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

LAUDO DE AVALIAGAO N° 296/2025

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno urbano objeto GPE 29261 da matricula n® 15.543.

Objetivo

Determinagao do valor de mercado do imoével.

Finalidade

Instruir processo PROA n° 25/1300-0003800-2.

Localizagio'

Av. Perimetral , Caxias do Sul, RS

Area do terreno?

Area do terreno descrito na matricula : 324,50 m?

Proprietario

Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul.

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imovel: R$ 267.000,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Marcos Allan Santos Marian

Engenheiro Civil Hellyson Diego da Rocha Campelo

Porto Alegre - RS, setembro de 2025

1 Conforme matricula 15543.
2 Conforme matricula 15543

Laudo de Avaliagao n° 296 / 2025 2
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1 SOLICITANTE
DEAPE/SPE/SPGG

2 OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagao do valor de mercado do imovel.

3 FINALIDADE
Instruir processo 25/1300-0003800-2 para alienagao.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
41 FUNDAMENTAGAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagado
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte
2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:
e Na Certiddao de Matricula n°® 15.543, referéncia livro 02, as fl 01, 01 v e 02,
datada de 02/05/2025, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoéveis da
Comarca de Caxias do Sul - RS.
e Na ficha cadastral GPE n° 29261;
¢ no PROA: 25/1300-0003800-2;
e nas informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.);
e nas informagdes constatadas “in loco”, conforme vistoria ao imével realizada no
dia 03/09/2025.

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 andlise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e
desembaragcado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informagbes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
Nao fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigagbes quanto a corregdo dos documentos analisados;
¢ Investigagdes envolvendo aspectos legais;

e Levantamento de areas e de confrontagdes através de instrumentos de medigao;

Laudo de Avaliagao n° 296 / 2025 4

g
b [}

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR (LAUDO REVISADO)

25130000038002

16



O

09/10/2025 13:57:15 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR (LAUDO REVISADO)

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

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS
» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negocia¢gdes 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/SP?, 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 fundamentagéo,
desde que devidamente justificados. Algumas das situagées previstas pela NBR 14653-2:2011
para utilizacdo desse fator de ajuste sdo: converséo de valores a prazo em valores a vista;
adequacédo as taxas de desconto praticadas no mercado; conversao de valores para a moeda
nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversao de areas reais de construgdo em areas
equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;
incorporacédo 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 aplicagdo de taxas de desconto de mercado, e

assim, adequar os pregos de oferta e venda.

> Area utilizada (Area Matricula):
Para calculo do valor do imével, foi considera como area do terreno o que consta na
Matricula n°® 15.543.
Foi identificada uma divergéncia na frente do terreno na ficha GPE 29261, a qual
menciona a frente de 11,02 m, porém foi constatado que a frente do imovel é 16,02 m conforme
matricula 15543.

» Vistorial localizagao:
O imovel esta localizado em regido urbana distante do centro comercial da cidade de
Caxias do Sul. Conforme vistoria externa “in loco”, visualmente no terreno existe um desnivel em
relagéo a calgada.
Para fins desta avaliagdo foram utilizados dados amostrais localizados nos diversos
bairros da cidade, inferidos através das variaveis independentes: area do terreno (m?), posigdo

do terreno, topografia do lote, frente, distancia do centro e renda média (IBGE 2022).

» 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 identificagdo pode
ser realizada com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou através de hipdteses advindas

de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagdo do valor. Dessa forma; ssé@o

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag. 215.
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estabelecidas variaveis relevantes para explicar a determinagéo do valor do objeto em estudo,

descrito pela variavel dependente. As variaveis independentes séo definidas através de suas:
Caracteristicas fisicas (por exemplo, area, frente), de localizagdo (como bairro,
logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e econémicas (como oferta ou
transagédo, época e condigdo do negdcio -- 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 avaliacdo, foram utilizadas as seguintes variaveis:
e Area— m? (Varidvel independente - quantitativa);
e Esquina - (Variavel independente — dicotdmica isolada);
e Topografia - (Variavel independente — Cédigo Alocado);
e Frente - (Variavel independente — quantitativa);
e Distancia Centro Km - (Variavel independente — Quantitativa);
¢ Renda Média IBGE 2022 - (Variavel independente — Quantitativa);

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

5 PROPRIETARIO

Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul.

6 ENDERECO

Av. Perimetral

Municipio de Caxias do Sul/RS

Laudo de Avaliagao n° 296 / 2025 6
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7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
71 TERRENO

Imagem de localizagao (Google)

Latitude: 29° 9'8.27"S
Longitude: 51° 8'567.32"0

25130000038002

Fonte: Google Earth 23/02/2025 (Acesso agosto de 2025)

Identificagao

Descrigado conforme a Matricula n® 15543:
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padrao construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Médio

Trafego de veiculos: Alto

Pavimentacao logradouro: Asfalto

Pavimentacao passeio: Cimento

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

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

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

r Shopping, I Universidades/faculdades, [ Zona incorporagéo, [ Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: | Aeroporto, [ Area inundavel, [ Aterro sanitario, r Estacao tratamento esgoto,
r Industria, r Presidio, r Sub-habitacéo, [ Unidades carentes, [¥ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imoével

Formato do terreno: Irregular

Situagao de quadra: Meio de quadra
Cota: Abaixo

Vegetagao: Rasteira

Uso do solo: Mista

Acesso: Bom

Topografia: Declive acentuado

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

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

Area do terreno: 324,50 m?

Medida da frente do terreno: 16,02 m Confrontagéo da frente:Sul

Medida lateral 1 do terreno: 22,00 m Confrontagdo da lateral 1:Leste
Medida lateral 2 do terreno: 26,00 m Confrontagdo da lateral 2:Oeste
Medida dos fundos do terreno: 11,02 m Confrontagéo dos fundos:Norte

Condicao de ocupagao*

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

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Em 2022, a populagéo era de 463.501 habitantes e a densidade demografica era de
280,52 habitantes por quildbmetro quadrado. Na comparagéo com outros municipios do estado,
ficava nas posicdes 2 e 22 de 497. Ja na comparagdo com municipios de todo o pais, ficava nas
posicdes 48 e 281 de 5570. *

Em 2021, o PIB per capita era de R$ 60.506,95. Na comparagao com outros municipios
do estado, ficava nas posi¢des 158 de 497 entre os municipios do estado e na 638 de 5570 entre
todos os municipios. Ja o percentual de receitas externas em 2024 era de 49,81%, o que'o

colocava na posigao 488 de 497 entre os municipios do estado e na 5336 de 5570. Em 2024, o

4 Fonte: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/caxias-do-sul/panorama

Laudo de Avaliagao n° 296 / 2025 8
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total de receitas realizadas foi de R$ 3.460.321.283,06 (x1000) e o total de despesas
empenhadas foi de R$ 3.353.034.691,05 (x1000). Isso deixa o municipio nas posigdes 2 e 2 de

497 entre os municipios do estado e na 41 e 42 de 5570 entre todos os municipios.

Desempenho do mercado I Desaquecido [¥ Normal [ Aquecido
Numero de ofertas I Baixo [+ Médio [~ Alto
Liquidez [ Baixa [ Media [ Alta
Absorgio pelo mercado ™ Demorada [* Normal I Rapida

9 METODOLOGIA
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do bem

por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

- Tratamento dos dados:

( x ) Metodologia cientifica - inferéncia estatistica : dados utilizados 29/39

() Metodologia classica - fatores de homogeneizagao.

10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de

mercado
~ [ Graul [¥ Grau ll [~ Graunl
Grau de Fundamentagéao
Pontos obtidos: 14
Grau de Preciséo [" Graul [ Grau Il [¥ Grau Il

11 AVALIAGAO DOS IMOVEIS

11.1 AVALIAGAO DO TERRENO

11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO

Valor Unitario (R$/m?) =1 / ( 0,00076592423 +2,3250639e-06 * AreaTerreno (m?) +-2,2516558e-05 *
Frente(m) +-0,0018560823 *1/Distincia Centro (Km) +2,6239843 * 1/RendaMédia (IBGE 2022))

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imével
Area Terreno (m?) 324,50

* Esquina (0 = meio de quadra e 2 = esquina) 0,00

*Topografia (1 = plano, 2 = semiplano e 3 = aclive/declive) 3,00

Frente do terreno — m 16,02

Distancia do terreno ao polo central (ponto de referéncia

3,45
Praga Dante Alighieri) em km ’
Renda Média (IBGE 2022) 5008,08
Valor Unitario (R$/m?) 822,63
* Variavel ndo utilizada no modelo
Laudo de Avaliagao n° 296 / 2025 9
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11.1.2 RESULTADOS

11.1.21 Resultados da média para 80% de confianga.
. Unitario
Intervalo de Confianca (R$/m2) Total
Minimo -8,73% 750,81 R$ 243.637,85
Calculado - 822,63 R$ 266.943,43
Maximo 9,57% 901,33 R$ 292.481,59
11.1.2.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
p Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15,00% 699,24 R$ 226.903,38
Calculado - 822,63 R$ 266.943,43
Maximo +15,00% 946,02 R$ 306.983,49
Valor calculado R$ 266.943,43

12 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigbes consignados no presente Laudo de

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 267.000,00

(duzentos e sessenta e sete mil reais)

data de referéncia da avaliagédo: setembro/2025

13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

MARCOS ALLAN SANTOS MARIAN HELLYSON DIEGO DA ROCHA CAMPELO
Engenheiro Civil — CREA (PR) 128.151 Engenheiro Civil — CREA (MA) 16063328
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 5075610/01 ID 5075955/01
De acordo,
LEANDRO PEIXOTO MAIA

Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01

Porto Alegre, setembro de 2025.

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

Laudo de Avaliagao n° 296 / 2025 10
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14 ANEXOS
141 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Frente do imével

Fonte: Vistoria (03/09/2025)

Figura 2: Frente do imovel
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14.2 DOCUMENTA(}AO DO IMOVEL
- Certidao de Matricula n° 15543:

T
I

Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
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_CNM: 099200.2. 0015543-25
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dastral: O lote n?15, da quadra n?1153, setor 25, 20na 36, distando 25# da ee-
Quina com uma rua sem denosinagacoficial, sito no lado {mpar da Av, Perimetrsl
com as saguintes confrontagSes: ao NORTE ¢ NOROESTE com terrss de \Uctor de Laz)
207, a SUDESTE.com. e Ave Parimetral, . oaOMamacﬁommm )
¥otores Franzol Lids, localizandoese no quarteirso formado pela Av, Perimatral
mmu-dommoﬂdu, @ limite da quatira n22007, Tudo conforms peti
§80 acampanheda de certiddo expedida pela Pref.Wunicipal, ficando estes docu -
mmmmm

g o8 2, . | &ﬁ;;___’ :
PEO’L‘. 25.857 - 1R ¥ et =

. 4~ em 02 do d.ezembm da‘l. 987,
%«,

E.IOI, Cﬁ 63,60 2 - -

R.5 em = 2les dezenbro del.987.
CART, TCACZO: Exiraida dos mutos da az;eo de Zxecuglo Hito-
-,e'SZ%a ngougmgaﬁg..q.@o‘ pelo Escrivio do 32 Cartdrio dos Fei-
tos da Fazends Piblica de Porto Alegre, .RS., Otawvio Prighetto e -
julgado por sentenga da Juiza de Direito .de 32 Vere da Tazenda -
Piblica desi;meda de Porto Alesre, RS., Varia Tuiza iAnjocheviz —
Dexheimer, em 07.11.85. y .
IRATFITENIE MARTA TIDIA K)Ei_}gs I% OLIVEIRA, brasileira, funcio-
negrie publice estadual, solteira, naior, CIC 060.348,880/34, resid
dente ¢ domiciliadn & Av. Porimetral, s/me.
Awnw'ws ANSTITUT O DS PREVIIENCIA 10 BSUATO IO RIO GRANTE 20

T autarquif estadudl, CoR BEUe A AV, TOTSes e edeiro8, .,.97.‘"’,
ﬁ"f’o egre, BS., CGC nRg2.829, 100/0001,.43,
VALOR: ($17.865, 375. (Qezessete ml._hoes, oitocentosd e sessents e - i

CAICAL A SN0 Sertifico, o cancdlamento da himoteca antes rezistrg’
da, em viﬁuﬂ.e de. Jakta de Adjudicac®o a see:uir reogisiinde, cujo vg-
‘| 1or atudl & e cd17.865. 378.

PN

m nbinua ga fla n. — - Ampous

—_ —

Continua na préxima pagina
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Pégina 3de 3

= . . CNM: 099200.2.0015543-25

&

3 Oficlo de Reglstro de Imévels — 1-, -

] UVlON!z..uqlmv::M: Zona — Caxias do Sul

wm

i) CAXIAS DO SUL, 02de  dezembro . de 198 7 RS | MATRIOUA
continuag o das f1s.01 02 =15.543

e cinco m o
o ® mil, trezembos e setenta e oito cruzeiros).

REEC : 5/M°-TIsento conforme Leif7.608,8L, Art.B2, Incimo

--..;..#,, RS - . U,
ﬁcl;:l'. e/ou Ajte.

no Verso

NADA MAIS CONSTA O REFERIDO E VERDADE E DOU FE.

Caxias do Sul - RS, 02 de maio de 2025.
Total: R$ 56,20

[E] A consuita estard dsponivel em até 24h

Qo site do Tribunal da Justica do RS

5% htt://go.tirs jusbr/selodigital/consulta
4 Chave de autenticidade para

~ 099200 53 202500057913 31

3 paginas: RS 25,60 (0132.03.2500009,03958 = RS 4.20)
RS 13,20 (0132.03.2500009.03957 = R$ 4,20)
dados: RS 6,90 (0132.01,2500009,04511 = R$2,10)

;;. "G Registro: Rfdrigo Pacheco Fernandes; Substitia: Camila Hertlz
Alessandra Barcelos Reck

Escrevente Alne Ellzabeth de Sauza

Escrevents Autorizado; Julano Spido

im0 Nossa Sra de Lourdes, CEP 95020425 - Caxias do Sul/RS - (54) 3022-5200

Av. Jalio de Castilhos, n° 1259 - Sala Térrea - Ba
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

DEPARTAMENTO DE ADMINISTHAQ.&D DO PATRIMCJHIO DO ESTADD

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N* 29261

DADDS GERAIS

Mumero do Cadastro:

Kome de Referéncia do Imdwel:
Clzzalficagio do Bem Poblico:
Tipo do Imavel:
Situscio de Regularzacio:
DesCrigho:

Em Allenagao:

Led Autorizativa de Allenagio:
Deata Lal Auforizativa Allenago:
N tombo antige do Imavel-
U= .

Tiomibao Patr. Historeo:

W Inscrigdo Municipal:

29261 Clagaificago: PROPRID
Home d6 Raferdneia das

DOMINIAL Unikiade Associads:

AREATERRENDIGLEBA SHuagao de Destinag3o: MAD DESTINADC

EM REGULARIZACAD Inclics de Doatinagdo [%): 0,000000

EX-MUTUARIC: MARIA LILIA BORGES DE OLIVEIRA - CONTRATD N° 755313

Demyint A75/2000 - Proa 50/ 300-0001443-2 pagamento de bl (nfio fol page)
Demyi 1770/2020 - Proa 20r1300-0001443-3 pagameno oe i

Mo W Incorporagao PROAISPT 172442-00014351
W* allenagas PROAMSPL:
CIE:
CCIR:
CAR:
U=

WALOR DE PATRIMONIOD HISTORICD E CULTURAL

Tipo de Vslor  Esfera Competenis Legistagao|

3625153015000 [TT—p—

BALCA IMOVEL

Miotivo da Balxa:
N° Proceasn da Bala SPI-
Informeagies Adiclonals Balxa:

Diata da Balwa:
N Processo da Balea PROA:

PROCESS0S

Data Consulta  NF Proceess
1406201
2306201
om0z
14052025

1513000005315
300000144352
2 30000003505
2513000003500

Diata Abariura
14062021
10032020
arazz
140525

Tipo Assunio Sltuagio
Altva
i)
Altva

Venda Abtva

Rio Grande do Sul
CAXIAS DO SUL
KAYSER

AV PERIMETRAL

1162
LOTE M 15

GEORREFERENCLA

DATUM:

Meridlano Central:

Coomenadas Planas UTM oo Marco

Coordanadss Gaodésicas oo Marco
Latttude grau:

Latftude segunda:

Altituds orfomedrica:

i
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GOVERNDG B0 FSTALD

RIO GEANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANELLRSERTE
GOVERMANE A E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAD DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N* 29261

HISTORICO DE ENDEREGOS
Data uF Municipio Zona BalmwDistrifo  Logracound MomersLofs TIpo CEP
07072022 RoGande CAXIASDOSUL Ubana KAYSER PERIMETRAL AN
PROPRIEDADE
Situacao requiartzagso Eatago:  EM REGULARIZACAD
Tipo de Regiairo: valricua
Humeno do Reglatno: 15543
Livro: 2RG
Folha: n
Cartorna: Rl 1% Z0MA - CAXIAS DO SUL
Comanca CAXIAS DO SUL
Diata do Reglatro: Q2121987
Formna de Incorporagio: CLUTRAS FORMAS
Valor de Incorporagio: R$ 17.865.37
Proprigdacs | Posss:
Diata reglatno patrimdnilo Unitso:
Certidao autorizstiva franat.
TERRENO
Mafricutada
Situsga0 fema rural:

Araa Total () 32450

Frants (m): 102

Araa com fragio () 00000

Frag2o ideal {nF): 0,000000

Profundidade Equivalents [m):

Araa Disponivel {m): 324,50
TERREWO REGISTRADD
Frentan_ateral Confrontagao da Frenteflatersl  Confrontants
1102
TERREMO VISTORIA
nifcrmacdes comp
Uso do S0l
Situagso de quadra
Levantada (vist
Area Total ()
Fremba jmj:

11/DB:2025 pag. 2 de 4
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOYERKN
RID GRANDE DD bl.IL

SECRETARIA DE FLANEIARIERTE
GOVERMANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAD DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N* 29261

CONFRONTANTES VISTORIA

sul

EDIFICACOESBENFETORIAS

INFORMACDES DE VISTORIA

VISTORIA

INFRAESTRUTIRA
Servigos & Instalaghes

Pavimentzgio oo legradours: Trafego de padesires:
Pavimentzg8o pasaslo: Trafago de velculoa:
Zonsamento: Afrvicsds predominants:
Langura logradoun (mj:
ASPECTOS MERCADOLOGICOS

acessibllidade do Imowsl:

Perapeciivas de mercado:
Diagnasticn de mencadac

DOCUMENTOS

Deta Tipo Documentc  Homs Documente

ishazo LEI/ DECRETO/! LBl 15754202 - GESTAD DE
Hoaz0z HETORICO Fichapdl

Dima2021 LEI/ DECRETO/! DECRETO ESTADUAL MA 55916~
DEDAR201E LEI/ DECRETO/  LEI COMPLEMEMNTAR MA 15144-
oahanss? MATRICULA Mair 15543 par

DS0EM1550 MATRICULA MAT 15543 POF

IMAGENS

DECLARAGAQ

HISTORICO

Data Tipa N e Procaeso Anexo
14062021 Ciassficagio 151 30000055155 Ficha pat

11/08/2025 pag. 3 oa 4
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N* 29261

HISTORICO DE SOLICITAGDES
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
14.3 MEMORIA DE CALCULO
-Dados:
<_| Dadov| Endereco Obszervagio | Area Tn@l Esquina | Topografial Frente [m I Distancia g Renda Méd ‘WYalor Unitél
1 74019974 3EE.00 12,20 493 319737 536,07
Fua.Jilio Ribeio Mendes 23° 952 67" 17362 3r08 1242 487 319037 £51.57
3 Fua Raimundo Magnabosco 29°10'8.6 9935968 425,40 12.20 507 311583 552,38
4 Fiua Coronel Alorino Machado De Luce 9390253 360,00 12,00 495 319737 549,98
5 Fua Emani Bento &lves 23" 985.60"5 9989754 25600 11.00 464 27E396 819,14
5 AvenidaVinte E Um De Setembra 231 74042180 41310 12,00 283 4729 £07.84
7 Rua Fidelsing Meves Dos Santos 297 5 74128992 38250 15,50 521 379629 491,76
8 Avenida Doutor Luiz Mezzalia Filho 29 74092305 366,54 12,00 430 712868 812,74
9 Fua Fabio Antdnio Cavagnolli 297 8'24. 74020844 360,00 12,00 400 473528 875,00
<10
111
12 Rua Demenciano Cidade 23° §'50.50" 470307 421,00 12,00 533 377383 E37.05
* 113
14 Fua Gustavo Dubra de Almeida 29°11° 463501 360,00 12,00 253 5.970.71 745,00
15 Fua Pard 29° 922.66"5 51710°3.74"0 401231 360,00 12,00 1.78)  4.097.76 955,00
|16
|17
* 118
19 RuaYalerio Peszoli 29°10'56.01"5 517 te057 432,00 14,00 198 32421 831,25
20 Fua.José Albino Reuse 25371017 525 te0231 420,00 14,00 335 62479 855,00
21 Fiua Orestes Baldisserotto 29° 92,665 te038 423,00 14.00 412 4.289.84 548,94
22 Ay Afonso Gaspanin 110 297 84557 1el122 360,00 12,00 349 596888 987 50
23 Fua Sefarino Zattera 29711'34.39"5 5 te049 47250 40,00 BT 324405 73429
24
25 Rua Yirginia Zorzi Rech 29" 8'31.88"5 | 1081 360,00 12,00 5E2 297684 475,00
26 Fua Manoel Campos Salvaterra 29° 74 4552 1.000,00 20,00 5,50 308086 315,00
27 Fua Professor Ay 166 29° 7'B3.67"S | 8428 1.002,08 16.33 496 524794 32333
28 Fua élfredo Zanotto 29°1374.42"5 51 tel152 360,00 14.40 1,70, 270017 500,00
=129
30 Rua Padre Mébrega 291049525 51 74037328 591,01 1950 161 2591443 820,20
il Fua.Jodo Celi 29° 936.37"S 51°1340 394470 30453 14,00 8, 2102 44331
32 Fua Frederico Tonigto 23° 9'31.79"S | 4503 360,00 12,00 283 286247 £25,00
33 E strada Marcial Pizoni 800 29° 7'33.38° 6777 360,00 20,36 542 394829 550,00
34 Fua Idiia Menegotta 23°11°23.12"5 5 534 383,79 16.50 258 348509 B5E.E1
35 Fua Jose Carvalho 29°08731.6"5 51711 343654 720,00 30,00 341 7044 485,00
* |36
=37
38 Fua Carlos Angelo 23°1016.3"5 51°07 408679 432,00 12,00 525 38080 4667
i} Fua Firmino Boff 23°11'51.0"5 5112°2% 408721 412,00 12.00 418 289404 451 50
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 39 Total T
Utilizados - 29 Utilizadas -5
Qutlier -0 Grau Liberdade : 24

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: In{y)

COEFICIENTES VARIACAQ
Correlacio - 0,82937 Total : 2,69737
Determinacdo : 0,68785 Residual - 1197,39704
Ajustado - 0,63563 Desvio Padrdo  : 0,18380
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 13,22154 D-Calculado - 2,28657
Significéncia : < 0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressdo 95%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-lat 65 65
-1,64 a +1,64 90 96
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y = 1062,196964 * X1-0.709377 = X(50,152567 = 9 T1§(1.254869 * 11Xy) = X 40,349356

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Meédia - 642,51 Coefic. Aderéncia - 0,63367
Variacdo Total : 956311,74 Variacdo Residual  : 35032983
Varidncia 0 3297627 Variancia - 14597.08
Desvio Padrdo : 181,59 Desvio Padrio - 120,82
Laudo de Avaliagao n° 296 / 2025 21
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

‘aloras Calculados
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1Area Terreno (m?)

Importada do gxcel
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 256,00 a 1002,06
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -10,50 % na estimativa

Xz Frente (m)

Walar L)

400

alor Unitério (R $4ar

400 &00 a0
Aren Terreno (m?)

Importada do gxcel
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 11,00 a 40,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 3,24 % na estimativa

Xs Distancia Centro (Km)

Wl

‘wiahor Unitario (R $4r

20 30
Frente (m)

Importada do gxcel
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,61 a 11,70
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -5,21 % na estimativa

X4Renda Média (IBGE 2022)

Wakor LUni

‘Waor Unitério (R $ar

2 4 6 & 10
Distiiricia Centra (Km)

Importada do gxcel
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 2172,02 a 7128,68
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 4,17 % na estimativa

Y Valor Unitario (R$/m?)

Walor Unité|

00

‘waor Unitério (R $ir

4.000 £.000
Renda Média (IBGE 2022)

Importada do gxcel
Tipo: Dependente

Amplitude: 315,00 a 987,50

Micrenumeresidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL T-

Calculado

Escala
Linear

Significancia
({Soma das Caudas)

Determ. Ajustado
{Padréo = 0,63583)

X1 Arga Terens,

(m?)
X2Erente (m)

X3 Distancia Centro
(Km)

X+Renda

(IBGE 2022)

In(x) -5,10

In(x)
1/x

132
4,42

In(x) 3,02
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS
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Y [ln(v)|-
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Exip, Minimo Méaximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area Terreno 324,50 256,00 1.002,06
(m?)
Frente {m) 16,02 11,00 40,00
Distidncia Centro 3.45 1.61 11,70
(Km)
Renda Média 5.008,08 2.172,02 7.128.68
(IBGE 2022)
Valor Unitario 822,63 315,00 987,50
(R$/m?)

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianca (80 %) 750,81 822,63 901,33 -8,73% 9.57% 18,30%
Predicdo (80%) 634,99 822,63 1.065,73 -2281% 2955% 5236%
Campo de Arbitrio 699,24 822,63 946,02 -15,00% 1500%  30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (RE) Estimativa (R§) Maximo (RF)
Confianca (80 %) 243.637,85 266.943 43 292 481,59
Predico (80%) 206.054,26 266.943,43 345.829,39
Campo de Arbitrio 226.903,33 266.943 43 306.983,49

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 822,63
ustificativa:

5. VALOR DE AVALIACAO

RS 266.943 44 (duzentos e sessenta e seis mil, novecentos e quarenta e trés
reais com quarenta e quatro centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R3): 243.637,85
Arbitrado (R$): 266.943,43
Maximo (R3): 292.481,59
Laudo de Avaliagao n° 296 / 2025 25
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAQ

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 18,30 %
Classificacéo para a estimativa: Grau lll de Preciséo

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMACAO

1.000
g 800
E00
400
300 400 500 600 700 800 Q00 1.000
Area Terreno (m®) - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
1.:200
g 1100
= 1.000
00
s00 —/‘M——’—/—
700 - - - -
12 14 18 18 20 2 24 26 28 30 32 34 k3 38 40
Frente (m) - Walor Estimadio & Intervalo de Confianga
1400
4 1200
Q
= 1000
800
&00
2 3 4 5 6 7 ] ] 10 1
Disténcia Cenfro (Km) - Valor Estimado e Intervalo de Confiarga
1.000
g a0
=
700
E00

2800 3000 3500 4000 4500  S000 5500 6000 6500 7000
FRenda Média (IBGE 2022) - Valor Estimado e Infervalo de Confianga

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Andlise Mista
* Calculaco Walor CAICUERCD VErSUS resicuo padronizado

3

2 *
& 4 N * * .
= * -
§ . . * * ¢‘. @
i i} .
° - - *
= * * L

) . *
-1 L * *
. -
-2
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-] 7
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- i
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

14.4 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

ESPECIFICAGCAO DA AVALIAGAO
Segundo ABMNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

Pontos obtidos

Item Descrigdo
¢ i Ptos [ Ptos i Plos
Caracterizagio do imével Completa quante 3 todas as Completa quante iz varidveis - J—_ .
L S, varidveis analisadus utilizadus no modelo X | Adogie desituaghe paredigma

Guantidade minima de dades

2 3 & [k+1], onde k & o ndmero de 4 (ke1], onde k & o ndmero de 3 (ke1), onde k & o ndmero de
de mercado, efetivamente el - - X et
! varigveis independentes varigveis independentes varigveis independentes
utilizadas,
Apresentagio de informagdes
relativas 3 todos o5 dados ¢ Apresentagho de informagdes Apresentagho de informagdes
5 Identificagio dos dadeos de varidveis analizados na relativas a todos o5 dades ¢ x relativas 2oz dados ¢ varideeis
mereada modelagem, com Foka ¢ waridveis analizades na efetivamente utilizadas no
caracteristicas observadas no medelagem models
local pela autor do lauda
Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
varidvel, desde que: a) az medidas das
a) a5 medidas das caracteri sticaz do iméwel
caracteristicas do imdwel avaliando nio sejam superiores
avaliando ndo sejam superiores 2 100% do limite amostral
2 100% do limite amostral superior, nem inferiores 3
- - . superiar, nem inferiores § metade dio limite amastral
¢ jExtrapolagie M admitida X | oo it amostrl inferior;
inferion; b & valer extimade nic
b o valor estimado nio ultrapasse 20% do walor
ulkrapazze 18% do walor caleulade ne limite da fronteira
calculado no limite da Fronteira amostral, para as referidas
amastral, pars a referida waridveiz, de per i ¢
varigvel, em médulo simulkancamente, ¢ em madule

Mivel de significingia
[somatério do valor das duas
H candas] mizime para a rejeigie 10% 20% X 0%
da hipdtese nula de de cada
regressor [teste bicaudal)

Mivel de Zignificincia mizime
admitida para a rejeigho da

& hip&tese nula do modelo = x 2% B
através do teste F de Snedecor
PONTUACAOD 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
[Assinalar com "+ caso oitemn seja atendido)
2] apresentagio do lude na modalidads completa, x
b Apresentagio da andlise do models no laude de avalingfe, com verificagfo da cocréncia do compartamenta das variagio das varideeiz em relagio 2o
1 nercado, bem come suas dhsticidades em borne do panta de estimagio. X
€] Identificagio completa dos enderegos dos dades de mercade usades no modelo, bem come das fontes de informagio. X
] Adogio du estimativa central, X
GRAU DE FUNDAMENTAQED GRAU
[para um intervalo de confianga de 800 em torno do valor central da estimativa)l
Valor central estimado no modelo de regressao 822,63
[} ¥y 033
Yalores do intervalo de confianga .
MM 750,81
a.57%
Diesvios relatives do Intervala de confianga ata
it BT
Amplitude do intervalo de confianca 18,30%
GRAU DE PRECISAD GRAU I
Laudo de Avaliagao n° 296 / 2025 27
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