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LAUDO DE AVALIACAO N° 301/2024

FICHA RESUMO

Objeto
Sala comercial objeto da matricula n® 110.813 e GPE n° 26.083

Objetivo

Determinacao do valor de mercado do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 18/2400-0003843-1 - Alienacao

Localizag&o?
Rua Dr. Bozano, n° 1.147, Sala 308 — Bairro: Centro

Area avalianda?

Area da sala comercial: 21,21 m2

Proprietéario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliacdo
Valor de mercado do imével R$ 90.000,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Arquiteta Urbanista Thais Wdlfle Danelon

Porto Alegre — RS, dezembro de 2024

1 Conforme Certiddo de Matricula 110.813 da Comarca de Santa Maria
2 Conforme Certiddo de Matricula 110.813 da Comarca de Santa Maria
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1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo 18/2400-0003843-1 (Alienac&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 Certiddo de Matricula n° 110.813, referéncia livro 02, as fls 01, datada de
20/03/2023, obtida junto ao Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de
Santa Maria — RS;
e naFicha cadastral GPE n° 26.083;
e no PROA: 18/2400-0003843-1;
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 02/12/2024
Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro
de 2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO
Na presente analise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informacdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
N&o fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigacdes quanto a correcdo dos documentos analisados;
¢ Investigacdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de éareas e de confrontacdes através de instrumentos*de

medicao;

Laudo de Avaliacédo n° 301/ 2024 4
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4.3 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

» Variaveis adotadas no modelo
Conforme a ABNT NBR 14.653-2, para identificar o valor de um bem, durante a etapa
de planejamento da pesquisa, deve-se caracterizar o mercado em analise. Essa identificacdo
pode ser realizada com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou através de hipéteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacdo do valor. Dessa forma,
sdo estabelecidas variaveis relevantes para explicar a determinagdo do valor do objeto em
estudo, descrito pela variavel dependente. As variaveis independentes sédo definidas através de

suas:

Caracteristicas fisicas (por exemplo, area, frente), de localizagdo (como bairro,
logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e econdmicas (como oferta ou
transacéo, época e condicédo do negécio -- a vista ou a prazo). As variaveis devem ser
escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e
outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas
variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco
relevantes na explicagdo do comportamento da variavel explicada e vice-versa (ABNT
NBR 14.653-2:2011).

Nesta avaliagado, foram utilizadas as seguintes variaveis:
e Area—m2 (Variavel independente - quantitativa);
e Potencial do imével (Variavel independente - cédigo alocado);

e Valor unitario = R$/m2 (Variavel dependente).

» Variavel cédigo alocado:
Conforme a ABNT NBR 14.653-2, pode-se utilizar no modelo estatistico variaveis

cédigo alocado. Segundo a nhorma:

Os critérios da construgcdo dos codigos alocados devem ser explicitados, com a
descrigdo necessaria e suficiente de cada cédigo aditado, de forma a permitir o claro
enquadramento dos dados de mercado e do imével avaliando e assegurar que todos os
elementos de mesma caracteristica estejam agrupados no mesmo item da escala. A
escala serd composta por nimeros naturais consecutivos em ordem crescente (1, 2,
3...), em fungdo da importancia das caracteristicas possiveis na formagao do valor, com
valor inicial igual a 1. N&o é necessario que a amostra contenha dados de mercado em
cada uma das posi¢es da escala construida. Recomenda-se a utilizagédo prévia da
andlise de agrupamento de dados para a construcéo dos cédigos alocados. E vedada a
extrapolagdo de variaveis expressas por cédigos alocados.

Para a determinacéo da variavel cédigo alocado deste estudo, denominada “Potencial
do imdvel”, foram consideradas as seguintes caracteristicas dos imdveis, com suas respectivas
graduacoes:

e Localizagdo: Posig¢édo do imovel no bairro (3 — imével em regido valorizada / 2 —
imovel em regido de médio valor / 1 — demais locais);

e Edificio: Condi¢Ges do edificio na qual o imdvel localiza-se (3 — Edificio com
elevador, portaria e em bom estado de conservagéo / 2 - Edificio sem maiores
atrativos, mas em boas condicdes de conservagdo / 1 — Edificio sem maiores

atrativos e que necessita de reforma);

Laudo de Avaliacédo n° 301/ 2024 5
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e Sala: Condic¢des internas do imével (3 — Sala comercial de padrdo alto / 2 —
Sala comercial reformada de padrdo médio / 1 — Sala comercial que necessita
de reforma para utilizag&o).
A partir da atribuicdo de valores para essas trés caracteristicas presentes nos imoveis,
procedeu-se a soma desses valores e a classificacdo conforme a seguinte escala:

Pontuacéo Escala Cddigo Alocado
90u8 Muito Bom 3
70uU6 Bom 2

5 ou menor Médio 1

Ainda, com relacdo a variavel localizacéo, salienta-se que, conforme Oliveira (2014)3,
essa pode ser considerada uma das principais influéncias no valor do imével. Sendo assim, foi
estabelecido o seguinte critério para classificacéo da localizacéo:

3 - Regido de alto destaque (Poligono — em verde na Figura 1 — que inclui o
Calcaddo da cidade, a rua Dr. Alberto Pasqualini e o trecho da Rua Floriano
Peixoto que vai do Calgad&o da cidade até a rua Dr. Alberto Pasqualini);

2 - Regido de médio destaque (Poligono — em amarelo na Figura 1 — formado pelas
ruas: Venancio Aires, Dr. Bozano, Niderauer, Floriano Peixoto, Dr. Astrogildo de
Azevedo e Acampamento);

1 - Demais regides.

Figura 1 - Regides de Destaque — Santa Maria RS

Fonte da imagem: Google Earth 23/02/2024 (Acesso em dezembro de 2024)

3 OLIVEIRA, A. M. B. D; GRADISKI, P. Métodos Cientificos e a Engenharia de Avaliagbes (com énfase em
Inferéncia Estatistica). In: IBAPE-SP. Engenharia de Avaliacdes, volume 2. 1° ed. Sdo Paulo: Leud, 2014, cp 14, p.
13-118
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» 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 lbape/SP4, 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 situagdes 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 avaliagcdo; conversdo de é&reas 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 aplicacdo 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

Rua Dr. Bozano, n° 1.147, Sala 308
Bairro: Centro, Santa Maria/RS

4 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

Imagem de localizagdo (Google)
Latitude: 29°41'13.23"S Fonte: Google Earth 23/02/2024 (Acesso em dezembro de 2024)
Longitude: 53°48'34.15"0

Laudo de Avaliagdo n° 301 / 2024 8
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Identificacdo

Descri¢éo conforme a Matricula n°® 110.813:

SALA 30B, localizada no 3° pavimento do Edificio
Marilene, situado & Rua Dr. Bozano n® 1.147, zona urbana desta
cidade, com a é&rea total de 23,21m?, e a area prdpria de
21,21m*, correspondendo-lhe a fragdo real de usc comum de
2,30m=, tendo uma fracdo ideal de terreno a area
correspondente a 7,26m®, representado pela fragdo decimal de

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Comercial

Padréo construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Alto

Trafego de veiculos: Alto

Pavimentacgéo logradouro: Asfalto

Pavimentacao passeio: Basalto

Infraestrutura: [ Acessibilidade, [+ Agua potavel, [+ Energia elétrica, [+ Esgoto pluvial, [+ Esgoto sanitério,
[~ Gas canalizado, [+ lluminagéo publica, [+ Logradouro, [¥ Meio fio/sarjetas, [+ passeio publico, [+ Pavimentagéo, [~ sem
infraestrutura, [¥ Telefone

Servigos publicos: [ Coleta de lixo, I comércio, I* Correios, [+ Educagcéo, [“ Lazer, [¥ Rede bancaria,
r Saude, r Seguranga, [+ Transporte coletivo, [~ sem servigos publicos,

Influéncias valorizantes: I Clubes, [+ Comércio, [+ Empreendimentos, [+ Escolas, r Estacdes, r Hospital, [ Mercados e
ou supermercados, r Orla/praias/lagos, [+ Parques/pragas, I Posto policial, I Posto de satde,

[+ Shopping, r Universidades/faculdades, [ zona incorporacao, [ sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: | Aeroporto, [ Area inundavel, [ Aterro sanitario, r Estagéo tratamento esgoto,
I Industria, [ Presidio, ' Sub-habita¢éo, I Unidades carentes, [¥ Sem influéncias desvalorizantes

Condi¢é&o de ocupagao*

r Ocupado | r Ocupado (ndo autorizado) [ Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Santa Maria/RS localiza-se na regiéo central do estado do Rio Grande
do Sul e possui populagdo estimada de 271.735°. Segundo agentes imobilidrios locais, a
economia da cidade é baseada fortemente no setor de servigos, tendo como principais
atividades as universidades e os quarteis presentes na cidade. Assim, identificou-se as
seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado r Desaquecido I* Normal r Agquecido
Numero de ofertas [ Baixo [ Médio [ Alto
Liquidez [¥ Baixa [~ média [ Alta
Absorgédo pelo mercado [¥ Demorada I Normal [ Rapida

5 Fonte: IBGE, 2022. 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 22/24

() Metodologia classica — fatores de homogeneizacéo.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

= [ Graul I Grau Il [ Grau Ill
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 017
Grau de Precisdo [ Graul I Grau Il ¥ Grau Il

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

VU x 0,9 = 929,25584 + 42711,549 * 1/Area + 1339,8032 * Potencial do Imével

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 21,21

Potencial do imoével (1 - 3) 1

Valor Unitario x Fator Oferta 4.282,80

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
: Unitéario
Intervalo de Confianca (R$/IM2) Total
Minimo -13,81% 3.691,51 R$ 78.296,85
Calculado - 4.282,80 R$ 90.838,19
Méaximo 13,81% 4.874,10 R$ 103.379,73
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
; Unitéario
Amplitude (R$/IM2) Total
Minimo -15% 3.640,38 R$ 77.212,46
Calculado - 4.282,80 R$ 90.838,19
Méaximo +15% 4.925,22 R$ 104.463,92
Valor calculado R$ R$ 90.838,19
Laudo de Avaliacédo n° 301/ 2024 10
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12  CONCLUSAO

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

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 90.000,00

(Noventa mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: dezembro/2024

Em comparacdo com o Laudo 038/2021, no qual o imével foi avaliado em R$94.700,00,
percebe-se a desvalorizagcdo do imével devido a falta de liquidez do mesmo, jA& que mesmo
tendo sido oferecido em Liquidagcdo Forgcada por R$ 71.956,55 teve licitacdo deserta, e pela

deterioracdo do imovel em razéo da falta de uso e manutengéo nesse periodo.

13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

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

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

ID 4506073/01

Porto Alegre, dezembro 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
141 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
Figura 1: Entrada do Edificio Figura 2: Entrada da Sala
Fonte: Vistoria (02/12/2024) Fonte: Vistoia (02/12/2024)
Figura 3: Sala comercial Figura 4: Banheiro da sala
Fonte: Vistoria (02/12/2024) Fonte: Vistoria (16/10/2024)
cUmeg
Qb 'f'i'-"};
Is5inad®
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14.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS

MATRICULA

Pagina 1de 2
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA
Ricardo Anderson Rios de Souza Martins
Registrador

alide aoui

Desdn 1 B2

ERTIFICO, usando a facubdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revenda neste Servigo Registral, o Liveo 0”2 - Registro
cral, venfiquel constar fa matricula o teor segrnte:

REGISTRO DE IMOVEIS !0
SANTA MARIA - RS = ﬁcﬂ | I R —

o ——

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERA

SALA 308, localizada no 3° pavimento do EBdificio
Marilene, situado & Rua Dr. Bozano n® 1.147, zona urbana desta
cidade, c¢om a &rea total de 23,21m*, e a &rea propria de
21,21m*, correspondendo-lhe a fraglo real de uso comum de
2,30m=, tendo uma fragdo ideal de terreno a area
correspondente a 7,26m*, representade pela fragdc decimal de
0,0008. A fragdo ideal de 7,26m*®, encontra-se uma Area malor
de 311,03m®, constituide de deis terrencs, com as seguintes
caracteristicas: O primeiro terreno confronta ac NORTE, onde
faz frente, com a Rua Dr. Bozano, onde mede 7,%0m de frente,
com igual largura nos fundos; por 39%,10m de frente a fundos,
confrontando ao SUL, com propriedade gue foi de Theodoro Lang;
ao-LESTE, com o Edificio Augusto; @ ao OESTE, com propriedade
de Edson Weimann Pinto; e o segundo terrenc, situado a Rua Dr.
Bozano, mede ao tode 15,30m de frente para a Rua Dr. Bozanoy
por 39,10m de extensio da fenta aco fundo, onde tem a mesma
dimensico da frente 15,30m, confrontande ac NORTE, com a Rua
Dr. Bozano, onde faz frente; aoc SUL, com propriadade gque foi
de Theodoro Lang, onde faz fundos; ao LESTE, com propriedade
de Dr. Mariano da Rocha Filho; e ao OESTE, com propriedade de
Reinaldo Weinheimege.

Protocolo n® 208.335% em 25/02/2008,

PROPRIETARIO: INSTITUTC DE FREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE
DO SUL - IPERGS, CNPJ n® 92,.829.100/0001-43.

PROCEDENCIA: Torrens n® 3.867 Livro 1-BHN.
IF. Em: 07/03:’2.003.
Emolumentos: (Nihil}.—— .

JORO EDSON MART

SUBSTITUTO

Selo: 0528.02.0700008.01652 (Nihil).

AV.1/110.813 - CODTGO NACIONAL DFE MATRICULR {CNM} < Conforme o
disposto no Art. 3° do Frovimento 89 do Conselhe Macional de
Justiga, esta matricula possui o Codige Macional de Matricula
n° 09817.2.0110813-8%. Santa Maria, 20 de marco de 2023.

3 . 8elo: O0528.00.2300001.10%B9% - MNIHIL - SGDL.

G. Inda Teixeira - Escrevente BAutorizadsa:

Valide a cartidio clicando no link a seguir: hitps:/fassinador-web, onrorg.bridocs/2BEGE-FVY SV-6FEMP-RT48L

COMTTHELUA HO VERSO .. |
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Pagina 2 de 2
o da Pégina Anterior -«
MATRICULA 110.813
FL3 Olvw
AV.2/110.813 - INCORPORACAQ - Nos termos do Oficio

422/2023/DIFIS/DEAPE/SPE/SPGG, datado aos 14/03/2023, o imdvel
desta matricula foi incorporado pelo ESTADO DO RIO GRANDE DO
SUL, CHPJ 87.934.675/0001-96, por forga da Lei Complemesntar
15.144/18, em seu artigo 28. Protocolo n® 414.515, pivreo 1-Ci,
em 15/03/2023. Santa Maria, 20 de marge de 2023 gficl.: NIHIL.
Selo: 0528.00.2300001.1099%90 - NIHIL - SGDL# )- Pacla G-
Inda Teixeira — Escrevente Autorizada:
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5o o o o rgquivos N IHIL (OSEB00230000. 11117 = HEHIL)

anta Marka-RS, 20 de margo de 2023,

L N -DTON
o dpitl (Prodmonts R TETRNGES, Merieun 110813 - 1 pdging NIHIL (53800330000, 11117 =

»E
-

o site do Tribunal de Justica do RS

Chave da autentiddade para consulta
058178 53 2023 00036517 34

A consulta estard dsponivel em ats 244

httgz:] fgo, tirs fusbr fselodigital/ consulta

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GPE
=
GOVERND DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
. e
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 26083
DADDS GERAIS
Mumero do Cadastro: 26083 Classificagao: PROFRIO
Mome de Referéncia do Imdvel: Mome de Referéncia das
Classificagio do Bem Pdblico:  DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imawvel: SALA COMERCIAL Situagae de Destinagdo: NAD DESTINADO
Situagide de Regularizagio: REGULARIZADD indice de Destinagio (%): D, 000000
Descrigao: Edificio Marlens. Imovel desocupado.
Em Alienagao: Sim N° Incorporagao PROAISPI: 18/2400-0005778-T
Lei Autorizativa de Alienagdo: 15784 N Alienagao PROAISPI: 16/2400-0003843-1
Data Lei Autorizativa Alienagdo: 1501 2/2021 NIRFICIB:
N° tombo anfige do imawel: CCIR:
Usi irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérica: hao VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N Inscrigio Municipal: Z097E00 Tipo de Valor Esfera Competente Legislagao Humero/Ano
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N* Processo da Baixa SPI: N Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESS0S
Data Consufta N” Processo Data Abertura  Assunto Tipe Assunto Situagdo
oafo2021 16240000033431 06/82013 Alienar Bens Atvo
28M272023 23130000086413 281122023 Alienar Bens. Leddo Atvo
23082021 2113000001214 23052021 Iméweis. Atvo
oafov2021 16240000008580 0222019 Imdweis. Atvo
0o/0ar2022 22130000003903 09:/082022 Iméweis. Atvo
1322021 211000001 77802 13122021 Agao Judicial Atvo
08/m172022 22130000001358 0812022 Pmy:rnagio Atvo
0502023 23100000209734 1310872023 a’«:.;én Judicial Materia Fiscal Atwo
1810272024 24130000004000 25012024 Programag3o Programagio  Atwo
2310852021 20130000004723 280572021 Pmy:rnagio Armuivad
23082021 18130000032371 23052021 Frogramag3o Arquivad
27072023 23130000005430 26012023 Programag3o Programagie  Atwo
23082021 21130000001077 23052021 Programag3o Atvo
21Mzr2022 2213000010182 211122022 Alienar Bens Venda Atvo
LOCALIZACAD
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio SANTA MARIA
Bairro/Distrito: CENTRO
LogradouroiLocalidade: RUA DR BOZANO
HNumero/Lote: 147
Quadra:
Complemento: Sala 308
CEP:
Ponto Referéncia:
05/12/2024 pag. 1 de 4
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

.—§_ i
= F
GOVERNO DO ESTADOD

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO
GOVERNANG A E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRA@EO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 26083

GEORREFERENCIA
DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marce
Fuso: Latitude grau:
Meridiano Central: Latitude minuto:
Latitude segundo:

Coordenadas Planas UTM do Marco

Altitude ortométrica: Longitude grau:

Este: Longitude minuto:

MNorte: Longitude segundo:
PROPRIEDADE

Situagao regularizagao Estado: REGULARIZADD
Tipo de Registro: Matricula
HNimero do Registro: 110813
Livro: IRG
Folha: o
Cartério: Rl DE SANTA MARIA
Comarca: SANTA MARIA
Data do Registro: 010152000
Forma de Incorporagao: OUTRAS FORMAS
Valor de Incorporagdo: RS 1,00
Propriedade | Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADD
Data registre patrimanic Unido:
Certidio autorizativa transf.:
TERRENOQ
Matriculada
Situagao terra rural:
Area Total (m): 308,89
Frente {m): 7,00
Area com fragio (m?): 0.2471
Fragao Ideal {m): 0, 000200
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m): 308,80
TERRENQ REGISTRADO
Frentellateral Confrontagio da FrentelLateral Confrontante

7.80

D5/12/2024
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

=

GOVERNO DO ESTADD

A GESTAD

i NG A IESTAL
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRA@EO Do I':'ATRIM@NIG DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N°® 26083

TERRENO VISTORIA

Informagoes complementares

Vegetagio:
Uso do solo:
Situagio de quadra

Levantada (Vistoria)

Area Total (m3):
Frente {mj:

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:
Oeste:
Horte:
Sul:

EDIFICAGOESIBENFEITORIAS

Especie Nome referancia

SALA sala

2121 231

Area Ofil [(m?)  Area total (m") Awerbag3o NF pavimentos Area disponivel [m?)
a 2321

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagdes

Pavimentagio do logradouro:

Pavimentag3o passeio:
Zoneamento:
Largura logradeuro (mj:

Trifego de pedestres:
Trafego de veiculos:
Atividade predominante:

DOCUMENTOS

Data Tipe Documente  Nome Documento

28/D8/2023 FARECER PARECER 176-2023 - GFE
200032023 MATR iCUL.l'A MAT 110813.FDF

21122022 MATRICULA MAT 110B13.PDF

022022 CERTIDAD . CERTIDAD_NEGATIVA_DE_DEBITO
2812022 ATOS DO COMITE  ATA 12-2022 - DOE.PDF

282022 ATOS DO COMITE RESOLUCAD 07-2022 - DOE FOF
13102022 PARECER PARECER 28-2022.PDF

0702022 MATRICULA MAT 110813.PDF

151272021 LEI/DECRETO/  LEI 15784-2021 - GESTAQ DE
07102021 MATRICULA MAT 110813.PDF

06/10/2021 ATOS DO COMITE  ATA 15-2021-DOE_2021-10-06 PDF
08102021 hUTOHlZA_CﬁtD DO RESOLUCAD 05-2021-DOE_2021-10-
08102021 VISTORIA / VISTORIA_38-2021_-

02/08/2021 VISTORIA / LAUDO D38-2021 - GPE 26083.PDF
01/D6/2021 LEI/DECRETO/ DECRETO ESTADUAL NA 55816-
28/0z2me HISTORICO Ficha.pdf

212018 LEI/DECRETC/ RESOLUAAD 14-Z013.FDF

05/12/2024
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

henig
GOVERNDO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

{ DE FLAMEIAMENTD,
GOVERNANGA E GESTAQ

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRA@EO Do I':‘ATRIM@NIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 26083

Data Tipo Documents  Nome Documento

121172018 MATRICULA MAT110813.PDF

10M102018 LAUDO DE Parecer 173 2018 laudo 200 Santa

08/04/2018 LEI/ DECRETO/  LEI COMPLEMEMTAR NA 15144-

27M2nT MATRICULA Matr. 110812 pdf

IMAGENS

HISTORICO

Data Tipe N de Processo Anexo
2a/na2me Classificagdo 1824000003841 Ficha.pdf

HISTORICO DE SOLICITAGOES

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:
Vistoriador {a):
Observagies da vistoria:
Situagio de localizagio:
Obstruida:

Motivo da obstrugao:
Contato no local:

Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

05/12/2024 pag. 4 de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
14.3 MEMORIA DE CALCULO
MODELO: MODELOO
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amosfra : 24 Total o3
Utihzados D22 Utilizadas c 3
Qutlier -0 Grau Liberdade : 19
MODELO LINEAR DE REGRESSAQ - Escala da Variavel Dependente: y
COEFICIENTES VARIAGAQ
Correlacao - 0,83205 Total - 43024171,91584
Determinacdo : 0,69230 Residual » 13238432 33526
Ajustado . 0,65991 Desvio Padrao  : 834 72127
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 21,37447 D-Calculado - 1,90645
SignificAncia : = 0,01000 Resultado Teste : M&o auto-regressao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
1ai 62 68
-1,64 a +1,64 a0 40
-1,96 a +1,96 95 100
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y =929 255836 + 42711, 543884 * 1/X1+ 1339,803165 = Xz
MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES
AMOSTRA MODELO
Media - 4794 63 Coefic. Aderéncia  : 0,68230
Variacdo Total : 43024171,92 Variacéo Residual © 13238432 34
Variancia » 1955644 18 Variancia : B96TH9,60
Desvio Padrdo : 1308 44 Desvio Padrio - 83472
Laudo de Avaliacédo n° 301/ 2024 19
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Walores Calculacos

3000 -

2500 Jma 350 4000 4.500 000 5.500 &000 B300 7.000 7500
‘alores Chservados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrdo

Distribuicho de Fregiéncia

04
035
03
025
02
015
o1
0,05

-1 E3a.104 L 468013 0,72a130

Distribuigio de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Walor calculado warsus resicud padronizedo
3
a ? * * .
3 ‘
-
h * * P
g 0 e . ¥ % .
i *
1 . -
* . *
-2
-3
3000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 £.500
YUx08
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area
Area do imdvel em m®

Tipo: Quantitativa X e
Amplitude: 21,00 a 70,00

Impacto esperado na dependente: Megativo 5000
10% da amplitude na média: -2,50 % na estimativa 4500

0 40 0 60

Wil x08

Xz Potencial do Imdvel
Potencial do imével de acordo com sua localizacéo (1-3), edificio W

Ares
(1-2) e sala (1-3) 3
Pontuacio - Escala - Codigo Alocado 5000
9 ou & - Muito Bom - 3 .
7 ou 6 - Bom-2 oo
2

5 ou menor - Médio -1 5

WU x09

Potencial do imdyvel
Tipo: Codigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 5.73 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

YVUx039

Valor unitdrio do imével em m?
Tipo: Dependente
Amplitude: 209790 a 7753,27

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significdncia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrido = 0,65991)

X1 Area 1ix 1,99 6,06 0,60827

X Potencial do ® 6,54 0,01 -0,04953

Imbvel

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

=  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
= MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

-

-8

- =

m [=]

2] |3
— [=5]
3 : E 2
EIE |3 |z |&
Se |=|& |3
X 1 49| 42
¥ | -28 a3

Y ¥ 21 79
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

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

Escala Justificativa para a Escala  Extp. Minimo Maximo

Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 21,21 21,00 70,00
Potencial do 1 1 3
Imovel
YU x0,9 4.282,80 2.097 .90 7.753,27
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianca (20 %) 369151 4.282,80 4 87410 -13,81%  13.81% 27 61%
Predicio (50%) 3.026,45 4.282,80 553916 -20,33%  2034% 58367%
Campo de Arbitrio 3.640,38 4.282,80 4,825 22 -15,00%  15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAOQ

Minimo (RE) Estimativa (R§) Maximo (R$)

Confianca (20 %) T78.296,93 90.838.19 103.379,66
Predicdo (80%) 64 191,00 9083818 117485 58
Campo de Arbitrio T7.212 46 9083818 104 463,92

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 4282,80

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 90.838,19 (noventa mil, oitocentos e trinta e oito reais com dezenove

centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADOQ

Minimo {(RE): 78.296,93
Arbitrado (RS): 90.838,19
Maximo (RE): 103.379,66

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAQ

Amplitude do intervale de confianca para 20% de confiabilidade: 27,61 %

Classificaco para a estimativa: Grau Ill de Precisdo

Laudo de Avaliacédo n° 301/ 2024
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE E SﬂMAQﬂO
4.500
§ 4000
]
3000
2500
25 a0 I 40 45 S0 55 [=1] BS ]
Area - Yalor Estimado e Infervalo de Confianca
7000
g 5000
5000
4.000
1 2 3
Potencial da imdwel - Valor Estimado 2 Infervalo de Confiancs
9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA
Andize Mista
d c':"m Valor Calculato verius residud padronizada
o ? * * *
2 é
*
'% o P -8 * . 3 .’.
= 1 * L. . -
. . *
-2
-3
3.000 3500 4.000 4.500 5.000 5.500 £.000 6.500
YUx08
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

[=]

Cx Pontos obtidos
Item Descrigdo
11 Ptos 1l Ptos | Ptos
1 Caracterizag8o do imével Completa quanto atodas as x Completa quanto as variaveis Adocao de situagéo
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
Quamldademmlma de dados 6 (k+1), onde k é o nimero de 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1),onde k é o nimero de
2 de mercado, efetivamente I X PR I
utilizados variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
Apresentacao de informagdes
relativas atodos os dados e Apresentacéo de informagdes Apresentacédo de informagdes
3 Identificacdo dos dados de variaveis analisados na relativas atodos os dados e X relativas aos dados e
mercado modelagem, com foto e variaveis analisados na variaveis efetivamente
caracteristicas observadas no modelagem utilizados no modelo
local pelo autor do laudo
. Admitida, .
Admitida para apenas uma a) ‘:: Irr:i?iig::?;gue
variavel, desde que: PN L
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imével avahando nao sejam -
avaliando ndo sejam superiores a 100%do limite
superiores a 100%do limite amo.slral s\uperlor, nem. .
amostral superior, nem inferiores a metade do limite
4 Extrapolacao N&o admitida X . N N P . . amostral inferior;
inferiores a metade do limite -
amostral inferior: b) o valor estimado nao
b)o valoreslimaﬁo ndo ultrapasse 20%do valor
Ultrapasse 5%do valor calculado no limite da fronteira
- . tral, ferid
calculado no limite da fronteira ::ﬂu;/eriz; zzra::ss‘ree eridas
amostral, para a referida rgep
variavel. em médulo simultaneamente, e em
! moédulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das duas
caudas) maximo para a o o
5 rejeicdo da hipotese nula de de| 0% X 20% 30%
cadaregressor (teste
bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
admitido para arejeicéo da
6 hipétese nula do modelo % X 2% 5%
através do teste F de
Snedecor
PONTUAGAO 17 Pontos
Iltem 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentagéo do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliagdo, com verificacdo da coeréncia do comportamento das variagdo das variaveis em relacdo
ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo. X
c) Identificagdo completados enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informacgéo. X
d) Adocao da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU 111
(para umintervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressédo 4.282,80
MAX 4.874,0
Valores do intervalo de confianga
MIN 3.69151
B8
Desvios relativos do Intervalo de confianga MAX
MIN B85
Amplitude do intervalo de confianga 27,61%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

145 DADOS DA AMOSTRA

Dado |-f|Endereco - |Bairro |~ |Area| ~ |Localizagdo |  |Prédio * |Sala ~ |Somatério | * |Potencial do imével  ~
1|Rua Alberto Pasqualini [Centro 43,00 3] 2 2 7 2
2|Rua Alberto Pasqualini |Centro 40,00 3 3 2 8 3
3|Rua Alberto Pasqualini |Centro 46,41 3] 3 2 8 3
4|Rua Alberto Pasqualini |Centro 38,00 3] 3 2 8 3
5|Rua Venancio Aires Centro 32,00 1 1 2 4 1
6|Rua Alberto Pasqualini |Centro 58,00 3] 2| 2 7 2
7|Rua Alberto Pasqualini |Centro 36,29 3] 3 2 8 3
8|Rua Doutor Bozano Centro 35,00 2] 2 2 6 2
9|Rua dos Andradas Centro 70,00 1 2] 1 4] 1

10|Rua Angelo Uglione Centro 30,96 1 1] 2 4 1
11|Rua Angelo Uglione Centro 24,50 1] 1 1 3 1]
12|Rua do Acampamento |Centro 34,45 1 1] 2 4 1
13|Rua Alberto Pasqualini |Centro 34,00 3] 3 2 8 3
14|Rua Floriano Peixoto  |Centro 63,69 1 1] 2 4| 1|
15|Rua Alberto Pasqualini [Centro | 64,00 3 3 2 E| 3
16/Rua Alberto Pasqualini |Centro 46,00 3] 3 2 8 3
17*|Rua do Acampamento |Centro 34,50 2 1 2 5| 1
18[Rua Venancio Aires Centro 23,00 2 1 1 4 1
19*|Calcaddo Centro 43,31 3 3 1 7| 2|
20|Rua Roque Calage Centro 21,00 1 1 2 4 1
21[Rua Venancio Aires Centro 42,90 2 1 1 4 1
22|Calgaddo Centro 29,02 3 3 2 8 3
23[Rua Doutor Bozano Centro 29,00 2 2] 3 7| 2|
24]calcaddo Centro | 36,00 3 3 2 | 3
*Dados nao utilizados no modgalg
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Dado |-I|Endereco ~ |Bairro |~ |Area|~|VUX0,9 [~|VU ~ |Valor - |Latitude |~ |Longitude |~ |Imobilidria ~ |Cddigo ~
1|Rua Alberto Pasqualini |Centro 43,00 | RS 4.813,95 | RS 5.348,84 | RS 230.000,00 |29°41'14.35"S |53°48'27.93"0 [Fernando Flores 102039
2|Rua Alberto Pasqualini |Centro 40,00 | RS 6.075,00 | RS 6.750,00 | R$ 270.000,00 |29°41'14.71"S [53°48'28.69"0 |Luiz Coelho 66995
3[Rua Alberto Pasqualini_|Centro 46,41 | RS 6.011,64 | RS 6.679,59 | RS 310.000,00 |29°41'14.56"S [53°48'28.40"0 [Luiz Coelho 70025
4|Rua Alberto Pasqualini |Centro 38,00 | RS 6.157,89 | RS 6.842,11 | RS 260.000,00 [29°41'14.73"S |53°48'28.54"0 |Fernando Flores | 1000017
5|Rua Venancio Aires Centro 32,00 | RS 3.515,63 | RS 3.906,25 | RS 125.000,00 |29°41'6.57"S |53°48'16.53"0 [Fernando Flores | 25042192
6|Rua Alberto Pasqualini |Centro 58,00 | RS 5.921,38 | RS 6.579,31 | RS 381.600,00 |29°41'14.51"S |53°48'30.02"0 [Fernando Flores 2986
7|Rua Alberto Pasqualini |Centro 36,29 | RS 5.828,05 | RS 6.475,61 | RS 235.000,00 |29°41'15.57"S [53°48'31.32"0 |Luiz Coelho 78445
8|Rua Doutor Bozano Centro 35,00 | RS 3.471,43 | RS 3.857,14 | RS 135.000,00 |29°41'13.01"S [53°48'34.46"0 [Luiz Coelho 89754
9|Rua dos Andradas Centro 70,00 | RS 2.378,57 | RS 2.642,86 | R$ 185.000,00 |29°41'5.36"S |53°48'34.22"0 [Nova Era 1554

10/Rua Angelo Uglione Centro 30,96 | RS 3.779,07 | RS 4.198,97 | RS 130.000,00 |29°41'9.04"S [53°48'16.03"0 [Nova Era 2005
11|Rua Angelo Uglione Centro 24,50 | RS 3.306,12 | RS 3.673,47 | RS 90.000,00 |29°41'9.27"S |53°48'15.85"0 [Maiquel Oliveira 26671
12|Rua do Acampamento [Centro 34,45 | RS 3.396,23 | RS 3.773,58 | RS 130.000,00 [29°41'23.04"S [53°48'16.56"0 |Nova Era 3178
13[Rua Alberto Pasqualini_[Centro 34,00 | RS 6.617,65 | RS 7.352,94 | RS 250.000,00 |29°41'15.44"S [53°48'30.51"0 [Maiquel Oliveira 91195
14|Rua Floriano Peixoto  [Centro 63,69 | RS 4.380,59 | RS 4.867,33 | RS 310.000,00 [29°41'7.69"S [53°48'34.00"0 |Maiquel Oliveira 1863
15[Rua Alberto Pasqualini_[Centro 64,00 | RS 4.907,81 | RS 5.453,13 | RS 349.000,00 [29°41'14.20"S |53°48'29.42"0 |Maiquel Oliveira 10600
16[Rua Alberto Pasqualini [Centro 46,00 | RS 5.869,57 | RS 6.521,74 | RS 300.000,00 |29°41'14.18"S [53°48'29.28"0 |Fernando Flores | 25043703
18[Rua Vendncio Aires Centro 23,00 | RS 4.147,83 | RS 4.608,70 | RS 106.000,00 |29°41'10.17"S |53°48'30.93"0 [Cancian Iméveis 3579
20|Rua Roque Calage Centro 21,00 | RS 5.142,86 | RS 5.714,29 | RS 120.000,00 [29°41'12.69"S |53°48'22.46"0 |Cancian Imdveis 11540
21|Rua Venancio Aires Centro 42,90 | RS 2.097,90 | RS 2.331,00 | R$ 100.000,00 |29°41'10.54"S [53°48'30.87"0 |Cancian Imdveis 909873
22|Calgaddo Centro 29,02 | RS 7.753,27 | RS 8.614,75 | RS 250.000,00 {29°41'12.17"S |53°48'29.49"0 |Cancian Iméveis 24262
23|Rua Doutor Bozano Centro 29,00 | RS 4.934,48 | RS 5.482,76 | RS 159.000,00 |29°41'12.99"S |53°48'34.16"0 [JK Imdveis 15568|
24|Calcaddo Centro 36,00 | RS 4.975,00 | RS 5.527,78 | RS 199.000,00 |29°41'12.34"S [53°48'29.69"0 |Correta Iméveis 4214
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Nome do documento: Laudo 301 2024 GPE 26083 Santa Maria - Sala Comercial.pdf
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