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

LAUDO DE AVALIAGAO 374/2025

FICHA RESUMO

Objeto
Loja de Matricula n° 34.481 e GPE n° 32.291

Objetivo

Determinagdo do valor de mercado para alienagao do imével

Finalidade

Instruir PROA n° 25/1300-0008923-5 - alienagao

Localizagao’
Av. Presidente Vargas, n° 2100, loja 7. Ed. Centro Comercial Esteio- Bloco B. Bairro Centro
Esteio/RS

Area privativa avalianda’

Area Uil (privativa) do imével = 37,82 m?2

Proprietario’

Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul

Resultados da avaliagido?

Valor de mercado do imével: R$ 127.000,00

Avaliadores

Engenheiro Civil Amaury do Espirito Santo
Engenheiro Civil Marcos Allan Santos Marian
Arquiteta Urbanista Denise Ferreira da Silva

Porto Alegre/RS, dezembro de 2025

TConforme certidao de matricula 34.481 da Comarca de Porto Alegre

2Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1: 2019 o resultado pode ser arredondado em até 1%.
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

1 SOLICITANTE
FT IPERGS/DEAPE.

2 OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagao do valor de mercado para alienagao do imével

3 FINALIDADE
Instruir PROA n° 25/1300-0008923-5- Alienagao

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
41 FUNDAMENTAGAO TECNICA

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagao
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte
2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

e Na Certidao de Matricula n° 34.481, referéncia livro 02, a fl. 1, datada de
03/11/2025, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Esteio/RS.

e Na ficha cadastral GPE n° 32.291;

e No PROA: 25/1300-0008923-5;

e Nas informagdes 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 18/11/2025.

A vistoria foi realizada somente na condigéo de vistoria externa. Dessa forma, este laudo
foi desenvolvido adotando uma situagao-paradigma. De acordo com o item 6.3.1 na Norma
Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, nessas situagdes, a utilidade da avaliagéo é restrita a
situagédo encontrada.

As caracteristicas da benfeitoria, essenciais para atribuir valor ao bem, foram
estimadas, qualquer alteragéo, diferente ao atribuido no presente trabalho, tanto na descrigéo
do imovel, estado de conservagéo e padréo, altera o valor do imével;

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 DO TRABALHO

Na presente analise considerou-se que toda a documentagéao pertinente se encontrava
correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaragado de
quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados
deste trabalho. Ainda, as informagdes obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas

como de boa-fé.
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Nao fez parte do escopo deste trabalho:
e Investigagdes quanto a corregdo dos documentos analisados;
e Investigacdes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de areas e de confrontacdes através de instrumentos de medigéo;
e Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados;

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS

> Area utilizada:
Para calculo do valor do imdvel, foi considera a area privativa da loja que consta na
Certiddo de Matricula n° 34.481 do Livro n° 2, fl. 01 do Registro Geral da Comarca de Esteio,
datada de 03/11/2025.

» Situagao paradigma:

Conforme ABNT NBR 14.653-Parte 1, a situagcdo paradigma configura-se como:
“situacdo hipotética ou virtual, adotada como referencial para avaliagdo de um bem”. Sendo
assim, conforme ABNT NBR 14.653-Parte 2, quando néo for possivel o acesso do avaliador ao
interior do imével, os motivos devem ser elucidados e explicados na elaboragéo do laudo. No
presente trabalho, adotou-se situacdo paradigma pela impossibilidade de acesso interno ao

imovel.

» 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 identificagao pode
ser realizada com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou através de hipoteses advindas
de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagdo do valor. Dessa forma, sio
estabelecidas variaveis relevantes para explicar a determinagédo 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 econémicas (como oferta ou
transagéo, época e condicdo 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 avaliagao, foram utilizadas as seguintes variaveis:
e Area —m? (Variavel independente - quantitativa);
e Padrao (Variavel independente - quantitativa);

e Renda Bairro (Variavel independente — quantitativa);

Laudo de Avaliagéo n°® 374 / 2025 5
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e |IDH - indice de Desenvolvimento Humano (Varidavel independente -
quantitativa);
e PIB -Produto Interno Bruto (Variavel independente — quantitativa);

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

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagbes de compra e venda, € comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o Ibape/SP3, 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 fundamentagéo,
desde que devidamente justificados. Algumas das situagbes previstas pela NBR 14653-2:2011
para utilizagdo desse fator de ajuste sdo: conversao 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 avaliagdo; conversado de areas reais de construgdo em areas
equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;
incorporacao de luvas ao aluguel, com a consideragéo 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.

5 PROPRIETARIO

Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO

Av. Presidente Vargas, n° 2100, loja 7. Ed. Centro Comercial Esteio- Bloco B. Bairro
Centro. Esteio /RS

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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Latitude: 29° 50'58.32"S Fonte: Google Earth junho/2025 (Acesso em dezembro de 2025)

Longitude: 51°10'32.62"0

Identificagdo
Descricéo conforme a Matricula n° 34.481
IMAOVEL: TOJIA 7 Aa RAIfFinia Cantra Comaraial mteio, mito A
avenida Presidente Vargas, n® 2.100, Bloco B, localizado no
primeiro pavimento ou térreo, com frente para a circulagdo

transversal entre os Blocos C e E, a Oeste; ao Sul, faz divisa
com a loja ntmero seis (6); ao Leste, com a loja quatro (4), e,
Lindlments, au Nurle, cvoun v Clube Aliauga, Lewdo cada loja a
Area privativa de 37,8200m? e drea de construgdo de uso comum
dee 9,63167m?, com Area total de 47,4557m?, e cada uma fracao
ideal de 0,014321 no terreno sito nesta Cidade, no guarteirdo
formado pela avenida Presidente Vargas, ruas Padre Felipe,
Fernando Ferrari, antiga Santa Cruz e Garibaldi, medindo mais
ou menos, guarenta e nove metros (49,00m) de frente, a dita
avenlda Presideuls Varyas, © uws fuadus mede guarenta mcbtroo o
trinta centimetros (40,30m) e entesta com os lotes nimeros nove
() » miaventra & aste (47) da cuadra: por um lado. ao Sul. mede

quarenta e guatro metros (44,00m), por onde se divide com
imébvel que & ou foi do Banco do Brasil S.A., e, pelo outrxo
lado, ao Norte, mede guarenta e guatro metros (44 ,00m),

dividindo-se com propriedade que & ou foi do Clube Alianga.

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Regular

Situacéo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetagao: Sem vegetagédo

Uso do solo: Comercial

Acesso: Bom

Topografia: Plano
Tipo de cercamento: r Arame, r Gradil, r Muro, [ sem cerca, I Tela

Laudo de Avaliagéo n°® 374 / 2025 7
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Superficie: [ Alagadica [ Arenoso, [ Argiloso, 3 Com aterro, [ Com entulhos, [ Pantanosa, I« Seca

Area do terreno®: 2.156,00 m2

Medida da frente do terreno: 49,00m Confrontagéo da frente:Oeste
Medida lateral 1 do terreno: 40,30 m Confrontagéo da lateral 1:Leste
Medida lateral 2 do terreno: 44,40 m Confrontagéo da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 44,00 m Confrontagao dos fundos:Norte

Caracteristicas da regiao e entorno

Atividade predominante: Comercial

Padréo construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Médio

Trafego de veiculos: Médio

Pavimentacao logradouro: Asfalto

Pavimentacgao passeio: Basalto

Infraestrutura: I~ Acessibilidade, E Agua potavel, E Energia elétrica, I~ Esgoto pluvial, E Esgoto sanitario, r Gas canalizado,
I~ lluminagao publica, I~ Logradouro, v Meio fio/sarjetas, I~ Passeio publico, I Pavimentagio, G Telefone,
= Sem infraestrutura

Servigos publicos: i Coleta de lixo, ¥ Comércio, ¥ Correios, I« Educacao, ¥ Lazer, I« Rede bancaria, I Saude,
I~ Segurancga, I~ Transporte coletivo, I sem servigos publicos

Influéncias valorizantes: | Clubes, ¥ Comércio, r Empreendimentos, i Escolas, r Estagoes, r Hospital, ¥ Mercados e ou
supermercados, r Orla/praias/lagos, i Parques/pracas, ™ Posto policial, I Posto de saude, r Shopping,

[ Universidades/faculdades, [ Zona incorporagao, 3 Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: [ Aeroporto, [ Area inundavel, [ Aterro sanitario, 3 Estacao tratamento esgoto, [ IndUstria,
[ Presidio, [ Sub-habitacao, [ Unidades carentes, i Sem influéncias desvalorizantes

Condigao de ocupagao*

r Ocupado r Ocupado (n&o autorizado) [ Desocupado
*De acordo com vistoria.

4 Ficha GPE n° 32291.
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria Idade aparente: 40 Area = 37,82 m? N° de pav. 01
Loja7 Padrao Conservagao Tipologia
I Rustico ™ Novo r
> Apartamento
_'ﬁ:' r Proletéario r Entre novo e regular r Box
EE ™ Econsmico i Regular I casa
Eg = Simples [ Entre regular e reparos simples 1HGaIpéo
Eég ¥ medio r Reparos simples ¥ Loja
ﬁ?— o r Superior I Entre reparos simples e importantes ™ Pavimento
™ Fino r Reparos importantes ™ Predio
™ Luxo ™ Entre reparos importantes e s/ valor ™ Terreno
" outros I Sem valor ™ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira ™ Madeira ™ Ceramica ™ Aluminio ™ Pintura ™ Portante
r Lajota ¥ Laje r Fibro cim. | ¥ Ferro r Tijolo a vista ¥ concreto
ondulado
I Ceramica ™ Gesso [ Fibro cim. | I Madeira r Fulget I Madeira
estrutural
I Basalto I pvc ™ Aluminio " pvc ¥ ceramica ™ Metalica
[¥ Granitina I™ Placas acusticas ™ Galvanizado ™ outros I Madeira I N. identificada
™ Vinilico r Aglomerado ¥ Laje ™ vidro
I Carpete I Sforro r Capim I Pedra
™ Cimento I™ Telha de zinco r Reboco
chapiscado
™ outros ™ outros ™ outros

OBS: Vistoria realizada em situagdo-paradigma

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Esteio, localiza-se na regido Sul do Brasil e possui populagéo estimada

de 76.137 pessoas®. A regido em que esta situado o imovel é caracterizada pelo uso comercial,

com disponibilidade de servigos publicos e infraestrutura urbana consolidada. Por conta disso,

identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado

Numero de ofertas

Liquidez

Absorgao pelo mercado

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.

r Desaquecido
™ Baixo

[+ Baixa

I Demorada

¥ Normal r Aquecido
I+ meédio I Atto

™ Media ™ Atta

¥ Normal r Rapida

5 Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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- Tratamento dos dados:
(X) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: dados utilizados 26/26.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagao.

10 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Método comparativo direto de dados de

mercado
N I Graul ¥ Graull I Graulll
Grau de Fundamentagao
Pontos obtidos: 14
Grau de Precisao ™ Grau| " Graull ¥ Grau

1 AVALIAGAO DOS IMOVEIS
11.1 AVALIAGAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO
Unitario = 163,992336 * 2,718(23.280091 " 1/area) * hadrgo0.7%6174 * renda bairro?.303731*

271 8(-26867,360072 *1/PIB)

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

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

Variaveis do modelo de calculo Parametros do imoével

Area (m?) 37,82
Padrdo (Padrao construtivo do imével, sendo: 1- Normal/Baixo; 2- Normal; 3- 2,00
Normal/Alto)

Renda Bairro- Rendimento médio mensal dos responsaveis dos domicilios nos | 3.481,25
bairros em estudo em R$. IBGE 2022

IDH -Indice de Desenvolvimento Humano (IBGE 2010) *
PIB- Produto Interno Bruto do Municipio em R$ (IBGE 2021) 44.988,45
Unitario (Valor em R$ do m? multiplicado pelo Fator Oferta) 3.358,58

Obs: *= variavel nao utilizada

11.1.2 RESULTADOS

11.1.2.1 Resultados da moda para 80% de confianga.
. Unitario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -9,85% 3.027,72 R$ 114.508,37
Calculado - 3.358,58 R$ 127.021,50
Méaximo 10,93% 3.725,59 R$ 140.901,81
11.1.2.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 2.854,79 R$ 107.968,16
Calculado - 3.358,58 R$ 127.021,50
Méaximo +15% 3.862,37 R$ 146.074,83
Valor calculado R$ 127.021,50

Laudo de Avaliagéo n°® 374 / 2025 10
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12 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 127.000,00

(cento e vinte e sete mil eais)

data de referéncia da avaliagdo: dezembro/2025

13  RESPONSAVEIS PELO LAUDO

DENISE FERREIRA DA SILVA AMAURY DO ESPIRITO SANTO
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A49857-2 Engenheiro Civil - CREA(RS) 54474
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 4933443/02 ID 5121124/01

MARCOS ALLAN SANTOS MARIAN
Engenheiro Civil - CREA(PR) 128.151
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 5075610/01

De acordo,

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

Porto Alegre, dezembro de 2025.

8Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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141 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Vista Fachada

CENTRO CC‘MEE‘C}AL E

Figura 2: Vista Loja
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL .
REGISTRO DE DMOVEIS DE ESTHO Pagina 1de 1
Registrador: Guilherme Angusto Faccenda

CERTIDAO

ERTIFICO e dou fé. que a presente copia € reprodugio auténtica da ficha a que e refere. extraida nos termos
yart. 19, § 1° da Lein® 6.015, de 31/12/73.

LOJA

Aw O, EARdImE

formado pela

imével que &

Av-1-34.401

do qual faz

umente clicando no link a seguir; hitps.//assinador-web.onr.org.br/docs/MZ579-TTGPV-DRMMK-63YDU

§ummoom&ommommsnwm

@'teio, 03 de novenbro de 2025.

pitele, 01 & outubro & 201w

MATARICULA 34.481
Em 01 de outubro de 2018.

avenida Presidente Vargas, n* 2.100, Bloco B,
primeiro pavimento ou térreo, com frente para a circulagio |
transversal entre os Blocos € e E, a Oeste; ao Sul, faz divisa

com a loja namero seis (6); ao Leste, com a loja quatrxo (4), e, l
finalmente, ao Norte, com © Clube Alianga, tendo cada loja a
Area privativa de 17,8200m* e drea de construgdo de uso comum |

ideal de 0,014231 no terreno sito nesta Cidade, no quarteirdo

Fernando Ferrari, antiga Santa Cruz e Garibaldi, medindo mais
ou menos, gquarenta e nove metros (49%,00m) de frente, A dita
aveulda Presideusle Vargas, v aws [fuudos oede gquarenta mcoroo o
ctrinta centimetros (40,30m) e entesta com o5 lotes nimeros nove
(9) e quarenta e sete (47) da quadra; por um lado, ao Sul, mede
quarenta e guatro metros (44,00m), por onde se divide com

lado, ao Norte, mede guarenta e guatro metros (44,00m),
dividindo-se com propriedade que @ ou foi do Clube Alianga

a> ”29 1n0/NN01-4%. com sade na cidade de Porto Aleare/RS, a
avenida Borges de Medeiros, n® 1.945.

Bmol: Abertura de na(imilh R$19¢00 {0204.03 .140000% 46766 « R$2,70)
Processansnto sletrénico de dados: N$4,60 (0204.01.3000004.12658 = K§),40)

nGmero 1.776,
Convengaa de Condeminio do Bdificio Centro Comaercial de Esteio.

referido & verdade e dou fé&, Titulo protocolado sob nomero
129801, em 14/09/2

Heg. Uesignaqas: v
Beol. Averbacko mem val o-.-l..

BYACARAABSNT O -l-@olco d-}‘

CNM: 100172.2.0034481-52

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ESTEIO

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

7 do Rdificio Cantro Comercial
lecalizado no |

mam Avaa raral Ae 47 ASSTm? ~ ecada uma fracio I

avenida Presidente Vargas, ruas Padre Felipe,

ou foi do Banco do Brasil S.A., e, pelo outro

INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIC GRANDE
Do SUL, inscrito no cGC/MF sob n*

Matpdidulta 151 //L" 2, desta Serventia.
Egteio, ,01 {)uluka/dd 2U18.

[t
‘v'n-lnnd::}-’qu-&rn ﬂo ‘.noaa:
Reg radox Designado

Em 01 de outubro de 2018. REGISTRO DA CONVENGAO
CONDOMINIO. Cercifico, foi reygimtiada ook
no Livro Auxiliar n® 3, desta Serventia, a

parte o imbvel conatante desta matricula. o

ex 0}% oul‘.ubto de 2018,

-( Minsd <0204 04.0700016 16183 = Mihil}
Nihil 10204.91. ~T800004 .1969% = Nihil}

A consulta estard daponivel em ate 24h

alide este

athenme Augusto Faccenda -
Su

©ca om livros o argvos: Nihil (0204.03.2400009.36359 = Nihil)
stal de Emolumento:: Nihil - Em 03 ds sovembro do 2025, 35 09:32:07.

GPE 32291

trador
= ctidlo digital (Provimeato CNJ 127/2022): Nihal (0204.04.2500007.06338 =

no ate do Trbwnal de Justica do RS

http:/ go.tirs Jusbr/selodigital/ consulta
Chaye de autenticdade pars consulla

100172 53 202500024142 59
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GOVERNO DO ESTADO
R10 GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIAMENTO,
GOVERNANCA £ GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 32291

DADOS GERAIS

Nomero do Cadastro: 2z Classificagdo: PROPRIO
Nome de Referéncia 0o Imovel: Nome de Referéncia das
Classificagdo do Bem PObIlco:  DOMINIAL Unidade Associada:

Tipo 6o Imove: LOJA COMERCIAL Situag30o de Destinag3o: NAO DESTINADO
Situag30 de Reguiarzag3o: EM REGULARIZACAC Indice de Destinag3o (%) 0,000000
Descrigio:

Em Allenag30: Nio N° Incorporag3o PROAISPI: 18/2400-0005773-7
Lel Autortzativa 0e Allenag3o: N° Allonagao PROA/SPL:

Data Lel Autorizativa Allenag3o: cB:

N° tombo antigo do Imovel: COR:

Uso IrTeguiar: CAR:

Tombado Patr. Historico: N3o VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL

N Inscrig30 Municipal: 8333 Tipode Valor  Esfera Competents Legisiagdo  NUMero/Ano
BAIXA IMOVEL

Motivo da Babxa: Data da Balxa:

N° Processo da Balxa SPI: N° Processo da Balxa PROA:

Informagbes Adicionals Babxa:

PROCESSOS

Data ¢ » Data unto Tipo Assunto Sttuag3o

Imovels
14062021 1913000009155 14062021 Partcipagio em Orglos
0sS0v2022 2130000000866  0S/0172022 Programacdo Financeia
130772022 22130000003303 13072022 Imovels Atvo

16012025 25130000000196 020172025 Programac3o Financelra Programagdo de Pagamento Atvo
31102025 2513000008923  31/1072025 Alena Bens Venda Atvo

LOCALZACRO

Zona: Uana

Uniciace da Federag3o: Rio Grange do Sul

Municipio ESTEIO

Balrro/Distrito: CENTRO

Logracouro/Localicads: AV PRESIDENTE VARGAS

Numero/Lots: 2100

Quadra:

Complemento: Loja07

CEP:

Ponto Referéncia:

03/11/2025 pag.1ded
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GOVERNO DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

SECKLTARIA DE PLANEIAMENTO
GOVERNANCA £ GESTAD

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

5]

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 32291

GEORREFERENCIA
DATUM: Coordenadas do Marco
Fuso: Latitude grau:
Meridiano Central Latitude minuto:
Latttude segundo:
C Planas UTM do Marco
Altttude ortométrica: Longitude grau:
Ests: Longitude minuto:
Norte: Longttuds seg
HISTORICO DE ENDERECOS
Data UF Zona Balmo/Distito  Logradourod NomerofLots Tipo cep
1807/202¢ RoGmange ESTEO Udana CENTRO PRESVARGAS 2100 AV
PROPRIEDADE
Situag30 regulanzacdo Estado: EM REGULARIZACAO
Tipo de Registro: Maricula
Nuomero do Registro: s
Livro: 2RG
Folha: 01
Cartorto: RI DE ESTEIO
Comarca: ESTEO
Data do Registro: 17/05/1983
FOma 08 INCOrporagao: INCORPORAGAC AD PATRIMONIO PUBLICO
Valor de InCorporag3o:
Propriedads / Poese: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
Data registro patrimdnio Unido:
Certia3o autorizativa ransf.
TERRENO
Matricutada
Situagio terra rural:

Area Total (n¥): 215600

Frents (m):

Area com frag3o (n¥) 08524

Frag3o ideal (nv): 0,014310

Profundidade Equivalents (mj:

Area Disponivel (n¥): e
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontag3o da Frente/Lateral Confrontante

03/11/2025 pag.2de 4
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GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N*® 32291

EDIFICAGOES/IBENFEITORIAS

INFORMAGOES DE VISTORIA

VISTORIA

INFRAESTRUTURA
Servigos ¢ Instalagdes

Pavimentag30 do logradouro: Trafego de pedestres:
Pavimentag30 passeio: Trafego de velculos:
Zoneamento: Afividade predominants:
Largura logradouro (m):

ASPECTOS MERCADOLOGICOS

Acsesibilidace do Imovel:

Perspactivas de mercado:

Diagnostico de mercado:

DOCUMENTOS

Data Tipo Documento  Nome Documento

0¥11/2025 MATRICULA MAT 34431.POF

151272021 LEI/DECRETO/ LE) 15764-2021 - GESTAODE
1406/2021 HISTORICO Ficha par

01062021 LEI/DECRETO/ DECRETO ESTADUAL NA 55316~

017102018 MATRICULA M3t 34451 par
06042018 LEI/DECRETO/ LEI COMPLEMENTAR NA 15144~

03/11/2025 pag.3de 4
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GOVERNO DO ESTADRO

RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLANEIANENTO
GOVERNANCA £ GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N°® 32291

HISTORICO

140672021

N° 0e Procseso
19130000059155

B

HISTORICO DE SOUCITAQOES

VISTORIA

Data da vistoria:
Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):

Situag30 de locallzag3o:
Obsfruido:
Mofivo da cbsfrugao:
Contato no local:

Telsfons do contato:
Pertence 20 Estado do RS:

Laudo de Avaliagéo n°® 374 / 2025

>
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SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301

03/11/2025

pag.4 de 4

18

PARA ENCAMINHAMENTOS

25130000089235

26



w310]

o'y

’)) P ROA Processos
Administrativos e-Gov

25130000089235
Subsecretaria de Patrimdnio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

14.3 DADOS:

| Dadav|  Enderego Observago | AREA | PADRAO | RENDA BA| IDH (IBGE | PIB R$ Mul V. UNITAR|
1 o Grand oja https: /2w sauthier.com. br, 32,98 1,00 290804 4498845 272893
2 Rua Nossa Senhora da Conceigdo, 332 https://www.imobiliariabesse 200,00 200 379324 2950052 1.035,00
3 Rua Cap. Camboim, 191 loja 118 https: /2w sauthier.com. br, 2383 200 379324 2950052 6.23164
4 Rua Nossa Senhora da Conceigdo, 73 https://www.imobiliariabesse 35,00 200 522794 2950052 4.08857
5 Rua Benjamin Constant, 425 https://www.imobiliariabesse 150,00 200 262687 2950052 1.320,00
[ Rua Estancia Velha, 169 https: /www. sauthier.com.br. 29,40 200 387888 2950052 229592
7 Rua Boa Esperanga https:/www.imobiliariavital.c 340,00 200 289595 62.892,77 206471
8 Rua Cap3o Novo, 50 https: //www. brandaliseimove 46,00 300 853N 62.892,77 489130
9 Av. Victor Barreto, 3056 Loja 106 https: //www.imobiliariagestac 98,00 300 492383 62.892,77 4.591,84
10 Rua Alberto Bins, 618 Loja 02 https://paginal.imb.br/imove 20,00 2,00 253,65 62.892,77 3.375,00
11 Rua Ver. Antdnio Ferreira Alves, 707 https://primeclassimobiliaria.c 100,00 300 314912 6289277 4.410,00
12 Rua Cairi, 384 https: //costaelimaimoveis.co 32,00 200 6.97052 6289277 421875
13 Rua Dona Rafaela, 197 https: //moradaimoveisrs.com 119,00 200 713567 6289277 6.04286
14 Rua Marqués do Herval, 150 https://solucao.imb.br/imove 43,00 300 575469 6289277 795349
15 Rua Pero Vaz de Caminha, 359 https: / Avwww. muck. com. br/in 345,00 3,00 546,28 62.892,77  2.400,00
16 Avenida Getdlio Vargas, 941 https: //imobiliariacastel.com.| 115,00 2,00 253262 6289277 1.720.96
17 Av Doutor Sezefredo Azambuija Vieira, & https://www.bahimoveis.com 34,00 300 278536 62.892,77  3.997.06
18 Rua Vitor Mateus Teixeira, 77 https: /v, sauthier.com. br, 63,00 2,00 245686 4498845 342857
13 Ay, Celina Chaves Kroeff, 377 https: //marceloluz.com.br/im 30,25 2,00 368866 4498845 416529
20 Rua Garibaldi, 23 https: //marceloluz.com.br/im 65,00 300 397386 4498845  4.140,00
21 Rua Dom Pedro, 536 https:/vwww.imobiliariabs. net 37,00 200 593364 4498845 7.054,05
22 Rua Rodrigues de Figueiredo, 45 https: /#www.imobiliariasapuc 23,00 300 379324 2950052 7.23913
23 Rua Cap. Camboim, 191, loja 408 https://www.imobiliariasapuc 26,00 200 379324 2950052 2.769,23
24 Av. Guiherme Schell, 6410 https: / /www. foxterciaimobilia 83,00 300 863834 62.892,77  5.400,00
25 Rua Novo Hamburgo, 1734 https: //www.creditoreal.com. 230,00 200 312795 4498845 232759
26 Av. Presidente Vargas, 2193 https: //www. sauthier.com. br, 346,21 300 348125 4498845 439329
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144 MEMORIA DE CALCULO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 26 Total )
Utilizados - 26 Utilizadas )
Outlier -0 Grau Liberdade : 21

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

COEFICIENTES VARIACAO
Correlacao - 0,81046 Total 1 6,75104
Determinacdo : 0,65685 Residual - 1744,05697
Ajustado - 0,59148 Desvio Padrao : 0,33214
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 10,04925 D-Calculado : 2,33806
Significdncia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressdo 95%
NORMALIDADE
intervaio Classe % Padrao % Modeio
-1a1 68 61
-1,64 a +1,64 90 100
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y = 163,992336 * 2,718(23.280001 * 1/X1) * X0.758174 * X30,303731 * D 71 Q(-26867.360072 * 1/X4)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média - 4010,89 Coefic. Aderéncia - 0,50273
Variacéo Total : 85151181,02 Variacao Residual  : 42343475,71
Variancia : 3275045,42 Varidncia - 2016355,99
Desvio Padrao : 180971 Desvio Padrao - 141998
Laudo de Avaliagéo n°® 374 / 2025 20
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

8.000
7.000
§ o0
§ 5.000
2
_i 4000
>
3.000
2,000
1.000
1.000 2000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000
Valores Observados
Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao
Distribuigio de FreqUéncia
04
035
03
025
02
015
01
0,05
4512075 .075a001 0012077 077a153
Distribuigcdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Anéise Mista
Valor calculado versus residuo padronizado
3
2
3 . * . *
- 1 °
g . . . - .
ki 0 ¢ K3 e . S
3 . o .
-1 *
p. p . * .
2
-3
8 ) 9
In(V. UNITARIO X 0,90)
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X; AREA

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

Area do imével em m?

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 20,00 a 346,21

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -5,13 % na estimativa

X, PADRAO

8.000
6.000
4.000

V.UNITARIO X 09

Padrao: caracterizacdo da construcédo do entorno imediato, 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: 6,38 % na estimativa

Xz RENDA BAIRRO

V.UNITARIO X029
w

-
N

PADRAO

Rendimento médio mensal dos responsaveis dos domicilios nos

bairros

em estudo em R$. IBGE 2022

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 253,65 a 8638,34

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 5,81 % na estimativa

* IDH (IBGE 2010)

3.000
2000

V.UNITARIO X 09

$.000
RENDA BARRO

Indice de Desenvolvimento Humano (IBGE 2010)
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,73 a 0,75

Impacto esperado na dependente: Positivo

X4PIB R$ Municipio (IBGE 2021)

Produto Interno Bruto do Municipio em R$ (IBGE 2021)
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 29500,52 a 62892,77

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,55 % na estimativa

Y V. UNITARIO X 0,90

V. UNITARIG

3500
3.000
2500

V.UNITARIO X 09

30000 40000 S0000 60.00C
PIB R$ Municipio (BGE 2021)

Valor Unitério x fator de oferta 0,90 em R$/m?
Tipo: Dependente
Amplitude: 1035,00 a 7953,49

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Laudo de Avaliagéo n°® 374 / 2025
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2

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,59148)

X: AREA 1/x 470 0,01 0,19972

X; PADRAO In(x) 2,79 1,10 0,46566

XaRENDA BAIRRO  In(x) 3,37 0,29 0,39931

X4 PIB R$ Municipio 1/x -2,79 1,10 0,46582

(IBGE 2021)

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

» MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
» MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

]
~
w
[0
Q0 o
= |
L |
[ 8 .% x
g 3 (5(8
c
— |3 o |@ |2 |Z
|l e 5 '§ g &9 E
5|5 21& |2 |3
S (o % a|x (& |>
Xi | 1x 45| 50 54| 72
Xz |In(x) [ -22 23| 9| 52
Xa [In(x)|-11]| 10 42| 59
Xe | 1x | 31(-28| 10 52
Y |in(y)| 39| 39| 37|-25
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Méaximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
AREA 37,82 20,00 346,21
PADRAO 2,00 1,00 3,00
RENDA 3.481,25 253,65 8.638,34
BAIRRO
PIB R$ 44938 45 29.500,52 62.892,77
Municipio (IBGE
2021)
V. UNITARIO X 3.358,58 1.035,00 7.953,49
0,90

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio  Desvio  Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianca (80 %) 3.027,72 3.358,58 3.725,59 -9.85% 10,93% 20,78%
Predicéo (80%) 2.138,33 3.358,58 5.275,16 -36,33% 57,07% 93,40%
Campo de Arbitrio 2.85479 3.358,58 3.862,37 -15,00% 15,00%  30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (R$) Maximo (R$)
Confianca (80 %) 114.508,37 127.021,50 140.901,81
Predicéo (80%) 80.871,64 127.021,50 199.506,55
Campo de Arbitrio 107.968,16 127.021,50 146.074,83

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 3358,58
Justificativa:

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 127.021,50 (cento e vinte e sete mil, vinte e um reais com cinquenta
centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 114.508,37
Arbitrado (R$): 127.021,50
Méximo (R$): 140.901,81

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 20,78 %
Classificacao para a estimativa: Grau Ill de Precisao
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8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

7.000
6.000
$.000
4.000
3000
2000

Moda

5000

Moda

4000
3000
2000

5000
4000
3000
2000
1.000

Moda

4500
4000
3500
3000
2500

Moda

N

S0 100 i 150 200 250 300
AREA - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

1 2 3
PADRAQ - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

1.000 2000 3.000 4.000 $.000 6.000 7.000 8000 9.000
RENDA BAIRRO - Valor Estimado e Intervalo de Confianca

===

30,000 35.000 40.000 45.000 $0.000 $5.000 60.000

PB R$ Municipio (IBGE 2021) - Valor Estimado ¢ Intervalo de Confianca

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Andise Mista
¢ Colcutado Valor calculado versus residud padronizado
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

14.5 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

ltem Descrigdo Pontos obtidos
i Ptos Il Ptos | Ptos
1 Caracterizagao do imovel Completa quanto atodas as Completa quanto as variaveis Adocao de situagao
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma X
Quanudadem\mma 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 & o nimero de
2 de mercado, efetivamente . . PR X IR
" variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
utilizados.
Apresentacao de informagoes
relativas atodos os dados e Apresentagdo de informagdes Apresentagéo de informagdes
3 Identificagé@o dos dados de varidveis analisados na relativas atodos os dados e relativas aos dados e
mercado modelagem,com foto e variaveis analisados na X variaveis efetivamente
caracteristicas observadas no modelagem utilizados no modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Adml(lda’.deSde que:

. a) as medidas das

variavel, desde que: P .
. caracteristicas do imével
a) as medidas das . - N
P s avaliando n&o sejam
caracteristicas do imével : -

N - ) superiores a 100%do limite
avaliando ndo sejam amostral superior, nem
superiores a 00%do limite . . N P N "
amostral superior. nem inferiores & metade do limite

4 Extrapolagao Né&o admitida X . N R P N . amostral inferior;
inferiores & metade do limite . .
P b) o valor estimado ndo

amostral inferior;

. . ultrapasse 20%do valor
b) o valor estimado ndo . .

calculado no limite da fronteira

ultrapasse %6%do valor .

. . amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira A

N varidveis, de per sie

amostral, para a referida .

. N simultaneamente, e em

variavel, em médulo .
médulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das duas
caudas) maximo paraa o o o
5 rejeicdo da hipdtese nula de de| 0% X 20% 30%
cadaregressor (teste
bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
admitido para a rejeicdo da
6 hipétese nula do modelo % X 2% 5%
através do teste F de
Snedecor
PONTUAGAO 14 Pontos
Item 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) Apresentag&o da analise do modelo no laudo de avaliagé@o, com verificagao da coeréncia do comportamento das variagdo das variaveis em relagéo
ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo. X
c) Identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagéo. X
d) Adocgao da estimativa central. b'e
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU II
(para umintervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 3.358,58
MAX 3.725,59
Valores do intervalo de confianca
MIN 3027,72
0,93%
Desvios relativos do Intervalo de confianga MAX
MIN -9.85%
Amplitude do intervalo de confianga 20,78%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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