24130000025177

’)) P R 0 Processos
Administrativos e-Gov

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

LAUDO DE AVALIACAO
N° 135/2024

|
1
S
i\!
Lt
|

Loja
Rua José do Patrocinio, n°® 45 — Centro Histérico
Porto Alegre/RS

{:\I\'\‘i_'__ll. Il I II"I'I"i‘.H_I(__;

9> PROA
“’fﬁ'sln'ﬂ“ﬁ

DIVISAO DE AVALIACAO DE IMOVEIS — DIAVA
ABRIL / 2024

>
30/04/2024 14:40:15

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 ASSINAR E ENCAMINHAR



9> PROA

Objeto
Terreno urbano objeto da matricula n® 39.085 e GPE n° 25.885

Administrativos e-Gov

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

LAUDO DE AVALIACAO N° 135/2024

FICHA RESUMO

Objetivo
Determinacgéo do valor de mercado do imével para fins de alienacao

Finalidade
Instruir processo PROA n° 24/1300-0002517-7 - Alienac&o

Localizag&o?
Rua José do Patrocinio, n° 45

Centro Historico - Porto Alegre/RS

Area avalianda
Area do loja2: 137,38 m?

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

Resultado da avaliagdo
Valor de mercado do imével R$ 392.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Engenheiro Civil Leandro Peixoto Maia

Porto Alegre — RS, abril de 2024

1 Conforme Certid&o de Matricula n° 39.085.
2 Conforme Certiddo de Matricula n° 39.085.
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE.

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo 24/1300-0002517-7. (Alienacé&o)

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 Certiddao de Matricula n° 39.085, referéncia livro 02, a fl. 01, datada de
18/04/2024, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoéveis da Comarca de
Porto Alegre - RS.

e naFicha cadastral GPE n° 25.885;

e no PROA: 24/1300-0002517-7;

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 23/04/2024.

A vistoria foi realizada somente na condi¢cdo de vistoria externa. Dessa forma, este
laudo foi desenvolvido adotando uma situacéo-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;
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¢ InvestigagGes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de areas e de confrontagbes através de instrumentos de

medicao;

4.3 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

» Situacdo paradigma:

Conforme ABNT NBR 14.653-Parte 1, a situacdo paradigma configura-se como:
“situacdo hipotética ou virtual, adotada como referencial para avaliagdo de um bem”. Sendo
assim, conforme ABNT NBR 14.653-Parte 2, quando néo for possivel o acesso do avaliador ao
interior do imovel, os motivos devem ser elucidados e explicados na elaboragéo do laudo. No
presente trabalho, adotou-se situagdo paradigma pela impossibilidade de precisar as divisas do
imoével.

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagées de compra e venda, é 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 negécios. 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 situagBes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizacdo desse fator de ajuste sdo: converséo de valores a prazo em
valores a vista; adequacao as taxas de desconto praticadas no mercado; conversao de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliacdo; conversdo de &reas reais de
construcdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporagdo de luvas ao aluguel, com a consideracdo 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 pre¢os de oferta e venda.

5 PROPRIETARIO
Instituto da Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS

6 ENDERECO

Rua José do Patrocinio, n° 45

Centro Historico - Porto Alegre/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°02'11.4"S Fonte: Google Earth 10/02/2024 (Acesso em abril de 2024)
Longitude: 51°13'37.1"W

Identificacao

Descri¢éo conforme a Matricula n° 39.085:

IMOVEL: A loja n° 45 do edificio na Rua José do Patrocinio, com entrada pelo dito nimero, no pavimento
térreo, com a area construida total de 137,38m?2, corresponde-the a fracdo ideal de 29,2% nas coisas de uso
comum e no terreno, que mede 5,50m de frente a dita rua, por 34,70m da frente ao fundo, a entestar com
propriedade que € ou foi de Eduardo Rizzo; dividindo-se por um lado com iedade que ¢ ou foi de Alcina
Pereira Mattos, e pelo outro lado com imével que é ou foi de Rita Paiva Alve§

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padré&o construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Médio

Trafego de veiculos: Alto

Pavimentacao logradouro: Asfalto

Pavimentacdo passeio: Basalto

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

™ Gas canalizado, [ lluminagéo publica, [ Logradouro, [+ Meio fio/sarjetas, [+ passeio publico, i Pavimentacao, ™ sem
infraestrutura, [¥ Telefone

Servigos publicos: ¥ Coleta de lixo, [ Comeércio, [ Correios, [+ Educagéo, [ Lazer, [ Rede bancaria,
[# Saude, r Seguranga, [+ Transporte coletivo, ™ sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: I Clubes, [ Comércio, Il Empreendimentos, [ Escolas, r Estacdes, [ Hospital, [¥ Mercados
e ou supermercados, | Orla/praias/lagos, I¥ Parques/pragas, I” Posto policial, I Posto de saude,

r Shopping, r Universidades/faculdades, ™ zona incorporagao, ™ sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: I Aeroporto, I Area inundéavel, I™ Aterro sanitario, r Estagéo tratamento esgoto,
r IndUstria, r Presidio, r Sub-habitagéo, r Unidades carentes, [ Sem influéncias desvalorizantes

Laudo de Avaliagdo n° 135/ 2024 6
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Caracteristicas do imével
Formato do terreno: Regular
Situagdo de quadra: Meio de quadra
Cota: No nivel
Vegetacdo: Sem vegetagéo
Uso do solo: Mista
Acesso: Muito bom
Topografia: Plano
Tipo de cercamento: r Arame, r Gradil, r Muro, [¥ Sem cerca, [ Tela
Superficie: r Alagadica, r Arenoso, r Argiloso, ™ com aterro, [~ com entulhos, r Pantanosa, [ Seca
Area do terreno: 137,38 m2
Medida da frente do terreno: 5,50 m Confrontacdo da frente:Nordeste
Medida lateral 1 do terreno: 34,70 m Confrontacgdo da lateral 1:Sudeste
Medida lateral 2 do terreno: 34,70 m Confrontacéo da lateral 2:Noroeste
Medida dos fundos do terreno: 5,50 m Confrontacéo dos fundos:Sudoeste
Condic¢éo de ocupagao*
r Ocupado r Ocupado (néo autorizado) [¥ Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria
7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 40 Area = 137,38 m2 N° de pav. 01
Loja Padréo Conservagao Tipologia
[ Rustico I” Novo r Apartamento
[ Proletario I Entre novo e regular [ Box
[" Econémico r Regular [ casa
v Simples I Entre regular e reparos simples r Galpéo
[ Médio I Reparos simples [+ Loja
r Superior [¥ Entre reparos simples e importantes [ pavimento
I Fino r Reparos importantes [ Prédio
[~ Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
[ outros I” sem valor [ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I” Madeira I” Madeira I” ceramica I Aluminio | I¥ Pintura [ Portante
I Lajota I Laje I Fibro cim. ondulado | I* Ferro I Tijolo a vista [¥ Concreto
I ceramica I” Gesso I Fibro cim. estrutural [ Madeira r Fulget [ Madeira
I” Basalto I~ pvc I™ Aluminio I pvc I” Ceramica [ Metalica
I Granitina I Placas acusticas | I Galvanizado I outros I Madeira [ N. identificada
[ Vinilico r Aglomerado r Laje I~ vidro
r Carpete I siforro r Capim I Pedra
I cimento I Telha de zinco I Reboco chapiscado
I outros I” outros I” outros

OBS: Vistoria realizada em situacao-paradigma
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8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Segundo o relatério COVID-19 “Consequéncias globais para Real Estate Documento
II”, as prioridades do mercado imobiliario mudaram. O segmento de escritérios passou por um
impacto na sua demanda de espago flexivel em meio ao trabalho remoto em massa. Assim
sendo, “O segmento de espaco flexivel, que nos Ultimos anos tem representado uma parte
substancial da absorgdo liquida em grandes cidades ao redor do mundo, tem diminuido em
consequéncia direta do surto COVID-19. Isso provavelmente forcard uma consolidagédo
significativa em toda a industria flexivel.

A médio e longo prazo, a procura de espaco flexivel continuara a ser uma caracteristica
importante. Muitas empresas ndo irdo comprometer-se com capex em grandes projetos ou
fazer qualquer previsdo com relacdo a funcionérios fixos, o que fortalecerd a demanda por
espago pré-configurado em termos de flexibilidade.

Além disso, a enorme experiéncia em home office reforcara a necessidade das
empresas adotarem portfélios ageis e adaptarem o escritorio fisico para torna-lo colaborativo.

A trajetéria do mercado de escritérios sera moldada ndo apenas pela capacidade dos
governos e instituicbes financeiras em administrar a crise em curso, mas também pelo
potencial surgimento de mudancas estruturais na forma como o espago é utilizado e adocao de
menor densidade de funcionarios e implantagdo de opgdes de home office.”

Ademais, as instituicdes financeiras estdo passando por um panorama semelhante: a
abertura de contas, consulta ao extrato, transferéncias bancarias e outras aplicagbes
financeiras podem ser feitas totalmente de maneira digital. Portanto, com a transformagéo
digital, os bancos tendem a se manter cada vez mais online, diminuindo assim o seu espaco
fisico.

Além disso, de acordo com o indice FipeZap de Venda e Locacdo Comercial,
desenvolvido em parceria pela Fipe e pelo Grupo ZAP, o fluxo de vendas comercial até
fevereiro/2021 sofreu uma variagdo negativa no Brasil. Também, o mesmo indice mostra que o
mercado vem se recuperando, porém de forma lenta, permanecendo, assim, a variagdo
acumulada dos Ultimos 12 meses negativa (fevereiro/2022).

O municipio de Porto Alegre, capital do Estado do Rio Grande do Sul e possui
populagdo estimada de 1.332.570* pessoas, com PIB per capta de R$ 51.116,725.

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

Desempenho do mercado [ Desaquecido [¥ Normal [ Aquecido
Namero de ofertas [~ Baixo I+ Médio [~ Alto
Liquidez [¥ Baixa [ Média I~ Alta
Absorgdo pelo mercado [ Demorada ¥ Normal [ Rapida

4 Fonte: IBGE, 2021. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
5 Fonte: IBGE, 2021. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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9 METODOLOGIA

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

- Tratamento dos dados:

(X)) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: dados utilizados 33/40.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizacéo.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

N I~ Grau | I¥ Grau Il I~ Grau Il
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 016
Grau de Preciséo I Grau |l I¥ Grau Il I Grau Il

11  AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1 AVALIAQAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO
Unitario =10770,559 +-1813,3408 * In(Area) +1004,7525 * Padrdo +639,9462 *
Conservagao-2545,6954 *1/Localizacao

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imével
Area (m2) 137,38

Padréo (Padréo construtivo do imével, sendo: 1- Normal/Baixo; 2- Normal; 3 - 1,00

Normal/Alto)

Conservagao (1- Ruim; 2- Regular; 3- Bom; 4 - Novo) 2,00

Localizacéo (Valorizagéo em relacéo a localizacéo, sendo: 1- Media/Baixa; 2- 2,00

Media; 3- Media/Alta; 4- Alta)

Unitario (Valor unitario em R$ do m2 multiplicado pelo fator oferta) 2.855,73

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
Intervalo de Confianca Uil Total
¢ (R$/m2)
Minimo -15,86% 2.402,76 R$ 330.091,17
Calculado - 2.855,73 R$ 392.320,19
Maximo 15,86% 3.308,70 R$ 454.549,21
Laudo de Avaliacéo n° 135/ 2024 9

>
30/04/2024 14:40:15 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 ASSINAR E ENCAMINHAR 17



24130000025177

9» PROA 1l

Administrativos e-Gov

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

11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
Amplitude l(gé}?r:"zc; Total
Minimo -15% 2.427,37 R$ 333.472,09
Calculado - 2.855,73 R$ 392.320,19
Méaximo +15% 3.284,09 R$ 451.168,28
Valor calculado R$ 392.320,19

12  CONCLUSAO

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

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 392.000,00

(trezentos e noventa e dois mil reais)

data de referéncia da avaliagéo: abril/2024

13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

MARINA NOBRE CERQUEIRA LEANDRO PEIXOTO MAIA
Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1 Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4860110/01 ID 4506073/01
De acordo,

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

ID 4506073/01

Porto Alegre, abril de 2024

5Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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14 ANEXOS
14.1 DOCUMENTAQAO FOTOGRAFICA
Figura 1: Vista Externa Figura 2: Vista Externa
Fonte: Vistoria (23/04/2024) o Fonte: Viszjri}a (23/04/2024)
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14.2 DOCUMENTAQAO DOS IMOVEIS
-Certidao de Matricula n° 39.085:
CNM: 099937.2.0039085-8:
.¢.0Nr e
| ES >

< P

3 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS - 5% Z S

§ COMARCA DE PORTO ALEGRE T TR

< LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL pallalsois

l PORTO ALEGRE 15 g4e SETEMBRO g4 2009 1 39.085
IMOVEL: A loja n° 45 do edificio na Rua José do Patrocinio, com entrada pelo dito nimero, no pavimento
térreo, com a drea construida total de 137,38m?, corresponde-the a fracao ideal de 29,2% nas coisas de uso
comum e no terreno, que mede 5,50m de frente a dita rua, por 34,70m da frente ao fundo, 2 entestar com
propriedade que é ou foi de Eduardo Rizzo; dividindo-se por um lado com propri e que € ou foi de Aldna
Pereira Mattos, e pelo outro lado com imével que € ou foi de Rita Paiva Al
QUARTEIRAQ: Ruas José do Patrocinio, Viaduto dos Agorianos - Aces : Genuino, Avenidas
Loureiro da Silva e Borges de Medeiros. \y @
BAIRROQ: Centro Historico. '\5\
PROPRIETARIO: INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADQ DORIO GR D SUL.
PROCEDENCIA: Transcrigdo sob n® 85.027, fls.217, Livro 3-C} 3’:1""- RE e este-SRTT
Matricula aberta por requerimento. < Prot.74.650
Em 23/9/2009 @ =
Emol.: R$ 10,70 / 0473.02.0900002.04222 (R$ 0,30) @9 ey
Proc.eletrdnico: R$ 2,50 / 0473,01.0900004.04146 (R$ 0,20) REUS_ S p)

.
w SRR =t g =
PJ- 435 CONTINUANO VERSO
SOLICITADO POR: LUCIA AZEVEDO - CPFICNPJ: *** 974 360-** DATA: 18/04/2024 08:37:1 WiMeg L,
o

9> PROA

;’ff".‘:- In '-‘-':‘-"Q
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G
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARLA DE PLANEIAMENTO.
GOVERKANGA L GLSTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25885

DADOS GERAIS

MNimers do Cadasing:

Home de Referéneia do Imdval:

Classificagso do Bem Pablico:

Z258B5 Classificagio: PROPRIO
Nome de Referéncia das
DHOMIMIAL Unidade Associada:

Tipe do Imével: LOJa COMERCIAL Situacie de Destinacio: MAD DESTINADO
Siluacdo de Regularizagio. EM RECULARIZACAD indice de Destinago (%) 0,000000
Descrigio: Edificio Jos# Anele
Em Alienacio: Mo N® Incorporacio PROAISPL 18/2400-0005778-7
Lei Autorizativa de Alienagso: N® Alienacas PROASSPI:
Data Lei Autorizativa Alienaglo: HIRF:
N° tlombo antigo do imdvel: CCIR:
Usa irregular: CaR:
Tombado Patr. Histérico: Hao VALGR DE PATRIMONIO HISTORIGD E GULTURAL
N® Inscricho Municipal: 123180 Tipo de Valor Eafira Competente Legislacho MumeroiAnG
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baia: Data da Baixa:
N® Processe da Baixa SPI: " Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESS0S
Data Corsulla  NT Processo Data Abertura  Assunio Tipo Assunte Siuaglo
2N02/2024 24130000008655  19/02/2024 Imvess Manutengdo Al
0032024 18240000DS0B58  04M2/2ME I ess Cesssio de Lso Atve
1908/2022 22130000003803  19/D8/2022 Imvess Ative
25001 (2024 24130000004761  2501/2024 Programagio  Programacio  Alve
BA03/2024 24244100008505  26/01/2024 Alienar Bens Concessdo de  Anguivad
0303/2023 23130000015613 02032023 Imvess Regulaizagge Atve
[B04/2024 24130000025177  OB/D4/2024 Alienar Bens  Venda Ative
BA03/2024 ZI244100070B17  13/07/2023 Programagic  Realizaclo de Anguivad
BA03/2024 19130000004563 21022019 Programagic  Realzaclo de Anguivad
16/02/2024 24130000008368  16/02/2024 Programacio  Programacio  Alve
08/03/2024 7344000050139  O2DS/2023 Imivess Acomganhame Aive
D4/10/2022 21130000105691 23122021 Contralacho de  Solicitaco de  Aivo
D4/10/2022 2130000106604  30M2/2021 Contratacho de  Solicitaco de  Aivo
LOCALIZAGAD
Zona: Urbana
Unidade da Federagdo: Rio Grande de Sul
Munieipio PORTO ALEGRE
Bairre/Distrito: CENTRO
Logradaure/Localidade: RUA JOSE DO PATROCINIO
Humers/Lote: a7
Quadra:
Complements: Loja 45
CEP:
Ponto Referéncia:
26/04/2024 pag. 1.de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

w T
CGOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETAR|A DE PLANEIAMENTD.
GOVEHNANG A | GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 25885

GEORREFEREMCLA
DATUM: Caordenadas Beodésicas do Mareo
Fuso: Latitude grau:
Meridiane Central: Latitude minute:
Latitude segundo:

Coor Planas UTM do Marco

Altitude ortométrica; Longitude grau:

Este: Longitude minuto:

Narte: Langitude segundo:
PROPRIEDADE

Situagse regularizacio Estado:
Tipe de Registro:

Nimers do Registra:

Livro:

Folha:

Candrio:

Comarca:

Data do Regisiro:

Forma de Incorporagio:

Valor de Incorporagio:
Propriedade | Posse:

Data registro patrimdnio Unifao:
Certiddo aulorizativa transt.:

EM REGULARIZACAD

Mairicula

3085

ZRG

o

RI DE PORTO ALEGRE 2° ZONA
PORTO ALEGRE

15/08/2009

INCORPORACAD AD PATRIMANIO PUBLICO
RS 1,00

ESTADO DO RIC GRANDE DO SUL

TERREWO

Matriculada

Area Total (m?):

Frents (m):

Area com fragso [m):

Fraclo ldeal (m):
Profundidads Equivalents [m):
Area Disponivel (m?):

Situaglio terra rural:
180,85
5,50
28,2000
0,153000

180.85

TERREMO REGISTRADO

Frente/Lateral
550

Confrontacho da Frente/Lateral Confrontante

260412024

Laudo de Avaliagdo n° 135/ 2024
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GD\'ERNEI-“['T':I ESTADD
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO.

GOVTRMANG A | GLSTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25885

TERRENO VISTORLA

Informaches

Vepgetacho:
Uso do sola:

Sitiacso de guadra

Levantada (Vistoria)

Area Total {m?):
Frente (m):

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:
Deste:
Morte:
Sul:

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

Espécie Data baixa Nome referéncia Area otil (7] Areatolal (") Averbagho  N° pavimenios  Area disponiy

LOJA 137,38 137,38 ] 137,38

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagdes

Plﬁmﬁh da |WHBIIB'_ Tl'ﬂfﬂﬂﬁ de pndonm

Plﬁmﬁh panmo-. Tl'ﬂfﬂﬂﬁ de welculos:

Zonsamenta: Alividade predominants:

Largura logradours (m):

DOCUMENTOS

Data Tipo Documenta Mome Documento

18/04/2024 MATRICULA MATRICULA 35085 POF

15/04/2024 VISTORIA / VISTORIA 23-2024 - GPE -

20/02/2024 VISTORIA / VISTORIA 09-2024 - GPE -

160272024 CERTIDAD CND 25865.P0F

310972024 DOCUMENTO DEVOLUAAQ CHAVES - GPE 25885,

16/05/2023 CERTIDAD CND 25885 POF

05/04/2023 VISTORIA / VISTIORIA D4- 2023 GPE 25885.POF

020032023 LAUDO DE VISTORIA- POF

30M22021 TERMO / PRIMEIRO TERMO DE

15M 272021 LEI/ DECRETO/  LEI 15764-2021 - GESTAD DE

01062021 LEI/DECRETQ/ DECRETO ESTADUAL NA 55816-

27/02/2019 HISTORICO Ficha.pf

DE/04/2018 LEI/DECRETO/  LEI COMPLEMENTAR MA 15144-

18/07/2014 MATRICULA Matr. 39085 gt

15/08/2009 MATRICULA MAT 38085.POF

26/04/2024 pag. 3 de 4
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COOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTD,
CENVERNANCA | GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25885

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

IMAGENS
HISTORICO

Data Tipo N° de Processo Anexa
270212018 Classificagio 191 30000004563 Ficha.pe?

HISTORICO DE SOLICITAGOES

VISTORLA

Data da vistoria:
Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagies da vistoria:
Situaglo de localizagio:
Obstruide:

Meotivo da sbatrugie:
Contat no local:
Telefone do contato:
Pertence ao Estade do RS:

26/04/2024
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14.3 MEMORIA DE CALCULO
- Dados:
< | Dador| Enderego | Observagdo | Area | Padizo | Conservag] Localizaga{ Oferta | Unitaria
1 Awvenida Fanapos - Floresta (3001 27.4'5 51712505 W) Ausiiadora Predial. Cod - 339965 101.06 100 200 200 284373
2 Avenida Protasio Alves - PeltGpolis (3070233 5" 511043.3w) Auniiadora Prediel. Cod. 351098 53,00 2,00 3,00 200 530333
3
4 Awenida Loureira Da Silva - Cidade Baiva [(30°0206.6"S §1°1327.8"w) Auiiadora Predial, Cad. 438775 £5.00 30 300 200 6.923.08
5 Flus Leopoldo Bier - Santan (30025745 511240.9"w] Ausiiadora Predial. Cod. 107305 45,00 2,00 3,00 1,00 5.400,00
3 Avenida Fanapos - Floresta (30°0047.9'5 511274.7'w) Auiiadora Predial, Cod.: 195331 36,00 100 2.00 2.00 5.014.29
7 Awenida Marqués De Souza - Jardim Saa Pedro (30°0013.4°S 51709%56.8"w) uiiadora Predial, Cad.: 470274 38,00 20 200 1.00 3.903.06
8
HE
Awenida fssis Brasil, Passo Da freia (300031.8°S 5171052.4"W) uiiadora Predial, Cad.: 200910 150,00 100 200 200 3.180.00
Awenida Do Forte - vila Iprangs [30°00'57.8"S 51°0310.0"w) Ausiiadors Predisl. Cod.: 207543 307.00 200 1.00 300 234528
Flua Vicente Da Fontours - Petrdpolis [30°02:22.2'S 511145.6"W) Auniiadora Prediel. Cod. 185232 83,00 2,00 3,00 200 5.963,85
Averida Venancio Afies - Cidade Baixa [30°0230.9"5 511305.0"W) Auiiadora Predial, Cod. 193311 54,00 200 2.00 3.00 621667
14| Rua Demetio Ribeiro - Centia Histérico [30°0208.0° 51°1407.9"W) uiiadora Predial, Cad.: 117387 34,00 20 300 1.00 AT
|15
16| Fua Tomaz Flores - Bom Fim [30°01'50.0" 5171266 9"w) Ausiiadora Fredial. Cod.: 331353 33,00 2,00 3,00 200 751538
] [
18| Averida Alberto Bins - Centio Histérico (30°D140.4°S 51°1302.5"w) Ausiiadors Predisl. Cod.: 413875 32.00 100 200 300 430435
18| Avenida Folonia - 650 Geraldo [30°0032.75 511 2104.2"W) Auniiadora Fredial. Cod.: 237628 136,00 2,00 3,00 1,00 216667
20| Avenida Benjanin Constant - S50.Jodo (300026.7'S §171119.2°W) Auiiadora Predial, Cod.: 403631 160,00 2m 200 200 1.91250
21| Rua.José do Patracinio - Cidade Baiva (30°0236.7°S §171310.1"w) Vitia Imobiliaria. Cod.: FE4E85 10714 20 300 30 4.956.13
22| Flus Gi8o Pard - Menino Dieus [30°0328.0° 511333 6"W) Vitta Imabiliaria. Cod.: MIZ74511 160,00 2,00 4,00 200 4,500,00
=
o4
25| Rus Demetrio Ribeiro - Centio Histérico [30°02703.1"5 51°1352.6"w) Freite Imobiliaria. Cod.: FE7430 18,68 200 200 200 722638
7| Flus General Bento Martins - Cenlio Historico (30102104, 3'5 5171402 6] Crecito Fieal. Cod.: 3984451 29,20 2,00 3,00 1,00 7.089,04
2 Rua Fermando Cortez - Cristo Redentor (30°0046.4"3 51°0925.3"w) Credito Rieal. Cod.: 73857683 13200 20 300 1.00 279783
2 Fus Mariante - Rio Brance [30'0211.9"S 5171214.3"w) Luagge Imoveis. Cod.: PA3262 57.00 1.00 200 200 4721.05
E Fius Demetio Fiibsita - Centio Histérico (30°02407.7"5 51'14105.3"w/) Luagge Imoveis. Cod.: CAS0872539 40,00 2,00 2,00 1,00 4.950,00
Rua da Republica - Cidade Baika [30°0211.2"5 5171314.4") Luagge Imoveis. Cod.: LIS0S73661 127.00 2,00 2.00 2.00 5.314.9
31| Averida Do Farle - Vila Ipiangs (30°00°50.5'S 51°0909.4"w) Leindecker Imaveis. Cod: 19738 =10 20 300 200 5.454.55
32__| Fius Piinio Brasil Milano - Higienopolis (30°01°22.3"5 51°1115.3") Leindecker Imoveis. Cod: 20073 26,00 2,00 3,00 200 £.403,85
33| Avenida Frotdsio Alves - Fiio Branco [30'0271.5'S 51°1157.3"W/) Leindecker Imoveis. Cod: 17920 £7.00 1,00 1,00 200 456716
34| Avenida Dsvaldo Aranha - Bom Fim (30°0202.0°S §1°1250.7"W) Dlegend moveis. Cod.: 31561 447,00 20 200 300 1.910.74
35| RusWashington Luiz - Centro Histérico (300209.6'S 51714061 W) Guarida & Fouter Imoveis. Cod.: 168895 114,00 200 400 200 502105
3| Rua Enio Aveline da Riocha - Cavakhads (30'0748 55 5171 2%56.7"W) Guarida & Foster Imoveis. Cod.: 254574 50,00 1,00 1,00 1,00 1.620,00
37| Rua Frarklin - Jardim Sabara (30022645 51°0833.5"W) Guarida e Faster Imoveis. Cod.: 217363 25,00 2m 300 1.00 5.760.00
38| Rua.José do Patracinio - Cidade Baiva (3070241175 §171305.3"w) Guarida & Faxter Imoveis. Cod.: 260522 =10 20 300 1.00 537273
33| Flus Riachuelo - Centra Histérico (30°0202.1"5 5171418.5"W) Guarida & Foxter Imoveis. Cod.: 181476 81,00 2,00 400 200 7.368,89
40| dvenida Pratdsio Alves - Rio Branco (30022255 §1°1154.4"W) Guarida e Faster Imoveis. Cod.: 225305 136,00 200 200 2.00 416912
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 40 Total .6
Utilizados © 33 Utilizadas : 5
Qutlier :0 Grau Liberdade : 28

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIACAD
Correlagéo : 0,88520 Total 1 98301238,20455
Determinagao : 0,78358 Residual © 21274264,38144
Ajustado : 0,75266 Desvio Padrdo : B71,66229
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 2534465 D-Calculado : 2.30239
Significadncia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressio 95%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo
-1ai1 68 69
-1,64 a +1,64 90 90
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =10770,559182 + -1813,340828 * In(X1 ) + 1004,752454 * X2+ 639,946199 * X3
+-2545,695370 * 1/X4

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 4861,64 Coefic. Aderéncia : 0,78358
Variaggo Total : 98301238,20 Variacdo Residual  : 21274264,38
Variancia . 2078825,40 Variancia 1 758795,16
Desvio Padrao : 1725,93 Desvio Padrao : 871,66

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

7.500 - *
7000
6500
6000
5500
5,000
4500
4000
3500
3000
2500

Walores Calculados

2.000 2:500 3.000 3.500 4.000 4.500 S.000 5.500 5.000 5.500 T.000 7.500
Walores Observados
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio

Distribuicio de Freqiencia

04
0,35
03
0,25
02
0,415
01
0,05

A1 92a128 -055a-001 0f2a126 126a150

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Analize Mista
Walor calculado versus residueo padronizado
3
2 -
& ; . . K
< - . -
E . . * - * - . * - .. .
© * ., e o . .
-1 * - .
-2 - *
-3 T T
2000 3.000 4.000 5000 6.000 7.000 8000
Unitrio
DESCRIGAO DAS VARIAVEIS
X1Area
Area em m2.
Tipo: Quantitativa 2
Amplitude: 18,68 a 447,00 £ 6000
Impacto esperado na dependente: Negative = 4000
10% da amplitude na média: -14,70 % na estimativa 2000
100 2E|"O 300 4CIID
Area
Xz Padrao
Padrao construtivo do imével, sendo:
1- Normal/Baixo 2 sao0
2- Mormal 'g 5.000
3 - Normal/Alto = 4,500
Tipo: Quantitativa 4.000
Amplitude: 1,00 a 3,00 1 H
Impacto esperado na dependente: Positivo Fakio
10% da amplitude na média: 4,41 % na estimativa
X3 Conservagao
Conservagao de acordo com os Critérios de Heidecke, sendo:
1- Ruim o 5500
2- Regular £ 5000
3- Bom S 4,500
4 - Novo 4000
Tipo: Quantitativa 1 2 3 M
Amplitude: 1,00 a 4,00 Conservagio i
Impacto esperado na dependente: Positivo #
10% da amplitude na média: 4,22 % na estimativa
Laudo de Avaliacéo n° 135/ 2024 19
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X4 Localizagéo

Valorizag8o em relagdo a localizag3o, sendo:

1- Media/Baixa 2 5000

2- Media £ 4500

3- Media/Alta = 4000

4- Alta 3,500

Tipo: Quantitativa 1 2
Amplitude: 1,00 a 3,00 Localizaghio

Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 2,95 % na estimativa

Y Unitario

Valor unitario em R$ do m* multiplicado pelo fator oferta.
Tipo: Dependente

Amplitude: 1620,00 a 7615,38

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrdo = 0,75266)

¥ Area In{x) -8,12 0,01 0.19881

X2 Padrao X 2,58 1,55 0.70453

X3 Conservagao X 2,79 0,94 0,69487

¥4 Localizagao 1ix -3,92 0,05 0.63001

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

B 1K

T |- o |[E |8 |e

g2 |=|&|8|8|5

X1 | In(x) 84
Xz X 44
X | x 47
Ka | x| -37| 11| 13

Y y |-68| 38| 49
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14.4

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

ltem Descrigiio Pontos obtidos
{1} Ptos Il Ptos | Ptos
(Caraclerizagio da imbvel Complela guanio & lodas as Complsta guants i varidveis N -
T favalins vardves analisadis FEpm—— fdops de sihuagio paradigma | X
(Cuanlidade minima de dados. R . o N _ -
2 de mercads, sfelivaments 5[\.?1].DII.E k & o niFnero de X 4 "?Th. onde k é o nimens de 3L|?r1l._uf e K £ o fibmen de
I vardyes independenles wanidveis independeries carideis independentes
| Asesentagda de inforrnagies
redadivas a todos os dados & |Apreseniacio de informaches P preseniacio de informaches
3 Idenliicasio dos dados de vandves analisades na relativas a lodos os dados & relalivas sos dades & varidveis
mercada modelagem, com folo & X Noavisveis anaksados na e fetivamente utikeadas na
caracierislicas observadas no miodelagem models
local pela aulor da laudo
it para apenas uma Adimids, deste que:
varidniel, desde que: 2] s medidas das
a) a5 medidas das joaracterisbeas do mdvel
caracieristicas do imdwel javakando ndo sejam superiores
avaliande ndo ssjam suparions 2 100% da limite amoeatral
& 100% do imile amostral =uperior, nem inferiores &
. . superion, nem nleriones & melade do limie amostral
4 [Frtrapelagio i sdmilida X Loetade do limite amostral fesics.
inferior; o) o valor estimado ndo
k) & valor estimada rdo ullrapasse 20% do valor
ullrapasse 15% do valar o alciulado no limite da franteita
calculada no imile da frondeira jamosiral, para as referidas
amosiral, para a refesida varidweis, de per i e
varidniel, &m mddul simullaneaments, & em médulo
[Miwel de significlncia
[iscomaldrio do valor das duas
5 |coudas) maxima para a reeicio 10% X 20% 0%
da hipdless rula de de cada
regrassor (leste bicaudal)
[Mivvel de Sigrificngs mdximo
[admitido para a rejeicho da "
B |hipbtess nula do modelo 1% = % &
alravés do leste F de Snadacor
PONTUACAD 16 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o itemn seja atendido)
—— SEsooTemsne
a)  |Apresentacho do laudo na modalidade completa. x
. Apresentacdo da andlise do modele no laude de avaliagso, com verificacio da coenéneia do componamento das variacho das varidveis em relagio ao
4 Imercade, bem camo suas daslicidades em lome do ponio de eslimacdo x
) [entifcacie completa das enderecas des dadas de mencadn usadas no madels, bem coeno das fantes de informagda, x
d)  |Adogho da eslimativa central. x
GRAU DE FUNDAMENTACAQ GRAU NI
(para um intervalo de confianga de 80% em tomo do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 2.855,73
MAX 3.308,70
Walores do intervalo de o
MiN 2 402,78
15.88%
Desvios relalives do Inlervalo de MAK
N =15,66%
Amplitude do intervalo de confianca 31,72%
GRAU DE PRECISAQ GRAU I
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