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Objeto
Apartamento objeto da matricula n°® 210.661 e GPE n° 38123

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

LAUDO DE AVALIACAO N° 392/2025

Objetivo

Finalidade

Instruir processo PROA n° 25/1300-0008975-8.- Alienacéo

Localizag&o?

Rua Bardo de Tramandai, n® 272 (Apt. 204)

Passo da Areia - Porto Alegre/RS

Area avalianda?

Proprietéario
Estado do Rio Grande do Sul

Avaliadores

Resultado da avaliagéo
Valor de mercado do imével R$ 140.000,00

FICHA RESUMO

Determinacédo do valor de mercado do imével

Area do apartamento: 40,45 m2

Engenheiro Civil Marcos Allan Santos Marian

Arquiteta Urbanista Denise Ferreira da Silva

Porto Alegre — RS, novembro de 2025

! Conforme Certiddo de Matricula n° 210.661 da Comarca de Porto Alegre
2 Conforme Certid&o de Matricula n° 210.661 da Comarca de Porto Alegre
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1 SOLICITANTE
SPGG/ FT IPE/ DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo 25/1300-0008975-8. (Alienagéo)

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 naCertidao de Matricula n® 210.661, referéncia livro 02, as fls 01-01v, datada
de 27/08/2025, obtida junto ao Oficio de Registro de Imdveis da 42 Zona da
Comarca de Porto Alegre - RS.

e nafFicha cadastral GPE n° 38.123;

e no PROA: 25/1300-0008975-8;

e nas informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediérios, agentes imobiliarios, etc.).

e nas informag6es constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada
no dia 18/11/2025.

A vistoria foi realizada somente na condi¢do de vistoria externa. Dessa forma, este
laudo foi desenvolvido adotando uma situagdo-paradigma. De acordo com o item 6.3.1 na
Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, nessas situagdes, a utilidade da avaliagdo é
restrita a situac@o encontrada.

As caracteristicas da benfeitoria, essenciais para atribuir valor ao bem, foram
estimadas, qualquer alteracao, diferente ao atribuido no presente trabalho, tanto na descri¢éo
do imoével, estado de conservagéo e padrdo, altera o valor do imével;

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 analise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e

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

Laudo de Avaliacéo n°® 392 / 2025 4
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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:

¢ Investigacdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;

¢ Investigacdes envolvendo aspectos legais;

e Levantamento de areas e de confrontagbes através de instrumentos de

medicao;
e Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados.

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS

> Area utilizada:

Para calculo do valor do imoével, foi considera a area privativa do apartamento que
consta Certiddo de Matricula n° 210.661, referéncia livro 02, as fls 01-0lv, datada de
27/08/2025, obtida junto ao Oficio de Registro de Imoveis da 42 Zona da Comarca de Porto
Alegre — RS.

» Situacéo paradigma:

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

imével.

» Variaveis adotadas no modelo
Conforme a ABNT NBR 14.653-2, para identificar o valor de um bem, durante a etapa
de planejamento da pesquisa, deve-se caracterizar 0 mercado em analise. Essa identificacao
pode ser realizada com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou através de hipéteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacédo do valor. Dessa forma,
séo estabelecidas variaveis relevantes para explicar a determinacdo do valor do objeto em
estudo, descrito pela varidvel dependente. As variaveis independentes sao definidas através de

suas:

Caracteristicas fisicas (por exemplo, area, frente), de localizagdo (como bairro,
logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e econdmicas (como oferta ou
transacéo, época e condicdo do negocio -- a vista ou a prazo). As variaveis devem ser
escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e
outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas
variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar jpouco
relevantes na explicagéo do comportamento da variavel explicada e vice-versas(ABNT
NBR 14.653-2:2011).

Nesta avaliacdo, foram utilizadas as seguintes variaveis:

Laudo de Avaliacéo n°® 392 / 2025 5
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e Area— m? (Variavel independente - quantitativa);

e Dormitérios (Variavel independente - quantitativa);

e Conservagdo (Variavel independente - quantitativa);

e Padrao (Variavel independente - quantitativa);

e Vagas (Variavel independente — quantitativa);

e Banheiros (Variavel independente - quantitativa);

e Oferta (Variavel independente- quantitativa);

e Renda Bairro IBGE 2022 (Variavel Independente — Quantitativa);
e Estacionamento (Variavel independente- dicotdmica isolada)

e Valor unitario = R$/m2 (Variavel dependente).

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociacdes de compra e venda, é comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o Ibape/SP3, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de
atender a natural elasticidade dos negdcios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos
estudos as préticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que sejam
realizados ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de
fundamentacdo, desde que devidamente justificados. Algumas das situacBes previstas pela
NBR 14653-2:2011 para utilizag8o desse fator de ajuste sdo: conversao de valores a prazo em
valores a vista; adequagéo as taxas de desconto praticadas no mercado; conversdo de valores
para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo; conversdo de areas reais de
construgdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou
inferidos no mercado; incorporacdo de luvas ao aluguel, com a consideragdo 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 aplicacdo de

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

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO
Rua Bardo de Tramandai, n°® 272 (Apt. 204)
Passo da Areia - Porto Alegre/RS

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

Latitude: 30° 0'30.65"S Fonte: Google Earth 31/10/2025 (Acesso em novembro de 2025)
Longitude: 51°10'13.08"0

Identificacao

Descri¢éo conforme a Matricula n° 210.661:

IMOVEL: © APARTAMENTO 204, do EDIFICIO BARAO DO TRAMANDAI, localizagde na
Rua Bardoc de Tramandai, n® 272, o (nico de centro a direita, de quem olha para g/fgrédio,
pela Rua Bar&e de Tramandai, constituldo de sala, dormitario, girculagio, banheiro, g
area de servigo. Tem area real privativa de 40,45 m?, area real de uso comum dg
totalizando uma érea real total de 56 12 m*. Possui um ceeficiente de proporcions de igual
a 0,057838, ¢ o respectivo terrene, no Balrro Passo. da Arela, com as seguinte
confrontagfes: constituido dos lotes nimeros 29 & 31, & de 0,80m do lole Y
perfazendo o total de 18,20m de frente, ao sul, na dita rua Baréie de Tramandai, tendo nos
fundos, ao norte, a largura de 15,80m, onde entesta com imével da Empresa Territorial
Santana, dividindo-ge pelo lado ceste, na extensd@o de 30,40m com imoéve! que é ou foi de
Pascoal Rodrigues o, pelo lado leste, na extens@o de 30,80m, com dito que & ou foi de
Domingos Barbier; distanda 128,60m da esguina da Avenida Assis Brasil.- CADASTRO

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Regular

Situagdo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetacdo: Rasteira

Uso do solo: Residencial

Acesso: Bom

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

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

Laudo de Avaliagdo n° 392 / 2025 7
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padré&o construtivo do entorno: Baixo/Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentacéo logradouro: Pedra irregular

Pavimentacgéo passeio: Basalto

Infraestrutura: I* Acessibilidade, [+ Agua potavel, ¥ Energia elétrica, r Esgoto pluvial, r Esgoto sanitario, ™ Gas canalizado,
[+ lluminagéo publica, [+ Logradouro, [¥ Meio fio/sarjetas, [ Passeio publico, [# Pavimentacéao, [¥ Telefone,
[" Sem infraestrutura

Servigos publicos: [¥ Coleta de lixo, ¥ Comércio, [+ Correios, [+ Educagéo, [+ Lazer, [¥ Rede bancaéria, [+ Saude,
r Seguranca, [+ Transporte coletivo, I~ sem servicos publicos

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

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

Influéncias desvaloriantes: [¥ Aeroporto, [ Area inundéavel, [ Aterro sanitario, r Estacgao tratamento esgoto, r IndUstria,
[ Presidio, [ Sub-habitacéo, [ Unidades carentes, [ Sem influéncias desvalorizantes

Condigéo de ocupacdo*

r Ocupado r Ocupado (nédo autorizado) [ Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria
7.2 BENFEITORIAS

7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 50 Area = 40,45 m2 N° de pav. 01
Apt 204 Padréo Conservagao Tipologia
[ Rustico [ Novo [+ Apartamento
[ Proletario [ Entre novo e regular I~ Box
[¥ Econdmico r Regular I” casa
r Simples [ Entre regular e reparos simples rGalpélo
[~ Médio r Reparos simples r Loja
[ Superior [¥ Entre reparos simples e importantes | [ Pavimento
[ Fino r Reparos importantes I Predio
[~ Luxo [ Entre reparos importantes e s/ valor I” Terreno
[ outros [ sem valor I outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira I Madeira I ceramica [¥ Aluminio | ¥ Pintura I Portante
r Lajota r Laje I¥ Fibro cim. ondulado [ Ferro r Tijolo & vista I¥ Concreto
I Ceramica I Gesso I Fibro cim. estrutural [ Madeira r Fulget I Madeira
I” Basalto ™ pvc I Aluminio I¥ pvc I” ceramica I” Metalica
I Granitina I” Placas acusticas | I Galvanizado [ outros [” Madeira I” N. identificada
I Vinilico I Aglomerado - Laje I Vidro
r Carpete I sforro r Capim I” pedra
I Cimento I Telha de zinco I Reboco chapiscado
I outros I outros I” outros

OBS: Vistoria externa realizada em situagao-paradigma.
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8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Porto Alegre, capital do estado do Rio Grande do Sul, localiza-se na
regido Sul do Brasil e possui populacdo estimada de 1.332.845%. A regido em que esta situado
o imovel é caracterizada pelo uso residencial, com disponibilidade de servigos publicos e

infraestrutura urbana consolidada. Por conta disso, identificou-se as seguintes caracteristicas

de mercado:

Desempenho do mercado B Desaquecido [¥ Normal B Aquecido
Namero de ofertas [~ Baixo [ Médio I Alto
Liquidez [¥ Baixa I Média I Alta
Absorgéo pelo mercado [ Demorada I Normal r Réapida

9 METODOLOGIA
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da

amostra.

- Tratamento dos dados:
(X) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: dados utilizados 25/25.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizacao.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de
mercado

3 I” Grau |l ¥ Grau Il ™ Grau
Grau de Fundamentacéo
Pontos obtidos: 13
Grau de Precisdo I Graul ™ Graull [¥ Grau Il

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

Unitario =-270,82318 +-35,462471 * Area +898,60822 * In(Dormitorios) +982,67309
*1/Conservagdo +2910,849 * PadréoY2 +6,4846314e-06 * RendaBairro IBGE 20222

“ Fonte: IBGE, 2024. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
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11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de céalculo Parametros do imével
Area (m?) 40,45

Dormitérios (un) 1,00

Conservacao (De acordo com o critério de Heidecke: Novo = 0; Entre novo e 33,20

regular = 0,32; Regular = 2,52; Entre regular e reparos simples = 8,09;
Reparos Simples = 18,10; Entre reparos simples e importantes = 33,20;
Reparos Importantes = 52,60; Entre reparos importantes e sem valor = 75,20;
Sem valor = 100)

Padréo (Padréo construtivo do imével, sendo: 7 = luxos; 6 = alto; 5 = normal- 3,00
alto; 4 = normal; 3 = normal-baixo; 2 = baixo; 1 = minimo.)

*Vagas de estacionamento 0,00
*Banheiros (un) 1,00
Unitério (Valor em R$ do m2 multiplicado pelo Fator Oferta) 3.462,43

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
Intervalo de Confianca i Total
(R$/m2)
Minimo -13,48% 2.995,75 R$ 121.178,09
Calculado - 3.462,43 R$ 140.055,29
Maximo 13,48% 3.929,12 R$ 158.932,90
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (R$/IM2) Total
Minimo -15% 2.943,07 R$ 119.047,18
Calculado - 3.462,43 R$ 140.055,29
Méaximo +15% 3.981,79 R$ 161.063,41
Valor calculado R$ 140.055,29

12  CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢cdes consignados no presente Laudo de
Avaliagdo, atribuimos ao imdvel em estudo o seguinte valor (arredondado®) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 140.000,00

(Cento e quarenta mil reais)

data de referéncia da avaliagdo: novembro/2025

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

Laudo de Avaliacéo n°® 392 / 2025 10
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13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

MARCOS ALLAN SANTOS MARIAN DENISE FERREIRA DA SILVA
Engenheiro Civil - CREA (PR) 128151 Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A49857-2
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 5075610/01 ID 4933443/02
De acordo,

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

Porto Alegre, novembro de 2025
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14 ANEXOS

141 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
Figura 1: Fachada do Edificio

Fonte: Vistoria (18/11/2025)

Figura 2: Identificag&o

ﬁﬂiﬁ,ll m "*'-‘ifﬁ
9>> PROA
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Fonte: Vistoria (18/11/2025)
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14.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
MATRICULA

REPUBLICA FEDERATIVA 0O BRASI. Pégina 1de 2

Registro de Iméveis

4° ZONA

Porto Alegre-RS
DR. MARCELO ARTUR MIRANDA CHADA - REGISTRADOR

REGISTRO DE IMOVEIS DA 4® ZONA - P.ALEGRE
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL CNM: 099218.2.021(661-57

I Fls. [ Matdggta /
Porto Alegre, 26 de agosto de 2025 1 210.
IMOVEL: O APARTAMENTO 204, do EDIFICIO BARAO DO TRAMANDAI, focal
Rua Bardo de Tramandal, n® 272, o Gnico de centro a direita, de quem olha para
pela Rua Barfio de Tramandai, constituido de sala, dormitdrio, circulagdo, banheiro,
area de servigo. Tem érea real privativa de 40,45 m?, drea real de uso comum de/15,
totalizando uma érea real total de 56 12 m®. Possul um ficlente de proporci dade igual
a 0,057838, e o respectivo terreno, no Bairro Passo da Arela, com as seguintes mefdidas e
confrontagdes: constituido dos lotes nimeros 29 e 31, e de 0,80m do lote whero 27,
perfazendo o total de 18,20m de frente, ao sul, na dita rua Bardo de Tramandai, tendo nos
fundos, ao norte, a largura de 15,80m, onde entesta com imével da Empresa Territorial
Santana, dividindo-se pelo lado oeste, na extensdo de 30,40m com imavel que é ou foi de
Pascoal Rodrigues e, pelo lado leste, na extensSo de 30,50m, com dito que é ou foi de
Domingos Barbier; distanda 129,60m da esquina da Avenida Assis Brasil.- CADASTRO
MUNICIPAL - 6251013. QUARTEIRAO: 07.- PROPRIETARIOS: CAETANO JOAO CAPRA
NETTO, funcionério plblico, CPF n® 005.899.930-20 e sua esposa JANDYRA DO VALLE
CAPRA, funcionéria peblica . CPF n° 004.094.480-87.- TITULO AQUISITIVO: Matricula
36.963 do Livro 2-RG, em 19 de agosto de 2025, desta serventia.- PROTOCOLO - Titulo
apontado sob o nimero 896419, em 19.08.2025, conforme Carta de Adjudicagdo, do
processo n® 01184122405, de 02/08/1993, arquivado neste Oficio.-

EMOLUMENTOS - NIHIL. -EQLG18- Selo de Fiscalizagho 0472.00.2500001.37625 - GGM
Abertura nato digital assinado pelo escrevents Guilherme Gomes Meirelles em 26/08/2025
as 16:53:00. o hash SHAZ56 do documento é
EOEE174A28D11AEACODB4AI3085C420A584252F 38BAE30B2E13FD3FA7FOF285F.
AV-1/210.861(AV-urm/duzentos e dez mil e seiscentos e sessenta e um), em 26 de agosto de
2025.- TRANSPORTE/HIPOTECA- Procede-se a presente averbagdo para constar o
transporte da Hipoteca constituida no R.21, da matricula 36.963, do Liwro 2-RG, desta
serventia, de teor seguinte: o imovel acima descrito acha-se hipotecado ao Insfituto de
previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS, para garantia de um empréstimo de
C$ 1.666.710,24, pelo prazo de 288 meses, aos juros de 10,0% ao ano. PROTOCOLO -
Titulo apontada sob 6 nimero 896.419, em 19.08,2025.~

EMOLUMENTOS - NIHIL. -EQLG18- Selo de Fiscalizagfio 0472.00.25600001.37626 - GGM
Averbaglo nato digital assinado pelo escrevente Guilherme Gomes Meirelles sm
26/08/20256 as 16:53:07. (=] hash SHA256 do documento é
F109748F018C8D4AE171788AEAFBE29AAFA2BFF21F2B069DFEC1D88ACE57ESSF.
R-2/210.661(R-dois/duzentos e dez mil e seiscentos & sessenta @ um), em 26 de agosto de
2025.- ADJUDICACAQ JUDICIAL - Nos termos da carta de adjudicagfio passada em 2 de
junho de 1893, pela 3° Cartério dos Feitos da Fazenda Publica, extraida dos autos do
processo nimero 01184122405 naturera - Execugéio Hipotecéria, promovida pelo credor
exequente INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL -

210.681
- Malricula -

Continua no verso

S o resmtet Continua na préxima phgina

Run Covonel Gemeino n® 421. 13° andar - Tel: (51) 3079-8030 - Porto Alegre/RS - CEP 90010-350 - www.4ripoa.com.br
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Pdgina 2 de 2
7 Continuagso da pagiva anterior
REGISTRO DE IMOVEIS DA 4* ZONA - P.ALEGRE
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL CNM: 099218.2.0210661-57

i Fls. Matricula
v 210.661
IPERGS, contra CAETANO JOAO CAPRA MNETTO, funclonarfo publico, CPF n®
005.899.930-20 e sua esposa JANDYRA DO VALLE CAPRA, funciondria plblica, CPF n°
004.094.480-87, fica constando que o Imével objeto desta matricula de propriedade dos
executados, ja gualificados, fol ADJUDICADQ pelo INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL - IPERGS, com sede na Avenida Borges de Medeiros
n°® 1945, 112 andar - ala norte, Balrro Praia de Belas, nesta Capital, Inscrito no CNPJ sob n®
92,829.100/0001-43, pelo valor de Cr$ 28.681.219,70 (vinte e oito mihdes, seiscentos e
noventa @ um mil, duzentos e dezenove cruzeiros e setenta centavos). EMITIDA DOI.-
- Nfo constam.- PROTOCOLO - Thulo aportado sob o namero 896.418, em
19.08.2025.-
EMOLUMENTOS - NIHIL. -EQLG18- Selo de Fiscalizagio 0472.00.2500001.37627 - GGM
Registro nato digital assinado pelo escrevents Guilherme Gomes Meirelles em 26/08/2025
as 18:53:10. (o] hash SHAZ56 do documento é
71DE78D76F33D55CA06486433E5A8826884F27AEDAZEE1F3ES41161AF3B8SF2C8.
AV-3/210.661(AV-trés/duzentos e dez mil @ selscentos e sassenta @ um), em 26 de agosto de
2025.- INCORPORACAQ - Nos termos do Oficio n® 1464/2025/DEAPE/SPE/SPGG, datado
de 18 de agosto de 2025 da Subsecretaria de Patrimdnio do Estado, da Secrstaria de
Planejamento, Governanga € GestSio e conforme a Lei Estadual n® 15.144 de 05 de abrll de
2018, regulamentada pelo Decreto Estadual n° 55.918 de 31 de maio de 2021, no qual foi
regulamentada a transferéncia do acervo patrimonial imabilidrio do [nistituto de Previdéncia do
Estado do Rio Grande do Sul IPE Prev, e em virtude disso o imével objeto desta matricula,
foi incorporado ao patrimdnio estadual do ESTADD DO RIO GRANDE DO SUL, inscrito no
CNPJ n° 87.924.675/0001-96. A presente transac¢fio & considerada imune, conforme o artigo
6°, inciso |, da Lei Complementar n° 187/89.- EMISSAQ DA DOI - Foi emitida a DOJ, nos
termos da legislacic vigente.- PROTQCOLO - Titulo apontado sob o nimero 896.419, em
19.08.2026 .-
EMOLUMENTOS - NIHIL. -EQLG18- Selo de Fiscalizagao 0472.00.2500001.37628 - GGM
Averbagiio nato digital assinade peio escrevente Guilherme BGomes Mairelles em
26/08/2025 as 16:53:13. o] hash SHA256 do documento é
EB9D11DACF72836B4A829531F1C96DDAS1BDBDOES0885C228E125B3D2242C6DB.

ESPAGO EM BRANCO

Certifico, a pedido da parte interessada, que & presente certidio foi lavrada em inteiro teor e
extraida em forma reprografica nos termos do Art. 19, § 1° da Lei 6015/73. Nada mais consta. O

A consuitarestard dspanivel em aié 290

06 &ite do Trbunalde Justica do RS

Iittp:/ [go.tirsjusbe/selodigital/consult
Chave de sutenticdade para consuilta
099218 53 202500121799 31

2 Pwwewda: NCHIN (O472.00.2500001, 37825 = NINIL)
von: BIRIL [9472.00)2500001.37825 - RINILY
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
GPE
GOVERNO DO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL
o MAGLESETAS N
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 36123
DADOS GERAIS
Nimero do Cadastro: 38123 Classificagio: PROFRIO
Nome de Referéncia do Imavel: Nome de Referéncia das
Classificagao do Bem Publico:  DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imdwvel: APARTAMENTO Situagio de Destinagio: MNAQ DESTINADO
Situagdo de Regularizagio: REGULARIZADO Indice de Destinagdo (%) 0,000000
Descrigio: Im&wel constante da matricula 33963, foi hipotecado pelo IPERGS. no documento a hipoteca ndo foi cancelada.
Instada a SEHAE fomos informados que foi retormado. A FT esta pesquisando o documento de adjudicagdo. Ex
Mutudric Castano Jodo Capra Metto
Em Alienagio: Nao N° Incorporagio PROAISPI: 231 300-0006403-7
Lei Autorizativa de Alienagio: N® Alienagao PROAISPI:
Data Lei Autorizativa Alienagao: CciB:
N° tombo antigo do imavel: CCIR:
Uso imegular: CAR:
Tombado Patr. Historico: No VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N* Inscrigio Municipal: Tipo de Valor Esfera Competente Legislagio MNimerolAno
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N* Processo da Baixa SPL N® Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESS0S
Data Consulta N° Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagio
10/07/2025 23130000084037 12/0072023 Iméveis rizagio Afivo
D6/M12024 24100000208153 1270202024 Agdo Judicial Matéria de Responsabilidade Atvo
31102025 251300000397 58 32025 Alienar Bens Venda Afvo
LocaLzacAo
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Ric Grande do Sul
Municipio PORTO ALEGRE
Bairro/Distrito: PASS0O DA AREIA
Legradouroi/Localidade: RUA BARAD DE TRAMANDAI
Numero/Lote: w2
Quadra:
Complemento: Apartaments 204
CEFP: 81030330
Ponto Referéncia:
GEORREFERENCIA
DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: Latitude grau:
Meridiane Central: Latitude minuto:
Latitude segundo:
Coordenadas Planas UTM do Mareo
Altitude orfometrica: Longitude grau:
Este: Longitude minuto:
Norte: Longitude segundo:
03/11/2025 pag. 1 de 4
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GOVERND DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

= ARIA DE FLANEIAMENTD,
RMANCA E GESTAQ

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAI;‘AO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 38123

25130000089758

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

HISTORICO DE ENDEREGOS

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301

Data UF Municipio Zona Bairro/Distrito Logradoura/ Nimero/Lote Tipo CEP
D6/11/2024 Rio Grande  PORTOALEGRE Urbana PASS0 DA AREIA BARAO DE 272 RUA
PROPRIEDADE
Situagdo regularizagio Estade: REGULARIZADO
Tipo de Registro: Matricula
Niimero do Registro: 210881
Livro: 2RG
Folha: o1
Cartdrio: 4° Zona
Comarca: PORTO ALEGRE
Data do Registro: 02/DE/1923
Forma de Incorporagio: ADJUDICAGAO
Valor de Incorporagao:
Propriedade | Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO
Data registro patriménic Unidao:
Certidio autorizativa transf.:
TERRENO
Matriculada
Situagio terra rural:

Area Total (m?): 40,45

Frente {m):

Area com fragio (m): 23395

Fragdo Ideal (mf): 0,057838

Frofundidade Equivalente {m):

Area Disponivel (m?): 56,12
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontagio da FrentefLateral Confrontante
TERRENO VISTORIA
Informagdes complementares
Vegetagio:
Uso do solo:
Situagao de quadra
Levantada (Vistoria)
Area Total (m?):
Frente {mj):

03/11/2025 pag. 2 de 4
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GOVERND DO ESTADO

RIO GRANDE DO SUL

5t

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 38123

CONFRONTANTES VISTORIA

Sul:

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

INFORMAGOES DE VISTORIA

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagoes

Pavimentagio do logradoura:
Pavimentagio passeio:
Zoneamento:

Largura logradouro {m):

Trifego de pedestres:
Trafego de veiculos:
Atividade predominante:

ASPECTOS MERCADOLOGICOS

Acessibilidade do imGvel:
Perspectivas de mercado:
Diagndstico de mercado:

DOCUMENTOS

Data Tipo Documento  Nome Documento

312025 HISTORICO Ficha pdf

312025 HISTORICO Ficha pdf

31102025 HISTORICO Ficha pdf

ITN0B/2025 MATRICULA MAT 210881 PDF

1000772025 MATRICULA MATR_36983.PDF

251002024 E-MAIL E-MAIL SEHAB PDF

1171002024 MATRICULA Matricula 36063 pdf

D5/04/2013 LEI/DECRETQ/  LEI 15144-2018 - IPE SAUDE FOF

IMAGENS

DECLARAGAD

HISTORICO

Data Tipo N*® de Processo Anexo
31102025 Class.iﬁcagin 24100000206153 Ficha pdf

Laudo de Avaliacéo n°® 392 / 2025
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

GOVERNG DO ESTADD
GR. E DO SUL

NTD,

5

DEPARTAMENTO DE ADMI TRAQAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 38123

Data Tipo N° de Processo Anexo
3112025 ClassificagSo 24100000206152 Ficha pdf
312025 Classificagio 24100000208153 Ficha.pdf

HISTORICO DE SOLICITAGOES

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observages da vistoria:
Situagdo de localizagio:
Obstruido:

Motive da obstrugao:
Contato no local:
Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

03/11/2025 pag. 4 de 4
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-
14.3 MEMORIA DE CALCULO
Dados:
Marina da,€onga
DADO OBSERVACAO AREA |DORMITORI{CONSERVACAO |PADRAO |VAGAS BANHEIROS
1|Rua Dona Ondina- Menino Deus (30°03'52.2"S 51°13'34.0"W) Auxiliadora Predial, cod: 221614 91,00 3| 0,32 5 2 3
2|Rua Correa Lima- Menino Deus (30°03'59.7"S 51°13'26.7"W) Auxiliadora Predial, c6d: 421001 184,00 3| 0,32 5 2 5
3|Rua Duque De Caxias - Centro Histdrico (30°02'05.5"S 51°14'18.7"W) Auxiliadora Predial, cod: 441820 55,00 2| 2,52 4 0| 1]
4[Rua Santa Flora - Nonoai (30°05'30.9"S 51°13'46.2"W) Auxiliadora Predial, c6d: 404849 77,00 1 8,09 4 1 2
5|Rua Doutor Campos Velho - Nonoai (30°05'38.7"S 51°13'40.9" W) Auxiliadora Predial, c6d: 197015 58,00 2| 2,52 4 1 1
6[Avenida Quarai- Nonoai (30°05'15.0"S 51°13'13.2"W) Auxiliadora Predial, cod: 406608 60,00 2| 33,20 3 1] 1
7|Avenida Jacui - Cristal (30°04'38.0"S 51°14'29.0"W) Republicare, Cod.: 444783-LU 79,00} 3| 8,09 3] 1 1
8|Rua Jari - Passo da Areia (30°00'46.8"S 51°10'10.3"W) Republicare, Cod.: 104-PN 50,00 1 2,52 4 1] 1
9|Rua Padre Angelo Corso - Cavalhada (30°05'45.0"S 51°14'01.6"W) Republicare, Céd.: 437995-LU 37,00 1 8,09 3 1 1
10|Avenida Benjamin Constant - S0 Jodo (30°00'57.0"S 51°11'46.8"W) Auxiliadora Predial, cod: 429318 64,00 2| 8,09 3 0| 1]
11|Rua Portugal - Sdo Jodo (30°00'49.9"S 51°10'59.1"W) Auxiliadora Predial, cdd: 478197 71,00 1 0,32 4 1 2
12|Rua Roque Gonzales - Jardim Boténico (30°03'15.6"S 51°11'00.8"W) Republicare, Cod.: 12762-LI 73,00 3| 8,09 3 0 2
13[Rua Doutor Joao Inacio - Sdo Jodo (30°00'11.2"S 51°11'23.0"W) Auxiliadora Predial, cod: 698357 78,00 2| 18,10 3 1 1
14|Avenida da Cavalhada - Cavalhada (30°06'52.8"S 51°13'31.2"W) Republicare, Cod.: 271464-MI 42,51 2 18,10, 4 1 1
15(Rua Gaspar Martins - Floresta (30°01'17.7"S 51°12'40.3"W) Auxiliadora Predial, cod: 698019 19,00 1 33,20 3 0| 1
16|Avenida Clemenciano Barnasque - Teresépolis (30°04'55.6"S 51°12'39.8"WRepublicare, C4d.: 17782-BT 79,00 2| 18,10 4 0 1
17|Rua Waldomiro Souza - Jardim do Salso (30°02'59.4"S 51°09'54.2"W) Republicare, Cod.: 390804-RP 45,00 1 8,09 3 0| 1]
18|Praca Conego Marcelino - Cidade Baixa (30°02'30.5"S 51°13'35.9"W) Republicare, Cod.: 390686-RP 95,00 3| 8,09 4 0 2
19|Rua Professor Cristiano Fischer - Partenon (30°03'33.3"S 51°10'09.2"W)  |Credito Real, Cod.: 74135018 37,00 1 18,10 3 0| 1]
20|Rua Peri Machado - Menino Deus (30°03'07.5"S 51°13'38.5"W) Republicare, Céd.: 390226-RP 83,65 3| 8,09 3 1 3
21{Rua Fernando Abbott - Cristo Redentor (30°00'21.0"S 51°09'49.3"W) Credito Real, Céd.: 74094605 60,70 2| 8,09 4 1 1
22|Rua Jodo Caetano - Petropolis (30°02'11.5"S 51°10'38.1"W) Credito Real, Cd.: 9975902 82,00 2| 0,32 6| 2 2
23[Rua Barao de Tramandai - Passo d'areia ( 30° 0'30.65"S 51°10'13.08"W)  [Auxiliadora Predial, cod: 732242 44,00 1 33,20 3 0 1
24|Rua Barao de Tramandai 251 - Passo d’areia ( 30° 0'30.65"S 51°10'13.08"W]Auxiliadora Predial, c6d: 489739 74,00 3| 2,52 4 1 2
25[Rua Leopoldo de Freitas 100, Passo da Areia ( 30° 0'31.79"S 51°10'11.68"WNobilitare, c6d 719-HM 40,00 1 18,10 4 0 1
Laudo de Avaliagdo n° 392 / 2025 19
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DADO |UN*0,9 RENDA BAIRRO 2022 [FONTE
1 6903, 30 11.532,40 |https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/221614/apartamento-menino-deus-porto-alegre-rs
2 4793,48 11.532,40 |https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/421001/apartamento-menino-deus-porto-alegre-rs
3 6381,82 5.547,14 |https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/441820/apartamento-centro-hist%C3%B3rico-porto-alegre-rs
4 3442,21 4.703,85 |https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/404849/apartamento-nonoai-porto-alegre-rs
5 3568,97 9.053,42 |https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/197015/apartamento-cristal-porto-alegre-rio-grande-do-sul
6 2400,00 3.679,56 |https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/406608/apartamento-nonoai-porto-alegre-rs
7 3065 8.007,56 |https://www.republicare.com.br/imovel/apartamento-com-3-quartos-a-venda-bairro-cristal-em-porto-alegre/444783-LU
8 5040 6.275,66 |https://www.republicare.com.br/imovel/apartamento-com-1-quarto-a-venda-e-1-vaga-bairro-passo-da-areia-em-porto-alegre/104-PN
9 3041 3.274,03 |https://www.republicare.com.br/imovel/apartamento-com-1-quarto-a-venda-bairro-cavalhada-em-porto-alegre/437995-LU
10 4148,44| 5.995,80 |https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/429318/apartamento-sao-joao+porto-alegre+rio-grande-do-sul
11, 6743,66 4.991,38 |https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/478197/apartamento-garden-sao-joao+porto-alegre+rio-grande-do-sul
12 3156 5.814,34 |https://www.republicare.com.br/imovel/apartamento-com-3-quartos-a-venda-bairro-jardim-botanico--em-porto-alegre /12762-LI
13 3577 5.130,58 |https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/698357/apartamento-sao-joao+porto-alegre+rio-grande-do-sul
14 5865 6.902,97 |https://www.republicare.com.br/imovel/apartamento-com-2-quartos-a-venda-e-1-vaga-bairro-cavalhada-em-porto-alegre/271464-Ml|
15 4306 4.056,60 |https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/698019/apartamento-floresta+porto-alegre+rio-grande-do-sul
16, 2905 7.765,77 |https://www.republicare.com.br/imovel/apartamento-com-2-quartos-a-venda-bairro-teresopolis-em-porto-alegre/17782-BT
17, 2500 3.593,72 |https://www.republicare.com.br/imovel/apartamento-com-1-quarto-a-venda-bairro-jardim-do-salso-em-porto-alegre/390804-RP
18 2255 7.124,99 |https://www.republicare.com.br/imovel/apartamento-com-4-quartos-a-venda-bairro-cidade-baixa-em-porto-alegre/390686-RP
19 3600 4.881,62 |https://www.creditoreal.com.br/vendas/imovel/apartamento-garden-em-partenon-porto-alegre-ag-141-cod-74135018
20! 5154 7.855,10 |https://www.republicare.com.br/imovel/apartamento-com-3-quartos-a-venda-e-1-vaga-bairro-menino-deus-em-porto-alegre/390226-RP
21 5336 5.471,82 |https://www.creditoreal.com.br/vendas/imovel/apartamento-em-cristo-redentor-porto-alegre-ag-48-cod-74094605
22, 10667 20.543,42 |https://www.creditoreal.com.br/vendas/imovel/apartamento-em-petropolis-porto-alegre-ag-48-cod-9975902
23, 3066 3.855,15 |https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/732242
24 4500 4.016,56 |https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/489739
25 3960 4.016,56 |https://www.nbkt.com.br/imovel/apartamento-com-1-quarto-a-venda-bairro-passo-da-areia-em-porto-alegre/719-HM

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra - 25 Total -9
Utilizados : 25 Utilizadas -6
Outlier -0 Grau Liberdade : 19

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGAO

Correlagéo - 0,88668 Total - 83715062 68642

Determinacdo : 0,78620 Residual : 25271938167300160,0000C

Ajustado - 0,72994 Desvio Padrdo : 970,57215
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 13,97370 D-Calculado o 1,87487

Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressao 95%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

-1ai 68 72
-1,64 a +1,64 90 96
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =-270,823176 + -35,462471 * X; + 898,608220 * In(X; ) + 982,673093 * 1/X3 +
2910,849034 * X4 %2 + 0,000006 * X52
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MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Meédia - 4415,00 Coefic. Aderéncia - 0,78620
Variac&o Total : 83715062,69 Variacéo Residual 0 17898195,80
Variancia 0 334860251 Variancia ©942010,31
Desvio Padrao - 182992 Desvio Padrao - 970,57

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
10.000

g 3,000

£ 5000

=

& rooo

5 B000

£ 5000
4.000
3000

3.000 4000 5.000 6,000 7.000 8000 3,000 10.000
Wadores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo

Distribuicao de Fregléncia

04
0,35
03
025
02
015
01
0,05
-1,51 a-0395 038a019 076a133
Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Andkse Mista
Walor calcutado versus residuo padronizedo
3
2 *
[+ -
9- 1 - *
3 fe . * .
% 0 . sr
& te, *
-1 . -
- *
-2
3
3.000 4.000 5000 £.000 7.000 2.000 9,000 10,000 11,000
Unitdric
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DESCRIGAQ DAS VARIAVEIS

X1 Area

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

Area do imével em m2.

Tipo: Quantitativa 2
Amplitude: 19,00 a 184,00 £ 4000
Impacte esperado na dependente: Negativo =2 sp00
10% da amplitude na média: -14,90 % na estimativa 0
50 100 150
Area
X2 Dormitorios
Numero de dormitorios.
Tipo: Quantitativa 2
Amplitude: 1,00 a 3,00 ¥ 4000
Impacto esperado na dependente: Positivo =
10% da amplitude na meédia: 2.27 % na estimativa 3500
1 2
Dormdorios
X3 Conservagio
Conservacio de acordo com o critério de Heidecke, sendo:
Move = 0; g 7000
Entre novo e regular = 0,32; ¥ 6000
Regular = 2,52; 2 soo0
Entre regular e reparos simples = 8,09; 4000
Reparos Simples = 15,10; 0 10 20 0
Entre reparos simples e importantes = 33,20, Conservaghio
Reparos Importantes = 52,60;
Entre reparos importantes e sem valor = 75,20;
Sem valor = 100.
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 0,32 a 33,20
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -0,53 % na estimativa
X4 Padréao
Padrdo construtivo do imdvel, sendo:
T = luxos; £ . om
6 = alto; ¥ 4200
5 = normal-alto; = 4000
4 = normal; 3.500
3 = normal-baixo; 3 4 5
2 = baixo; Padrio
1 = minimo.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 3,00 a 6,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 5,66 % na estimativa

Laudo de Avaliacéo n°® 392 / 2025
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*Vagas

Vaga de garagem

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

* Banheiros

Mimero de sanitarios do imdvel.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 5,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

* Oferta

Valor em R$ de oferta.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 90900,00 a $50000,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Xs Renda Bairro IBGE 2022

Renda Bairre conforme IBGE Censo 2022 it

Tipo: Quantitativa 2 000
Amplitude: 3274,03 a 20543 42 ¥

Impacto esperado na dependente: Positivo 3 5000
10% da amplitude na média: 4,28 % na estimativa 4,000

10,000 20.00¢
Renda Bairro IBGE 2022

Y Unitario
Valor em R$ do m*, multiplicado pelo Fator Oferta.

Tipo: Dependente
Amplitude: 2255,00 a 10667,00

Micronumeresidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) {Padrao = 0,72994)

X1 Area X -3,38 0,32 0,58952

Xz Dormitorios In{x) 1,48 15,56 0,71392

Xa2Conservacio, 1/x 37 0,50 060774

XaPadrag X% 1,74 9,86 0,70271

X5Renda Bairro x* 1,74 9,87 0,70275

IBGE 2022
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

+
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X1 X 6
Xz | In(x)
Xa | 1
Ka | x¥e
Xs | »®
Y1y
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

|.. E

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

Escala Justificativa para a Escala Exip. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 40.45 19,00 154,00
Dormitorios 1,00 1,00 3,00
Conservacio 33.20 0,32 33,20
Padréo 3.00 3.00 6.00
Renda Bairro 3.855,15 3.274,03 20.543 42
IBGE 2022
Unitario 3.462,43 2.255,00 10.667.00
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo _ Maximo Total
Confianca (80 %) 2.995,75 3.462,43 3.929.12 -13,48% 13,48%  26,96%
Predicéo (80%) 2.091,63 3.462,43 4.833.24 -39,59%  39,59%  79,18%
Campao de Arbitrio 2.943,07 3.462.,43 3.981.79 -15,00%  15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO
Minimo (R%) Estimativa (R$) Maximo (R$)

Confianca (80 %) 121.178,09 140.055,29 158.932,90
Predicéo (80%) 84.606.,43 140.055.29 195.504,56
Campo de Arbitrig 119.047,18 140.055,29 161.063,41

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 3462,43
ustificativa:

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 140.055,29 (cento e quarenta mil, cinquenta e cinco reais com vinte e nove

centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (RE): 121.178,09
Arbitrado (R$): 140.055,29
Maximeo (RS): 158.932,90
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 26,96 %
Classificac@o para a estimativa: Grau lll de Precisdo

. COMPORTAMENTO DO MODELQ NO PONTO DE ESTIMACAO

& 000
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-2.000-

-4 000

20 40 &0 i 100 120 140
Area - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

180

S.000
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Dormitorios - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga

(PR

7000
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2 4 & 8 10 12 14 16 18 2 222 24 2/ W/ W I?2
Conservagao - Valor Estimado e Inlervaio de Confianca

[RTTT]
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3.000

3 4 5 f
Palréo - Walor Estimado & Intervalo de Confianga
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4000

5.000
7.000
£.000
5000
4000
3000

8.000 10,000 12.000 14.000 16,000 18,000 20,000

Renda Bairro IBGE 2022 - Yalor Estimado e Intervalo de Confianca

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

5.000

Andlize Mizta
# Calculado Walor calcubado versus resio padronizada
3
2 *
& *
o
= 1 + +
g * * ‘ * *
g o A *
[+ .. *
-1 8 = *
. *
-2
-3 - - T
3000 4.000 5.000 5,000 7,000 £.000 9.000 10,000 11.000 7
Undtdria [
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dema3do leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificac3o seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.
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.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com

pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas

E Necaer:s:t:‘t'\::': 18,10 superficiais generalizadas, sem recupera¢do do sistema
i estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edifica¢3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo efou recuperagdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instala¢des hidraulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituic3o eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
N Hando de estabilizagdo e_/ou recupera_glo de grande p_ane do sistema
G 52,60 estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser

C | Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

FEPSIDS BOpOITREES restauradas mediante substituigdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos codmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral com estabilizag3o efou
Necessitando de recupe{agao do sistema _estrutural, substitui¢do da_
: regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
H reparos importantes a 75,20 = 5 3 3 P
edificagio sem valor Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabiliza¢3o ou do telhado.
1 Edificacdo sem valor 100,00 Edificac3o em estado de ruina.
cUme
quetiMen,
. s
Assinad
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO
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.
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Cx Pontos obtido
Item Descrigdo
11 Ptos 1 Ptos | Ptos
1 Caracterizag8o do imével Completa quanto atodas as Completa quanto as variaveis Adocao de situagdo x
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
Quamldademlnlma de dados 6 (k+1), onde k é 0 nimero de 4 (k+]), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero de
2 de mercado, efetivamente I PR X PR
- variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
utilizados.
Apresentacdo de informagdes
relativas atodos os dados e Apresentacéo de informagdes Apresentacédo de informacdes
3 Identificacdo 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, desde que:
Admitida para apenas uma o " au
. a) as medidas das
variavel, desde que: P P
. caracteristicas do imével
a) as medidas das . - N
N avaliando ndo sejam
caracteristicas do imével . -
~ superiores a 100%do limite
avaliando ndo sejam amostral superior, nem
superiores a 100%do limite S N P 5 o
amostral superior, nem inferiores & metade do limite
4 Extrapolacao N&o admitida X . . P y o amostral inferior;
inferiores a metade do limite . =
P b) o valor estimado nao
amostral inferior;
. ~ ultrapasse 20%do valor
b) o valor estimado ndo .
calculado no limite da fronteira
ultrapasse 15%do valor
L . amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira A h
variaveis, de per sie
amostral, para a referida
" . simultaneamente, e em
variavel,em médulo .
médulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das duas
caudas) maximo para a o o o
5 rejeicdo da hipotese nula de de| 0% 20% X 30%
cadaregressor (teste
bicaudal)
Nivel de Significancia maximo
admitido para arejeigdo da
6 hipétese nula do modelo o X 2% 5%
através do teste F de
Snedecor
PONTUACAO 13 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 verificacdo da coeréncia do comportamento das variagdo das variaveis em relacéo
ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo. X
c) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informacéo. X
d) Adocao da estimativa central. X
GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU Il

PRECISAO

(para umintervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa)

Valor central estimado no modelo de regressédo 3.462,43
MAX 3.929,2
Valores do intervalo de confianga
MIN 2.995,75
1B48%
Desvios relativos do Intervalo de confianca MAX
MiN -13,48%
Amplitude do intervalo de confianga 26,96%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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