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LAUDO DE AVALIACAO N° 260/2024

FICHA RESUMO

Objeto
Loja 46, objeto da Certiddo de Matricula n® 97.091 e GPE n° 25.852

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

Finalidade
Instruir processo PROA n° 18/2400-0003865-2- Alienac&o

Localizag&o?
Rua Doutor Timoteo, 46
Floresta, Porto Alegre/RS

Area avalianda?
Area do terreno: 217,80 m2

Area privativa: 41,50 m2

Proprietério
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagéo
Valor de mercado do imével R$ 140.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Thais Wélfle Danelon

Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Porto Alegre — RS, Outubro de 2024

1 Conforme Certid&o de Matricula n® 97.091
2 Conforme Certiddo de Matricula n® 97.091
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1 SOLICITANTE
SPGG/FT IPE/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacéo do valor de mercado do imével para fins de alienagéo

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 18/2400-0003865-2- Alienagao

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 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:

e na Certiddo de Matricula n° 97.091, referéncia livro 02, as fls 01-01v, datada
de 27/03/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da 12 Zona da
Comarca de Porto Alegre - RS.

e naFicha cadastral GPE n° 25.852;

e no PROA: 18/2400-0003865-2;

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

¢ nas informag8es constatadas "in loco", conforme vistoria ao imdvel realizada
no dia 22/10/2024.

A vistoria foi realizada somente na condi¢do de vistoria externa. Dessa forma, este
laudo foi desenvolvido adotando uma situacdo-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 situacéo encontrada.

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 andlise considerou-se que toda a documentagdo 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.

N&o fez parte do escopo deste trabalho:

¢ Investigacdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;

Laudo de Avaliacéo n° 260 / 2024 4
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¢ InvestigagBes envolvendo aspectos legais;

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

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

nos valores calculados.

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS

> Area utilizada — Area Matriculada:

Para o célculo do valor do imdvel, foi considerada a area privativa de 41,50 mz2, valor
que consta na Certiddo de Matricula n°® 97.091 do Livro n° 2, fls 01-01v do Registro Geral da
12 Zona da Comarca de Porto Alegre, datada de 27/03/2023. Além disso, de acordo com a
matricula, o imével totaliza 47,66 m2 de constru¢édo, cabendo a essa loja uma fragdo ideal de

11,23% nas coisas comuns € no terreno.

» Vistoria/ localizagéo:

Durante a vistoria, verificou-se que o imével se encontra fechado. Assim, a vistoria foi
realizada somente na condicéo de vistoria externa.

Além disso, conforme imagens do Google Earth, a regido sofreu grandes alagamentos
em Maio de 2024, se tornando, portanto, uma regido passivel de futuros alagamentos.

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos da IBAPE/SP 2011: a
existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol freatico ou ac¢des da
natureza, tais como inundagdes periédicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos
rotineiramente, pode ser considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser
verificada no mercado na vizinhanca do elemento avaliando. Por esse motivo, para o célculo do
valor do imdvel, considerou-se apenas dados localizados em é&rea alagadica, perfazendo uma
amostra o mais semelhante possivel ao objeto avaliando.

Nesse sentido, a loja encontra-se abaixo da cota de inundacao, sendo alagadica em
épocas de enchente, causando danos as benfeitorias, aumentando os custos de manutengéo e
de reparos, reduzindo a vida Util e ocasionando transtornos no uso e na acessibilidade. Dessa
forma, a localizacdo alagadica do imével afeta a sua atratividade, ocorrendo uma

desvalorizagdo do mesmo.

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negocia¢cdes 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 negdcios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados-dos

estudos as préticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que‘sejam

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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realizados ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de
fundamentacdo, desde que devidamente justificados. Algumas das situagdes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizacao desse fator de ajuste sdo: converséo de valores a prazo em
valores a vista; adequagao as taxas de desconto praticadas no mercado; conversdo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliacdo; conversdo de areas reais de
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 Timéteo, 46

Floresta, Porto Alegre/RS

7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

Obie: stube
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Etria, Balapceal
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Imagem de localizagéo (Google)
Latitude: 30°00'55.6” S Fonte: Google Earth Junho/2024 (Acesso em Outubro de 2024)
Longitude: 51°12°01.0” O
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Identificacdo

Descri¢éo conforme a Certiddo de Matricula n® 97.091:

Imég%: A loja n2 46 do Edificio Caicara, A rua Doutor Timdth -
no terreo, de frente, com a Area totgl de 47mg66, sendo 41mq5§a‘d
4rea prépria, correspondendc-lhe a parte ideal de 11,23% nas coi-
sas comuns e no terrenc onde se eleva a construcfc o gual mede - -
6m60 de frente & rua Dr. TimSteo, a Deste, por 33,00m de extensd

da frente ac fundo, a entestar com propriedade de F,Paranhos Jéni-
or: dividindo-se por um lado, com propriedade de Francisco Martins
das Neves, e, pelo outre lado, com dita de Julia Gelesino.~-Bairro:

Floresta.- Quarteirdo:
Flo 5 co.f ruag Dr. Timotheo, Trés de Maio, avenidas

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padré&o construtivo do entorno: Baixo/Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Médio

Pavimentacdo logradouro: Asfalto

Pavimentagéo passeio: Basalto

Infraestrutura: [¥ Acessibilidade, | Agua potavel, [¥ Energia elétrica, [¥ Esgoto pluvial, [¥ Esgoto sanitario, ™ Gas
canalizado, [+ lluminagéo publica, v Logradouro, [¥ Meio fio/sarjetas, [¥ Passeio publico, [+ Pavimentacéo, FTelefone,
[" Sem infraestrutura

Servigos publicos: [¥ Coleta de lixo, I Comércio, [# Correios, [+ Educagcéo, [+ Lazer, [¥ Rede bancéria, [+ Saude,
[+ Seguranga, [+ Transporte coletivo, [ sem servicos publicos

Influéncias valorizantes: | Clubes, [+ Comércio, r Empreendimentos, [+ Escolas, r Estacdes, r Hospital, [ Mercados e ou
supermercados, r Orla/praias/lagos, r Parques/pracas, I” Posto policial, I Posto de saade, I Shopping,
r Universidades/faculdades, [ zona incorporagéo, [ sem influéncias valorizantes

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

Caracteristicas do imovel

Formato do terreno: Regular

Situacdo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetacdo: Sem vegetacdo

Uso do solo: Comercial

Acesso: Regular

Topografia: Plano

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

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

Area do terreno: 217,80* m2

Medida da frente do terreno: 6,60 m (Rua Dr. Timéteo) Confrontacéo da frente:Oeste
Medida da lateral 1 do terreno: 33,00 m Confrontagdo da lateral 1:Norte
Medida da lateral 2 do terreno:: 33,00 m Confrontagdo da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 6,60 m Confrontacéo dos fundos:Leste

Condigéo de ocupagao*

r Ocupado r Ocupado (nédo autorizado) [+ Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria

4 Conforme Certiddo de Matricula n° 97.091
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 40 Area = 41,50 m2 N° de pav. 01
Descricdo Padréo Conservagéo Tipologia
[ Rastico ™ Novo r Apartamento
[” Proletario [ Entre novo e regular [ Box
[+ Econémico r Regular [ casa
r Simples [ Entre regular e reparos simples r Galpéo
[~ Médio o Reparos simples [v Loja
e r Superior [ Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
2 v e : [” Fino [ Reparos importantes [ Prédio
5 b ™ Luxo [ Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
I” outros [” sem valor [ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I” Madeira I” Madeira I” Ceramica [ Aluminio I Pintura [ Portante
[¥ Lajota [¥ Laje I Fibro cim. ondulado I¥ Ferro r Tijolo a vista [¥ Concreto
[ ceramica ™ Gesso I Fibro cim. estrutural [™ Madeira r Fulget [ Madeira
[ Basalto I~ pvc [~ Aluminio [ pvc I¥ Ceramica [ Metalica
[ Granitina I Placas acusticas I Galvanizado [ outros [” Madeira [ N. identificada
I Vinilico r Aglomerado ¥ Laje I vidro
r Carpete I siforro r Capim [” Pedra
[ cimento [ Telha de zinco [ Reboco chapiscado
I” outros I” outros I” outros

OBS: Vistoria realizada em situagdo-paradigma

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Porto Alegre, capital do estado do Rio Grande do Sul, localiza-se na
regido Sul do Brasil possui populacéo estimada de 1.332.845°. A regido em que esta situado o
imével é caracterizada pelo uso residencial, com disponibilidade de servigos publicos e

infraestrutura urbana consolidada. Por conta disso, identificou-se as seguintes caracteristicas

de mercado:

Desempenho do mercado [™ Desaquecido [ Normal [ Aquecido
Numero de ofertas [ Baixo [ Médio I Alto
Liquidez [ Baixa I¥ Média I Alta
Absorcéo pelo mercado [ Demorada [¥ Normal B Répida

5 Fonte: IBGE, 2024. 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: 14/15 dados utilizados.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizacéo.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

N I¥ Grau | [~ Grau ll I~ Grau i
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 13
Grau de Preciséo I Grau |l I¥ Grau Il I Grau Il

11  AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIACAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO

Unitario x 0,9 = 1/ ( 0,00039642072 + 1,1565789e-06 * Area - 4,3209575e-05 *
Conservacao - 6,7543074e-05 * Localizacéo )

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de céalculo Parametros do imével
Area (Area privativa, em metros quadrados) 41,50
Conservagdo (Conservacéo de acordo com os Critérios de Heindecke: 1- 2,00

Ruim; 2- Regular; 3- Bom; 4 — Novo)

Localizacéo (Valorizacédo em relacéo a localizagdo: (1- Media/Baixa; 2- Média; 1,00
3- Média/Alta; 4- Alta)

Unitério x ffonte (Valor unitario da unidade privativa x 0,9, em R$/m2 aplicado 3.377,59
um desconto de 10% referente ao Fator de Fonte ou Oferta)

*Variavel ndo utilizada

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
Intervalo de Confianca l(J;é}er:]r;; Total
Minimo -14,55% 2.886,24 R$ 119.778,96
Calculado - 3.377,59 R$ 140.169,99
Méaximo 20,52% 4.070,56 R$ 168.928,24
Laudo de Avaliacéo n° 260 / 2024 9
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11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
Amplitude l(gé}?r:"zc; Total
Minimo -15% 2.870,95 R$ 119.144,43
Calculado - 3.377,59 R$ 140.169,99
Méaximo +15% 3.884,23 R$ 161.195,55
Valor calculado R$ 140.169,99

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$ 140.000,00

(cento e quarenta mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: Outubro/2024

13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

THAIS WOLFLE DANELON MARINA NOBRE CERQUEIRA
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0 Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1
Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE
ID 4819101/01 ID 4860110/01
De acordo,

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

ID 4506073/01

Porto Alegre, Outubro 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 DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Fachada Figura 2: Loja

nte: Vistoria //02) ‘

Fonte: Vistoria (22/10/2024)
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14.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
MATRICULA N° 97.091:

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL =)
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL 3 /
REGISTRO DE IMOVEIS DA 1° ZONA )’ "
PORTO ALEGRE Pagina f de 2
www.lamanapaiva.com,br / [
Jodo Pedro Lamana Paiva L /
Registrador
CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neste Servigo
Registral, o Livro n° 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o tear seguinte:

REGISTRO DE IMGVEIS DA 1. ZONA — P. AL E
LIVRO N 2 — REGISTRO GERAL
FLS. MAS

PORTO ALEGRE, 22 de junho de 19 90

1 97.091
Im§!§;= A loja n2 46 do Edificio Caigara, A rua Doutor Timétheo, -
no

térreo, de frente, com a drea total de 47mg66, sendo 4lmg50  de
4rea prépria, correspondendo-lhe a parte ideal de 11,23% nas coi-d
gas comuns e no terrenc onde se eleva a construcfe o gual mede - -
6mE0 de frente & rua Dr. Timdteo, a Oeste, por 33,00m de extensio.l
da frente ac fundo, a entestar com propriedade de F,Paranhos Jéni.
or:; dividindo-se por um lado, com propriedade de Francisco Marting

das Meves, e, pelo cutre lado, com dita de Julia Gelesino.-Bairro:
Floresta,.- QuarteirSo: ruas Dr. Timotheo, Tré&s de Maio, avenidas -
Olinda e Pernambuco, -

PROPRIETARIO: INSTITUTO DE PREVIDENCIA
. Com sede nesta Capital,-

IQRIGEM: 3-DX f£s 79 n? 109,413 da

O esc

RIC GRANDE DO

- {AV-um/noventa e sete mil e noventa\le um)‘,“em-?isfzﬂﬁ’?'.-
- Procede-se a esta averbagdo para ficar
constando que o CNM desta matricula é 09922.2.0097091-34.-

Porto Alegre, 15 de marco de 2023.- -
Registrador/ Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a); -
EMOLUMENTOS - Gratuito. Selo de FiscalizacSo 046%700.2300001.29859 - |k

AV-2/97,091(AV-dois/noventa e sete mil € noventa e um), em 7/3/2023.-

CNP - Nos termos do requerimento datado de 2 de margo de
2023, instruido com o comprovante de inscricdio e situac8o cadastral do CNPJ, fica
constando que o proprietdrio na abertura desta matricula, INSTITUTO DE
PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL - IPERGS, estd inscrito
no CNPJ/MF sob o niimero 92.829.100/0001-43.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 965.983, em 7/3/2023.-
Porto Alegre, 15 de margo de 2023.- »

Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a): (25" s — |
OLUMENTOS - Gratulto. Selo de Fi acs 5-00.2300 29860 - Ik
WCR-tréslnoventa e sete mil e noventa e um), em 7/3/2023.-

- Transfer&ncia de imével para Epat:-irt‘lbrllt.p estadual -
E - INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO
SUL - IPERGS, j& qualificado nesta matricula.-
ADQUIRENTE - ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, com sede na Praga
Marechal Deodoro s/n®, Centro, nesta Capital, com CNPJ}/MF sob nlGmero
87.934.675/0001-96.-

- Artigo 28 da Lei Complementar Estadual n® 15.144 de 5 de
abril de 2018, regulamentada pelo Decreto Estadual n® 55.916 de 31 de maio de
2021 e artigo 77 da Lei Estadual n® 15,764 de 15 de dezembro de 2021.-

IMOVEL - O constante desta matricula.-
- N§o constam.-

| EMISSAQ DADOI - Foi emitida a DOL nos termos da leqislacigigaNt e vmso — |

Continua na proxima PAGINA - - i t=xdm 2o - = dm e dmdm m m e e e e e e e e e 252

Travessa Francisco de Leonardo Truda, n° 98, 12° andar - Fone: (51) 3221-8747 - CEP: 90.010-050 - Porto Alegre-RS
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Continuagdo da Pagina Anterior

REGISTRO DE IMOVEIS DA 1. ZONA — P. ALEGRE

LIVRO N 2 — REGISTRO GERAL
PLS, MATRIQULA
1 L? 091

- Titulo apontado sob o nGmero 965.983, em 7/3/2023.-
Porto Alegre, 15 de margo de 2023.- o~
Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a .-
EMOL! NTOS - Gratuito. o de Fi &0 2300 861 - |

CONTINUA A FOLHAS Ne

- ULTIMO ATO R-3 -

NADA MAIS CONST AVA. O REFERIDO E VERDADE E DOU FE.
Porto Alegre, 27 de margo de 2023, s 12:13:37. &h
"Buscas realizadas até as 9h."

A consulta estara dsponivel em até 24h
s no site do Tribunal de Justica do RS

EMOLUMENTOS: Gratuito - jet g - ar http://go.tirs jusbr/selodigital/consuita
S L RTH, Crave e stanicade par conc

099226 53 2023 00042330 38

oy E

T

Travessa Francisco de Leonards Truda, n® 98;712° andar - Fone: (51) 3221-8747 - CEP: 90.010-050 - Porto Alegre-RS
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> PROA i oo

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

GPE N° 25.852:

= T F
GOVERNO DO ESTADOD
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLAMEIAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25852

DADOS GERAIS

MNdmero do Cadastro: 25852 Classificacdo: PROPRIO

Nome de Referéncia do Imdvel: Nome de Refaréncia das

Classificacio do Bem Publico: DOMINIAL Unidade Associada:

Tipo do Imdvel: LOJA COMERCIAL Sltuacdo de Destinagio: NAD DESTINADOD
Situacio de Regularizacio: REGULARIZADO indice de Destinacdo (%): 0,000000
Descricdo: Edificio Caigara. PROA 19/1300-0001353-2; Imdvel desocupado.

Em Allenagio: Sim N°® Incorporagio PROASPI: 18/2400-0008778-7
Lei Autorizativa de Alienacio: 15764 N° Alienacao PROA/SPI: 18/2400-0003865-2
Data Lel Autorizativa Allenagiio: 1512/2021 NIRF/CIB:

N® tombo antigo do imdvel: CCIR:

Uso irregular: CAR:

Tombado Patr. Histirica: Nao VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N®Inscri¢io Municipal: B24844 Tipo de Valor Esfera Compatente Legislacio Namera/Ano
BAIXA IMOVEL

Motivo da Baixa: Data da Baixa:

N® Processo da Baixa SPI: N® Procasso da Balxa PROA:

Informactes Adicionais Baixa:

PROCESS0S
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situacio
0&01/2022 22130000001374 06/01/2022 Programacao Ativo
17082022 22130000003803 17i08/2022 Imdveis Alivo
14/09/2021 18240000038652 OB/0B/2018 Alienar Bens Alive
25/01/2024 24130000004781 25/01/2024 Programacao Programagao  Ativo
08062021 18130000043062 OBI06/2021 Programacao Arquivad
25/06/2021 20130000080150 22012/2020 Programacao Ative
13062023 23130000043528 13/06/2023 Alienar Bens Venda Alivo
24/06/2021 21130000020098 22103/2021 Programacae Alive
08/06/2021 21130000001085 0B/06/2021 Programacao Ative
310082022 2213000007 3359 23/08/2022 Alienar Bens Alivo
24/07/2023 23130000000772 04/01/2023 Programacao Programagao  Ative
08/06/2021 20130000000709 08/06/2021 Programacao Arquivad
310082022 19240000006560 OB/02/2019 Imdveis Alivo
28/12/2023 23130000086413 2812/2023 Alienar Bens Leilas Ative

LOCALIZACAO

Zona: Urbana

Unidade da Federacio: Rio Grande do Sul

Municiple PORTO ALEGRE

Balrro/Distrito: FLORESTA

Logradouro/Localidada: RUA DR TIMOTEO

NumerofLote: 46

Quadra:

Complemento: Loja 46

CEP:

Ponto Refaréncia:

19/08/2024 pag. 1 de 4
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Subsecretaria de Patrimonio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
CARS
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJAMENTD,
GOVERNANCA E GESTAD
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25852
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
Situacdo regularizacio Estado: REGULARIZADD
Tipo de Registro: Matricula
Nimero do Registro: 47081
Livro: 2RG
Folha: 01
Cartério: RI DE PORTO ALEGRE
Comarca: PORTO ALEGRE
Data do Registro: 01/01/2000
Forma de Incorporacdo: INCORPORAGAO AO PATRIMONIO PUBLICO
Valor de Incorporagio: RS 1,00
Propriedade / Posse: RIO GRAMDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO
Data registro patriménlo Unlio:
Certidio autorizativa transf.:
TERRENO
Matriculada
Situacio terra rural:
Area Total (m?): 217,80
Frente (m): 6,60
Area com fragio (m?): 24,4589
Fracdo Ideal {m®): 0,112300
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?): 217,80
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontagfo da Frente/Lateral Confrontante
6,60
19/09/2024 pago2ide 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLAMEIAMENTO,
GOVERMANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25852

TERRENO VISTORIA

Informacées Il itares
Vegetacio:

Uso do solo:

Situacdo de quadra

Levantada (Vistoria)
Area Total (m?):
Frente (m):

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:
Oaste:
Norte:
Sul:

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

Espécie Nome referéncia Area itil (m®)  Area total (m*) Averbacio N°pavimentos Area disponivel (m?)

LOJA 41,50 47 66 4] 47,66

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Sanvigos o Instalaghes

Pavimentacdo do logradouro: Trafego de pedestres:

Pavimentacdo passeio: Trafego de veiculos:

Zoneamento: Atividade predominante:

Largura logradouro (m):

DOCUMENTOS

Data Tipo Documente  Nome Documento

29092023 PARECER PARECER 188-2023 - GPE

27062023 VISTORIA / VISTORLA DR TIMOTEO 46.PDF

16/05/2023 CERTIDAD CND 25852 PDF

28042023 AUTORIZAGAD DO ATA_03-2023-CGA_PUBLICADA PDF

28/04/2023 AUTORIZACAO DO RESOLUCAO_02_2023 PUBLICADA.

27104/2023 ATOS DO COMITE  ATA_03-2023-CGA_ASSINADA PDF

2TI04/2023 ATOS DO COMITE RESOLUCAO_02_2023_CGA_ASSIN

130402023 PARECER PARECER 66-2023 - GPE 25852.PDF

05/04/2023 VISTORIA / VISTORIA_GPE_-_25852 PDF

2TI0312023 MATRICULA MAT 97091 PDF

16/03/2023 VISTORIA | VISTORLA 03- 2023 GPE 25852 PDF

26/08/2022 MATRICULA MAT 97091 PDF

0082022 ATOS DO COMITE  ATA_08-2022-CGA-PUBLICADA PDF

0H0B2022 ATOS DO COMITE RESOLUCAQ_04-2022_CGA-

01/08/2022 VISTORIA / VISTORIA 45- 2022 - GPE 25852 PDF

2170712022 VISTORIA / VISTORILA 45- 2022 GPE 25852 PDF

15122021 LEI/ DECRETO/  LEI 15764-2021 - GESTAQ DE

19/09/2024 pag3'de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

= .7
GOVERNO DO ESTADOD
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25852

Data Tipo Documento  Nome Documento

10/08/2024 LAUDO DE LAUDO 050 2021 GPE 25852

01/08/2021 VISTORIA ! LAUDO 050-2021 - GPE 25852 PDF

01/06/2021 LEI / DECRETO/{ DECRETO ESTADUAL NA 55316-

28/03/2019 HISTORICO Ficha pdf

21112018 LEI/DECRETO/ RESOLUAAQ 14-2018.PDF

16/11/2018 MATRICULA MAT-97091.PDF

08/10/2018 LALIDO DE LAUDO 147 2018 - ESCANEADO pdf

06042018 LEI / DECRETO/  LEI COMPLEMENTAR NA 15144~

12/08/2014 MATRICULA Matr 87081 pdf

IMAGENS

HISTORICO

Data Tipo N°® da Processo Anexo
28/032019 Classificagao 18240000038652 Ficha.pdf

HISTORICO DE SOLICITACOES

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:

Vistoriador (a):

Observagdes da vistoria:
Situacio de localizagdo:

Obstruido:

Motivo da obstrugio:

Contato no local:

Telefone do contato:

Pertence ao Estado do RS:

19/09/2024 pag’4 de'd
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

14.3 MEMORIA DE CALCULO
MODELO:

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 15 Total .6
Utilizados : 14 Utilizadas c 4
Outlier : 0 Grau Liberdade : 10

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: 1/y

COEFICIENTES VARIAGAO
Correlagéo . 0,82513 Total - 0,00000
Determinagdo : 0,68084 Residual . 282548396,33563
Ajustado : 0,58509 Desvio Padrdo : 0,00006
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 7,11073 D-Calculado - 1,36805
Significancia : <0,02000 Resultado Teste : Regido ndo conclusiva 98%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo
-1ai 68 78
-1,64 a +1,64 90 85
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y =1/(0,000676 + -0,008082 * 1/X1 + -0,000054 * Xz + -0,000076 * Xz )

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 4303,03 Coefic. Aderéncia - 0,07945
Variagdo Total : 23323915,29 Variagdo Residual . 21470825,77
Variancia 1 1665993,95 Variancia . 2147082,58
Desvio Padrdo : 1290,73 Desvio Padrao . 1465,29

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

7.500 +
7.000
6.500
6.000
5.500
5.000
4.500
4.000
3500
3.000
2500

Walores Calculados

2.500 3.000 3500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 5.500 7.000
Walores Observados
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

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

Distribuicéo de Freghéncia

04
0,354
03
025
0,2
015
04
0,05

4778089  -089a-001 0018088

0888174

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlise Mista
Walor calculado versus residuo padronizado

Residuo fDP
=
-
-*
L Y

0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 D,dOD 0,000 0,000 0,000 D,Dﬁﬂ 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

1 Unitério x 0.9

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Area

Area privativa, em metros quadrados.

o
Tipo: Quantitativa S 7000
Amplitude: 33,00 a 180,00 2 6.000
Impacto esperado na dependente: Negativo t iﬂ£
10% da amplitude na média: -4,57 % na estimativa = 3000
) 100 150
Area
X2 Conservacao
Conservagéo de acordo com os Criterios de Heindecke, sendo: bi
1- Ruim 2 4.500
2- Regular £ 4000
3- Bom E 3500
4 - Novo = 3000
Tipo: Quantitativa é 2
Amplitude: 1,00 a 4,00 Conservagfo
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 5,88 % na estimativa
Laudo de Avaliacéo n° 260 / 2024 19
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Xs Localizacao

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

Valorizagéo em relagéo a localizagdo, sendo:

1- Media/Baixa

2- Media

3- Media/Alta

4- Alta

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 5,48 % na estimativa

Y Unitario x 0,9

4.500
4.000
3500 1
3.000

Unitério x 0,9

1 2
Localizaco

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

Tipo: Dependente
Amplitude: 2166,67 a 7019,44

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,58509)

X1Area 1/x -3,49 0,59 0.16426

Xz Conservagéo X -2,68 2,30 0,35149

Xs Localizagdo X -2.64 2,46 0,35951

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

@ Q <a
g T 8|S
£ g |G| x
o |2 c [ 8 |le
z| @ @ | = &
2|E |8 s |8 |=
2|2 2|08 |3
X1 | 1/x 74
X2 X
Xs | x
Y |y
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Avaliagao

Endereco: Rua Doutor Timdteo, 46
Municipio: Floresta, Porto Alegre/RS

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimao Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amosfra Amostra
Area 41,50 41,50 33,00 180,00
Conservagao 2,00 2,00 1,00 4,00
Localizagao 1,00 1,00 1,00 3,00
Unitario x 0,9 3.377,59 3.377.59 2.166,67 7.019,44

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimao Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 2.886,24 3.377,59 4.070,56 -14,55% 20,52%  35,06%
Predigéo (80%) 2.517,85 3.377,59 5.128,91 -2545% 51,85% 77.31%
Campo de Arbitrio 2.870,95 3.377,59 3.884 .23 -15,00% 15,00%  30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianga (80 %) 119.778,96 140.169,98 168.928,24
Predigdo (80%) 104.490.77 140.169,98 212.849,77
Campo de Arbitrio 119.144 43 140.169,98 161.195,55

4. VALOR UNITARIO: 3377,59

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 140.169,99 (cento e quarenta mil, cento e sessenta e nove reais com
noventa e nove centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (RS): 119.778,96
Arbitrado (R$): 140.169,99
Maximo (R$): 161.195,55

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 35,06 %
Classificacdo para a estimativa: Grau Il de Precisdo
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Avaliacao

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

vy
5000
4500

4,000

3.500

3000

2500
2000

Moda

40 80 80 100 120 140 160 180
Area - Valor Estimado e Intervaio de Confianga

8000+
7,000
6000
5000 /
4.000

3.000 b £

Moda

1 2 3 4
Conservacao - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

12,000

10.000

8,000

000 /

4.000

Moda

1 2 3
Localizagso - Valor Estimado e Intervako de Confianga

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Andlise Mista
¢ Calculado Valor calculado versus residuo padronizado
3
2
= .
S o1 ¢
g bl g
. * °
% 0 . . ®
o« .o
1 . ®
22 S
-3 r T r T T r
0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
1 Unitario x 08
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciagao
Ref. Edificaca (%) Caracteristicas

Ediificacao nova ou com reforma geral & substancial, com
A | Nowa 0,00 menas de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura extarna.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular 032 de uma demao leve de pintura para recompar a sua
aparéncia.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas Com repanos de eventuais fissuras superficais
lncalizadas efou pintura externa e interna.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais 2
pinitura interna e extema.

C | Regular 2,52

Enitre regular &
D | necessitando de 8,09
reparas simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperada com

- pintura interna e extema, apos reparos de fissuras e
“E‘E‘“‘ﬁ.’“"“" 18,10 trincas superficials generalizadsas, sam recuperacso do
repanas simples sisterna estruturasl. Eventualmente, revisao do sistemna
hidriulico e elétrica.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura intarna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao efou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalactes hidraulicas e elétricas
pssam sef restauradas mediante a revisao e com
substitiucao eventuzl de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualments possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicdo de telhas da cobertura.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com

pintura interna e externa, com substituigao de panos

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e

Mecessitando trincas, com estabilizacao efou recuperacao de grande

c |de s2.60 parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas 2
de reparos elétricas possam ser restauradas mediante a substituigao

IO das pacas aparentes. A substituicao dos revestimentos

de pisos & paredes, da maioreia dos comodos, sa faz

necessania. Substituicao ou reparos importantes na

impermeabilizagao ou no telhado.

Edificacao cujo estado geral seja recuperada com
Mecessitando estabilizacdo efou recuperacio do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de

H | importantes a 7520 fizsuras e trincas. Substituicao das instalapoes hidraulicas
edificacio sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
walar & paredes. Substituicao da impermeabilizagio ou do
telhado.

1 | Sem valor 00,00 Edificacao em estado de ruina.

Mecessitando de
F | reparos simples a 3320
importantes

MOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avalizdor a ponderagio das obsenvagbes colhidas em vistoria.
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
. Pontos obtidos
Item Descriga
1 Ptos I Ptos 1 Ptos
Caracterizacio do imivel Completa quanio a lodas as [Compleia quanio ds varidvers
R —— aridveis arlisadas lizactas no modelo rdorda de siuagio paradigma | X
o odenidaceminma o 2adcs 6 (k). ondek & ontmers de 4 (ke 1), ande k & o nimers de 3 (ke 1], ande k & o mimern de
& Mamadn, Sihame iy s mdependeres aridrveis independentes aridroeis independenies X
ulikzadcs.
Apresentacda de informagies
relativas a lodas os dadas & i\ presentacn de inkrmaches Apresertacio de nlormacdes
3 Idenlificacho dos dados de varidves analisados na pelalivas a lodos os dados & ekalivas a0s dados & varidveis
[— miodelagem. com foo e aridrveis anabsados na X |ermtivamente mizados na
caracierislicas oheervadas no fmodielagem frnodisdo
local pela autor do lauda
A cimiticta para apenas uma Admilida, desde gue:
aridvel, desde que: 1) as medidas das
o) &= medidas das caractaristicas da imeével
L-aracteristons do mave Lavaliands nio seam supericees
fivcakande nda sejam superiores L 100% de liibe amastral
fa 100% do limile amosiral fsuperior, nem inferiares 3
. superion, nem inferiores & fmeiade do kmile amosiral
4 Exlrapolagio e sdmitida x feiade do limibe amaosiral irferior;
nleriorn, 5] o valor esiimado ndo
) o valor esmade ndo ultrapasse 20% do valor
Jultrapasse 15% do valar ealeuksdn no limite da fronbeira
jealcuiado ro limite da fronteira jameatral, para as referidas
amostral, para a referida aridveis, de per s e
aridvel, em modulo simuitaneamente, & em madulo
Mivel de signiicancia
{sormaltio do vakor das diss
5 caudas) mdxime para a rejeiclo 10% i 0% 0%
da hipéitess ruls de de cada
regressar (leste bicaudal)
Mivel de Sigrificinca macimo
stmilide para s rejeicie ds
B | ripoteen nuta do modelo 5 x o %
alrawes do leste F de Snadecor
PONTUACAO 13 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x” caso o item seja atendido)
aj co do kawdo na complata, i
| Agressntaco da ardlise do modslo no laude de avalisgSs, com verificacso da cosréncia da comportamenlo das variacs das varidveis am relacio so
B mercade, bem come suas slasticidades em lome do poilo de estiraco x
e) Ideniificacio complela dos enderecos dos dados de mercado wsados no modelo, bem como das fones de informagio. X
d)  Adoglo da estimativa central %
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU |
(para um intervalo de confianca de 80% em tomo do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regresséo 3.377,59
A 4.070,58
Valores da irervalo de sorfiangs
MIN 288624
20.52%
Desvios refativos o Inlervalo de confiarga|— MV
Min +14,55%
Amplitude do intervalo de confianca 35,06%
GRALU DE PRECISAD GRAU Il
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» PROA 55

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

145 DADOS DA AMOSTRA

¢ | Dadow|  Endereco | Observagdio | Area | Padrao | Corservag] Localizagsd Dfetta Unitério & 0
1 Awerida Fanapos - Floresta (30°0127.4°S 8171250, W) Aupiiadara Predial. Cod.: 339955 10106 2.00 200 2.849.79
2 Awerida Fanapos - Floresta (30°00147.9"5 51'1214.7 W) Auiiadora Predial, Cod.: 195931 3500 2.00 200 5.014.23
3 Avenida Presidente Franklin Roosevell, Navegantes (30°0023.0°5 51°1208.9") | Ausliadors Predial. Cod.: 344558 82,00 3,00 200 354512
4 Awerida Polonia - 530 Geraldo (30009275 5171204.2"w) Ausilisdors Predisl. Cod.: 397628 135,00 300 1.00 216667
5 RuaJosé do Patracinio - Cidade Baiva (30°0236.7°5 511310.1"w) Yitra Imobiliaria. Cod.: FE4E85 107.14 300 200 495613
5 Fua Grdo Pard - Mening Deus (30°0328.0°S 5171339.6"W) Witra Imobiliaria. Cod.: MI274511 180,00 4.00 200 394350
7 dwerida Ipitanga - Praia de Belas (30°0252.8'S 51113151"w) Fieite Imobiaria. Cod: FE3544 33,34 2,00 300 4.095,07
8 Flua Washington Luiz - Centra Histérico [300203.6'S 51714'06.1"w) Guarida & Foster Imoveis. Cod: 168835 114,00 400 200 5.021,05
9 RuaJosé do Patracinio - Cidade Baia (30°0241.1°5 5171306.3"w) Guarida & Foster Imoveis. Cod.: 260522 3300 300 1.00 5.372.73
10| Rua Riachuelo - Centio Histérico [30°0202.1"5 51114'18.9"W) Guarida & Foster Imoveis. Cod.: 151476 81,00 4.00 200 7.019.44

=1
12| RuaWashington Luiz - Centro Histérico [30°0210.9°S 5171401 3"w) Ausilisdors Predisl. Cod.: 477172 53,00 1,00 200 4.92453
12| Praga Pereita Parobe - Centra Histdrico (30°01'29.2°5 51°1336.8°W) Auiiadara Predial. Cod.: 248506 33,00 1.00 200 3.923.08
14| RuaWashington Luiz - Centro Histérico (30°0209.6°5 51714118 Auiiadora Predial. Cod.: 369738 43,00 2.00 200 5.232.55
15| Avenida Fanapos - Floresta (30°00115.4"5 5112001/ tusiliador Predial. Cod - 441389 145,00 2,00 1,00 217241
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