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LAUDO DE AVALIACAO N° 076/2025

FICHA RESUMO

Objeto
Loja B-01, objeto da matricula n® 21.515 e GPE n° 23.471

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

Finalidade
Instruir processo PROA n° 24/1300-0006801-1 - Alienagéo

Localizag&o?
Av. Rio Branco, 392 (Loja B-01)
Centro, Garibaldi/RS

Area avalianda?
Area da loja: 46,76 m2

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

Resultado da avaliagdo
Valor de mercado do imével R$ 385.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Thais W6lfle Danelon

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering

Porto Alegre — RS, Abril de 2025

1 Conforme Certiddo de Matricula n° 21.515 da Comarca de Garibaldi
2 Conforme Certid&o de Matricula n° 21.515 da Comarca de Garibaldi
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1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE/FT IPE

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével para fins de alienagao

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 24/1300-0006801-1 — Alienacé&o

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTACAO TECNICA

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,

Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos

Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:

na Certiddo de Matricula n° 21.515, referéncia livro 02, & fl. 01, datada de
04/09/2024, obtida junto ao Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de
Garibaldi — RS;

na Ficha cadastral GPE n° 23.471;

no PROA: 24/1300-0006801-1;

nas informagBes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).

nas informacdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imdvel realizada
no dia 26/03/2025.

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 analise considerou-se que toda a documentacdo pertinente se

encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imoOvel objeto estaria livre e

desembaracado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,

alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informagfes obtidas durante a pesquisa de

mercado foram tomadas como de boa-fé.

Nao fez parte do escopo deste trabalho:

Investigacdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;
Investigacdes envolvendo aspectos legais;
Levantamento de areas e de confrontacBes através de instrumentos*“de

medicao;

Laudo de Avaliagéo n° 076 / 2025 4
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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 - Area Matriculada:

Para o célculo do valor do imdvel, foi considerada a area real de 46,76 mz2, valor que
consta na Certiddo de Matricula n°® 21.515 do Livro n® 2, do Registro Geral da Comarca de
Garibaldi. Adicionalmente, de acordo com a matricula, a loja corresponde a uma fragdo ideal de
3,2726% de coisas de uso comum e no terreno.

De acordo com a matricula, a loja esta localizada de frente, a direita de quem pela
Avenida Rio Branco olha para o edificio.

Durante a vistoria, verificou-se que o imével estd em bom estado de conservagéo,
necessitando apenas de reparos simples.

» 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 0 mercado em analise. Essa identificacao
pode ser realizada com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou através de hipéteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagéo do valor. Dessa forma,
sdo estabelecidas variaveis relevantes para explicar a determinacdo do valor do objeto em
estudo, descrito pela variavel dependente. As variaveis independentes sdo definidas através de

suas:

Caracteristicas fisicas (por exemplo, area, frente), de localizacdo (como bairro,
logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e econdmicas (como oferta ou
transacéo, época e condicdo 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 avaliacao, foram utilizadas as seguintes variaveis:

e Area (Variavel independente - quantitativa);

e Padrdo (Variavel independente — cédigo alocado);

e Conservacao (Variavel independente — cédigo alocado);

e Valor unitario = R$/m2 x 0,9 (Variavel dependente).

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

cadigo alocado. Segundo a norma:

Os critérios da construcdo dos coédigos alocados devem ser explicitados, com a
descrigdo necessaria e suficiente de cada codigo aditado, de forma a permitiro claro
enquadramento dos dados de mercado e do imével avaliando e assegurar que todos 0s
elementos de mesma caracteristica estejam agrupados no mesmo item da escala. A
escala sera composta por nimeros naturais consecutivos em ordem crescente (1, 2,

Laudo de Avaliacédo n° 076 / 2025 5
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3...), em fungédo da importancia das caracteristicas possiveis na formagao do valor, com
valor inicial igual a 1. Ndo é necessario que a amostra contenha dados de mercado em
cada uma das posi¢fes da escala construida. Recomenda-se a utilizag@o prévia da
andlise de agrupamento de dados para a construcédo dos cédigos alocados. E vedada a
extrapolagdo de variaveis expressas por cédigos alocados.

Para a determinagdo da variavel cédigo alocado deste estudo, denominada “Padréo”,
foi considerada a seguinte caracteristica:

1 — Normal-Baixo

2 — Normal

3 — Normal-Alto

Ainda, foi adotada a variavel c6digo alocado — “Conservacéo”, na qual foi estabelecido
0 seguinte critério para classificagdo de acordo com Heidecke:

0 - Novo

0,32 — Entre novo e regular

2,52 — Regular

8,09 — Entre regular e reparos simples

18,10 — Reparos Simples

33,20 — Entre reparos simples e importantes

52,60 — Reparos Importantes

75,20 — Entre reparos importantes sem valor

100,00 — Sem valor

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagGes de compra e venda, € comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o Ibape/SP3, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de
atender a natural elasticidade dos negdcios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos
estudos as praticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que sejam
realizados ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de
fundamentacdo, desde que devidamente justificados. Algumas das situagfes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizag8o desse fator de ajuste sdo: conversao de valores a prazo em
valores a vista; adequacgédo as taxas de desconto praticadas no mercado; conversdo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagcdo; conversdo de éareas reais de
construcdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporacdo de luvas ao aluguel, com a consideracdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro. Neste
estudo, por terem sido utilizados dados de oferta de mercado obtidos diretamente do site de
imobiliarias, aplicou-se um fator prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplica¢éo, de

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

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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5 PROPRIETARIO
Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS

6 ENDERECO

Av. Rio Branco, 392 (Loja B-01)
Centro, Garibaldi/RS

7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

|

WAVAR 0 BancomN

-

Imagem de localizagédo (Google)

Latitude: 29°15'21.8” S Fonte: Google Earth Mar¢o/2024 (Acesso em Marco de 2025)
Longitude: 51°31'32.9” O

24130000068011

Identificacdo

Descri¢éo conforme a Matricula n° 21.515:

IDERTIFICACAC DO THMOVEL: LOJA B-01 (B-UM}, localizado no andar Lerrzeo
do “eEprFicio IPE-GARIBALDIY, sito a Avenida Rio Brance, sendo gue a
Leja B - 01 leva o n® 392, Wairroe centre, nesta cidade de Garibaldi,
RS, de frente a direita de guem pela Avenida Rio Brarnico olha 4
Edificdilo, com a frea real de 46,78m®, constituida de salfo, lavabo,
W.C e um patio interno correspondendo-lhe a fragfo ideal de coisas de
us® comum & no térrenc de I,2726%, déntro da &rea maior de terrenoc de
882, 00m®* (Ditccentos e citenta e dois metros guadrados), confrontande

Laudo de Avaliagio n° 076 / 2025 7
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Caracteristicas do imovel

Formato do terreno: Regular

Situagédo de quadra: Meio de quadra

Cota: Acima

Vegetacdo: Sem vegetacao

Uso do solo: Mista

Acesso: Bom

Topografia: Plano

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

Superficie: r Alagadica, I Arenoso, [ Argiloso, [ com aterro, [ Com entulhos, I Pantanosa, [ Seca

Area do terreno: 882,00 m2

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padréo construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Médio

Trafego de veiculos: Alto

Pavimentacgéo logradouro: Asfalto

Pavimentagéo passeio: Basalto

Infraestrutura: [ Acessibilidade, [ Agua potavel, [+ Energia elétrica, r Esgoto pluvial, I+ Esgoto sanitério, I~ Gas
canalizado, I lluminagé&o publica, o Logradouro, [ Meio fio/sarjetas, [ passeio publico, o Pavimentacéao, [ Telefone,
I sem infraestrutura

Servigos publicos: [¥ Coleta de lixo, [ Comércio, [+ Correios, [~ Educagéo, [~ Lazer, [¥ Rede bancéria, [+ Salde,
I Seguranga, [ Transporte coletivo, I sem servigos publicos

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

[ Universidades/faculdades, [ Zona incorporagéo, I sem influéncias valorizantes

Influéncias desvaloriantes: | Aeroporto, I Area inundavel, I Aterro sanitario, I Estagéo tratamento esgoto, I Industria,
I Presidio, I Sub-habitagéo, [ Unidades carentes, [¥ Sem influéncias desvalorizantes

Condigéo de ocupagdo*

r Ocupado r Ocupado (ndo autorizado) [ Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria

Laudo de Avaliacédo n° 076 / 2025 8
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 40 Area = 46,76 m2 N° de pav. 01
Descricdo Padréo Conservacao Tipologia
I Rustico I Novo I Apartamento
I Proletario I” Entre novo e regular I Box
I™ Econémico r Regular I casa
r Simples I Entre regular e reparos simples r Galpéo
[¥ Médio [+ Reparos simples [ Loja
I Superior I Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
I Fino r Reparos importantes I Ppredio
™ Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor I Terreno
I outros I sem valor I outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I” Madeira I Madeira I” ceramica I Aluminio | I Pintura [ Portante
r Lajota [+ Laje I Fibro cim. ondulado I Ferro [+ Tijolo a vista [¥ Concreto
[¥ Ceramica I Gesso I Fibro cim. estrutural [ Madeira r Fulget [ Madeira
I Basalto I~ pvc I Aluminio I~ pvc I ceramica I Metalica
I Granitina I Placas acusticas | I Galvanizado I outros I Madeira I” N. identificada
I Vinilico r Aglomerado [ Laje I vidro
r Carpete I sfforro r Capim I Pedra
I Cimento I Telha de zinco I Reboco chapiscado
I outros I outros I outros

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Garibaldi localiza-se na Serra Gaucha do estado do Rio Grande do Sul
e possui populacédo estimada de 35.522* A economia da cidade é baseada na industria e na
agricultura. Além disso, a cidade é conhecida por seus espumantes, ganhando também um
grande apelo turistico.

Segundo agentes imobiliarios locais, as salas térreas estdo escassas na cidade e, por

consequéncia, mais caras.

Desempenho do mercado [ Desaquecido [¥ Normal [ Aquecido
Numero de ofertas I Baixo [¥ Médio [~ Alto
Liquidez I Baixa I¥ Meédia [ Alta
Absorgdo pelo mercado I Demorada I¥ Normal [ Rapida
4 Fonte: IBGE, 2024. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
Laudo de Avaliagio n° 076 / 2025 9
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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: 15/19 dados utilizados.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagéo.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

= I¥ Grau |
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 12
Grau de Preciséo I Graul

11  AVALIACAO DOS IMOVEIS

11.1  AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO

Unitario x 0,9 = 3980,0761 + 8015319,2 * 1/Area? - 2372,7722 * 1/Padrio? +281,99981

* ConservagéoYz

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

I Graull ™ Grau lll

I Graull [ Grau Il

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

T

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 46,76

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

Normal/Alto)

Conservagéo (Conservagéo de acordo com os Critérios de Heidecke, sendo: 18,10

Novo = 0; Entre novo e regular = 0,32; Regular = 2,52; Entre regular e reparos

simples = 8,09; Reparos Simples = 18,10; Entre reparos simples e importantes

= 33,20; Reparos Importantes = 52,60; Entre reparos importantes e sem valor

= 75,20; Sem valor = 100)

Unitario (Valor unitario em R$ do m2 multiplicado pelo fator oferta) 8.252,45

Laudo de Avaliacédo n° 076 / 2025
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11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
Intervalo de Confianca tnitario Total
(R$/M2)
Minimo -13,30% 7.201,38 R$ 336.736,43
Calculado - 8.252,45 R$ 385.884,56
Maximo 13,30% 9.303,52 R$ 435.032,82
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude R$/IM2) Total
Minimo -15% 7.014,58 R$ 328.001,76
Calculado - 8.252,45 R$ 385.884,56
Méaximo +15% 9.490,32 R$ 443.767,36
Valor calculado R$ 385.884,56

12  CONCLUSAO

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

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 385.000,00

(Trezentos e oitenta e cinco mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: abril/2025

5Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

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

LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil — CREA(RS) 82.744
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01

Porto Alegre, abril de 2025

Laudo de Avaliacédo n° 076 / 2025 12
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14  ANEXOS
141 DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Fachada
v

Fonte: Vistoria (26/03/2025)

Figura 3: Interior

" Fonte: Vistoria (26/03/2025)
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Fonte: Vistoria (26/0/225) »
Figura 4: Interior
Fonte: Vistoria (éei'/zozs)
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142 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
MATRICULA 21.515:

Republica Federativa do Brasil
~ Estado do Rio Grande do Sul
CERTIDA o Comarca de Garibaldi
Servicos Registrais de Garibaldi
Alessandro Borghetti - Oficial de Registro

CERTIFICO, a pedido verbal da parte interessada que, revendo, no cartério a meu cargo, o L° 2 - Registro Geral,
encontrei a matricula do teor seguinte:

CNM: 102392.2.0021515-10

COMAFCA DE GARIBALDI
REGISTRO DE IMOVEIS DE GARIBALDI

LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL .

GARIBALDI, 26 DE fevereiro DE 2008 ~01-

TDENTIFICAGAO DO IMOVEL: LOJOA B-01 (B-UM), localizado no andar CErzeo
o “EDIFiCIO IPE-GARIBALDI”, sito a Avenida Rio Branco, sendo que a
oja B - 01 leva o n® 392, bairro centro, nesta cidade de Garibaldi,
S, de frente a direita de quem pela Avenida Rio Branco olha ¢
dificlo, com a &rea real de 46,76m*, constituida de sal&o, lavabo,
,C & um patio interno correspondendo-lhe a fragdo ideal de coisas de
80 comum & no terreno de 3,2726%, déntro da &rea maior de terreno de

882, 00m® (Oitocentos e oitenta e dois metros guadrados), confrontando

o mesmo: ao NORTE, com a Avenida Rio Branco; ao SUL, com Cyrillo Luiz
affi ou quem de direitc; a LESTE, com Arduino Casagrande ou quer de
ireito; e, a OESTE, com Balduino Puerari ou quem de direito,

PROPHIETARIA: INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO

BNCIA: Trafigcrigdo n° 22.262, folhas 27, Livre 3/AC, desta
tia.
“Garibgld)/ 26 def fevereiro de 2008. O Oficial Substituto:
{ - * (Bel. Fabiano Camozzato Raymundi}.-
.1 RS 9,80,~ 5
SELO: R$ 0,30, N° 0233.02.0700020.00763.~
(Progfocolo 73.118, folhas 217, Livro 1/M de 14.02,2008).-
1/21.515.- AVERBO, que a presente matricula fol aberta conforme
eguerimento datado de 12 de fevereiro de 2008, devidamente assinado,
vado nest rventia. O referido & verdade ¢ dou fé&. Garibaldi,
] -de felyéreiro de 2008, o Oficial Substituto:
/ * (Bel. Fabiano Camozzato Raymundi).-

CONTINUA NO VERSO
v

NADA MAIS CONSTAVA. O REFERIDO E VERDADE E DOU FE
Garibaldi - RS, 04 de setembro de 2024. o
* CERTIDAO - 248211 ** [=]

A consulta estard dsponivel em até 24h
* no site do Tribunal de Justica do RS

Total: Nihil

Certdso digital (Prodmento CNJ 127/2022) Matricula 21,515 - 1 pagina: Nihi (0233.04.2200002 21865 = http://go.tirs.jusbr/selodigital/consulta
memwosesquu. Nihil (0233.03.2400003.02378 = Nihil) i O Chave de autentiadade para consulta
Processamento eletr dnico de dados: Nihd (0233.01.2400003.06341 = Ninil) Rhie 102392 53 2024 00021290 62

Julia Risson Canei - Escrevente Autorizada

Rua Joao Pessoa, 508, bl. 02, sala 01, Centro - CEP: 95.720-000 - Fone: (54) 3462-1155

ocumento assinado por JULIA RISSON CANEI:02708570013. O hash SHA256 do documento é C3B28C25FBDS0DCA616EA4861E0ASEACBEF43530F 13908E939BBA6EGBECS8212
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Adminis Gow
Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
GPE 23.471:
s F
GOVERNO DO ESTADOD
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARLA DE PLANEIAMENTG,
GOVERNANGA E GESTAD
DEPARTAMENTO DE ADMIN ISTRAQAD DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 23471
DADOS GERAIS
Mimero do Cadastro: 23471 Classificagio: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imével: Nome de Referéncia das
Classificagio do Bem Plblico:  DOMINIAL Unidade Assoclada:
Tipo do Imédvel: LOJA COMERCIAL Situacio de Destinacio: NAD DESTINADO
Sltwacio de Regularizagio: EM REGULARIZACAD indice de Destinago (%): 0,000000
Descrigio: Tramita PROA n® 18/2400-0006065-8
Em Allenagio: Sim N° Incorporacio PROAISPI: 18/2400-0005779-T
Lel Autorizativa de Allenagdo: 15764 N° Alienagao PROA/SPI: 24/1300-0006801-1
Data Lei Autorizativa Allenagio: 15/12/2021 NIRFICIB:
N° tombo antigo do imével: CCIR:
Uso Irregular: CAR:
Tombado Patr. Histirico: Nao VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N°Inscri¢do Municipal: 10367 Tipo de Valor Esfera Competente Legislagio NumerolAno
BAIXA IMOVEL
Motive da Baixa: Data da Baixa:
N® Processo da Baixa SPI: N° Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionals Balxa:
PROCESS0S
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Shtuagido
15102021 2124420007921 08M0/2021 Imdvelis Ative
130712022 22130000003903 13072022 Imdveis Ativo
13/03/2024 24080100006247 12/03/2024 Programacao Financeira Programacio de Pagamento Ative
16/01/2025 24130000063818 2BM0/2024 Programagao Financeira Programacao de Pagamento Ativo
131112024 24130000068011 1311/2024 Alienar Bens Venda Ative
16/01/2025 25130000000714 03/01/2025 Programagao Financeira Programagao de Pagamento Ative
LOCALIZACAD
Zona: Urbana
Unidade da Federagio: Rio Grande do Sul
Municipio GARIBALDI
Bairro/Distrito: CENTRO
Logradouro/Localidade: AV RIO BRANCO
Numero/Lote: 392
Quadra:
Complemento:
CEP:
Ponto Referéncia:
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: Longhtude segunda:
21/03/2025 pag. 1 de 4
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GOVERMNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTD,
GOVERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 23471

[=]

Lt

24130000068011

O
'Y
I

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

PROPRIEDADE

Situacdo regularizacio Estado:
Tipo de Registro:

Ndameroe do Registro:

Livro:

Folha:

Cartdrio:

Comarca:

Data do Registro:

Forma de Incorporagio:

Valor de Incorporagio:
Propriedade | Posse:

Data registre patriménio Unifo:
Certiddo autorizativa transf.:

EM REGULARIZACAD

Matricula

21515

2RG

01

Rl DE GARIBALDI

GARIBALDI

14/05/2009

INCORPORACAD AD PATR MENIO PUBLICO
RS 1,00

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

TERRENO

Area Total (m?):

Frente (m):

Area com fracdo (m?):

Fragdo Ideal (m?):
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?):

Situagio terra rural:
882,00
1,00
28224
0,003200

882,00

TERRENO REGISTRADO

Frante/Lateral
1,00

Confrontacio da Frente/Lateral Confrontante

TERRENO VISTORIA

Infermagdes complementares

Vegetacio:
Uso do solo:
Situacio de quadra

Levantada (Vistoria)

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

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:
Oesta:
Norte:
Sul:

21/03/2025
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Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
Fenes
GOVERNG DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTE,
GOVERNANCA E GESTAD
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 23471
EDIFICAGOES/BENFEITORIAS
Espécie Nome referéncia Area Gtll (m®)  Area total (m?*) Averbagdo N° pavimentos Area disponivel (m?)
LOJA 46,76 6,76 4] ]
VISTORIA
INFRAESTRUTURA
Servigos e Instalagbes
Pavimentagio do logradouro: Trifego de pedestres:
Pavimentacdo passaeio: Triafego de veiculos:
Zoneamento: Atividade predominante:
Largura logradouro (m):
DOCUMENTOS
Data Tipo Documento  Nome Documento
121112024 CERTIDAO CHD GARIBALDI 10367 .PDF
15M12/2021 LEI/DECRETO/  LEI 15764-2021 - GESTAO DE
04/11/2021 VISTORIA GARIBALDI_T0_GPE__23471.PDF
15102021 INFORMACAD RECIBO ENTREGA DAS
01/06/2021 LEI/DECRETO/ DECRETO ESTADUAL NA 55816-
08032019 HISTORICO Ficha.pdf
06/04/2018 LEI/DECRETO/ LEI COMPLEMENTAR NA 15144-
14/07/2014 MATRICULA Mat. 21515. pdf
14/05/2009 MATRICULA DOC322 PDF
26/02/2008 MATRICULA MATRICULA 21515.PDF
IMAGENS
HISTORICO
Data Tipo N° de Processo Anexo
08032019 Classificagao 18240000060658 Ficha.pdf
HISTORICO DE SOLICITAGOES
21/03/2025 pag. B ded
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

SR
GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 23471

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagdes da vistoria:
Situagio de localizagio:
Obstruido:

Maotive da obstrugio:
Contato no local:

Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

21/03/2025 pag. 4 de 4
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
S

143 MEMORIA DE CALCULO

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.
Edifica¢do seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
E m:‘:?;;e 18,10 superficiais generalizadas, sem recupera¢do do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo efou recuperagdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instala¢des hidraulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituico eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comedo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.
Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
N Hando de estabilizagdo e/ou recupera't;lo de grande parte do sistema
G reparos inportantes 52,60 estrutural. As lns‘hla;des h«_mulvcas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabiliza¢3o ou do telhado.

1 Edificacdo sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Cc Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificagdo sem valor

ﬁﬂﬁu Mép L
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

MODELO: Data: 08/04/2025

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra  : 19 Total .5
Utilizados 115 Utilizadas 4
Quitlier 10 Grau Liberdade : 11

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIACAO
Correlacéo : 0,81673 Total : 32886881,52877
Determinacao : 0,66705 Residual : 10949551,46136
Ajustado . 0,57625 Desvio Padrao : 997,70425
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 7,34613 D-Calculado : 3,05230
Significancia : < 0,02000 Resultado Teste : Regido ndo conclusiva 98%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1ail 68 73
-1,64 a +1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y = 3980,076070 + 8015319,175641 * 1/X12 + -2372,772201 * 1/X2? + 281,999809
X3z

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Media . 5358,87 Coefic. Aderéncia . 0,66705
Variacao Total : 32886881,53 Variagao Residual : 10949551,46
Variancia . 2192458,77 Variancia 1 995413,77
Desvio Padrao : 1480,70 Desvio Padrao 1 997,70
Laudo de Avaliacédo n° 076 / 2025 20
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

§.500
£.000
7.500
7.000
6.500
g.000
5.500
5.000
4 500

Walores Calculados

4,000 £.000 £.000 7.000 5.000 9000
Walores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuigéio de Fregiéncia

04
0,35 |
0,3
0,25
0,2
0,15-
04 ]

0,05

4428087 0334022 076a131

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Anglise Mista
valor calculado versus residuo padronizado

2 .
@
e 4 s
‘B 0 ». ». .
> . . .

A + * .

-2

T T T T T T T T T
4,000 4500 5.000 5.500 5,000 6.500 7000 7.500 §.000 5.500 9.000
Unitério x 0,9
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area

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

Area do terreno em m2,

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 40,22 a 139,26

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -3,26 % na estimativa

Xz Padrao

.000

Unitério » 0,9

5,000

@

40 o 80

100 120 140

Area

Padrao construtivo. sendo:

1- Normal/Baixo

2- Normal

3 - Normal/Alto

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 1,65 % na estimativa

Xs Conservacéao

5500
5.000 -
4,500
4.000
3500

Unitério x 0,9

2

Padréio

Conservacao de acordo com os Criterios de Heindecke, sendo:

Novo =0

Entre novo e regular = 0,32

Regular = 2,52

Entre regular e reparos simples = 8,09
Reparos Simples = 18,10

Entre reparos simples e importantes = 33,20
Reparos Importantes = 52,60

Entre reparos importantes e sem valor = 75,20
Sem valor = 100

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 33,20

Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na media: 2,87 % na estimativa

* Oferta

6.000
5500
5.000 -
4.500

Unitério » 0,9

10

=]

20 30

Conservagin

Valor de oferta em R$.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 304350,00 a 780000,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

Laudo de Avaliacédo n° 076 / 2025
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Y Unitdrio x 0,9

Valor do terreno em R$/m? multipilicado pelo fator oferta 0,9.
Tipo: Dependente
Amplitude: 3490,48 a 9398,31

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,57625)

X1 Area 1/x2 4,53 0,09 -0,11214

Xz Padrao 1/x2 -1,34 20,65 0,54793

X3 Conservacao xVe 1,31 21,63 0,55080

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*+  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
+ MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

® g | @
a -1
e | |88 |8
15 181852
S|€ |« |&|o|>
p.¢
Xz
X3
Y
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Endereco: Av. Rio Branco, 392 (Loja B-01)

Municipio: Centro, Garibaldi/RS

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

T

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

Laudo de Avaliacédo n° 076 / 2025

>
30/04/2025 14:36:27

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracleristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 46,76 46,76 40,22 139,26
Padrao 2,00 2,00 1,00 3,00
Conservacao 18,10 18,10 0,00 33,20
Unitario x 0,9 8.252,45 8.252,45 3.490,48 9.398,31
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Méximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 7.201,38 8.252,45 9.303,52 -12,74% 12,74%  2547%
Predicao (80%) 6.533,73 8.252,45 9.971,17 -20,83% 20,83%  41,65%
Campo de Arbitrio 7.014,58 8.252,45 9.490,32 -15,00% 15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAOQ
Minimo (R$) Estimativa (R$) Méaximo (R$)

Confianga (80 %) 336.736,53 385.884,56 435.032,60
Predicao (80%) 305.517,21 385.884,56 466.251,91
Campo de Arbitrio 328.001,76 385.884,56 443.767,36

4. VALOR UNITARIO: 8252,45

5. VALOR DE AVALIACAO

R$ 385.884,56 (trezentos e oitenta e cinco mil, oitocentos e oitenta e quatro
reais com cinquenta e seis centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Mfnimo (R$): 336.736,53
Arbitrado (RS): 385.884,56
Maximo (RS): 435.032,60

24
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Administrativos e-Gov

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 25,47 %
Classificacao para a estimativa: Grau Ill de Precisao

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

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMACAO
T
10.000-
£ 9000
£ 8000
7.000
£.000 -
5.000
40 50 &0 o e an 100 110 120 130 140
Area - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga
v.uuy
9.000
o
E 000 ¥
7.000
£.000
5.000
1 2 3
Padréo - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
10,000
£ 9000
2
&.000 /_,———’—-
7.000
0 5 10 15 20 25 30 35

Conservagéo - Valor Edtimado e Intervalo de Confiancga

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Andlize Mista
> EENEE Yalor calculado versus residuo padronizado
3
2 *
o
2 g . ®
g * * . L
,% 0 . . . o
i . . .
1 = + . ®
-2
-~ T T T T T T T T T T T v
4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500 7.000 7.500 §.000 §.500 9.000
Unitario x 0,9
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAOQ
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

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

Item Descrigio Pontos obtidos
11 Ptos I Ptos [ Ptos
Caracterizagao do imdvel [Completa quanto a todas as [Completa quanto as varidveis - e
1 A de sitl adl
avaliando variaveis anaiisadas utilizadas no modelo = Pgeace FlimgEn paracma
Quanlidade minima de dades d
uantidace minima de Cacos Cely iket), onde k & o nimero de 4 (k+1). onde k & 0 nimero de (k#1), onde K & o nimera de
2 marcado, X
- variaveis indepandentes variaveis indepandantas
ulilizados.
Apresentagio de informagies
relativas a lodos os dadas e Apresentacao de informagoes Apresentacao de informagoes
3 Kentificagao dos dados de variaveis analisados na relativas a lodos os dados & relalivas acs dados e variaveis
mercado modelagem, com folo & variaveis analisados na = aletivamente ulilizados no
caracterislicas observadas no modelagem modela
local palo autor do lauda
Admilida para apenas uma Admitida, desde que:
varidvel, desde que: la) as madidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imdvel lavaliando nao sejam superiores
avaliando ndo sejam supariores la 100% do limite amastral
[ 100% do limite amostral superior, nam inferiores a
- " - [supericr, nem inferiores a metade do limite amostral
4 [NE dmitida
80 admiida X Jetade do limite amastral inferior;
inferior; b) o valer estimado ndo
b} o valor estimado nao Lltrapasse 20% do valar
ultrapassa 15% do valor caleulado no limite da fronteira
calculada no limile da frontaira lamostral, para as referidas
lamaostral, para a referida variaveis, de per sie
variaved, em moéduls Jsimultansaments, @ em madula
Nivel de significincia (somaldrio|
do valor das duas caudas)
5 |maxime para a rejeicao da 10% 20% X 30%
hipdlese nula de da cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de Significancia maximao
g |@dmitidoparaarejeicio da 15 a5 X s
hipdlese nula do modelo alraves|
do teste F da Snedacor
PONTUAGAO 12 Pontos

(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)

Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011

a) |Apresentaciio do laudo na modalidade completa. x
b Apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliagao, com verificagdo da coeréncia do comportamento das variagio das variveis em relagao ao
} | mercado, bem como suas elasticidadas em toma do ponto da estimaao. X
c) Identificagio completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informacao. X
dy  |Adogao da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTAGAO| GRAU I
(para um intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 8.252,45
MAX 8.303,52
Valores do intervalo de
Mir T.20138
A 12,74%
Desvios relativos do Intervalo de confianga
MiN -12.74%
Amplitude do intervalo de confianga 2547%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

145 DADOS DA AMOSTRA

Dadow|  Enderego | Observacéo | Area Padido | Conservag] Oferta | Unitério % 0
Fua Buarque de Macedo, 29°1532.1"5 51°31'50.0" | Bairo: Centro. Imobiliéria G aribaldi. cd: vE877 51.87 3.00 0.00 5.260.80
Fua Buarque de Macedo, 29°1532.1"5 51°3150.0" | Bairo: Centro. Imobiliéria G aribaldi. cd: vE875 134.53 3.00 0.00 4.801.05
4 Fua Bardo do Triunfo. 29°1512.3"5 51°32'34.0" Bairro: Chacaras, Imobiliéria Garibaldi, cod: V524 99.20 2,00 18,10 5.352.79
Fua Bardo do Triunfo. 29°1572.3"9 51°3234.0" Bairro: Chacaras, Imobilidria Garibald, cod: V1908 1370 2,00 18,10 4.703.38
Fua Julio de Castihos. 23°1516.2"S 51°31'52.6"w Bairro: Centro. Imobiliaria Ganbaldi, cod: 1343 59.77 2,00 8,09 8.261.75
Fua Buarque de Macedo, 29°1532.1"5 51°3150.0" | Bairo: Centro. Imobiliéria G aribaldi. cod: vVE878 89.82 3,00 0.00 3.490.48
Fua Bardo do Triunfo. 29°1572.3"9 51°3234.0" Bairro: Chacaras, Imobilidria Garibaldi, cod: V523 73.29 2,00 18,10 4.904.92
0
11 Fua Flores da Cunha, 29715'21.1"5 51°31'29.9"w Bairro: Centro, Imabiliéria Fluso, cod: FLS1060 120,00 2,00 8.09 5.175.00
12 Rua lim3a José Sion, 29152405 51°31'58.4'"w Bairre: Centro, Imobiliaria Casa Nossa, cod: CNS1213 65.43 2,00 252 5.254 47
13
14 Rua Jodo Pessoa, 29°15'15.4"5 51°31'44.1"w Bairre: Centro, Fluence Iméveis, cod: 1885 96.82 1.00 3320 371824
15 Rua Flores da Cunha, 29°15'20.9'5 51°31'29.9"w Bairre: Centro, Demiranda Imdveis 100,00 2,00 252 £.310,00
16 Rua Buarque de Macedo, 23°15'07 7"'S 51°31'594. 5" | Baimo: Centio, Imobiliania Prediletta, cod: ¥1140 96,16 2,00 8.09 5147 67
17 Rua Vicente Dal BS, 2315'32.7"S 51731'23.1"W Bairra: Centro, Langon Iméveis, cad: Y857 116,00 2,00 252 452328
18 Rua Borges de Medeiros, 23°1519.7"S 51°31'92.8"W  Baino: Centro, Imobiliaria Debiasi. cod: 0851 40,22 2,00 252 939831
13 Rua Buarque de Macedo, 23°14'55 45 51°32'03.3" | Bairro: Centio, Imobiliaria Salvadorn. cod: 353 133.26 2,00 252 5.040,93
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