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LAUDO DE AVALIAGAO N° 327/2025

FICHA RESUMO

Objeto
Apartamento 803 do Edificio Malta, objeto da Certiddo de Matricula n® 53.554 e GPE n°
17291.

Objetivo

Determinacao do valor de mercado do imével.

Finalidade
Instruir processo PROA n° 25/1300-0005435-0—- Alienacé&o

Localizagdo!
Rua Juiz de Fora, 375/803. Edificio Malta.

Bairro Ideal, Novo Hamburgo/RS

Area avalianda
Area do terreno: 3.080,002 m?

Area da benfeitoria: 49,833 m2

Proprietério
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagédo*
Valor de mercado do imével R$ 197.000,00.

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Denise Ferreira da Silva
Engenheiro Civil Marcos Allan Santos Marian

Engenheiro Civil Hellyson Diego da Rocha Campelo

Porto Alegre — RS, Dezembro de 2025

1 Conforme Certidao de Matricula n° 53.554 da Comarca de Novo Hamburgo.

2 Conforme Levantamento Planialtimétrico executado pela empresa Emprol Engenharia e Projetos LTDA

3 Conforme Certiddo de Matricula n° 53.554 da Comarca de Novo Hamburgo, referente a area privativa do imével.
4 Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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1 SOLICITANTE
SPGG/DIREP/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 25/1300-0005435-0- Alienacé&o

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTACAO TECNICA

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

e na Certiddo de Matricula n° 53.554, referéncia livro 02, as fls 01, 01V, 02 e 02V,
datada de 04/07/2025, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoveis da Comarca
de Novo Hamburgo — RS;

e na Ficha cadastral GPE n° 17291,

e no PROA: 25/1300-0005435-0;

e no Levantamento Planialtimétrico - EMPROL Engenharia e Projetos LDTA -

¢ nas informag@es obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores,
compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).

e nasinformacdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imoével realizada no dia
16/12/2025.

As caracteristicas da benfeitoria, essenciais para atribuir valor ao bem, foram avaliadas in
loco, qualquer alteragéo, diferente ao atribuido no presente trabalho, tanto na descri¢céo do imovel,
estado de conservagao e padréo, altera o valor do imdvel;

Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo tem prazo de validade limitado a dois anos

a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro de 2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO

Na presente andlise considerou-se que toda a documentacao 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 informacdes obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como
de boa-fé.

N&o fez parte do escopo deste trabalho:

e Investigacdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;

¢ Investigacdes envolvendo aspectos legais;

Laudo de Avaliagdo n°® 327 / 2025 4
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e Levantamento de areas e de confrontacdes através de instrumentos de medicao;
e Avaliacdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas nos
valores calculados.

4.3  JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

> Area utilizada — Area privativa
Para o calculo do valor do apartamento, foi considerada a area privativa de 49,83 m?, valor

que consta na matricula n® 53.554, da comarca de Novo Hamburgo.

» Vistoria/ localizagéo:

O imével localiza-se no bairro Ideal, préximo ao centro da Cidade. Nesse contexto, situa-se
a aproximadamente 1,8 Km da Praca do Imigrante, localizada no centro comercial da cidade.

Além disso, o im6vel encontra-se préximo a Av. Cel. Das Nag8es Unidas, que se configura
como uma via coletora para a cidade, cortando a cidade transversalmente e fazendo conex@o com
outros bairros. A area urbana esta consolidada, densificada e integrada a malha viaria existente,
com constru¢des no entorno e poucos vazios urbanos.

Na vistoria realizada, foi possivel observar que o imdvel se encontra com alguns
revestimentos ceramicos faltando nas paredes da lavanderia, assim como o piso vinilico da sala e
o forro do banheiro, que estdo com partes faltantes. Ha ainda algumas fissuras, descolamento de
reboco em alguns pontos, e vidro quebrado em uma das esquadrias da sacada. O im6vel necessita

de reparos simples e importantes, como os mencionados, bem como pintura geral.

» Fator prévio:

No setor imobilidrio, durante as negociacbes 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/SP5, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de atender a
natural elasticidade dos negdécios. 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 fundamentacéo,
desde que devidamente justificados. Algumas das situag8es previstas pela NBR 14653-2:2011 para
utilizacdo desse fator de ajuste sédo: conversdo de valores a prazo em valores a vista; adequagao
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
gue com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado; incorporagdo de luvas ao
aluguel, com a consideracéo 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 imobilidrias, 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 vendar

5 Fonte: Engenharia de avaliagées. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO
Rua Juiz de Fora, 375

Bairro Ideal, Novo Hamburgo/RS

7 IDENTIFICAGCAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

Latitude: 29°41'37.01"S Fonte: Google Earth 29/08/2025 (Acesso em Dezembro de 2025)
Longitude 51° 8'20.37" W

Laudo de Avaliagdo n°® 327 / 2025 6
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Identificagdo

Descri¢éo conforme a Certiddo de Matricula n° 53554:

IMOVEL: O Apartamento n? 803 do Edificio Malta sob n? 375 da Rua
Juiz de Fora , localizado no sétime andar ou oitave pavimento,
com acesso pelo hall de entrada, sendo a segunda unidade da
frente para o fundo e a direita de guem oclha o prédio de frente
pela Rua Juiz de Fora, com area real total de 72,99 metros gua-
drados, area real privativa de 49,83 metros gquadrados, e area
real de uso comum Ade 23,16 metros quadrados, correspondendo-lhe
a fragao ideal de 0,007223 nas coisas de uso comum € no respec-—
tivo terrenc situado no Bairro Ideal, no quarteirfo formado pe-
las ruas Tupiniguins, Juiz de Fora, Marechal Camara e Tapes, me-
dindo 18,00 metros de frente ao sul para a Rua Tupiriguins, lado
par, frente essa distante 37,60 metros da esquina com a Rua Juiz
de Fora, que lhe fica ao leste, 79,20 metros ao oceste <&ividindo
com imovel de Nlimar Carlos Schmitt, 55,60 metros ao wnorte en-—
testando com dito de Luiz Werno Knorst, sendo a divisa leste
constituida de linha gquebrada gque, partindo da frente sul, segue
35,20 metros em direcic. norte dAeuse ponto segune 37,60 metros em
direc¢do le=te, confrontando nessas extenndes com imdvel de Arli
Otto Diefenbach, e dal segue, finalmente, 44,00 retros novamente
em diregdo norte, fazendo frente nessa extensio para a Rua Juiz
de Fora, lado impar, frente essa distante 35,20 metres da esgui-
na com a Rua Tupiniguins, gue lhe fica ao sul.

Caracteristicas do imovel

Formato do terreno: Irregular

Situagéo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetacg&o: Pequeno porte

Uso do solo: Residencial

Acesso: Bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: r Arame, [+ Gradil, r Muro, [~ sem cerca, [ Tela

Superficie: r Alagadica, r Arenoso, r Argiloso, ™ com aterro, ™ com entulhos, r Pantanosa, ¥ Seca

Area do terreno: 3.080,00 m?2

Medida da frente do terreno: 18,00m Confrontagdo da frente:Sul

Medida lateral 1 do terreno: 44,00m Confrontacdo da lateral 1:Leste

Medida lateral 2 do terreno: 79,20m Confrontagdo da lateral 2:Oeste

Medida dos fundos do terreno: 55,60 Confrontagao dos fundos:Norte

Laudo de Avaliagdo n°® 327 / 2025 7
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padré&o construtivo do entorno: Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentacéo logradouro: Asfalto

Pavimentacao passeio: Cimento

Infraestrutura: I* Acessibilidade, v Agua potavel, v Energia elétrica, [+ Esgoto pluvial, v Esgoto sanitério, [ Gas canalizado,
¥ lluminagéo publica, [+ Logradouro, [¥ Meio fio/sarjetas, [ passeio publico, [+ Pavimentacao, [+ Telefone,
[ Sem infraestrutura

Servigos publicos: [¥ Coleta de lixo, v Comércio, v Correios, [+ Educagéo, ¥ Lazer, " Rede bancéria, [+ Salde,
r Seguranca, [+ Transporte coletivo, [ sem servigos publicos

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

r Universidades/faculdades, [ zona incorporacéo, [ Sem influéncias valorizantes

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

Condicéo de ocupacgéo*

r Ocupado r Ocupado (ndo autorizado) [+ Desocupado
* de acordo com 0 PROA n° 25/1300-0005435-0 néo hé& informagdes se o imdvel esta ocupado ou desocupado.

7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHADE VISTORIA

Benfeitoria 01 Idade aparente: 40 Area = 49,83 m2 N° de pav. 14
Descricéo Padréo Conservagao Tipologia
[ Rastico [ Novo [+ Apartamento
[ Proletario [ Entre novo e regular I~ Box
[” Econémico r Regular I casa
r Simples [ Entre regular e reparos simples r Galpao
[¥ Médio r Reparos simples r Loja
r Superior [¥ Entre reparos simples e importantes I pavimento
[ Fino [ Reparos importantes I Predio
I~ Luxo I Entre reparos importantes e s/ valor I Terreno
[ outros [” sem valor I” outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura

[" Madeira I” Madeira [™ Ceramica [ Aluminio I¥ Pintura [ Portante

[ Lajota I¥ Laje [¥ Fibro cim. ondulado | I Ferro I Tijolo a vista [¥ Concreto

[ Ceramica I Gesso [ Fibro cim. estrutural [¥ Madeira - Fulget [ Madeira

[ Basalto I¥ pvc [ Aluminio " pvc I” ceramica [ Metalica

[ Granitina I Placas acusticas [ Galvanizado [ outros I Madeira [ N. identificada

¥ Vinilico r Aglomerado r Laje I vidro

r Carpete I sforro r Capim [ Pedra

[ Cimento [ Telha de zinco I Reboco chapiscado

[ outros [ outros I outros

Laudo de Avaliagdo n°® 327 / 2025 8
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8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Novo Hamburgo localiza-se no Vale do Rio dos Sinos do estado do Rio
Grande do Sul, integra a Regido Metropolitana de Porto Alegre e possui populac@o estimada de
227.646° habitantes.

Segundo a péagina da Prefeitura Municipal’, a economia da cidade é baseada no comércio
de vestuario, especialmente o setor coureiro-calgadista. O PIB per capita da cidade é de cerca de
R$ 40 bilhdes de reais, sendo que 58,6% do valor adicionado advém dos servigos, na sequéncia
aparecem as participagbes da industria (26,2%), da administracdo publica (14,9%) e da
agropecuéria (0,3). Na area econémica, ao longo do tempo, a cidade tem atraido diversas empresas
nacionais e multinacionais dos mais variados setores”.

Segundo agentes imobilidrios locais, apresenta-se em ascensdo e valorizagdo continua,
impulsionado por um conjunto de fatores que incluem a melhoria da infraestrutura urbana, o
crescimento econdmico, a localizac¢&o privilegiada e a alta qualidade de vida. A cidade atrai novos
moradores e investidores devido a sua completa estrutura de servigos, seguranca, lazer e
oportunidades de negécios, o que contribui para a demanda crescente e 0 aquecimento do setor.

Dessa forma, identificou-se as seguintes caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado r Desaquecido [¥ Normal r Aquecido
NGmero de ofertas [~ Baixo [¥ Médio [ Alto
Liquidez [¥ Baixa ™ Meédia [ Alta
Absorgéo pelo mercado [¥ Demorada [ Normal [ 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: 26/26 dados utilizados.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagéo.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

N I¥ Grau | I~ Grau Il I Grau
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 12
Grau de Precis&o I” Graul [~ Grau ll [¥ Grau Il

5 Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
7 Fonte: Prefeitura Municipal de Novo Hamburgo. https://www.novohamburgo.rs.gov.br/
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11  AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1 AVALIACAO DO TERRENO
11.1.1 EQUAGAO DE REGRESSAO
Unitério = ( 4224841,6 +5,6017178e+08 * 1/AREA+-1772090,9 * Localizag&o+-2722783 *
In(CONSERVAGAO) +3782529,3 *Infraestrutura +3667800,5 * In(PADRAO) )~ 0,5

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de céalculo Parametros do imével
Area (Area do imével em m?) 49,83
Localizagé&o: Distancia do Polo 1

1 —Cercanias de centros ou polos comerciais, areas em valorizagéo,
consolidadas, infraestrutura completa tipica das cidades;

2 — Mais préximas dos centros e/ou polos de comercio, infraestrutura basica;
3- Afastada dos centros, e/ou baixa acessibilidade, minima infraestrutura, areas
ndo consolidadas, polos de desvalorizagéo.

Conservagéao:

Entre novo e regular = 0,32
Regular = 2,52 33,20
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

Infraestrutura= Saldo de festas, playgroud, quadra de esportes. 2

1= n&o possui

2= possui

Padréo: 1 — econémico; 2 — simples; 3- médio; 4 — superior; 5- luxo. 3-médio
Unitario (Valor unitério da unidade privativa x 0,9, em R$/m2 aplicado um 3.968,91

desconto de 10% referente ao Fator de Fonte ou Oferta)

11.1.2 RESULTADOS

11.1.2.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
: Unitério
Intervalo de Confianca (R$/m2) Total
Minimo -15,54% 3.351,99 R$ 167.029,66
Calculado - 3.968,91 R$ 197.770,79
Méximo 13,43% 4.502,08 R$ 224.338,65
11.1.2.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitério
Amplitude (R$/m2) Total
Minimo -15% 3.373,57 R$ 168.104,99
Calculado - 3.968,91 R$ 197.770,79
Maximo +15% 4.564,25 R$ 227.436,58
Valor calculado R$ 197.770,79
Laudo de Avaliagdo n°® 327 / 2025 10
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12 CONCLUSAO
Fundamentados nos elementos e condi¢cdes consignados no presente Laudo de Avaliagéo,

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 197.000,00

(Cento e noventa e sete mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: Dezembro/2025

13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

DENISE FERREIRA DA SILVA MARCOS ALLAN SANTOS MARIAN
Arquiteta Urbanista — CAU/RS A49857-2 Engenheiro Civil — CREA (PR) 128.151
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE

ID 4933443/02 ID 5075610/01

HELLYSON DIEGO DA ROCHA CAMPELO
Engenheiro Civil - CREA (MA) 16063328
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 5075955/01

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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ANEXOS
13.1 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
Figura 1: Fachada Figura 2: Fachada
Fonte: Vistoria (16/12/2025) " Fonte: Vistoria (16/12/2025)
Figura 3: Acesso veiculos Figura 4: Entrada Prédio
Ll ElE/ &/ ;
Fonte: Vistoria (16/12/2025) Fonte: Vistoria (16/12/025)
Figura 5: Recepcéao /Portaria Figura 6: Elevadores
oMy
..?lg'ﬁ
Fonte: Vistoria (16/12/2025) Fonte: Vistoria (16/12/2025)
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Figura 7: interior apartamento Figura 8: interior apartamento
Fonte: Vistoria (16/12/2025) Fonte: Vistoria (16/12/2025)
Figura 9: interior apartamento Figura 10: interi]or apartamento
e | e
{E.;i,i.. i I'ITE.'.-';I,.-
Fonte: Vistoria (16/12/2025) Fonte: Vistoria (16/12/2025) L)
i
Issina®

Laudo de Avaliagdo n°® 327 / 2025 13

>
09/01/2026 15:14:44 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 69



25130000054350

’)) P R 0 Processos
Administrativos e-Gov

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

Figura 11: interior apartamento Figura 12: interior apartamento

Fonte: Vistoria (16/12/2025) Fonte: Vistoria (16/12/2025)

Figura 13: interior apartamento Figura 14: interior apartamento
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Fonte: Vistoria (16/12/2025) Fonte: Vistoria (16/12/2025)
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Figura 15: Saldo de Festas

Fonte: Vistoria (16/12/2025)

Fonte: Vistoria (16/12/2025)

Figura 17: Playground e Vista Saldo de Festas
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13.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
-CERTIDAO DE MATRICULA 53.554

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL Pagina 1 de 4

C E R T I D ﬁ. o Comarca de Movo Hamburge/ RS

OFICIO DE REGISTROS PUBLICOS
Clari Barreta Brenner - Oficiala

ss,\::,::b:;,o CERTIFICO, usando afaculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neste

Oficio, o Livro n® 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:

CMNM: 097683.2.0053554-95

OFICID DE REGISTRO Dk IMOVES

COMARCA DE NOVDO HAMBURGO - RS

LIVRD N.* 2 - REGISTRO GERAL “E;’?ﬂ: HATHIGLLA

Nowe Hamburgo, 12 da cutubro de 1889 1 53,554

IMOVEL: O Apartamente ne 803 do Edificio Malta sob n% 375 da Rua
Juiz de Fera , localizadn no sdtimo andar no nitave pavimento,
com acesso pelo hall de entrada, sendo a segunda wunidade da
frente para o fundo e a direita de quem olha o pridio de frente
pela Rua Juiz de Fora, com Area real total de 74,99 matros qua-=
drados, Aarea real privativa de 49,83 metros gquadrades, e Area
roal de ues comum As 23,16 metras Aquadradas, ecarreapondendn=1he
a fracgBo ideal de 0,007223 nas coisas de uso comum & no respec=
tive terrenn situado ne Bairro Ideal, no qunrteirﬁu formado pe-=
las ruas Tupiniquins, Juiz de Fora, Marechal Cimara ¢ ‘Tapns, me—
dindo 18,00 metros de frente ao sul para a Rua Tupiriquins, lado
par, frente ssss distsnte 17,60 metrae Aa sequins Aem A Bua duis
de Fora, que lhe fica ac leste, 79,20 metros ao oceste dividindo
com imdvel de Nlimar Carlo=s Schmitt, 55,60 metros ac mnorte en-—
testando com dito de Luiz Wernod HKnorst, Seéends a 4aivisa lesta
constituida de linha gueh:ada gque, partindo da frente sul, segue
35,20 metros em direch: norte Jdecas bonte asgue 317,60 meatros am
direcio lete, confrontando nessas extenndes com imdvel de Arld
Otto Diefenbach, e dai segue, finalmente, 44,00 "etros novamente
em dire¢do norte, tarzendo frente nessa extensfo para a Rua Juiz
da Fora, lado impar, frente essa distante 35,20 metrrs da esgui-
na com a Bua Tupiniquins, e The fica an sal.
PROPRIETARIA: Construtec Indistria da Construgfe Ltda., com sede
em Sac Leopoldo, RS, na Fua Jacob Wieckert, n@ 200, inscrita no
CGC sob nv 96,750.740/0001=14.
PROCEDENCIA: Matrlcula n® 47.435 do livre ne 2,

11.11.1987. _T'{‘_

TITULO: Individualizacgdo.

FORMA DE_TITULO: regquerimonte firmado e
tembro de 1989, e documentgs apresentad
Data supra. O Oficiplﬂ—ﬁ' ;ﬂ_;.q-..-_
M.DroL.n@: 120.944.

AV 1- 53.554- vide Cunvengao de Condoniniec registrada
ne 3 , sob R - 3538,
Data supra. O Oficial 2=
M.Prot.n®: 120,945,

e

AV 2-53.554- 0O imdvel acha-se hipotecado a favor da C
nomiea Estadual do Rio Grande de Sul, co
1- 47.435 do livrr n@ 2, juntamente com
unidades do edificio.
Data supra. O Ofici.ul:(k:)

—— - - s =
M. "_% —

TONTINLA HO VERED

Walide esle documento clicando no link a seguir: hitps:/fassinador-web_onr.org br/docs/RENMX-UOLAY-YRCCC-BTCTW

Continua na proxima pagina -
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OFICI0 DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE NOVO HAMBURGO - RS
LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL

Fus, WATRED

q

53.554

Nnv Harmburao, do da 109

VERSD
AV 3= 53.554 - De conformidade com contrate particular de compra e
vanda com pacto adjeto de hipotecs & finanoiamento-
firmade em 07 de fevereiro de 199G, fica cancelada-
a AV 2-53.554, em virtude de liberacao do onus hipo

tecirio.
Hove Hambuergo,—88 d argo de 1990.
0 0ficials P j:é") o e

M.Prot.n®: 124.206.

R 4- 53.554 - COMPRA E VENDA: =
TEANSMITENTE: Construtec - Indastria da Construgao—
Ltda., inscrita no CGC sob n? 96.750.740/0001-14, -
com sede em S53o Leopoldo. .
ADQUIRENTE : Eduardo Daniel Jaime, empresdrio, ar
gentino, separado judicialmente, inscrite ne CIC ==
msob n® 313.955.110/04, residente e donicilindo nes-—
ta cidade.

FORMA DE TITULD: contrate particular de compra e —-—
venda com pacto adjeto de hipoteca e financiimento-
firmado em 07 de fevereiro de 1950.

VALOR: NCz§637.140,00. R

C.N.D., no 977692, valida atée 07.03.1980 a favor da-
Construtec IndGstria da Construcio Ltda.

Cod. de loc. n® 2,9.22,220/107.

Novo Hambur ;*ﬁ?:gn marge de 1990.

0 Dficial: — '_'—__-i\) — —
M,Prot.n@: 124_.206. =
R 5- 53.554 - EM PRIMEIRA E =ZS5PECIAL HIPOTECA

DEVEDOR: Eduardo Daniel Jaime, ja gualificado.
UHEDUHA: Caixa Econdmica Estadual do Rio Grands do=
sul, com sede em Porto Alegre, a Avenida Borges de=
Medeires nQ 521, inserita no CGC sob n? 92.818.400/
0001-27.

FORMA DE TITULO: contrato particular de compra e --
venda cow pacloe adjelo de hipotega e financiamento
firmado em 07 de feverciro de 1390.

VALOR: NCz§55%.650,00.

PRAGD: 240 meses, em prestacdes mensafs e consecuti
vas , vencendo-se a primeira em 07 de margo de 19%%0
com cnocargo mongal total de NGE§T7.062,19.

JUROS: A& taxa nominal de 9,4% ao ano & a taxa efetl
va de 9,815% ao ano.

O galdo devedor, sera atualizado monetariamente nas
datas de vencimento do encargo mensal, msdiante ===
aplicagao do coeficiente de atualirzagio monet: . ia -
- utilizade parwe o reajustarento dos depdsitos de pou
panga, divulgado pelo Banco Central do Brasil-BACEN

CONTsUA A FOLHA -

Conftinua na proxima pagina --:

Rua Campinas, n° 20, Bairro: Centro - Novo Hamburgo - RS - CEP: 93510-080 - Fone: (51) 35954478
Email: certidoes@registrodeimaveisnh.com br
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Pagina 3 de 4

CNM: 087683.2,0053554-95

OFIClo DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE NOVO HAMBURGOD - RS
LIVRO N.* 2 = REGISTRO GERAL

L%

2

HATRICILA

53.554

Nove Hamburgo, da de 198 ) ; o
ou por orgac definido por disposigdo legal, inclusi
ve no seu primeiro reajuste .

OBSERVACAD: a hipoteca abrangers o imével objeto da
presente matricula, bem como todas as acessoes, —---
construgbes, molhoramentos & benfeitorias que nele-
venham a ser feitos.

DEMAIS CONDICOES: as do contrato.

NOovO Hambur de o de 1330.

0 Oficial: w’%— - —

M.Prot.n@: 124.206.

AV &= 53.554- Foi emitida em 07 d= feversiro ds 1990, a cédula hi
potecaria ne 182494 , série M, pela Caixa EconOmica
Estadnal do Rio Grande do Sul, ja qualificada , a-
favor da mesma Caixa Econdmica Estadual do Rio Gran
de do Sul, sendeo devedor Eduardo Daniel Jaime, ja -
gualifieado, do valor de WNCz§559.650,00, para paga-
merto em 240 prestagdes mensais, vencendo-se a pri-
meira em 07 de marco de 1990 . no valor da primeira
prestagidc de NCz$7.062,19; & taxa nominal de 9,4% -
ao ano. Demcis condigfes: as da cédula.

Novo Hamburgess O & marco de 1990,
0 Oficial: - —
M.Prot.no: 124.207. e

R 7- 53.554 - ADJUDICACHD:

TRANSMITENTE: Eduardo Daniel Jaime, argentino, empresirio, separado

Judicialmente, inscrito no CIC sob n® 313.955.110-04, residente =3

domiciliado nesta cidade.

ADQUIRENTE: Caixa Econfmica Estadual do Rio Grande do Sul, com sede

em Porto Alegre, RS, na Avenida Borges de Medeiros, ne 521, inscri-

ta no CGC sob nd 92.818.400/0001-27.

FORMA DE TITULO: carta de adjudicacic expedida em 23 de ocutubro de

1555, pela 1@ Vara da Fazenda Pablica de Porto Alegre, R5. Execucgdo

Hipotecaria n® 118.540.

VALOR: R$56.027,31; guia de pagamento de ITBI ne 0141/96-8 = avalia

gao fiscals R$56.027,31. -

céd. de loc. 2,0%.22.220.107.

Wovo Hamburgo, 21 de margo,de 19%6.

0 Subst. da Oficiala: % S

An.Prot.ne 164.783, aé 19.03.1996. Y akkkid

AV 8= 53.554 = De conformidade com carta de adjudicagiio expedida em

23 de outubro de 1995, pela 13 Vara da Fazenda Pablica de Porto Ale

gre, RS, Execugio Hipotecdria ne 118.540, fica cancelado o R 5- 53.554,

em virtude do R 7= 53.554.

Novo Hamburgo, 21 de mar de 1996.

O Bubst. da Oficiala: /% e,

An.Prot.no 164.783, dé 19.03.1996. BT 20

AV 9= 53.554 = De conformidale com carta de adjudicacgaoc expedida em
COMTIUA MO VERED

Continua na proxima pagina -

Rua Campinas, n® 20, Bairro: Centro - Novo Hamburgo - RS - CEP: 93510-080 - Fone: (51) 3595-4478
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Nevo Hamburgo.

CMM: 097683.2.00563554-05

Fia
e |

OFIGHD DE KEGEISTHO DE IMOVERS
COMARCA DE NOVO HAMBURGO - RS
LIVHD MY 2 - HEUWS | KU GERAL

maTmicin A

da da 195 o 53.554

23 de outubro de 1995, pela 18 vara da Pazenda Piblica de Porto Ale
gre, RS, exmcucdo hipoteciria no 118.540, fica rancslada & AV 6—
53.554, em wirtuds do R 7- 53.554.

Novo Hamburgo, 21 de mar dr_: 1996.

O Subet. da Oficialas

An.Prot.ne 164.783, 44 16.03.1095. LA

R 10-

UALOR:
fiscal:
Ccéd. de loc.

h Escr.

53.554~
TRANSMITENTE :

zede em Porto Alegre, RS, na Avenida Borges de Medeiros n@ 521,
inscrita no CGC sob n¥ 92.818.400/0001-27.

ADQUIRENTE: Estade do Rie Grande do Sul,

FORMA DE TITULO: oOficio ne 789/99 de 05 de agosto de 1999, da

Secretaria da
Administracico do Patrimbnio do Estado do Rio Grande o Sul.
guia do ndo incidéncoia de ITBI n% 1501/00 3
R¥56.027,31.

Hove Hamburgﬂ, 1
Desig.:
GR_Prot_.nG 200_317,

1Nconpomcﬁo s

Caixa Economica Estadual do Rioc Grande dd sSul, com

Administragic e dos Recursos Humanos DeparLamenLo de

avaliagao

ne 2 09.22.220.107.

wb 1,r11 de 2000.

_r—t:._

da 04.04.2000- a0 MDY

CoNTIRGA A FoLHA

Escrevente
Todat MmN

Valide este documento clicando no link a seguir: hitps:/assinador-web_onrorg_bridocs/RENMX-USLAY-YRCCC-BTCTW

Certifico que a presente, extraida nos temos do § 1° do At
que se refere. Dou 8. Mowe Hamburgo-RS, sexta-feira, 4 de julho de 2025,

Assinado digitalmente por Vera Maria Bueno Barbosa -

Coertiiio g ftal (Provmenio CNJ TZ72II2): NI (005604 250000 07450 = MNi)
Euscaem Iheos e arquives: NIt | [355.02 2200001 25903 = NIKI)

19, da Lei 601573, & copia auténtica da matricula a

IOFE A coneulta estard dispenivel em até 24k

ne site da Tribunal de Justica do RS

http:/ fgo.tjrs jusbr/salodigital/ consulta
Chave de autentodade pars cansidta

9 FHEE 53 2045 DDOSROGS bR

Rua Campinas, n° 20, Bairro: Centro - Novo Hamburgo - RS - CEP: 93510-080 - Fone: (51) 35954478
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

-FICHA GPE 17291

= F
COVERENG DD ESTADRO
RIO GRANMDE DO SUL

SECRETARIA BE FLANE IAMENTO:
GOAERNANCA E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAQEO Do I':‘ATRIH&INICI DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 17291

DADOS GERAIS
Nimero do Cadastro: 17291 Classificagio: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imawvel: Home de Referéncia das
Classificagio do Bemn Pablico:  DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imdvel: SALA COMERCIAL Situagdo de Destinagdo: MAD DESTIMADO
Situagdo de Regularizagio:  REGULARIZADO indiice de Destinag3o (%) 0,000000
Descrigao:
Em Alienagia: Mao W Incorporagio PROAJSPL: 18/2400-0005779-7
Lei Autorizativa de Alienagio: N Alienagan PROWSPI:
Data Lei Autorizativa Alienagdo: ciB:
N° tombo antigo do imovel: 6738 CCIR:
Uso imegular: CAR:
Tombado Patr. Histrico: Mo VALOR DE PATRIMGHID HISTORICO E CULTURAL
W Inscrigao Municipal: 73 Tipo de Valor Esfera Competente Legislagao NimerolAno
BALXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N Processo da Baixa SPI: W Processo da Baia PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESS0S
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagao
172024 2113000025385 090472021 Agdo Judicial Matdria Civel Arquivado

20062025 211000001043608 2000672025

16/012025 2313000008157 4122023 Frogramagao Fnanceira Programagdo de Fagaments Arquivado
172004 24130000001340 1040172024 Programacdo Fnanceira Programacdo de Pagamento Ativo
16012025 25130000000730 030172025 F‘rng’an.:-gén Financeira F'rn-g’:lrm-géc de Pagamento Ativo

25062025 25130000054350  25/0&72025 Alienar Bens Venda Ativo
16082025 25130000058030 100872025 MOweis Cessdo de Uso Afive

LOCALZACED
Zona: Urbana

Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul

Municipio NCWD HAMBLURGOD

Bairro/Distrita: IDEAL

Logradouro/Localidade: RU& JUIZ DE FORA

MumeroiLote: 375

Quadra:

Complemento: Apio. 803

CEP: 83233210

Panto Referéncia:

GEORREFERENCIA

DATUM: SIRGAS 2000 Coordenadas Geodésicas do Marco

Fuso: 22 Latitude grau: -28¢

Meridiano Central: 51 Latitude minuto: 41°

Latitude segundo: 37.834"

Coordenadas Planas UTM do Marco

Altitude ortométrica: 36,020 Longitude grau: -51¢

Este: 4B 562, 268 Longitude minuto: ar

Norte: 6.715.136.623 Longitude segunda: 20,48

02/08/2025 pag. 1 d&'d
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERNG DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE FLANE IAMENTO.
GEWERNAKG A E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMIHISTRAQEO Do I?ATRIH@NIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 17291

HISTORICO DE ENDEREGDS
Data UF Municipio Zona Baimo/Distritoc  Logradouro! Numero/Lote Tipo CEP
2BNE2025 Rio Grande  NOVO Urbana DEAL JUIZ DE FORA ars RUA
150772022  Rio Gmande NOVOD Urbana DEAL JUIZ DE FORA ars RLA 93333210
PROPRIEDADE
Situagio regularizagio Estade:  REGULARIZADO
Tipo de Registro: Matricula
Nimera do Registro: 53554
Livra: 2RG
Folha: 01 )
Cartario: REGISTRO IMOVEIS NOWVO HAMBURGO
Comarea: NOWO HAMBURGD
Data do Registra: i o]
Forma de Incorporagao: ADJUDICACAD
Valor de Incorporagan: RS 53.027.31
Propriedade | Posse: RO GRAMDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO
Data registro patriménio Unido:
Certidio autorizativa transf.-
TERREND
Matriculada
Situagdo terra rural:

Area Total (m?): 1.1

Frente {mj: 18,00

Area com fragio (m7): 0.0080

Fragio Ideal (m): 0007220

Profundidade Equivalente (m):

Area Disponivel {m): 1.1
TERREND REGIS TRADD
Frente/Lateral Confrontagio da FrentefLateral Confrontants
1800
TERREMO VISTORIA
Informagdes complementares
Vegetagio: Pequeno porte
Uso do solo: Senigos pliblicos
Situagio de quadra Mais de uma frente
Lewvantada [Vistoria)
Area Total {m): 40,83
Frente (m): 4400

08/082025 pag. 2 de 4
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERND DD ESTADRO
RI0O GRANDE DO SUL
SECRETARLA DE PLANE A KMENTO,

GOVERNANG A E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAQEO Do I':'ATRIH@NIG DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 17291

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste: Rua Juiz de Fora & Imavel n° 280 da Rua Tupiniquins

Deste: mowel n° 62 da Rua Mal. Camara e Temeno sem nimero

Norte: médwel nf T da Rua Mal. Camara e Imdvel n* 325 da Rua Juiz de Fora

Sul: Rua Tupiniquins, Imdwel n® 260 da Rua Tupiniquins & Imédwel n® 385 da Rua Juz de Fora
EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

Especie Nome referencia Area util (m7)  Area tofal [m?) Awverbagac N° pavimentos Area disponivel (nm)
APARTAMENTO 40,83 T2 00 [i] T2ea

INFORMACOES DE VISTORIA

Espécie de Edificag3o Area Total Levantada {m?) Idade Aparente Pavimentos Dependéncia Padrio de Edificagio Estado de Conservagio
Pradio 4083 10 13 Alto Entre novo & regular

VISTORIA

Data de Realizagio Situagdo da Localizagdo Obstruid Pertence ac Estado  Tel. Contato Observagdo Vistoria
22062017 Localizado Nio Pertence (51) 20055-895 Este irmdwel frata-se de uma ar=a

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagbes

- Cormeio

- Escdla - Trafego de pedestres: Medio

i E'WE Hmj Trifego de veiculos: Médio
Shoooi Atividade predominante: Residencial

- luminacac publica
Hospital

-Praga

- Telefone

- Supemmercado

- Energia elétrica

Pavimentagio do logradouro:  Asfalto
Pavimentagio passeio: Basalto
Zoneamento: Baimo
Largura logradouro (m): 10.30

ASPECTOS MERCADOLOGICOS

Acessibilidade do imdvel: Facil acessa

Perspectivas de mercadao: Favoravelfquecido

Diagnostico de mercado:

DOCUMENTOS

Diata Tipo Documento  Nome Documento

2100872025 MATRICULA MATR_53554 PDF

Da/012024 MF'.'I'HICUL;} MATR_53554 PDF

06102023 PUBLICAGAD SEM- GPE 17201 PDF

DEMD2023 PUBL C.A(‘:ﬁ\CI PAGINA 8 DOE_2022-10-08 PDF

2110812023 MATRICLILA MAT 53554 PDF

211062023 CERTIDAO CND TCL , CONDOMINIO E

O2/042018 DOCUMENTO OFACIO PRASS M 0838 - 2017.PDF

0a/08/2025 pag. 3 de 4
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=
COVERMOD DD ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEIAMENTO:
GEAERMARG A E GESTAD

DEPARTAMENTO DE ADHIN'S-I-RA[;JEO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 17291

Data Tipo Documente  Nome Documento
O20452018 DOCUMENTO CESPACHO PROA 19-1300-0001483-
12072014 MATRICULA Mat. 53554 pdf
14022014 OUTROS Minuta Termo Deslinagéo 17201 rtf
120272014 OUTROS 5GM Relatorios Lista Comprovants
10127013 OUTROS Termo Revogacdo Destinagio 77-
120472000 MATRICULA Matricula 53.554. pdf
1411938 MATRICLULA MAT 53554 PDF

VISTORIA - AGENTE EXTERNO

Data Tipo Documento Nome Documento

13072017 ANCOTACAD DE RESPOMNSABILIDADE ART José Maria - Dawid - Robson pdf

13072017 MATRICIULA GPE 17281 - Mat. 53554 pdf

13072017 MONOGRAFIA DO MARCO ) Menografia do marce GPE 17281 .pdf

13072017 RELATORIO ARQUIVMO FOTOGRAFICD  GPE 17281 - Relatdrio FDl_ugi"cc-.pdf

130r2017 MEMORIAL DESCRITIVO . Memeornial Descritive para Area

1872017 LEVAMNTAMENTO PLAMIALTIMETRICO  Levantamento planiaitimetrico GPE
IMAGENS
DECLARAGAD
HISTORICO
HISTORICO DE SOLICITACOES
Mimero Solicitagao Tipo Solicitagio Situagio Solicitagac Situagao Destinagao
1038 n} AUTORIZADA
1038 n} AUTORIZADA
27380 n} AUTORIZADA
27881 o AUTORIZADA
VISTORIA
Data da vistoria: 220872017
Empresa vistoriadora: EMPRESA 1
Vistoriador (a): VISTORIADOR 1
Observagbes da vistoria: Este iméwel trata-s= de uma drea privativa no B° pavimento.
Situagdo de localizagio: Mo foi possivel 3 vistoria interna do imovel, pois trata-se de um imovel de protegao a rmulher e o foi
Obstruida: Loclizado
Motivo da obstrugio: Nao
Contato no local: .
Telefone do contato: R.amun - Porteiro
Pertence ao Estado do RS: (51) 30365885

Pertence
D&/08/2025 pag. 4 de 4
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13.3 MEMORIA DE CALCULO

-Dados:

airra [deal
Rua Juiz de Fora, 375, Bairo [deal
Rua Alfredo Maratzki, 23, Canudos
Fua Gehllio Borges da Foknseca, 96 - C

Rua Goitacaz, 107 - Ideal

Hua Santa Rosa, 1070 - Primavera

Fiua Marqués de Sapucai, 50 - 1dzal
Rua Marqués de Sapucai, 100 - [deal
Fiua Celesting Killing, 100 - Santo Afons
Fiua Getllio Borges da Fonseca, 250 - (
Rua Guananas, B5 - Duro Branco

Fua Bento Gongalves, 3565 - Guarani
Rua Pinta Bandeira, 45 - Centra

Rua Boa Salde, 540 - Primavera

Fua Sobradinho, 269 - 530 Jorge

Riua Alemar Dutra, 50 - Canudos

Rua Atenas, 199 - Canudos

Rua &lfredo Maratzki, 16 - Canudos
Riua Antdnio Roberto Froeff, 17558 - Sar
Rua Luiz de Brita, 132 - Ouro Branco
Rua Blumenaw, B8 - Oura Branca
Avenida Pedro Adams Filho, 2250 - Our

Fiua Jaboti, E55 - 540 Jorge

R. Oswaldo Artur Hartz, 990 - Canudos
R. Dr. KarlWilhelm Schinke, BB

Qbgervacio

| ARE&

Lt

[=]

O
'Y
I

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

| Localizacs] COMSERY] Infraestutu] PADRAD | UneFD |

hittpa: A fritzelimo eis. cann, brifin
hitpa: /Ay dapperimoveiz. o
hittps: v, remas, com, br/p
hittpa: A ftikaniumimoveiz. com.fi
hitpa: A Fosterciaimobilia
hittpa: /A wilarica. com.br
hittpes: £ A, objetivaimaonel o
hittpa: A vilarica, com.br
hittpz: /A ausiliadorapredi
hittpes: £ Ay objetivaimaovel o
hittpa: A, Fosterciaimobilia
hittpa: /e Fosterciaimobilia
hittps: /A comprar. newoore. cor
hittpz: Ay, ausiliadorapredi
hittpa: /e Fosterciaimobilia
hitpa: /Ay dapperimoveiz. o
hittpa: v, zimplimob. com. b
hittps: A carmprar. newcore, cor
hittpa: A simplimob, com b
hittpz: /A ausiliadorapredi
hittpa: A auriliadorapredi
hittpa: A vilarica. com. br/
hittps: /e Fosterciaimobilia
hittpes: £ A zimplirob. com. b
hittpa: /s, zimplimob, com. b

Aw. Mactes Unidas, 2080 - Rio Branco | hitps://titaniumimoneis. com A

70,77
7077
6017
¥1.08
£5.00
68,00
52,05
70.20
39,77
55,50
74.00
76,00
87.00
47.00
45,00
£2.00
50.00
48.00
43.00
75,00
51.47
44.00
62,48
43.00
59.00
78,52

1.00
1.00
300
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
3.00
200
2.00
1.00
1.00
1.00
2,00
200
300
2.00
300
1.00
1.00
200
2,00
200
2.00
1.00

252
2,52
1810
252
032
032
8.09
2.09
252
252
2,52
8.09
252
252
0.32
2,52
032
0.32
2.09
252
8.09
2.09
252
8.09
2,52
18,10

2,00
200
2,00
200
200
2,00
200
2,00
1.00
200
1.00
1.00
1.00
2,00
2,00
200
2,00
200
200
1.00
1.0
.00
1.00
1.00
1.00
1.00

3.00
300
1.00
1.00
300
3.00
200
200
2,00
200
2.00
2,00
300
300
2,00
1.00
2.00
3.00
1.00
1.00
2.00
200
2,00
1.00
1.00
3.00

5.341.25
4.953.73
317631
272228
5.400.00
4.830,88
303510
314102
288664
4.052.43
3.247.30
352895
3831.03
5.265,96
5.000,00
4.209.68
4.140,00
5.437.50
4.186.05
3.480,00
3.846.90
2.863.64
337068
4.186.05
247797
2.750,89
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 26 Total -6
Utilizados - 26 Utilizadas -6
Qutlier -0 Grau Liberdade : 20

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: y?

COEFICIENTES VARIACAO

Correlacéo - 0,801686 Total © 1341385621020497,25000

Determinacéo : 0,64266 Residual - 479337183509247, 75000

Ajustado - 0,65332 Desvio Padrdo  : 4895595 89585
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculade : 7,19367 D-Calculade : 1,85855

Significdncia : < 0,01000 Resultado Teste : N#o auto-regressdo 95%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1at 63 69
-1,64 a +1,64 90 92
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =(4224841,641671 + 560171783,582561 * 1/X1+ -1772090,860560 * X2+
-2722782,990015 * In(Xa3 ) + 3782529,264007 * X4 + 3667800,538026 * In(Xs) )°5

MODELOQ DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média » 394339 Coefic. Aderéncia - 0,60010
Variacdo Total : 19806158,32 Variaggo Residual  : 7920510,67
Varidncia - TB1775,32 Varidncia - 3896025,53
Desvio Padrao - 872,80 Desvio Padrao - 629,31
Laudo de Avaliagdo n°® 327 / 2025 26

>
09/01/2026 15:14:44 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 82



25130000054350

> PROA 5. oo

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

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

5000

4500

4.000

“alores Calculados

3500

3.000

3.000 3.500 4.000 4.500 5000
Walgres Ohservados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuicio de Fregléncia

04
035
03
025
02
015
01
0,05

4 B4a-108 0484011 0638127

Distribuigéo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
‘Walor calculado versus residuo padronizada
3
2
o
a 1 L]
@ . . . * *
‘.'3. o * pE - *
b - * . - . *
E] - . .
* *
-2
-3
10,000 000 15.000.000 20,000,000 25.000,000
UntFo?
Laudo de Avaliagdo n°® 327 / 2025 27
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS
X1AREA

Impertada do excel

Tipo: Quantitativa o
Amplitude: 43,00 a 99,77 £ anm0
Impacto esperado na dependente: Negativo =
10% da amplitude na média: -2,56 % na estimativa 3.500
G0 &0 100
AREA,
Xz Localizagdo
Importada do excel
Tipo: Quantitativa o
Amplitude: 1,00 a 3,00 £ 3800
Impacto esperado na dependente: Negativo =
10% da amplitude na média: -1,22 % na estimativa 3.500
1 2
Localizacio

X; CONSERVACAO
Importada do excel
Tipo: Quantitativa O 400
Amplitude: 0,32 a 18,10 L
Impacto esperado na dependente: Negativo = 4000
10% da amplitude na média: -2,99 % na estimativa 3.500

E] 10 15

CONSERVAGAD
X4 Infraestrutura
Importada do excel
Tipo: Quantitativa o 4.000
Amplitude: 1,00 a 2,00 £ 3000
Impacto esperado na dependente: Positivo = 2000
10% da amplitude na média: 14,20 % na estimativa 1-”':"”3

1 2

Intraestrutura
Xs PADRAO
Importada do excel
Tipo: Quantitativa o
Amplitude: 1,00 a 3,00 £ asm0
Impacto esperado na dependente: Positivo = 3500
10% da amplitude na média: 1,15 % na estimativa
1 2
PADREC
Laudo de Avaliagdo n°® 327 / 2025 28
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Importada do excel
Tipo: Dependente
Amplitude: 2722,28 a 543750

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) {Padrao = 0,55332)
X1AREA 1/x 2,03 5,63 0,48730
Xzlocalizacédo X -1,15 26,42 0.54652
XaCONSERVACAO  In(x) -3,02 0,68 0,38053
XalInfraestrutura X 1,75 9,57 0.50956
XsPADRAQ In{x) 1,36 18,97 0,53539

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

- MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

o
e
= [
o o [ |5
c wm | = =
= o | o > |0
T |3 TR
2|8 |=|=|2 |8 |2 |2
21E |08 |8 g2 |t
= = [=
2|2 |2 |8 |c|=2|& |5
X
Xz
X2
X4
Xs
b
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
AREA 4983 43,00 99,77
Localizacgo 1.00 1.00 3.00
CDNSERVA(;JE. 33,20 834 0,32 18,10
(0] 3
Infraestrutura 2.00 1.00 2.00
PADRAO 3,00 1,00 3.00
Un*FO 3.963,91 272228 5437 50
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo _ Méaximo Total
Confianca (80 %) 3.351,99 3.968,91 4.502,08 -1554%  13,43%  28,98%
Predicgo (80%) 280146 3.968,91 4 86378 29 41% 2255%  51,96%
Campo de Arbitrio 337357 3.968,91 4.564,25 -15,00%  15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAQ
Minimo (RE) Estimativa (R$) Maximo (R$)

Confianca (80 %) 167.029,66 197.770,79 224 338 65
Predicgo (80%) 139.596,75 197.770,79 242362 16
Campo de Arbitrio 168.104,99 197.770,79 227 436 58

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 3968,91

Justificativa:

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 197.770,79 (cento e noventa e sete mil, setecentos e setenta reais com
setenta e nove centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (RS): 168.104,99
Arbitrado (RS): 197.770,79
Méximo (RS): 224.338,65

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAQ

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 28,98 %
Classificac@o para a estimativa: Grau lll de Preciséo

30
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. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMACAO
4.500
4.000 \"‘\\\
3.500
2000
2500
s 50 55 60 85 70 75 80 85 a0 a5 100
AREA, - Valor Eslimado e Inlervaio de Confianca
& U
4.000
3500
3000
2500
1 2 3
Localizagso - Valor Estimado e infervalo de Confiancs
5500
5000
4500
4.000 +
3500
2 4 6 8B 10 12_ 14 16 18 M 2 24 2B W W 32
COMSERVACAQ - Walor Estimado e Intervalo de Confianga
4.500
4.000 —
3500
3.000
1 11 12 13 14 15 15 17 18 13 2
Infraestrulura - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
4500
4,000
3500 | e
3000
1 ) 2 3
PADRAO - Valor Estimado & Intervalo de Confianga
. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA
Andlise Mista
# Calculado Valor CAICLERLD VEFSUS FESIUD Padronizaco
*
=S . .
g 4
2 * - * . ® * .,
‘E o - - L .
= . LY . . *
-1 * . * *
. +
=2
-3 -
10,000,000 15,000,000 20000000 25000000
Un'Fo®
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13.4 ESTADO DE CONSERVAGAO DAS BENFEITORIAS. “VALORES DE EDIFICAGOES
DE IMOVEIS URBANOS” DO IBAPE-SP, 2019. PG 11-12

'VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

JHEEES

326 Aidade da edificagao na epoca de sua avaliagao (Ig) e aguela estimada em razio do
obsoletismo da construcao avalianda, quando deverd ser ponderada:a arquitetura, a

funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

3.2.7 Aidade da edificacdo na época de sua avaliacio (Iz) ndo pode ser superior 3 sua idade

real. 0 estado de conservacao nao deve ser levado em conta na fixagao desta idade.

3.2.8 Oestado de conservagio deve ser fixado em razéo das constatagbes da vistoria, que
devera atentar para as condigbes aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hi-
draulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve sopesar

ot custos para recuperacan total da edificacan

329 Qestado de conservagio da edificacio deve ser classificado segundo a graduagio re-

ferencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que ap sinais de di
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 demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificac3o i ou com ref geral ou sub ial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com rep. de is fi
superficiais localizadas efou pintura ext e interna.
Edificagdo 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
Nirescandi e pintura ex'iema e iqlevm apos reparos de ﬁssura;e trincas
E reparos simples 18,10 superficiais generalizadas, sem_tecupev_aglo do sAcstem'a
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apoés 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 substituicio dos r imentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.
Edificagdo 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
Necessitando de estabilizagdo g/w recupera;:o de grande p_ane do sistema
G 2 52,60 estrutural. As instalagdes hidriulicas e elétricas possam ser
reparos importantes & SE & 7
¢do de pegas ap. . A
icao dos i de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necesséria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado. cUMe
Edificago cujo estado geral com estabilizagdo efou 'I;h'-.'\'ﬂ L f .":- s
Necessitando de recuperagdo do sistema gstrululal, substituigdo da.
z regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
H reparos importantes a 75,20 PR 5 2 3 P
edificacio sem valor Subsl,tu!;éo das mslalas&es hndréuh‘cas e elétricas. ¢>> P R D _,ﬂ';
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.

Substituicdo da impermeabiliza¢3o ou do telhado.

C Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

PR

1 Edificacdo sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
i
Dssinad
Laudo de Avaliagdo n°® 327 / 2025 32
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13.5 PADRAO CONSTRUTIVO, “TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS” DO IBAPE-SP, 2019. PG 18

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

EEEE

1.1.3  PADRAQ MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preccupacio com aformaea
funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuicao interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrac médio (social e servigo), geral-
mente com acessos e circulagio pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam acaba-
mentos de padrio médio e podem conter salao de festas e, eventualmente, quadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicagdo de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servico conjugada, dois ou trés
dormitarios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de
uso comum, tais como:

= Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.
= Paredes: pintura |atex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

= Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitarias e
seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por agua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

= Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicdo basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusao de pontos para
telefone e televisao.

= Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
sbes padronizadas.

{E.;i,i.}ll I TE.'.-';II.-#
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13.6

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO- INFERENCIA
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

[=]

I

25130000054350

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

- Pontos obtidos
Item Descrigao
11 Ptos 1l Ptos | Ptos
1 Caracterizagao do imével Completa quanto atodas as Completa quanto as variaveis X Adogéao de situagdo
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
Quantidade minima de dados 6 (k+1),onde k € o nimero de 4 (k+]), onde k é o nimero de 3 (k+), onde k é 0 nimero de
2 de mercado, efetivamente PR s . X R
" variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
utilizados.
Apresentacédo de informacdes
relativas atodos os dados e Apresentacdo de informagdes Apresentacdo de informagdes
3 Identificagdo dos dados de variaveis analisados na relativas atodos os dados e X relativas aos dados e
mercado modelagem,com foto e variaveis analisados na variaveis efetivamente
caracteristicas observadas no modelagem utilizados no modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Admmda,»desde que:
i . a) as medidas das
variavel, desde que: P I
caracteristicas do imével
a) as medidas das R
PION . avaliando n&o sejam
caracteristicas do imével . -
N ~ N superiores a 100%do limite
avaliando nédo sejam ;
N o amostral superior, nem
superiores a 100%do limite
; inferiores & metade do limite
~ . . amostral superior, nem AP
4 Extrapolacéo Né&o admitida N . R L X amostral inferior;
inferiores a metade do limite : .
. S b) o valor estimado nao
amostral inferior;
N ~ ultrapasse 20%do valor
b) o valor estimado nao . .
calculado no limite da fronteira
ultrapasse 15%do valor
o amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira o .
N variaveis, de per sie
amostral, para a referida N
) . simultaneamente, e em
variavel,em modulo .
mddulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das duas
5 |caudas)maxmo paraa % 20% 30% X
rejeicé@o da hipétese nula de de
cadaregressor (teste
bicaudal)
Nivel de Significancia méaximo
admitido para arejeicéo da
6 hipétese nula do modelo % X 2% 5%
através do teste F de
Snedecor
PONTUACAO 12 Pontos
Iltem 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentacéo do laudo na modalidade completa. X
b) Apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliacéo, com verificacdo da coeréncia do comportamento das variagdo das variaveis em relagéo
ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimag&o. X
c) Identificagcdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagao. X
d) Adogao da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTAQAO GRAU |
(para umintervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 3.968,91
MAX 4.502,08
Valores do intervalo de confianca
MiN 335199
MAX B43%
Desvios relativos do Intervalo de confianga
MIN -1554%
Amplitude do intervalo de confianga 28,98%
GRAU DE PRECISAO GRAU llI
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