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LAUDO DE AVALIACAO Ne° 397/2025

FICHA RESUMO

Objeto
Apartamento 307- Bloco B- Edificio D. Pedro 1I- Condominio Residencial Império, objeto da
Certiddo de Matricula n®43.749 e GPE n° 18739.

Objetivo
Determinacao do valor de mercado do imével.

Finalidade
Instruir processo PROA n° 25/1300-0008949-9— Alienagao

Localizagao?

Residencial Império.

Bairro Ideal, Novo Hamburgo/RS

Area avalianda
Area do terreno: 3.098,252 m2

Area da benfeitoria: 70,203 m2

Proprietéario
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliagédo*
Valor de mercado do imével R$ 207.000,00

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

Engenheiro Civil Amaury do Espirito Santo

Porto Alegre — RS, Dezembro de 2025

1 Conforme Certiddo de Matricula n° 43.749 da Comarca de Novo Hamburgo.

2 Conforme Ficha GPE n° 18739

3 Conforme Certiddo de Matricula n° 43.749 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° 25/1300-0008949-9- Alienacédo

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 naCertiddo de Matricula n® 43.749, referéncia livro 02, as fls 01, 01V, 02, 02V, 03
e 03V, datada de 05/11/2025, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoéveis da
Comarca de Novo Hamburgo — RS;
e naFicha cadastral GPE n° 18739;
e no PROA: 25/1300-0008949-9;
¢ 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 imével realizada no dia
16/12/2025.
Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a dois anos

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

4.2 ESCOPO DE TRABALHO
Na presente analise considerou-se que toda a documentagéo pertinente se encontrava
correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaracado 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.
N&o fez parte do escopo deste trabalho:
¢ InvestigagBes quanto a correcéo dos documentos analisados;
¢ InvestigagBes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de areas e de confrontagdes através de instrumentos de medicao;
¢ Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas nos

valores calculados.
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4.3 JUSTIFICATIVAS — PARAMETROS ADOTADOS

> Area utilizada — Area privativa
Para o célculo do valor do apartamento, foi considerada a &rea privativa de 70,20m?2, valor

que consta na matricula n® 43. 749, da comarca de Novo Hamburgo.

» Vistorial/ localizagéo:

O imovel localiza-se no bairro Ideal, proximo ao centro da Cidade. Nesse contexto, situa-se
a aproximadamente 2,2 Km da Praca do Imigrante, localizada no centro comercial da cidade.

Além disso, o imovel encontra-se ao lado da BR 116, importante rodovia que interliga as
cidades da Regido Metropolitana, bem como, fica proximo a Av. Cel. Frederico Linck, que se
configura como uma via coletora para a cidade, cortando a cidade transversalmente e fazendo
conexdo 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 foi possivel constatar que o imével necessita de reparos simples e importantes,
principalmente em relagdo aos revestimentos ceramicos, esquadrias com cupins, fissuras e pintura

em geral.

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negocia¢cdes 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 situagfes previstas pela NBR 14653-2:2011 para
utilizacdo desse fator de ajuste sdo: conversao de valores a prazo em valores a vista; adequacéo
as taxas de desconto praticadas no mercado; conversdo de valores para a moeda nacional na data
de referéncia da avaliacdo; conversao de areas reais de construgdo em areas equivalentes, desde
gue com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado; incorporacao de luvas ao
aluguel, com a consideracao 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.

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

5 Fonte: Engenharia de avaliagées. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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6 ENDERECO
Rua Marqués do Sapucai, 100. Apartamento 307. Bloco B- Edificio D. Pedro II- Condominio

Residencial Império. Bairro Ideal, Novo Hamburgo/RS

7 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

T : "/, /W = '/

Latitude: 29°41'30.08"S Fonte: Google Earth 29/08/2025 (Acesso em dezembro de 2025)
Longitude: 51° 8'29.82"0

Identificagdo

Descri¢édo conforme a Certiddo de Matricula n° 43.749:

IMOVEL: O Apartamento n¢ 307 do Bloco B, do BEdiflcio D. Pedro II,
de Condeminio Residencial Impéris, sob n? 100 dn Rua Mazquéa deo -
Sapucal , localizado no ‘sequndo andar ou terceiro pavimento. com-
entrada pela parte frontal do bdifi&im, através do saguao de cir-
culagdo coletiva , sendo a unidade que fica de frente para a hAve-
nida Coronel Froaaerico Linck & de fronke para a Rua Margués do Sg
pucal @ a primeira a contar da frente pare os fundos ou a primei-
ra a contar da direita para a esgquerda de. gquem desta rua olha de-—
frente para o edificio , com area real gleobal de B7,94 metros qua-
dradog, Aren rasl rrivativa de 70,20 metxes guadrades, Area resl-
de usc comum de 17,74 -metros guadrados, e 2 fracao ideal de —-==-
0,002733 nas coisas de usro comum @ no }espﬂcﬁiva Ltarrend.

- ~oAn .-

Caracteristicas do imével “Qﬁumﬂ,q-’

Formato do terreno: Irregular

Situagéo de quadra: Esquina

Cota: No nivel

Vegetacdo: Sem vegetacéo

Laudo de Avaliagdo n°® 397 / 2025 6
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Uso do solo: Mista

Acesso: Bom

Topografia: Aclive leve (até 10%)

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

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

Area do terreno®: 3.098,00 m2

Medida da frente do terreno: 87,93m Confrontagdo da frente:Leste
Medida lateral 1 do terreno: 50,10m Confrontagdo da lateral 1:Norte
Medida lateral 2 do terreno: 33,00m Confrontagéo da lateral 2:Sul
Medida dos fundos do terreno: 117,83 Confrontagdo dos fundos:Oeste

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padré&o construtivo do entorno: Normal/Alto

Zoneamento: Centro

Trafego de pedestres: Médio

Trafego de veiculos: Médio

Pavimentacdo logradouro: Asfalto

Pavimentacdo passeio: Basalto irregular

Infraestrutura: [¥ Acessibilidade, [ Agua potavel, [+ Energia elétrica, [+ Esgoto pluvial, [+ Esgoto sanitério, I” Gas canalizado,
[ lluminag&o publica, [+ Logradouro, I¥ Meio fio/sarjetas, [ passeio publico, [ Pavimentacéao, [+ 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: I Clubes, ¥ Comércio, r Empreendimentos, [+ Escolas, r EstacGes, r Hospital, [¥ Mercados e ou
supermercados, r Orla/praias/lagos, [¥ Parques/pracas, [ Posto policial, [¥ Posto de saade, [¥ Shopping,

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

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

Condicéo de ocupagéo*

r Ocupado r Ocupado (n&o autorizado) [+ Desocupado
* conforme vistoria.

6 Conforme Ficha GPE n° 18739
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7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 40 Area = 70,20 m2 N° de pav. 14
Descricéo Padréo Conservacao Tipologia
¢ I Rustico [ Novo [ Apartamento
[” Proletario [ Entre novo e regular [~ Box
[ Econdémico r Regular [ casa
r Simples [ Entre regular e reparos simples r Galpéo
[ Médio r Reparos simples r Loja
[ Superior [# Entre reparos simples e importantes | [ Pavimento
I Fino r Reparos importantes I Prédio
[ Luxo [ Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
I” outros [” sem valor I” outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
[ Madeira [ Madeira I ceramica [¥ Aluminio I¥ Pintura I Portante
r Lajota [+ Laje [ Fibro cim. ondulado | I Ferro r Tijolo a vista [ Concreto
[¥ Ceramica I Gesso I Fibro cim. estrutural [" Madeira r Fulget I” Madeira
[ Basalto I~ pvc [ Aluminio [~ pvc I” ceramica [ Metalica
[ Granitina I Placas acusticas | I Galvanizado [ outros I” Madeira I N. identificada
[ Vinilico r Aglomerado r Laje [~ vidro
¥ Carpete [ sfforro r Capim [ Pedra
[ Cimento I Telha de zinco I Reboco chapiscado
r QOutros r Qutros r Qutros
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 populacdo estimada de
227.6467 habitantes.

Segundo a péagina da Prefeitura Municipal®, a economia da cidade é baseada no comércio
de vestuario, especialmente o setor coureiro-cal¢adista. O PIB per capita da cidade é de cerca de
R$ 40 bilhGes de reais, sendo que 58,6% do valor adicionado advém dos servigos, na sequéncia
aparecem as participacdes da indlstria (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 imobiliarios locais, apresenta-se em ascensdo e valorizagdo continua,
impulsionado por um conjunto de fatores que incluem a melhoria da infraestrutura urbana, o
crescimento econémico, a localizacéo privilegiada e a alta qualidade de vida. A cidade atrai novos

7 Fonte: IBGE, 2022. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/

8 Fonte: Prefeitura Municipal de Novo Hamburgo. https://www.novohamburgo.rs.gov.br/
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moradores e investidores devido a sua completa estrutura de servigos, seguranga, lazer e

oportunidades de negdcios, o que contribui para a demanda crescente e 0 aquecimento do setor.

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

Desempenho do mercado I Desaquecido
Numero de ofertas I Baixo
Liquidez [ Baixa
Absorcéo pelo mercado [¥ Demorada

9 METODOLOGIA

[¥ Normal - Aquecido
¥ Médio ™ Alto

[ média [ Alta

™ Normal r Réapida

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 homogeneizacao.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de

mercado
N [ Grau |
Grau de Fundamentacéao
Pontos obtidos: 12
Grau de Precis&o I¥ Grau |

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

[~ Graulll [ Grau Il

[~ Graull "l Grau Il

Unitéario = (4224841,641671 + 560171783,582561 * 1/area + -1772090,860560 *
localizagado + -2722782,990015 * In(conservagao) + 3782529,264007 * infraestrutura +

3667800,538026 * In(padréo ) )05

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de célculo

Parametros do imével

Area (Area do imével em m?)

70,20

Localizacéo: Distancia do Polo
1 —Cercanias de centros ou polos comerciais, areas em

consolidadas, infraestrutura completa tipica das cidades;

néo consolidadas, pélos de desvalorizagéo.

2 — Mais proximas dos centros e/ou polos de comercio, infraestrutura béasica;

3- Afastada dos centros, e/ou baixa acessibilidade, minima infraestrutura, areas

1
valorizagao,

Conservagéo:
Entre novo e regular = 0,32

33,20

Laudo de Avaliagédo n°® 397 / 2025
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Regular = 2,52

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

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

Entre reparos importantes e sem valor = 75,20

Infraestrutura= Saldo de festas, playgroud, quadra de esportes. 1

1= n&o possui

2= possui

Padréo: 1 — econdmico; 2 — simples; 3- médio; 4 — superior; 5- luxo. 3-médio
Unitario (Valor unitario da unidade privativa x 0,9, em R$/m2 aplicado um 2.950,89

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.
f Unitéario
Intervalo de Confianca (R$/m2) Total
Minimo -24,39% 2.231,08 R$ 156.621,82
Calculado - 2.950,89 R$ 207.152,48
Méaximo 19,51% 3.526,72 R$ 247.575,74
11.1.2.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitéario
Amplitude (R$/M2) Total
Minimo -15% 2.508,26 R$ 176.079,85
Calculado - 2.950,89 R$ 207.152,48
Méaximo +15% 3.393,52 R$ 238.225,10
Valor calculado R$ 207.152,48

12  CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢Bes consignados no presente Laudo de Avaliacéo,

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

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 207.000,00

(Duzentos e sete mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: Dezembro/2025

9Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.
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13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

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

AMAURY DO ESPIRITO SANTO
Engenheiro Civil - CREA (RS) 54474
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 5121124/01

De acordo,
LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01
Porto Alegre, dezembro de 2025
Laudo de Avaliagédo n°® 397 / 2025 11
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ANEXOS

13.1 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Fachada Figura 2: Acesso Principal

®

Fonte: Vistoria (16/12/2025

Fonte: Vistoria (16/12/2025)

Figura 3: Saguao Figura 4: Elevadores

Fonte: Vistoria (16/12/2025 Fonte: Vistoria (16/12/2025)
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Figura 5: Entrada Apto 307 Figura 6: Cozinha
Fonte: Vistoria (16/12/2025 Fonte: Vistoria (16/12/2025
Figura 7: Cozinha Figura 8: Lavanderia

{E.;i,i.}ll I'ITE.'.-';I,.-

Fonte: Vistoria (16/12/2025 Fonte: Vistoria (16/12/2025 o
Is5inad®
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Fonte: Vistoria (16/12/2025 Fonte: Vistoria (16/12/2025

Figura 12: Dormitério

Figura 11: Esquadria Dormitério

ﬁﬂiﬁ,ll m "*'-‘ifﬁ
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Fonte: Vistoria (16/12/2025

Fonte: Vistoria (16/12/2025
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13.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
-CERTIDAO DE MATRICULA 43.749

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO R|O GRANDE DO SUL Pagna 1 de &

A Comarca de Nows Hamburgo/RS
CERT I DAO OFICIO DE REGISTROS PUBLICOS
rasp— Clari Barrela Brenner - Oficiala

sRreRmEERTIFICO, usando afaculdade gue 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:

ChM: 097683.2.0043745-22

QFICIDO DE REGISTRO DE IMOVEIS . . ¥ N
| COMARCA DE NOVO HAMBURGD - RS =T ' .
I LIVRG N.2 2 - REGISTRO GERAL - FLE. B ATHEAN
¥ - o |
Mowe Hamburgs, 0 hd de 198 " | ‘(;‘_ ~ha.The
‘ IMAVEL: O Avartamento n® 307 do Bloco B, do Edificic D. Pedra II.
do Condominio Beoidoncial Impéric, cob n? 100 da Rua Marguéa do .
| Sapucal , logalizade no segunde andar ow tercediro pavimento, com=
gntrada pala parte frontai de ediflcie, através do cagudo do pir-

culagio coletiva , sende a unidadse gque fica de frente para a Ave-
nida Cerenal Freaeries Liack & de frente para & Eua Margués do 52
pucal # a2 primeira a contar da frente pars os fundes ou & primei-
ra a contar da direita para a esguerda de. gquam desta rua elha dn—
frante para o edificie , com Area real global de B7,94 metros qua=
dArados Area real privativa Jde fD,JE metros goadrados, Srez rasl-
de uso comum deé 17,74-metros quadrades, e a fragio ideal de =s===
6,0N17%3 nar ~nieas de Nea comum e no respective terresc.
Dite terreno situa=-se no Bairro Ideal, medindo 87,93 metros ao =
leste para a rus Margqués de Sapucai, lado par, distante 12,50 me-
tres aproximadamente, so aul, da rua Graga Aranhai ao norte cixn
BU, IV mEEPSE papz 2 v.Cel. Froagoeics Linek, loauo lmpar, divldips
do-se ao sul, na extensac de 313,00 metros com propriedade que e
ou foi de Tesfile M. Eghumacher: ae esate, na axtensae de 117,83
metres por uma linha gquebrada composta de 7 segmentos, 4 saber: o
8 pantinds dm J'w.l Cal. Froderids Linak, as ports, madinds 10_J.r_1-
metros no sentidso-N-35, dai zegua por 4,10 metros no rumo L=0,2pos
Loma a alre;ﬂo M-5 por 20,00 metros, desse ponto, segue rumo  O-L
por 20,00 met.r'n:; om eontinuagase, rums no sentido M-S, por 12,20«
metroa dail segue por 2,00 metros ne ruma L=0, infletindo apos . na
diragan N=8 por 36,13 metros, fechande o perimetro e confrontando
com proprisdades que saoc ou foram de Edgar Blrk, Franclsco Osoar
Socheid, Americo fopeti, Fridelin Awgustin, Marda L.L.H.Ferreira ,
Ernesto ¥. Rieh e outros. R I
QU LELrES: MUHE MarguBs e sspuosf, lapes, LUPE0S APENNES & AVERl-
da Coronél Frederico Lineck. ' 1
PROFPRLIETARIAS: Conotrutcs Indiatris da Euﬁatruqan Ltda., com sede
emn S3c Leopoldo, na rua Jacob Wieckert, n2 200,ing
rrita no OGC sob n296. T750.THO/0001-1H; & Merthflect Participa

gées Sooietdrias Ltda., com sede wdm 3&o Leopoldo, na 21 de Agosto

ne G634, inserita no CGC sob n2 89.814.586/0001-31.

PROCEDENCIA: ‘Matrigula n® 28.22) de livro n® 2, dotodos 19.05
1982,

i nd o,

» FORMA DE TITULD: Requerimento firmado em g);‘r de de-
zembro de 1955, & docum
L__ - Stnladus. - —

Valide este documento clicande no link a seguir: hitpsiiass nador-web cnr.org brfdecs/LLDSG-BEPLE-PTSYM-UGIHZ

Conlinua na préxima pagina -~

Rua Campinas, n® 20, Bairro: Centro - Novo Hamburge - RS - CEP: 83510-080 - Fone: (51) 38954478
Email: certidoes@registrodeimoveisnh.com.br

Laudo de Avaliagdo n°® 397 / 2025 15

>
13/01/2026 15:58:56 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ENCAMINHAMENTOS 29



9> PROA

[OF 3w

Proc

Adminis

3 tinuagao da pagina anterior

.-i,..
s
e

25130000089499

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

Pégna2de B

Walidn ngd
esie documanic

Valide este documents clicando ne link a seguir: hitps:ass nadar-web onr org bridecs/LLDSG-BEPLA-PTSYM-UGIHZ

it

Tl
L
AV

1=-43.7H9

AV 2-43.749

AV 3-43.749

I av b-43:74g

AV 5= 43.74%-

|_ Maovo Hamburge,

CNM: 007683,2.0043749-22

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE NOVO HAMBURGD - RS °

LIWRO M.* 2 - REGISTRO GERAL Pt | MATRICULA
29 4o maio da 198 B 1 L3.74%
————— — Ve ——— -
Data zypra, 0 Oricial: C,_..—_:'f_:"g}_u__-,_ —_ —
Prot.c2: 89.9806.

0 imdvel acha=se rup-;

acado en primeirz = espeeial

hipoteca em favar da 0aixa Foonfmica Fatadnsl Aa
Rio Grande do Sul.,conforme o P 'i e AY S-28.228
pela quantia de C;c& 1.396.384, equivalentes en

29.06.1984 & 13843 32Lu0 UFC 5,
demaiz unidades do f"d.l.ll

Data supra. @ Ofiei ial: "; :_f' =

jun"amante com as

0 srédito oriunde da B 3- 28.724 acha-se cauclone-
do ao Banco Hocional da Habitaglis, pels gquantia de
oz$ 869.673,03, conforme—a AV 8- 28,224 livro ne2,

Data supre. 0 Ofielal: e *—':'z“) T ———

- .

O imdvel scha-se hipotecade en segunda e sspecial

hipoteca em favor da Czixa Econdm 1 Estadual da
Rio Grande do Sul.,conforme o R 5~ 25.224, pela ==
gquantia de cz$ 562.934,70, equivalentes enm 29.06,
1984 & 55 000,57 100 JHU'Q, Juntamente com as de-
mais unidades do edificjin.

"| ——
Data supra. O Oficial: L‘)-ﬁ —_——

0 imdvel acha=ge hipotecado em terceira e aspecial
hipeteca em lfaver da Caiza EconSmica Eatadual de
Eio Grande do Sul.,conforme o B 10- 28,224, pela
quantia de cz$ 2:523.742,18, equivalentes em 39.08
1985 & 190,404, 00000 l'l""ﬁ-, juntamente ccm azs de--
maizs unidades de; u‘J.fJ

vata supra. O Oticial: -:V =

De conformidade com decumento particular firmade -
em 04 dr novembro de 1986, fica cancelada o KV 2 =
43.749 . do livro ne2.valor: cz$2.207,28. ICE-L

Lova Humbu*g.e-—au dq_%zembm de 1.986-
O Oficial: G =t

Continua na prasdma pagina
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Pagnal3de6

CNM: 097683.2.0043749-22

OFICIO DE REGIETRO DE IMOVES
COMARCA DE NOVO HAMBURGO - RS e i
LIVRO NO @ - REQISTRO GERAL ' ecd ‘

Novo Hamburgo, de de 198 43.749

I.Prot.n9¥: 95.370

AV 6-43.749~ pe conformidade com contrato particular de compra
e venda com pacto adjeto de hipoteca e financia--
mento firmado em 06 de novembro de 1986, fica can
celada a AV 1- 43.7492, em virtude de liberagad do
fnus hipotecdrio. o Sy ,('bqs
Novo Hamburgo;=30 ezembro de .
0 Oficial: Q’%AQ_.&_, —

I.prot.n©: 95.379

AV 7-43.749~ De conformidade com contrato particular de [compra
¢ venda com pacto adjcto de hipotcoa o finanoia--
mento firmado em 06 de novembro de 1986, fica can
celada a AV 3- 43.749 , em virtude de libe o =
do ©nus hipotecario. -
Novo Hamburgo,~10 dg dezembro de 1986. hAB. )
© Ofiocials e K S _—

I.prot.n%9: 95,379

AV 8-43.749- De conformidade com contrato particular de¢ compra
e venda com pacto adjeto de hipoteca e firancia--
mento ftirmado em 0% de novembro de 1YHb, fica c<an
celada a AV 4- 43,749, em virtude de liberag¢fofdo

:nnn :Ip;fat‘irind 4 . o ['ﬁ"i's
ovo ambu azembro L . S
o Oticlal.@/d L — —

L. Prot.nw: 93,379

R 9=43.749= COMPMAR E VENDA:
TRANSMITENTES : Construtec - Indistria dajCong=--
trucdo Ltda.., inscrita no CGC ==
sob n? 96.750.740/0001-14; e Northfleet Participa
¢Oes Sodetlrias Ltda., inscrita no CGC sob n2 89.
014.506/0001-31, ambas com sede em Saoe Leopoldo ,
RS; CND, n9s 311.795,vélido até 06.02.1987 e 307.
396 ,valido até 25.12.1986, respectivamente.
ADQUIRENTE: Roger Fibio Bauer, brasileiro ,
solteiro, malor, industriario ,
incorito no CIC ocob nd® 2W65.969.970-49, rececidonte
e domiciliado em Campo Bom, RS.
FORMA DE TITULO: Contrato particular de compra e
venda com pactc adjeto de hipote
ca e financiamento firmado em 06 de novembro de
1986.

T VENE

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

Pdgnadde€

R 10-43.749~

AV11-43,749~

Novo Hamburgo.

CNM: 097683.2.0043749-22

OFICIO DE REQISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE NOVO HAMBURGO - RS

LIVRO Ne 2 - REQISTRO CERAL HATAIBAA

s |
-

de de 198 43,7439

VALOR: c2$ 421.000.00. 2

Novo Hambu
0 Oficial:
Toprul.ue,

A

ezembro de 1986.
DR

$3.37%

EM PRIMEIRA E ESPECIAL HIPOTECA:

DEVEDOR: Roger Fabio Bauer; j& qualificado.

CRODORA; Caixa Deondmice Datadual do Rio Grande du
Sul, com sede em Porto Alegre, na Avenida

Borges de Medeiros, n? 521, inscrita no CGC sob =

ne 92.818.400/0001~27,

FORMA DE TITULO: Contrato particular de compra e

venda com pacto adjeto de hipote
ca e financiamento firmado em 06 de novembro de

1986.
VALOR: cz$ 378.%00,00.
PRAZO: 180 meses, em prestacdes mensals e consecu
tivas, vencendo-se a primeira em 06 de de-
zembro de 1986, no valor de cz$ 5.353,65.
REAJUSTE DAS PRESTACOES:Sistéma de nmornzacao !
PRICE; Plano de reajusta
mento:PES.
JURNE. Tawa nominal de 10,08 ae aney
de 10,471% ao ano.
OBSERVACEO: A hipoteca abranieré o imdvel objeto-
da prcsente matricula, bem como todas
as acessfes, construcdes, melhoramentos e nfei-
tarinag, gqua nala vanham a sav faitae
F:

taxa afetiva

DEMAIS CONDICOES: As do contrato .
Novo Hambu dn_d.gzombro de 1986.
o oucux.@” e
L.prto.n9: 95.379

Fol emitida em 06 de novembro de 1986,
hipotecdria ne 297.356, série N, pela Cdixa Lconé
miva Esladual du Riv Grande du Sul, Jd yuallflva=
da em favor da mesma Caixa Econdmica Estadual do

Rio Grande do Sul, sendo devedor Roger Fabio Bauer

ja qualificado, do valor de cz$ 378.900,00, para-
pagamento em 180 prestagdes mensais, vencendo-le
a primeira em 06 de demembro de 1986, ne valor de
cz$ 5.353,65, com sistema de amortizacgdo: TP; pla
no de corraclo :+ EQU, aos juros nominais ded040%
ao ano.

Novo Hambu@ de
O Oficial: e

I.prot.n%: 95,380

ozembro de 1986,

ol S

16

A 3,?#‘

Valide este documento clicando no link a seguir: https:/assinador-web onr.org bridocs/LLDSG-BSPL8-P7SYM-UGIHZ
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Pagna Sde B
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CNM: 089/683.2.0043749-22

s
3 |
Avl2- 43.749 - vide convengio de condominie registrada-mod livro
n® J; seb R 3330. L}‘ Jlk? [

-l

Nowvo Hambugs 2‘-'_
0 Dficial:C

OFICI0 DE REGISTRO DE IMOVEIS,
COMARCA DE NOWO HAMBURGO - RS
LIVRO W 9 - REGISTRO GERAL

O T

43.749

MNove Hamburgo, de de 198

junho de 1988,

[

da penhora,

da 38 vara Cive

v, Prot., ne 108,925,

complementagho de diligéncias e oriunda do processo n@

o

AV 13- 43.749 - A presente averbagdo & pdra noticiar a é}cistencia -
nos termos.do Provimento ne 18/96-CGJ, duvoﬁvida para =

900563880,

1 de Movo .Hamburqo.
Hovo llamburgo 28| de agosto dp 2000.
A EScr. Aut.: t_/z/o_,(:‘_—,\,._j

J4.Prot.ne 204. 35, de 25.08 2005 HatO V&

R 4. 47740 . PENHOAR A

DEVEDROR: Roger Fibio Bauer, inscrito no CPF sob n° 265 969 970-49, residenic ¢ domiciliado

nesta cidade. na rua Marques de Sapueai. n® 100/apto. 307, Bairro Ideal.

; Condominio do Edificio Dom I’odm I, com sede nesta cidade, na rua Cel. Frederico

Linck, n" 201.

mandado de mmslm de penhora, expedido em 05 da margo de 2001, auto
de arresto, expedido em 17 de maio de 2000, termo de conversio de arresto cm penhora, expedido
ein U7 de agosto de 2000, e termo de compromisso, expedido em 01,03,2001, todos pela 3* Vara

Civel da Comarca de Novo Hamburgo. Processo de Execuglio de Sentenga n® 1900563890,

NALUR: RS3 448,28,

Nowvo Hamburgo, bril de 200

M Baer, Aut,: EJ_L Q§~ w‘j

EQ, .n® 20164, 03,04 2001, . Al .

15- 43749 - ADIUIDICAC A
MMH:E&‘[‘L Roger Fubio Bauer, brasileiro, inserito no CPE sob n® 265.969.970-49.
=NTE: Estado do Rio Grande do Sal,

0: canta de adjudicagio, expedida em 30 de agosto de 2000, pela 2* Va.m_

. Federal da Circunscrigho Judiciiria d: Porto Alegre, Seglo Judicidria do Estado rln Rio Grande dof
Bul. Processo de execugio diversa n® 93.0025266-0,

. PRECO: R$13680G6,17, guia de nio incidéncia do ]TBi 0" 4012M6-2 - aveliagio fisce!
RE156.8506,17.
Novo Hamburgo |3
A Caer. Aut: o 40
MP Prot.n® 258.773, de 76,10, 2003—'

Emalumentos: hihil. _—

AV 16- 43,749 - De conformidade com carta de adjudicaglio, expedida em 30 de agosio de 2000,
pela 2* Vara Federal da Circunscricio Judiciiria de Porlo Alegre, Segdio Judicidria dn Fstida d
Rio Grande do Sul, fica cancelado o R 10- 43.749, em vinude do R 15- 43.749,

Novo Hambu 30 dg outubro de 2006, :
®. A Hscr, Aut.; Fil“; ‘{Q J !

MIE Pmi n" 288 774 de ?ﬂ 100 200018

RwbO 00

g outubro de

TEHTEA HD VERED

Walide este documento clicands no link a seguir hitpslassinadar-web onr.org. bridecs/LLDSG-BSPLE-PTSYM-UGHHZ
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CNM: 097683.2.0043745-22

oPlcIo DE BEQISTRD DE IMOVED
COMARCA DE MOVO HAMBURAO - RS
RIVAD M. @ FRGEIsTAD "-‘Ef—"‘l—

43.749

rLs. 1 EATHOW A

Move Hameurgo, da da 188
Emolumentos: Wiwit,
AV 17 43749 - De conformidade com carta de adjudicagio, expedida em 30 de ag “gglu de 2000,
pela 2* Vara Federal da Cireunserigho Judieidrin de Porio Alegre, Segho Judicidria do Estado do
Rio Crande do Sul, fica cancelada # AV 11- 43,749, em virtude do R 15- 43,749,

[— = S

A Eser, Aut.

Emolumentos: Mihil,

Mave tlamhurxnjci: | m:luw\o die 200G,
E‘

M Frown® 238773, de 2&1 :I|.'I 2.

Mo T—Tamhurgu 30
A Escr. Aut.

Emaoluomentas: Nihil,

AN 18- 43,749 - De conformideds com mandado d-: levantananto de registro de penlora, uju,llulu
em 05 de agosto de 2003, pela 3* Vare Civel da Comarca de Mova Hamburgo - 2 Juizado, fica
sancelade @ B 14 13,719, bam sama a AV 13 42,748, Valor [ES, 148,08,

T L S

sutubre de 2006,

= e

TRETaTE A emius

Escravente
Tate: MiEl|

Valide este documenta clicando ne link a seguir: hitps:Nassinadar-web.onr.org. br/docslLLDSG-BSFLE-PTSYM-UGAHZ

Assinade digitalmente por Vera Maria Bueno Barbosa -

Cortida sgial (Provmesks CRJ 1E2022) NI (e DL 2500001 36048 = hand)
sy wes s warg i M| (096,23, 2500001, D15 = Kikl}

Certifico que 8 presents, extraida nos termos do § 1% do Ard, 18 da Lei 601573 & cdpia auténfica da
matricula a gue se refers, Dou &, Now Hamburge-RS, quarta-leira, 5 de novembro de 2025,

‘E A careults extard dsponivel em atg 24

no Site do Tribunal oe Justics do RE

hikbp fgo tjre_jus brfselodigitalf consulta
Chave te autentiddede para consuls

T = 097GA5 53 2025 00099651 BD
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

-FICHA GPE 18739:

GOYVERND DO ESTADRO
IO GRAKDE DO 5U

SELRETARIA
MNFR K

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 18739

DADOS GERAIS

Himere de Cadastro: 18739 Classificagio: PROPRIO

Home de Referéncia do Imével: Nome de Referéncia das

Classificagdo do Bem Plblico:  DOMINIAL Unidade Associada:

Tipe do Imdwel: APARTAMENTO Situagio de Destinagho NAD DESTINADD
Situagdo de Regularizagio: REGULARIZADD indica de Destinagio (%): ,000000
Dascrigia; Legislagio: Led Estadual n® 14.854/2018 o Lei Estadual n® 1524202018 Resaluglo n® 072018
Em Alienagda: Sim N® Incorporagdo PROASPL: 18/2400-0005 7 TB-7
Lel Autorizativa de Alienagdo: 14054 N® Alienagac PROASPI: Q005100-2400/150
Data Lol Autorizativa Alienagio: 01711202008 ClB:

N* tombo antige do imdvel: Q CCIR

Use irregular; CAR;

Tombado Patr, Histdrico: Mg VALDR DE PATRIMDNID HISTBRICD E CULTURAL
N? Inserigio Municipal: 0020020314900 Tipo de Valar Esfera Comnpetente  Legislagino Madmerolhng
BAIXA IMOVEL
Motivo da Babxa: Data da Bakxa;
W* Processo da Baia SPI: N® Processo da Baixa PROA:
Informagées Adicionais Baixa:
PROCESS0S
Data Consulta MN° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagio
2000412021 21130000031 260 Programacio Financeia Afivo
220812021 18240003000022 Frogramacin Finanoesa Arquivada
2025 20130000010720 Programacio Financesa Frogramatao de Pegamento ARquivato
230612021 2013000001 TEaT 25032020 Programacan Financera Arquivada
161 12025 2110000002065 110112021 Programagdo Financea Programagae de Pagamenin Arquivads
7i2021 21130000055525 moves Afivo
60112025 221 30000000262 Programagio Financesa Frogramagdo de Pagamento Arquivato
2510412025 211300001 DEBO4 2021 Caonfratagda de Senigos Solictagan de Confratagén Atvo
2500412025 217300001 05881 221 Caontratagiia do Sorvigos Solictaglio de Corfratagdc  Afivo
1401112024 22100000185872 04/11/2022 Acio Judicial Matéria do Cumprimenéc de  Arquivadao
16/01/2025 2313000000452 030112023 Frogramacdo Finantesa Frogramagao de Pagar 1o Arquivadd
202023 23130000057636 1HDT2023 Frogramacan Financera Fealizatao de Fagamento  Alvo
0722024 24130000007322 0722024 Programacan Financera Programacan de Pagamento Ativo
V8N 12025 2ETI00000051 8 0311026 Programagdin Financeina Programagéno de Pagamonto Ativo
25130003022185 12025 Programagio Financesa Realizagdo de Pagamento  Afivo
25130000088439 Alienar Sens Wenda Alvo
LOCALIZAGCAD
Zona: Urhana
Unidade da Federagio: i Granda da Sul
Municipio WOVO HAMBURGOD
Bairro/Distrito; IDEAL
Legradeura/Localidade: RUA MARGUES DE SAPUICAI
MHumero/Lote: 100
Quadra: nt
Complemanto: Ap, 307, Bloca 8
CEP: F33IG36D
Pante Referéncia: Carburgo Velcules
Da1272025 pag, 1 de 5
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERND DO E3TADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLA

1R
MIVFREANG A F in

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 18739

GEORREFERENCIA

DATUM: SIRGAS 2000 Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: 2 Latitude grau: 28"
Maridiano Caniral: gl Latitude minuis: 41"
Latitude segunds: 28,780
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortométrica: 29,080 Lengitude grau: B1°*
Este: 486.308.550 Longituds minuto: B
Norte: 6.716.377 £50 Longitude segundo: 20470

HISTORICO DE ENDEREGOS

Data UF Municipio Zana Bairre/Distrite Legradeural Numseroilote Tipe CEP
Q61072023 Ria Grande MNOVO Urbana IDEAL MARQUES DE 100 RLA
14052022 Fio Grande MNOVO Urbana CENTRO MARQUES DE 100
PROFRIEDADE

Situagao regularizagic Estade: REGULARIZADO

Tipe de Registro: Matricula

Mimero do Regisiro: £3743

Livra: 2RG

Folha: m

Cartério; Rl

Comarca; ROVO HAMBURGOD

Data do Registro: NN 02006

Forma de Incorporagio: ADUDICAGRD

Valor de Incorporagio: A% 136 808 17

Propriedads [ Possa: R0 GRANDE DO SUL GOVERNG DO ESTADO

Data registro patriménic Unido:
Certidido autorizativa transf.;

TERREND
Matriculada
Situagdio torma rural:
Arsa Total (m#): 3.088,25
Frents {m): 87.93
Area com fragao (m®): 11,5565
Fragao Ideal {(m?}: 0,003730
Profundidads Equivalents (m):
Area Dispanivel (m®): 3.088,25

TERRENO REGISTRADO

Frante/Lateral Confrontagio da Frente/Lateral Confrentants
47,93
DB 22025 pag, 2 de 5
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

QoY E H:ll.l' |_Irll ESTADDO
RIO GRANDE DO 5U

AECRETARIA DE FLA I

MIVFRKANCA F

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAQ DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 18738

TERREND VISTORIA

Informagées complamantaras

Vegatagdio: Paguano porie
Uso do solo: Fesidancial
Situagio de quadra Maio de guadra
Levantada {Vistoria)

Area Tatal (m); 10,20

Frents (m): ara3

CONFRONTANTES VISTORIA

Lesie: Hua Mamques de Sapucal
Deste: #y Fredarica Linck n*117
Horte: My Fredarica Linck

Sul: Fua Marques de Sapucai n"50

EDIFICAGOESIBENFEITORIAS
Especie Mome referéncia Area otil [m¥)  Area tolal (") Averbaglo N° pavimentos Area disponivel m®)
AFPARTAMENTO f0.20 87,94 a 87,94

INFORHAQﬁES DE VISTORIA

Espécie de Edificagio Area Tatal Levantada (m?} Idade Aparente Pavimenios Dependéncia Padrio de Edificagio Estado de Conservagio

Apanamento 70,20 30 1 sarrmal Enlré novio & regular
VISTORIA

Data de Realizagde Situagio da Lecalizagie Obstruid Pertence as Estade  Tel. Contato Dbsarvagio Vistoria

120372015 Localizada Maa Pefencs (51)-2346-T533

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagbes
- hgua
Carreio

- Escala . e
Triafege de pedestres; Médic
- Esgoto Cloacal £ L

; Trifego de veiculos: Medis
Esgolo Phevial
- Shopplng Atividade predominante: Mista
- lluminagés publica
Haspilal
- Praga
- Talefane
- Buparmercada
Energia clithes
- Sem sarvigos e Inslalagies

Pavimentagdo do logradoura: Astalin
Pavimantagic passaio: Basalla
Zoneamanio: Cantra
Largura logradouro {m}: 10,30

&1 242025 pag, 3 de &
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10 ESTARO

RO GRANDE DO SUL

AECIE TARLA DIE T
IR AN S F 7

1

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 18738

Laudo

>
13/01/2026 15:58:56

ASPECTOS MERCADOLOGICOS

Acessibilidade do iméval:
Perspectivas de mercade:
Diagndstico de mercado.

Facl aresso
Favoravel dquacido

DOCUMENTOS

Drata Tipo Documents  Nome Documents

051172025 MATRICULA MAT 43748.PDF

El i) TERMO | PRIMEIRD TERMO DE

23052018 MATRICLILA MATAITAZ PDF

18/08/2018 LEI/DECRETO/! RESOLUCAD 07-2018.POF

0062018 LAUDD DE LAUDO fd6 28 00CK FOF

09052016 ANCTAGAC DE ART- N 8531 TES, pof

17032018 LALUDD DE Lawda da Avaliacan 04 2016, pdf

18072014 MATRICULA Mal 43749 pal

18/07/2014 MATRICULA Mal, 437489 pdl

18/082013 OUTROS REF GPE 18739 pdf

11032013 OUTROS INFORMAGAD 252 TAGT 1000 12 4

0171172008 MaTRICULA Matricula Imdvel 18738 pdf

18052004 PARECER Farecer Técnico n® 004-04 doc
VISTORIA - AGENTE EXTERND
Data Tips Decumanio Mame Documenio
200032015 FOTO anfreda imoval goe 18739.0PG
2002015 FOTO esquna a nordeste gpe 18739.0PG
2000X2ZNE FOTO fraria a losie gpe 18732.JPG
2DAZS FOTO lirdeirs de renle a norle gpe
2N0HREND FoT logradour: a laste gpa 187 3LIPG
200N S FOTo logradoura a norke gpe 18739.07G
200026 ANOTACAD DE RESPONSABILIDADE ART pdf
2DHNZE MATRICULA malriculs 43,748 pd?
20HENS MONOGRAFIA DO MARCOD Monegralia do Marco GPE 18738 pd?
200032018 LEVANTAMENTC PLANIALTIMETRICD DECLARAGAO pdf

IMAGENS

DECLARAGAD

HISTARICO

HISTORICO DE SOLICITAGOES

de Avaliagéo n° 397 / 2025

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301

DaA 202025 pag, 4 de b
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

OOV F “'ll-ll DO FESTADO
M0 GRANDE DO 5UL

SECRETARIA DF PLANEMENTE
MIVFREANC S F 6FSTAN

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 18739

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Dbservagbes da vistoria:
Situagho de localizacio:
Dbstruido:

Motivo da obstrugdo:
Contate no local:

Telefone do contats:
Pertence ao Estade do RS:

12032013
EMPRESA 1
WVISTORWDOR 1

Localizads
Mo

Cinta (Sindca)

{61934 1533

Pertence

081262025 pag. 5 de 5
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13.3 MEMORIA DE CALCULO

-Dados:

Dador|  Endereco Dbservagfio | AREA | Localizagi] CONSERMY Infracstutul PADRAD | UnFD |
1 https: £ Arikzelimowais. camm brin 7077 1.00 252 2.00 3000 B3I25
2 FiuaJuiz de Fora, 375, Baimo | deal httpa: /vy dapperimores. o 7077 1.00 252 2.00 3000 495373
3 Rua Alfredo Marotzki, 23. Canudos hittps: /e, remas, com.br/p E5.17 3.00 1810 2.00 1.000 31763

4 Fiua Getdlio Borges da Fonseca, 36 - O hitps://titaniumimoveis. comd 71.08 1.00 252 2.00 100 272223
5 Rua Goitacaz, 107 - [deal hittp: /e, fosterciaimobilia E5.00 1.00 032 2.00 300 540000
B Rua Santa Fosa, 101 - Primavera httpa: / fvien. vilarica,com. br! E3.00 1.00 032 2.00 3000 483088
7 Rua Marqués de Sapucai, 50 - Ideal | https: /v, objetivaimovel.c 52,05 1.00 8.09 2.00 200 309510
8 Rua Marqués de Sapucai, 100 - Ideal | hitps:/fvwe vilanica com brd 70,20 1.00 a.03 2.00 000 314103
9 Rua Celestino Kiling, 100 - Santo Afons hitps: /v, ausiliadorapredi 99.77 3.00 252 1.00 2,00 288664
10 Rua Getdlio Borges da Fonseca, 250 - [ hitps:/Yvewe, objetivaimowvel.c 55,50 2,00 2582 2,00 200 408243
11 Rua Guananas, BS - Ouro Branco hittpg: /A forterciaimobilia 74.00 2,00 252 1.00 200 324730
12 Rua Bento Gongalves, 3565 - Guarani | hittps: /v, fosterciaimobilia 76,00 1.00 2,09 1.00 200 352895
13 Fua Pinto B andeira, 46 - Centro https://comprar. newcore. cor 8v.00 1.00 252 1.00 300 39303
14 Rua Boa Sadde, B40 - Pimavera httpa: /vy, ausiliadorapredi 47.00 1.00 2582 2,00 300 528596
15 Fua Sobradinko, 269 - 530 Jorge hittps: £ v fosterciaimobilia 45.00 2,00 0.32 2,00 2,000 5.000,00
16 Rua Altemar Dutra, 50 - Canudos https: /vy, dapperimorveis. £2,00 2,00 2582 2,00 1.00 4.20968
17 Fua étenas, 199 - Canudoz hitkps: £ v, zimplimob. com. b 50.00 3.00 0.32 2,00 2,00 414000
18 Rua Alfredo Maratzki, 16 - Canudos https: //comprar.newcore, cor 48,00 2,00 032 2,00 3000 543750
19 Fua Anténio Foberto Kroeff, 1755 - Sar https: /v zimplimob. com. £ 43.00 3.00 8.09 2,00 1.000 418605
20 Fua Luiz de Brito, 132 - Ouwra Branca | hitps: /v, ausiliadorapredi 75,00 1.00 252 1.00 1,00 348000
1 Fua Elumenau, 68 - Ouro Branco hittps: A, auxiliadorapredi 51.47 1.00 8.09 1.00 2,00 384690
22 Avenida Pedro Adams Filho, 2250 - Our hitps: /v, vilarica. com. brd 44 00 200 2.09 1.00 200 286354
23 Fua Jaboti, B55 - S50 Jorge hittps: £ v fosterciaimobilia E2.48 2,00 252 1.00 2,00 337068
24 F. Ozwaldo Artur Hartz, 990 - Canudaos | httpe: /v, zsimplimab. com. b 43,00 200 2.09 1.00 1,00 418605
25 R. Dr. Karl ‘wilhelm Schinke, 668 hittps: £ v, zimplimob. com. b 59.00 2,00 252 1.00 1.000 3477597
2B Ay Magdes: Unidas, 2080 - Rio Branco | https://tikaniurimayveis. comd 7852 1.00 18,10 1.00 300 275089
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 26 Total )
Utilizados 126 Utilizadas o]
Outlier -0 Grau Liberdade - 20

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

COEFICIENTES VARIACAO
Correlacio : 0,80166 Total 1 1341385621020497,25000
Determinacdo : 0,64266 Residual - 479337183509247, 75000
Ajustado - 0,55332 Desvio Padrdo : 4895595,89585
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculade : 7,19367 D-Calculado - 1,85855
SignificAncia : <0,01000 Resultado Teste : Néo auto-regressio 95%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1ai 68 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+
2722782990015 * In(X3 ) + 3782529 264007 * X4+ 3667800,538026 * [n(Xs) )05

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média - 3943 39 Coefic. Aderéncia - 0,60010
Variacdo Total : 19806158,32 Variacdo Residual  : 7920510,67
Varidncia - Te1775,32 Varidncia - 396025,53
Desvio Padrdo : 872,80 Desvio Padrio 1 62931
Laudo de Avaliagédo n°® 397 / 2025 27
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

“alores Calculados

51000

4 500

4.000

3500

3000

3000 3.500

4,000 51000

‘alores Chservados

4.500

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio

Distribuicao de Fregléncia

04
035
03
025
02
015
01
0,05

-164 a-106

0488011

063a127

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Residuo /DP

Angkse Mista

Walor calculado versus residuo padronizado

Laudo de Avaliagédo n°® 397 / 2025
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 AREA

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 43,00 a 99,77

Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -2,56 % na estimativa 3.500

4,000

Un'F O

Xz Localizagao

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -1,22 % na estimativa 3600

3800

Un'F O

-

2

Localizagso
X3 CONSERVACAOQ
Importada do gxcel
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 0,32 a 18,10
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -2,99 % na estimativa 3.500

4500
4.000

Un'F O

5 40 15
CONSERVAGAD

X4 Infraestrutura

Importada do gxcel
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 2,00 3.000
Impacto esperado na dependente: Positivo 2,000
10% da amplitude na média: 14,20 % na estimativa 1.000

4,000

Un'F

1 2
Infraestrubura

X5 PADRAO

Importada do gxcel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperade na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 1,15 % na estimativa

Un*Fo

3500
3600

PADRAD

Y Un°FO
Importada do excel
Tipo: Dependente

Amplitude: 272228 a 5437,50

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Laudo de Avaliagédo n°® 397 / 2025 29
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrio = 0,55332)

X1 AREA 1% 203 5,63 0,48730

Xzl ocalizacao, X -1,15 26,42 0,54652

X3aCONSERVACAQ  In{x) -3,02 0,68 0,38053

XslInfraestrutura X 1,75 9,57 0,50956

Xs PADRAC In{x) 1,36 18,97 0,53539

MATRIZ DE CORRELAGCAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS

o
&
3 o [ |5
= -1 = =
— |3 sl 2|2
[ B ow = =
Z |2 |« |2 |9 |8 | |Q
| E g 8|3 |2|2|%
g2 |F|8|oc|E|E|5
X1 | 1fx 22| 6|22 #1
X2 | x 28
X3 |In(x)| -8
Xe | x | 24
X5 |Infx)|-20] -
Y y: | 29
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp, Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
AREA 7020 43,00 99,77
Localizaco 1.00 1.00 3,00
CONSERVACA 33.20 83.4 0.32 18.10
o] 3
Infraestrutura 1,00 1.00 2,00
PADRAO 3,00 1,00 3,00
Un*FO 2.950,89 272228 5.437 50
2_INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo _ Maximo Total
Confianca (80 %) 2.231,08 2.950,89 352672 -2439%  1951% 4391%
Predico (80%) 1.106,85 2.950,89 4.023,73 -62,49% 36,36%  98,85%
Campo de Arbitrio 2.508,26 2.950,89 3.393,52 -15,00%  15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAQ
Minimo (RE) Estimativa (R$) Maximo (R§)

Confianca (80 %) 156.621,82 207.152 48 247 575,74
Predicéo (80%) 77.700,87 207.152 46 282 465,85
Campo de Arbifrig 176.079,85 207.152,48 23822510

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 2950,89
ustificativa:
5. VALOR DE AVALIACAQ

R$ 207.152,48 (duzentos e sete mil, cento e cinquenta e dois reais com
quarenta e oito centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (RE): 176.079,85
Arbitrado (R$): 207.152,48
Maximo (R5): 23822510

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 43,91 %
Classificacio para a estimativa: Grau | de Precisdo

Laudo de Avaliagédo n°® 397 / 2025 31
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8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

4.000
4 3s00
= 3000
2500
2.000
1.500 ; ; !
45 50 55 60 65 70 75 80 85 a0 35 100
AREA, - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
3.500
3000 |t
g 2500
= 2000
1.500
1.000
500
1 2 3
Localizagio - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
=R
4.500
R e
=
3.500
3.000 .
2500
2 4 6 8 10 12_ 14 16 18 20 2 M4 2% 28 0 RN
COMSERWAGAQ - Valor Estimado & Intervalo de Confianca
4.000
2 3500 S ————SR
=
3.000 | g—rmmm—"
2500
1 11 12 13 14 15 15 17 18 13 2
Infraestrdura - Valor Estimado e Intervalo de Confianca
3.500
§ 3000 B
£ 2500 e
2000
1.500
1.000-4 ; ;
1 . 2 3
PADRAG - Valor Estimado e intervalo de Confisnga
9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA
Andlise Mista
# Calculado Walor calculado versus residuo padronizado
3
2 B
=
2 4 2 .
8 . @ . * . * +
= - -
0
E - . * . » . *
. ® .
* *
. B
-2
3 T
10,000,000 15,000,000 20,000,000 25,000,000
UnFO?
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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
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13.5 PADRAO CONSTRUTIVO, “TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS” DO IBAPE-SP, 2019. PG 18
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Processos
Administrativos e-Gov

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 distribuicac 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 deis ambientes, cozinha, area 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.
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

13.6 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

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

FUNDAMENTACAO

Cx Pontos obtido
Item Descrigdo
1 Ptos Il Ptos [ Ptos
1 Caracterizagao do imével Completa quanto atodas as Completa quanto as variaveis x Adocao de situagdo
avaliando varidveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
Quantidade mlnlmade dados 6 (k+1), onde k é o nimero de 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+),onde k é 0 nimero de
2 de mercado, efetivamente . . PR X PR
- variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
utilizados.
Apresentacgéo de informagdes
relativas atodos os dados e Apresentacdo de informacdes Apresentacdo de informacdes
3 Identificag&o 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 Admmdatdesde que:
- a) as medidas das
variavel, desde que: P .
. caracteristicas do imével
a) as medidas das =
P A avaliando ndo sejam
caracteristicas do imével . -
. - N superiores a 100%do limite
avaliando ndo sejam amostral superior, nem
superiores a 100%do limite S N P N
amostral superior. nem inferiores a metade do limite
4 Extrapolacdo N&o admitida . N N P N . X amostral inferior;
inferiores a metade do limite : 5
PP b) o valor estimado nao
amostral inferior;
. ~ ultrapasse 20%do valor
b) o valor estimado nao
calculado no limite da fronteira
ultrapasse 15%do valor
L . amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira e h
N variaveis, de per sie
amostral, para a referida
" ) simultaneamente, e em
variavel,em médulo -
mddulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das duas
caudas) maximo paraa o
L L % 20% %
5 rejeicdo da hipétese nula de de| % 0% 30% X
cadaregressor (teste
bicaudal
Nivel de Significancia maximo
admitido para arejeicao da
6 hipotese nula do modelo % X 2% 5%
através do teste F de
Snedecor
PONTUACAO 12 Pontos
ltem 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 avaliagdo,com verificagdo da coeréncia do comportamento das variagéo das variaveis em relagao
ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo. X
c) Identificagdo completados enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagéo. X
d) Adocao da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU |

PRECISAO

(para umintervalo de confian¢a de 80% em torno do valor central da estimativa)

Valor central estimado no modelo de regressao 2.950,89
MAX 3526,72
Valores do intervalo de confianga
MiN 223108
19506
Desvios relativos do Intervalo de confianga MAX
MiN -24,39%
Amplitude do intervalo de confianca 43,91%
GRAU DE PRECISAO GRAU |
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