esperado na dependente: Positivo Tepogratia
10% da amplitude na média: 1,83 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

320
300

Unitarso

=

Xs Infraestrutura
Valorizagao em relagao a infraestrutura (pavimentagao e padrao

construtivo) do entorno imediato do imavel. g 500

Pavimentagdo: 2 — Sim; 1- Nao. 2 400

Padrao Construtivo: 2- Normal/Alto; 1- Normal/Baixo = 300

Tipo: Quantitativa 200

Amplitude: 2,00 a 4,00 2 3
Impacto esperado na dependente: Positivo Infrasstrutura

10% da amplitude na média: 13,80 % na estimativa

Y Unitéario

Valor em RS do m* multiplicado pelo fator de oferta.
Tipo: Dependente

Amplitude: 70,95 a 800,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,84087)

X Area X -3.37 0,28 0.76943

Xz Esguina X 3.44 0,23 0,76588

Xz Localizagao 1ix -3.28 0,34 0.77329

Xa Topografia X 1.63 11,65 0,82932

Xs Infraestrutura X 9,75 0,01 0,19073
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

@ T
2 gle |2
T |3 2|8|E(E e
T|E |g|2|® |88 |8
5|16 |2 |8 |8 = | E
28 < L | S |8 |2 |3
X1 X 38
XZ x
Xs | 1/x
XQ x
xs x
Y | In(y)

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo

Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 504,00 195,00 972,00
Esguina 1,00 1,00 2,00
Localizaggo 2,00 1,00 3,00
Topografia 2,00 1,00 3,00
Infraestrutura 3,00 2,00 4,00
Unitario 244,44 70,95 900,00
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianca (80 %) 224,76 244,44 265,84 -8,05% 875%  16,81%
Predigao (80%) 177,12 244,44 337.34 -27.54%  38,01%  6555%
Campo de Arbitrio 207,77 244,44 281,11 -15,00% 15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R3) Maximo (RS)

Confianca (80 %) 113.279,04 123.197.76 133.983,36
Predigao (80%) 89.268,48 123.197,76 170.019,36
Campo de Arbitrio 104.716,08 123.197.76 141.679,44

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 244,44

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 123.197,76 (cento e vinte e trés mil, cento e noventa e sete reais com

setenta e seis centavos)
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6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 113.279,04
Arbitrado (R$): 123.197,76
Maximo (R$): 133.983,36

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 16,81 %
Classificago para a estimativa: Grau lll de Precisao

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

350
00
250
200
150

Il ocda

200 300 400 500 800 700 0o Q00 1.000
Area - Valor Esfimado e Infervalo de Confianga

400

Mods

350
300

250

T T T T T
1 405 11 145 12 125 13 135 14 145 15 155 16 165 17 175 18 1§85 19 18 2 205
Ezquina - Valor Estimado & Intervalo de Confianga

300
280

260
240
20
200
180

1604 T T
1 2 3
Locaizagao - Valor Esfimado e infervalo de Confianga

Il oda

300
260
2601 /
240

220
200

Il s

1 2 3
Topografia - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

0o
400

Mods

300

200

1004+ T T

2 3 4
Infrasstrutura - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
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9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Residuo /DF

Analige Mista
+ Calculado Walar caltulada versus residue padronizato
3
2 *
» hd *
1 - * -
* - L ]
0 r 8. r *
* ™ * *
A ‘e
L
-2 *
-3 T
5 B
In{Uritario)
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Dadov| Endereco | Observachc Area | Frerte  |Esquina | Data | Localizagh] Topoorafia| infsestnbu] Ofens | Uniteric |
T
2| Rua Cambara, 27 - Vismopois ( 30 5501985 51° 454 14"w) Laudo 042/2023 - Fl. 357 PROA 17/2400-00024346 542,00 100 1,00 30 4m 3210
3

4
5
6| RuaWenceslau - Santalsabel [ 30° #3.83'S 51° 642.95'W) Imobiiaria: Audiadora Predial: Cod.: 353175 300.00 100 20 100 4m 53300
7
8| Rua Bertding José da Siva - Cecila( 30° 443.36"5 51° 550.10°W) Imobiiaria Audiadors Predial Cod - 381775 480,00 1,00 1,00 300 300 266,25
E
10
il
12| RuaAfonso Pena, 548 - Santalsabel [ 30° 329.98°5 51° 639.88'W) Imcbifiria: TN Silva; Cad: 1126 (TEQ108) 380,00 200 2m 1.00 2m 13026
13| Rua Santa Paula, a0 lado do 164 - Cecila  30° 4.84"5 51° 62792 Imobifria: TN Silva: Cod: 1112 (TEQ106] 21875 100 1,00 300 3m 269.30
14| Rua Raul Pompsia, 127 - Santa lsabel [ 30° 432.14°5 §1° 619.20°W) Imohiieria: TH Silva: Cod: 2105 250,00 100 2m 300 3m 306.00
15| Rua Conds dos Arcos. 25 - Cecfla [ 30° 4140.25' 51° 522.768"W) Imabiieria TN Siva; Cod: 451 [TEQD1Z) 300,00 1,00 200 200 300 255,00
16
17| Fua 3 de Outubro - 3anta lsabel [ 30° 439.20°S 51° 621.95'W) Imobiiaria: TH Silva; Cad.: 360 (TENQE3) 250,00 200 2m 200 2m 3.0
18| Rua Claudete Lucca da Rosa, 205 - Santa lsabel (30 339.96"5 51° 617.20°W] Imobifaria: TN Silva: Cod: 1064 (TEQ102) 540,00 100 200 300 3m 19187
19
20| Rua Neida Maacie, 808 - Santa lsahel [30° 343 675 51° §%6.70°W] Lauddo 042/2073 - FL 957 PRIOA 17,/2400.0002434.6 360,00 1,00 2,00 300 300 350,00
21
%
23| RuaXocs, 132 - Parque IndiaJary [ 30 320,355 51° 554,85'w) Imabiieria: TN Silva;: Cod: 475 [TEQ04T) 605.00 200 1,00 200 3m 29752
24| Rua Quinting Boneto, 205 - Santa lsabel (30’ 353.02°5 51° 617.90°W) Imabiiria: TH Siva; Cad:: 2207 360,00 100 2m 200 4m 550,00
25| RuaNova, 130 - Santa lsabel [ 30° 47.44'S 51° E16.52'W) Imobifiria: TN Silva: Cod: 2601 540,00 100 200 300 4m 500.00
26| Rua Casemio de Abreu, 126 - Santa lsabel (300403 175 51°06195W) Imohiieria: TH Silva: Cod: 708 300,00 100 2m 300 4m 30000
27| Rua Perand esq, o Flus Ceard - Santa lssbel { 30° 32561 51° 613.72'W) Imobiieria TN Siva; Cod: 859 500,00 2,00 200 300 400 675,00
28
23| Rua Cosie Rural- Tanmd (30° 415.25'5 51° 132.15"W) Imobilaria: G Imoveis; Cad.: TE-0237 430,00 100 20 100 20 168,75
30__| Rua Sonta Bérbara - Sania Onofre [ 30° 527,935 51° 39.55'w) Imobiiaria: B8 Imoveis: Cod.: TEOES 238,00 100 1,00 200 200 7035
31
32| Averida Liberdade - Santa lssbel (30323.2°S 51°0623.8'W) Imobiiaria: Awdiadora Predial: Cod.: 428883 655,00 100 300 200 3m 17853
33| RuadJodio Anténio de Godoy - Santo Onohe (30°0552.5'5 §1°0350.3 ") Imobiliria: G Imoveis: Cod.: TEQ407 42000 100 1,00 20 2m 10286
34| Rua Cambard - Viamépolis | 30°05%51.75 5104547 Imobiiaria Rieaiza Imoveis; Cod.: 8545 530,00 1,00 1,00 1,00 400 26472
35| Rualbera Silva, 103 - Santa lsabel (3003328 51706369 W) Imobiiaria: TH Sive: Cod: 2363 250,00 100 2m 300 3m 306.00
36| Av. Liberdade esq, Rua Parand - Sanla sabel (30°0320.7"S 510819.7"w) Imcbiiria: TH Siva; Cad: 2876 576,00 200 30 1.00 4m 67188
7
38| Av. Uiberdade - Santalsabel (0043355 51°0634.3"W) Imohiiarias Chicdo Weber; Cad: 430,00 100 30 200 4m 62791
39| Rua Guaba- Ceclla [ 30°0343.9°5 510603.6"W) Imobiieria TH Imoveis; Cod - 153569 420,00 1,00 1,00 300 300 235,71
40
41| Av. Placida Moltin esq. Fua General Yargas - Ceclla [30113'28.4" 5105°38.9"w) Imobiiaria TH Imoveis; Cod.: 1541201 480,00 2,00 1,00 300 300 30933
42__| Rua Tenente Maia Telles Fereia - Tarumd (300403.9'S 51°01196"W) Imobilaria: Rospide: Cod.: 2713 972,00 100 2m 200 4m 41657
43| AvJoEo Carlos Vialle Dias - Tarum (30°03'56.4°S 5101'30.8"W) Imcbiliria: Rospide; Cod.: 3168 715,00 100 2m 1.00 am 26811
44| RuaBegoria - Fiuza [30°0527.1"5 5101'08.0"w) Imobiiaria: Realza lmoveis; Cod.: 8404 135,00 100 1,00 100 30 23077
45
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ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO
Segunde ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

[=]

0
EEF

Pontos obtidos
Itexm Descrigdo —
1] Ptos 1l Ptos | Ptos
Caracienzacao do imouel jCompieta guanto a todas as [Compieta quanto &5 varidveis
T |avaiands fanavets analisadas = utiizadas o modeko Aa de situagla pamdigma
Ouantidade minima de dados
- e — i (k+1), onde k & o redmen de M {k+1), onde k & o nimero de - 3 [k+1), onde K & o redmero de
z 3 ¥
= 5 Irdeperiderie!
il . j-anives independenizs andvels independentes L s
presentacio de informages
redativas a bodces o3 dados & fupre seritacdo de mlommagbes [ioresentardo de nformagbes
3 Idenificacio dos dados de poanives analsados na elafvas a fodos o5 dados & frelatvas aos dados & vardves
mesrnado modelagem, com fob & anaves arallscoes. na = et ameanis ulleados no
caractenisticas cheenvadas no freoceiagem jmodeio
jocal peio autor do laudo
Pudmitida para apenas uma Admisda, desde que:
aridvel, desde que: |a) as medidas das
b as medidas das aracteristicas do imdwvel
fraracterisicas do imdnel javaliando ndo sefam superiores
jrealiando ndo sefam supenones la 100% dio lemite: amaosiral
fa 100% do kmile amosiral supserion, nemi infenones 3
supenor, nem nderores a fmeiade do bmie amostral
4 Extrapaiacas i admitida x frestads do limfe amosal nferion
nierior, o) o valor estimado ndo
b 0 valor esimado rdo utrapasse 20% do vakr
peitrapaesse 156% do walor CaCulyda mo limne da fonkeia
fralcuado no limite da fromiera lamasaral, para as refericas
himcstral para a redenda warides, de per si e
andvel, em modulo jsimultaneamente, e em mddulo
kel de significancia
| somandrio do valor das duss
5 caudas) mawimo para a rejecio 10% ran i x A%
da hipsiese nula de de cada
regressor (iests bcaudal)
Mkl de Significincia masima
admibido para a rejegso da "
E 1% % 5%
hipdiese nula do modeis = .
atraves da ieste F de Snedeoor
PONTUACAQ| 15 Pontos
Iterm 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
{Aaginakar com " Gasa o ilem seja alenddo)
a) |Apresentacac do laudo na modalidade completa x
. |Apresentacac da andiise do modeio no laudo de avalagdo, com venficacso da cosréncia do compotamento das vanacao das vanives em relacao ao
B |mesrrads, bem coma suas siasticidades sm DM 0 pOMio de SSEMacao. =
g} [entficacio completa dos enderapos dos dados o MErcIdo LSIH0S No Modsio, bem como das fontes de indomacao. x
dj |Adocdoda estmafiva central x
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRALU N

PRECISAO

(para um inlenvalo de confianca de 80% em lorma do valor cenlral da estimativa)

Valor central estimado no modealo de regressio 244,44
MAX 265,84
Valores do intervalo de confiangal

MiN 22478
Desnos relatrics. oo Intervalo de confiamng MAx ki
i A05%

Amplitude do intervale de confianga 16,81%

GRALU DE PRECISAD GRAU I
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