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

LAUDO DE AVALIAGAO N° 231/2024

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto da matricula n° 39.084 e GPE n° 25831

Objetivo

Determinagéo do valor de mercado para fins de alienagao do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 17/2400-0005003-7 - alienagao

Localizagao
Av. Ipiranga, 565 — Menino Deus
Porto Alegre/RS

Area avalianda’

Area do terreno: 710,16m2

Proprietario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 2.118.000,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Leandro Peixoto Maia

Arquiteta Urbanista Rosangela Bittencourt Freiesleben

Porto Alegre — RS, setembro de 2024

Fonte: Ficha GPE N° 25831
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1 SOLICITANTE
SPGG/FT IPE/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagéo do valor de mercado para fins de alienagao do imoével.

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 17/2400-0005003-7 — alienagao

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTAGAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:
¢ Na Certidao de Matricula n°® 39.084, referéncia livro N° 2-RG, as fls. 1, datada
de 02/07/2024, obtida junto ao Oficio de Registro de Imdveis da 52 Zona da
Comarca de Porto Alegre - RS.
¢ Na Ficha cadastral GPE n° 25831;
¢ No PROA: 17/2400-0005003-7;
e Nas informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).
e Nas informacdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada
no dia 25/09/2024
Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro
de 2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO
Na presente andlise considerou-se que toda a documentagdao pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e
desembaragado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informagdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
Nao fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigagdes quanto a corregdo dos documentos analisados;
e Investigagdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de areas e de confrontagdes através de instrumentos*de

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

nos valores calculados;

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS

> Area utilizada:
Para célculo do valor do imével, foi considera como area do terreno a que consta na
Ficha GPE N° 25831.

> Dados amostrais:

Através da pesquisa de mercado realizada no setor imobiliario do municipio de Porto
Alegre, foram coletadas amostras onde constam dados amostrais pertencentes a diversos
bairros, inclusive dados que se localizam em area atingida pela enchente ocorrida em
maio/2024, tais como o imoével avaliando. Desta forma, comparando a situagdo atual com a
apresentada no Laudo 046/2021 observou-se uma desvalorizagédo imobiliaria do valor atribuido

ao imovel.

» Vistorial localizagao:
Conforme vistoria o imével encontra-se localizado em uma das principais vias arteriais
da cidade de Porto Alegre, em um bairro com boa valorizagao imobiliaria, possuindo um forte
apelo comercial. Ndo possui benfeitorias, estando abandonado e sendo utilizado por

moradores de rua como abrigo e atividades afins.

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagbes 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/SP2, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de
atender a natural elasticidade dos negodcios. 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
fundamentacéo, desde que devidamente justificados. Algumas das situagbes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizacdo desse fator de ajuste s&o: converséo de valores a prazo em
valores a vista; adequacgao as taxas de desconto praticadas no mercado; converséo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversdo de areas reais de
construcdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporagdo 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

2 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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imobiliarias, aplicou-se um fator prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicagdo de

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

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO
Av. Ipiranga, 565 — Menino Deus
Porto Alegre/RS

7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

AIToio Dilgyio

[P

Educacao Intantite

eiral

licio Teive:

Imagem de localizagédo (Google)

Latitude: 30°02'54"S Fonte: Google Earth 25/05/2011 (Acesso em setembro de 2024)

Longitude: 51°13'21”0

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

Descricdo conforme a Matricula n° 39.084:

IMOVEL: Um terreno sob n° 565 da Avenida Ipiranga, medindo 22,00m de frente a Avenida Ipiranga, lado
fmpar, distanciado 89,70m da esquina da Avenida Getllio Vargas, lado impar, por 32,28n nsag: da
frente ao fundo, a entestar com imével de Generosa Azevedo, limitando-se por um lado com ©

terreno do prédio n® 653, de propriedade da Prefeitura Municipal; e pelo outro lado com o terreno do predio
683, também de propriedade da Prefeitura Municipal. ) . )

QUARTEIR/"\O: Avenidas Ipiranga, Getulio Vargas, Ruas Marcilio Dias e M elfa. Q

BAIRRO: Menino Deus. i QD (9\@

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Comercial

Padrao construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Alto

Trafego de veiculos: Alto

Pavimentagao logradouro: Asfalto

Pavimentacao passeio: Cimento

Infraestrutura: = Acessibilidade, I~ Agua potavel, I~ Energia elétrica, I Esgoto pluvial, = Esgoto sanitario,

r Gas canalizado, = lluminagdo publica, I~ Logradouro, I~ Meio fio/sarjetas, = Passeio publico, e Pavimentacéo, r Sem
infraestrutura, I~ Telefone

Servigos publicos: i Coleta de lixo, I~ Comércio, I~ Correios, I~ Educagéo, I~ Lazer, v Rede bancaria,
I~ Saude, I~ Seguranga, ¥ Transporte coletivo, [ Sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: [ Clubes, [# Comeércio, [ Empreendimentos, I« Escolas, = Estagoes, i Hospital, ¥ Mercados e ou
supermercados, ¥ Orla/praias/lagos, ¥ Parques/pragas, I¥ posto policial, ¥ Posto de saude,

I~ Shopping, B Universidades/faculdades, [ Zona incorporagao, B Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: 3 Aeroporto, ¥ Area inundavel, [ Aterro sanitario, 3 Estagéo tratamento esgoto,
[ Industria, [ Presidio, [ Sub-habitagao, [ Unidades carentes, [ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Regular

Situagao de quadra: Meio de quadra
Cota: Abaixo
Vegetagao: Grande porte

Uso do solo: Comercial

Acesso: Muito bom

Topografia: Declive leve (até 10%)

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

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

Area do terreno: 710,16 m?

Medida da frente do terreno: 22,00m Confrontagdo da frente:Norte
Medida lateral 1 do terreno: 32,28m Confrontagéo da lateral 1:Leste
Medida lateral 2 do terreno: 32,28m Confrontagéo da lateral 2:Oeste
Medida dos fundos do terreno: Confrontagéo dos fundos:Sul

Condigao de ocupagao*

r Ocupado r Ocupado (ndo autorizado) iC3 Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria
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8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Desempenho do mercado 2 Desaquecido I™ Normal I Aquecido
Numero de ofertas I Baixo ¥ medio I Alto
Liquidez I¥ Baixa I média I Ata
Absorgao pelo mercado ¥ Demorada I 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 050/067.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagéo.

10  ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

I Graul ™ Graull ¥ Graum
Grau de Fundamentagao rau rau !
Pontos obtidos: 17
Grau de Preciséo I Grau|l ¥ Graun I Grau

1 AVALIAGAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO
Unitario =109,03037 *e * (141,27357 * 1/Area) *e " (5,5294063e-05 * Renda-Bairro) *e
A (0,062895699 * Frente) *e  (0,49297984 * Atratividade)

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imoével
Area (m?) : Area do terreno, em metros quadrados (m?) 710,16
Rendal/bairro: (Fonte: Média em salarios minimos do bairro — CENSO 2010 4.463,89
IBGE)
Frente (m): Testada do imével para via publica em metros lineares 22,00
Atratividade: Atratividade comercial do imoével 1 — Baixa; 2 — Média; 3 - Alta 3,00
Laudo de Avaliagdo n°® 231/ 2024 8
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11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
. Unitario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -17,92% 2.446,72 R$ 1.737.562,68
Calculado - 2.981,05 R$ 2.117.022,47
Maximo 21,84% 3.632,06 R$ 2.579.343,73
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 2.533,89 R$ 1.799.467,32
Calculado - 2.981,05 R$ 2.117.022,47
Maximo +15% 3.428,21 R$ 2.434.577,61
Valor calculado R$ 2.117.022,47

12 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condicdes consignados no presente Laudo de

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

- .,‘
ol

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 2. 118.000,00

(Dois milhdes cento e dezoito mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: setembro/2024

13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

ROSANGELA BITTENCOURT FREIESLEBEN LEANDRO PEIXOTO MAIA
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A16986-2 Engenheiro Civil — CREA(RS) 82.744
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4297369/02 ID 4506073/01
De acordo,

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

ID 4506073/01

Porto Alegre, setembro dée 2024

3Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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14  ANEXOS
141 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: vista interna

Fonte: vistoria (25/09/2024)

Figura 2: vista interna

Fonte: vistoria (25/09/2024)

Figura 3: vista externa divisa escola

Fonte: vistoria (25/09/2024)
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142 DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS
MATRICULA N° 39.084

0.0Nr e

r - CERER A A e 2 /

EPUE A FEDERA ) BRAS /
R A Fi v t 1

* PODER JUDICIARIO - — ]
SERVIGO DE REGISTRO DE IMOVEIS - 5* o /

COMARCA DE PORTO ALEGRE

LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL

MATRICULA

PORTO ALEGRE 15 ge SETEMBRO 4o 2009

IMOVEL: Um terreno sob n° 565 da Avenida Ipiranga, medindo 22,00m de frente a Avenida Ipiranga, lado
fmpar, distanciado 89,70m da esquina da Avenida Getlio Vargas, lado impar, por 32,28m oxfensag” da
frente ao fundo, a entestar com imével de Generosa Azevedo, limitando-se por um lado com restantel do
terreno do prédio n° 653, de propriedade da Prefeltura Municipal; e pelo outro lado com o terreno co
683, também de propriedade da Prefeitura Municipal.

AQ: Avenidas Ipiranga, Getulio Vargas, Ruas Marcilio Dias e MG
BAIRRO: Menino Deus. o

RIET . INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DQ:E

EROCEDEégg: Transcrigao sob n® 62.294, fls.130, Livro 3-8G/1, (@
Matricula aberta por requerimento.
Em 23/9/2009

Emol.: RS 10,70 / 0473.02.0900002.04221 (R$ 0,30) Sy
Proc.eletrdnico: R$ 2,50 / 0473.01.0900004.04145 (R$ 0,20) ( S < \ > o

=)

P ) 2 3

R.1/39.084. Protocolo n® 126.421, de 22 de

SPE/SPGG emitido pela Subsecretaria ce Patrimonio cd

g G Jamenta a transferéncia do acervo patrimonial imobiliario do Instituto de

RIQGra
\:'& ,«': ordem de servigo n® 008/2019 de 23/12/2019 que institui Forca Tarefa pard

IPERGS ao Estado do Rio Grande do Sul, nos termos do art. 28 da Lei n° 15.144, de 05/04/2018; Le
complementar n® 15.595, de 19/01/2021 dispGe sobre a estrutura administrativa e diretrizes do Poder Executivd
do Estado do Rio Grande do Sul; Portaria publicada em 21/01/2021 que designa a servidora Maria Angela Teixeird
Obino para representar a Secretaria de Planejamento, Governanca e Gestdo - SPGG nas Incorporacoes ac
Patrimdnio do Estado/RS, protocolo 2021000507089; conforme publicagdo no Didrio Oficial em 07/03/2022, fo
prorrogado pelo perfodo de doze meses, a contar de 05/03/2022, o prazo para o témino dos trebalhos 4
Forca-Tarefa destinado @ transferéncia do acervo Imobilidrio do IPERGS ao Estado do Rio Grande o Sul
instituida pela ordem de servico n® 008/2019 de 23/12/2019, processo administrativo n® 19/1300-0005915-5.

Em 30/03/2022. provas arquivadas neste SRL.

Emol.: R$ 88,80 / 0473.00.2100001.43146 = Isento - Art. 11, § 7° da Lel 12.692/2006

Proc.eletrdnico: R$ 6,00 / 0473.00.2100001.43146 = Isento Reg.: @' ~

WiMeg L

9> PROA

Assinad®

Ll
1

8:24:0f

SOLICITADO POR: LUCIA AZEVEDO - CPFICNPJ: ***.074.360-*" DATA: 02/07/2024
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FICHA GPE N° 25831

S
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA £ GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25831

DADOS GERAIS
Numero do Cadastro: 25831 Classificag3o: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imével: Nome de Referéncia das
Classificag3o do Bem Publico: DOMINIAL Unidade Associada
Tipo do Imovel: AREA/TERRENO/GLEBA Situag3o de Destinagao: NAO DESTINADO
Situag3o de Regularizagdo: REGULARIZADO Indice de Destinagio (%) 0.000000
Descrigao:
Em Alienagao: Sim N° Incorporagao PROA/SPI: 18/2400-0005779-7
Lei Autorizativa de Alienagdo: 15764 N° Alienagao PROA/SPI 17/2400-0005003-7
Data Lei Autorizativa Alienagao: 15/12/2021 NIRF/CIB:
N° tombo antigo do imével: CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Histrico: Nio VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N° Inscrigdo Municipal: 1203568 Tipo de Valor Esfera Comp Legislaga Nu A
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N® Processo da Baixa SPI: N° Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESSOS
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagao
01/08/2023 23130000054201 01/082023 Imoveis R izac3o Ativo
291172020 20130000004€25 231172020 Imoveis Arquivad
21/12202 22130000101182 211272022 Alienar Bens Venda Ativo
16/08/2023 23080100032848 14/08/2023 Ag3o Judicial Extrajudical  Ativo
05/102022 21130000105891 23122021 Contratagiode  Solicitacio de  Ativo
23/08/202 2213000000303 130172022 Imoveis Ativo
05/102022 21130000108804 301272021 Contratagiode  Soiicitagdo de  Ativo
23112020 18240000037781 23/11/2020 Alienar Bens Arquivad
27/10/2022 22130000043174 18052022 Imoveis R izagio Ativo
12/04/2023 23144000048088 06/04/2023 Imoveis Acompanhame Ativo
25/01/2024 24130000004781 25012024 Prog! 3 Progr - Ativo
19/04/2021 21244200020601 12/04/2021 Fiscalizac3o Ativo
08/10/2023 2313000002551 06/102023 Alienar Bens Venda Ativo
01/08/2023 17240000050037 11102017 Alienar Bens Venda Ativo
02/04/2020 1213000005155 02/04/2020 Participag3o em Ativo
02/04/2020 19130000050155 02/04/2020 Participac3o em Ativo
30/08/2022 22130000057 183 200682022 Imoveis Ativo
02/07/2024 24130000038520 02/07/2024 Imoveis Autorizacio de Ativo
LOCALIZACAO
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio PORTO ALEGRE
Bairro/Distrito: PRAIADE BELAS
Logradouro/Localidade: AV IPIRANGA
Numero/Lote: 565
Quadra:
Complemento:
CEP:
Ponto Referéncia:
23/09/2024 pag. 1 de.4
Laudo de Avaliagdo n°® 231/ 2024 12
®»>
26/09/2024 11:50:07 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGCAO

17240000050037

348




»PROA iz
Administrativos e-Gov

GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAO
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GEORREFERENCIA

DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco

Fuso: Latitude grau:

Meridiano Central: Latitude minuto:

Latitude segundo:

Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortométrica: Longitude grau:
Este: Longitude minuto:
Norte: Longitude segundo:

PROPRIEDADE

Situagio regularizagio Estado: REGULARIZADO

Tipo de Registro: Matricula

Numero do Registro: 30084

Livro: 2RG

Folha: 01

Cartorio: RI DA 5* ZONA DE PORTO ALEGRE

Comarca: PORTO ALEGRE

Data do Registro: 01/01/2000

Forma de Incorporag3o: INCORPORAGAQ AO PATRIMONIO PUBLICO

Valor de Incorporagao: RS 1.000.000.00

Propriedade / Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO

Data registro patriménio Unido:

Certid3o autorizativa transf.:

TERRENO

Matriculada

Situagao terra rural:

Area Total (m?): 710,16
Frente (m): 22,00
Area com fragdo (m) 0.0000
Frag3o Ideal (m®): 0.000000
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m): 71016

TERRENO REGISTRADO

Frente/Lateral Confrontagdo da Frente/Lateral Confrontante

22,00

23/09/2024
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GOVERNO DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO
GOVERNANCA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25831

17240000050037

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

TERRENO VISTORIA

Vegetagio:

Uso do solo:

Situag3o de quadra

Levantada (Vistoria)

Area Total (m?):

Frente (m):

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:
Oeste:

Norte:

Sul:

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS
VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagoes

Pavi ¢3o do logr Trafego de pedestres:
Pavimentag3o passeio: Trafego de veiculos:
Zoneamento: Atividade predominante:
Largura logradouro (m):

DOCUMENTOS

Data Tipo D Nome D

02/07/2024 MATRICULA MATR_30084.PDF

10082023 MATRICULA MAT 30084.PDF

02/06/2023 NOTIFICACAO NOTIFICACAO_DMLU POA PDF
1210472023 CERTIDAO CND 25831.PDF

16/0372023 VISTORIA/ VISTORIA_GPE_25831.PDF
030372023 VISTORIA / VISTORIA_GPE_25831.PDF
22/08/2022 VISTORIA/ VISTORIA 64_ GPE 25831_AV.POF
18/08/2022 NOTIFICACAO = NOT.PDF

02/08/2022 ATOS DO COMITE ATA_08-2022-CGA-PUBLICADA PDF
020872022 ATOS DO COMITE RESOLUCAO_04-2022_CGA-
30032022 MATRICULA INTEIRO TEOR - MATRICULA
301272021 TERMO/ PRIMEIRO TERMO DE

151272021 LEI/DECRETO/ LEI 15764-2021 - GESTAO DE
300072021 LAUDO DE LAUDO 048 2021 GPE 25831
26/0872021 MATRICULA MAT 30084.PDF

01/06/2021 LEI/DECRETO/ DECRETO ESTADUAL NA 55016-
021272020 MATRICULA MAT 30084.PDF

02/04/2020 HISTORICO Ficha.pdf

23/09/2024
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO
GOVERNANGA E GESTAO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25831

Data Tipo D Nome D

02/04/2020 HISTORICO Ficha pdf

02/04/2020 HISTORICO Ficha pdf

130372020 MATRICULA MAT32084 PDF

02022020 LAUDO DE LAUDO 007 2020 IPERGS AV
28012020 VISTORIA / 013 GPE 20276 PORTO ALEGRE -
06/04/2018 LEI/DECRETO/  LEI COMPLEMENTAR NA 15144-
18102017 MATRICULA _ Matricula 30084 pdf

161012017 TRANSCRICAO  Transcr anterior 62204 pdf
1011012017 LAUDO DE Laudo 137 2017 IPERGS Av Ipiranga
051212016 MATRICULA Matr. 39084 pof

IMAGENS

HISTORICO

Data Tipo N° de Processo Anexo

02/04/2020 Classificagio 17240000050037 Ficha pdf
02/04/2020 Classificagio 19130000050155 Ficha pdf
02/04/2020 Classificagio 19120000050155 Ficha pdf

HISTORICO DE SOLICITAGOES

VISTORIA

Data da vistoria:
Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagdes da vistoria:
Situag3o de localizagdo:
Obstruido:

Motivo da obstrug3o:
Contato no local:
Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

23/09/2024 pag.4 de 4
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14.3 MEMORIA DE CALCULO

Relatério Completo

MODELO: MODELO TERRENO POA Data: 25/09/2024

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 67 Total 5
Utilizados : 50 Utilizadas &5
Outlier 1 Grau Liberdade : 45

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

COEFICIENTES VARIAC;\O
Correlacao : 0,89390 Total 1 14 41669
Determinacdo : 0,79906 Residual : 2,89692
Ajustado : 0,78120 Desvio Padrdao : 0,25372
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 44,73634 D-Calculado : 2,60566
Significdncia : <0,01000 Resultado Teste : Regi@o ndo conclusiva 98%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1a1 68 64
-1,64a+164 90 98
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 109,030374 * 2,718(141.273568 " 1/X,) * 2 718(0.000055" X)) * 2 718§(0.06289 " X) *
2.718(0492980" X)

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 1239,96 Coefic. Aderéncia  : 0,80555
Variacdo Total : 30853460,55 Variac@o Residual  : 5999596,80
Variancia : 617069,21 Variancia 1 13332437
Desvio Padrdo : 785,54 Desvio Padrdo : 365,14
Laudo de Avaliagdo n°® 231/ 2024 16
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Relatoério Completo

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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2000

Veaicres Celcueadns

1500

1000

S0 1.000 1.800 2000 250 3nio 3500
Yacres Otssrvadcs
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Dratriugio o9 Fraqnsncs
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015
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Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
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Relatério Completo

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1Area

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

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 150,00 a 3580,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -9,84 % na estimativa

1500

Uniéno

1000

1.000 2000
Al

3.0m

X2 Renda-Bairro

Atratividade medida através da renda média conforme setores
censitarios (IBGE) 2010.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1517,02 a 11744,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 5,82 % na estimativa

1200
1000
800

Untéro

sS0m
RendeBaro

00m

X3 Frente

Testada do imovel para via publica em metros lineares
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 6,60 a 24,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 11,60 % na estimativa

1500

Uniéno

1000

10 15 20
Frents

X4 Atratividade

Atratividade comercial do imovel
1 - Baixa

2 - Média

3-Alta

1500

Unéro

1000

Tipo: Codigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

T

2
Alrstiddsde

10% da amplitude na média: 10,40 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Y Unitario
Valor unitario do terreno, em R$/m°.

Tipo: Dependente
Amplitude: 458,34 a 3770,95

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Laudo de Avaliagdo n°® 231/ 2024 18
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Relatério Completo

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
_ Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,78120)

X1 Area 1/x 413 0,02 0,70477

X2 Renda-Bairro X 343 0,13 0,72985

Xs Frente X 427 0,01 0,69930

Xz Atratividade X 10,17 0,01 0,29371

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

Foma Linear
Renda-Bairro
Atratividade

Variavel
Area

x| x |-13] 33] 4
[v || of s4] 24

Laudo de Avaliagdo n°® 231/ 2024 19
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DADOS DA AMOSTRA

P [ —— i

g i

L== ) L) (4] B (%) LN o 1)

Rua Botofago, 1270 - Azenha Foxter Imobiliaria, Cod: 1597¢
Rua Dorival Castilho Machado, prox. Ac Foster Imobiliaria, Cod: 22482
Av. Teresdpolis, 3075 - Teresdpolis Foxter Imobiliaria, Cod: 13582
Rua Padre Jo3o Batista Reus esq. Rua Bridge Imobiliaria, Cod.:3243¢
Rua Professor Cristiano Fischer, 2334 - Viva Real Cod. 2719632663

Av. Juca Batista, ao lado do 1358 - Ipar Credito Real Imobiliaria. Cod.:
Rua Dezenove de Fevereiro, 400 - Mari Credito Real Imobiliaria. Cod.:

Rua Adalberto Garcia, ao lado do 178 - Adacon Imoliaria. Cod: 3442
Rua Frederico Etzberger - Nonoai Libertas Imobiliaria. Cod.: MZ

Rua Dona Augusta esq. TV. Dirceu - M Golden Imobiliaria. Cod.: TEQ
Rua S3o Jorge - Navegantes Auziliadora Predial. Cod.: 264
Rua Buarque de Macedo - S3o Geraldc Auxiliadora Predial. Cod.: 102

Rua Heitor Kramer - Guaruja Auziliadora Predial. Cod.: 35
Av. Otto Niemeyer - Cavalhada Auziliadora Predial. Cod.: 321
Rua Tenente Ary Tarrago esq. Rua Ate Auxiliadora Predial. Cod.: 332

Av. Getulio Vargas, 1331. Menino Deus Auxiliadora Predial. Cod.: 38
R. Botafogo, 395. Menino Deus Argollo Corretora. Cod.: 42T5
Rua Felipe de Oliveira, 477 Petrépolis ~ Residence Personalite. Cod.:
Rua Machado de Assis,318 Partenon | Auxiliadora Predial cod.: 266°
Rua General Sady Cahen Ficher, 145 - | Auxiliadora Predial cod.: 302(
Ayv. Jodo Anionio Siiveira - Restinga taciel imoveis. Cod.: MIZ73¢
Rua Landel de Moura, 100 Tristeza Usuério Newcore cod.: 3246
Rua Amary Silveira, 293 Ruben Berta  Augiliadora Predial cod.:4817
Ay Principal da Ponta Grossa, 1480 Por Ausiliadora Predial cod.: 483¢
Rua Alarico Yalenga - Vila Jodo Pssoa  Castel cod.:CAB58

Rua Jau, 90 - Cristo Redentor Auxiliadora Predial cod.: 344¢

Estrada dos Barcelos, 430 - Cascata | Libertas Bela Vista. Cod.: LU-

Rua Padre Jodo Batista Reus, 474 - Tri: Dimével cod.: 2349

Rua Manoel Femandes - Guaruja Layana Brazilian Broker Iméy
Rua Tamandaré, 628 - Camaqua Libertas Bela Vista. Cod.: LU-
Rua Dinarte Armando, 15 - VilaNova | Credito Real cod.: 74063018
Rua Irm3o Weibert, 356 Vila Jodo Pesst Auxiliadora Predial cod.: 4707
Rua Vereador Terezio meireles, 175 - Jc Cilar imoveis cod.: TE0012
Rua Jo3o Bonuma, 102 - Cel aparicio b Credito Real cod.: 74063018
Rua Antonio Spolidoro, 185 - Aberta do: Auxiliadora Predial cod.: 452!
Rua Butui, 517 - Cristal Auxiliadora Predial cod.: 131¢

Rua Alceu Soares de Lima, 225 - Santa Credito Real cod.: 74038675
Av Coronel Marcos, 27- Vila Conceicdo Auxiliadora Predial cod.: 146¢
Rua General Couto de Magalhes, 20€ Albert Patrimonial cod.:22792
Rua Dr. Deoclecio Pereira, 335 - Jardim Auxiliadora Predial cod.: 298¢
Rua Carlos Legori - passo da Areia CP imoveis cod.: 9566

Rua Ministro Oliveira Lima - S30 Sebast Amcardoso Ass. Imob.cod.: 1
Ay Assis Chateaubrian, 125 - S30 Seba Mengue iméveis cod.: 1377
Rua Monte Flor, 251 - Jardim Floresta  Mengue iméveis cod.: 13460
Av Protasio Alves, 4360 - Petrépolis Residence Personalite cod.:

Rua Tito chaves - Jardim Floresta CP imoveis cod.: 19653
Ay Carmneiro da Fontoura, 401 - Passo d Auxiliadora Predial cod.: 298¢
Av Salvador Ledo - sarandi CP imoveis cod.: 16711

Av Presidente Franlin Roosevelt 340 -N Viva Real cod.: 2733275524

Ay Pernambuco, 21 Navegantes Viva Real cod.:2719713151
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1.016.40
111925
600,00
405,00
611,00

710,40
1.440,00

150,00
1.359,60

315,00
305,00
306,90

200,00
334,00
300,00

3.580,00
1.281,32
261,00
271,00
319,00

aea o

550,00
667,00
275,00
500,00
528,00
610,00

622,00

615,10
200,00
324,00
400,00
211,00
339,35
297,00
210,00
308,00

300,00
200,00
218,00
360,00
360,00
300,00
300,00
523,00
428,00

173,00

617,00

513313
232538
4.433,76
6.987,24
392389

5.967.43
1.961.45

1.694,06
410763

8.491.73
1.978,62
321886

1.71817
285468
3.005,42

11.368,46
5.828,37
6.818,24
511251
1.517,02

4+ EEa ol

1.553.51
6.987,24
1.943.21
2.089,03
3182,03
4.151.,80

1.836,36

6.987.24
5.207.58
320243
3.508,20
481768
322569
313210
2.467,15
5.935,61

3.461.46
11.744,00
4.854,88
2.740,83
8.739,28
4.109,98
4.284,16
2.837.89
9.553,03

2.740,83
5.064,91
3.492,76

2.591.51

2.670,44

15,40
1463
12,00
1350
1320

11.04
24,00

10,00
1320

11,00
6,60
9,30

8,00
11,00
10,00

20,00
19,96

9,90

8,80
11,00
10,00
11,00
11,00
10,00
13,00
15,40

10,04

10,00
8,00
7.40

10,00
8,80

11.00

10,00

10,00

14,00

10,00
10,38

6,60
12,00
12,00
1250
10,00
1320
1320

13,00
10,00
10,00

6,60

850

3,00
1,00
3,00
1,00
2,00

3,00
1,00

1,00
1,00

3,00
2,00
2,00

1,00
3,00
2,00

3,00
3,00
3,00
2,00
1,00
2,00
1,00
1.00
1,00
1,00
1,00

1.00

1.00
1,00
2,00
1,00
1,00
1,00
2,00
1,00
2,00

1,00
1,00
2,00
1,00
2,00
2,00
2,00
1,00
3,00
1,00
2,00
2,00

3,00

3,00

221370
458,34
1.410,00
853,33
1.561,37

2.014,36
1.342,50

720,00
491,17

228571
885,25
1.319.65

720,00
1.21257
1.749,00

3.770,95
372272
344828
1.278.60
705,33
545,54
512,03
818,18
702,00
632,39
781,97

564,31

658,43
571,50
1.055,56
888,75
1.236,97
769,12
875,76
642,86
1.180,52

675,00
1.804,50
1.506.,88

937,50
1.72250
1.080,00
1.260,00

602,23
1.871.50
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGCAO

ltem Descrigdo Pontos obtidos
Il Ptos 1l Ptos | Ptos
1 Caracterizagio do imdvel Completa quanto atodas as = Completa quanto 3s varidveis Adog3o de situagio
avaliando varidveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
Guantidade minkna de dados 6 (k+1), onde k & 0 nimero de 4 (ke1), onde k & o nimero de 3 (ke1), onde k é o nimero de
2 de mercado, efetivamente Pl X ety T
varidveis independentes varidveis independentes varidveis independentes
Apresentag3o de informagdes
relativas atodos os dados e Apresentag3o de informagdes Apresentag3o de informagdes.
3 Identificag3o dos dados de varidveis analisados na relativas atodos os dados e & relativas aos dados e
mercado modelagem, com foto e varidveis analisados na wvaridveis efetivamente
caracteristicas observadas no modelagem utilizados no modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Admmda,_ desde que:
Iy a) as medidas das
variavel, desde que: I3 2 5
¢ caracteristicas do imovel
a) as medidas das 4 2y
¢y - avaliando n3o sejam
caracteristicas do imével N -
> ~ 5 superiores a 100 do limite
avaliando ndo sejam 7
: e amostral superior, nem
superiores a 100 do limite B A -
. inferiores 3 metade do limite
« - - amostral superior, nem P
4 Extrapolagio MN3o admitida x P A : 2 amostral inferior;
inferiores 3 metade do limite o -~
Sk b) o valor estimado n3o
amostral inferior;
% ™ ultrapasse 20% do valor
b) o valor estimado n3o i ”
. caleulado no limite da fronteira’
ultrapasse 152 do valor 3
G 2 amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira s .
3 wvaridveis, de per sie
amostral, para a referida i
i py simultaneamente, e em
varidvel, em modulo 2
médulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das duas
caudas) maximo para a . . .
5 rejeig3o da hipdtese nula de de| L x 20% 0%
Nivel de Significancia maximo
admitido para a rejeigio da
6  ihipdtese nula do modelo 1% X 2% 5%
através doteste F de
Snedecor
PONTUACAO 17 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) | Apresentagio do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentag3o da andlise do modelo no laudo de avaliagio, com verificag3o da coeréncia do comportamento das variag3o das varidveis em relagio
a0 mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimag3o. x
¢) ildentificagio completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informag3o. x
d) iAdogio daestimativa central. x
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU Il
(para um intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da iva)
Valor central estimado no modelo de regressao 2.981,05
Max 3832,08
Valores do intervalo de fiang -
MiN 244872
2184%
Desvios relativos do Intervalo de fiang MaX
MiN -17,92%
Amplitude do intervalo de confianga 39,76%
GRAU DE PRECISAO GRAU II
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