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LAUDO DE AVALIAGAO N° 133/2025

FICHA RESUMO

Objeto
Apartamento objeto da matricula n° 14.609 e GPE n° 29340

Objetivo

Determinacéo do valor de mercado do imével

Finalidade
Instruir processo PROA n° 24/1300-0006761-9.- Alienagéo

Localizagéo*
Rua Dona Otilia, n® 3774 (Apt 102 — Bloco C-1)
Santa Tereza - Porto Alegre/RS

Area avalianda?

Area do apartamento: 55,59 m?

Proprietério
Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS

Resultado da avaliagao
Valor de mercado do imével R$ 128.000,00

Avaliadores
Arquiteta Urbanista Thais Wolfle Danelon

Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira

Porto Alegre — RS, abril de 2025

1 Conforme Certiddo de Matricula n° 14.609 da Comarca de Porto Alegre
2 Conforme Certid&o de Matricula n° 14.609 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 24/1300-0006761-9. (Alienac¢é&o)

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
4.1 FUNDAMENTACAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte
2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:
e na Certiddo de Matricula n° 14.609, referéncia livro 02, as fls 01 a 02, datada
de 12/08/2024, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da 3° Zona da
Comarca de Porto Alegre - RS.
e nafFicha cadastral GPE n° 29.340;
e no PROA: 24/1300-0006761-9;
e nas informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).
e nas informacdes constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada no
dia 30/04/2025.
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 documentacdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e
desembaragado de quaisquer 6nus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informacdes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
N&o fez parte do escopo deste trabalho:
¢ Investigacdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;
¢ InvestigagBes envolvendo aspectos legais;
e Levantamento de &reas e de confronta¢des através de instrumentos de medi¢ao;
e Avaliagdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas
nos valores calculados.
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4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS

» Vistoria/ localizagéo:

Durante a vistoria, constatou-se que o imével se encontra em péssimo estado de
conservacgdo, apresentando multiplas disfuncdes, entre as quais se destacam: revestimentos
danificados, infiltracdes, infestagdo de cupins em portas e esquadrias, sanitario sem janela.

Tais condicdes comprometem a habitabilidade e a integridade do imdével, sendo

necessario reparos importantes.

» Variaveis adotadas no modelo
Conforme a ABNT NBR 14.653-2, para identificar o valor de um bem, durante a etapa de
planejamento da pesquisa, deve-se caracterizar o mercado em andlise. Essa identificacdo pode
ser realizada com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou através de hipoteses advindas
de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacdo do valor. Dessa forma, séo
estabelecidas variaveis relevantes para explicar a determinagdo do valor do objeto em estudo,

descrito pela variavel 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 negécio -- a vista ou a prazo). As variaveis devem ser
escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e
outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas
variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco

relevantes na explicagdo do comportamento da variavel explicada e vice-versa (ABNT
NBR 14.653-2:2011).

Nesta avaliacao, foram utilizadas as seguintes variaveis:
e Area—m2 (Variavel independente - quantitativa);
e Dormitérios (Variavel independente - quantitativa);
e Conservagao (Variavel independente - quantitativa);
e Padrao (Variavel independente - quantitativa);
e Vagas (Variavel independente — dicotdmica isolada);
e Banheiros (Variavel independente - quantitativa);

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

» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negociagdes de compra e venda, € comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o Ibape/SP3, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de atender
a natural elasticidade dos negécios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos estudos
as praticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que sejam realizados

ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacéo,

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215.
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desde que devidamente justificados. Algumas das situaces previstas pela NBR 14653-2:2011
para utilizagdo desse fator de ajuste sdo: conversdo de valores a prazo em valores a vista;
adequacdo 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 aplicagdo de taxas de desconto de mercado, e

assim, adequar os precos de oferta e venda.

5 PROPRIETARIO
Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS

6 ENDERECO

Rua Dona Otilia, n® 3774 (Apt 102 — Bloco C-1)
Santa Tereza - Porto Alegre/RS

7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

V’ )

Latitude: 30°04'59.6"S Fonte: Google Earth 07/02/2025 (Acesso em abril de 2025)
Longitude: 51°13'29.3"W
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Identificagdo

Descri¢éo conforme a Matricula n° 14.609:

IMOVEL: O APARTAMENTO n@ 102 , do BLOCO C-1 , de frente , com entrada

pelo n@ 3774 da rua Dona Otilia, no andar térreo ou 19 pavimen
to do EDIFICIO OTHSLO ROSA, o 22 a direitade quem entra no Bloco, com
a &rea real privativa de 55,59 m2, &rea real total de 59,88m2, corres -
pondendo=-lhe a fragac ideal equivalente a 0,00636750 s do condominio e
do terreno., O apartamento acima faz parte do Bdificio Othelo Rosa, cone=
truido sobre o terreno situado no Bairro Santa Tereza, no quarteirao for
mado pelas ruas Cruzeiro do Sul, Dona Ot{lia, Dona Malvina e Orfanatré -
fio, a saber: um terreno medindo 130,40m, de frente a Oeste, a rua Dona=
otflia, formando esquina ao Sul com a rua Orfanatréfio, em cujo alinhe -
mento mede 60m.; no lado oposto a rua Dona Otilia, a leste o terreno faz
divisa com prépriedade do Instituto de Previdéncia do Estade do Rio Gran
de do Sul, com a mesma testada de 130,40m. e, no lado oposto & rua Orfa-
natréfio aoc norte o terrenc faz, também, divisa com propriedade do Insti
tuto de Previdencia do Estado do Rio Grande do Sul, com a mesma testada=
de 60m.=~

Caracteristicas do imovel

Formato do terreno: Regular

Situagéo de quadra: Esquina

Cota: Acima

Vegetacao: Grande porte

Uso do solo: Residencial

Acesso: Bom

Topografia: Aclive leve (até 10%)

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

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

Area do terreno: 7.824,00 m?

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padré&o construtivo do entorno: Baixo/Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Médio

Pavimentagé&o logradouro: Asfalto

Pavimentacdo passeio: Basalto

Infraestrutura: I+ Acessibilidade, [+ Agua potavel, [ Energia elétrica, I Esgoto pluvial, [ Esgoto sanitario, [ Gas canalizado,
£ lluminagé&o publica, I Logradouro, [ Meio fio/sarjetas, I Passeio publico, I+ Pavimentagéo, [¥ Telefone,

[™ Sem infraestrutura

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

Influéncias valorizantes: I Clubes, [+ Comeércio, r Empreendimentos, o Escolas, r Estacoes, r Hospital, [“ Mercados e ou
supermercados, I Orla/praias/lagos, [+ Parques/pragas, [ Posto policial, I Posto de saude, I Shopping,

[¥ Universidades/faculdades, I Zona incorporacéo, I” sem influéncias valorizantes

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

Laudo de Avaliacéo n® 133/ 2025 7
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Condigdo de ocupagao*
r Ocupado r Ocupado (ndo autorizado) v Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria
7.2 BENFEITORIAS
7.2.1 FICHA DE VISTORIA
Benfeitoria 01 Idade aparente: 50 Area = 55,59 m2 N° de pav. 04
Apt 102 Padréo Conservagao Tipologia
[ Rastico [~ Novo [v Apartamento
I Proletario I Entre novo e regular ™ Box
[¥ Economico r Regular [ casa
’ r Simples [ Entre regular e reparos simples r Galpéo
[~ Médio r Reparos simples r Loja
r Superior [ Entre reparos simples e importantes [ Pavimento
I Fino [+ Reparos importantes [ Predio
I™ Luxo [ Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
I” outros [ sem valor [ outros
Material utilizado:
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
I Madeira [" Madeira [¥ Ceramica [ Aluminio [¥ pintura [¥ Portante
r Lajota ¥ Laje [ Fibro cim. ondulado | ¥ Ferro r Tijolo & vista [ Concreto
I~ ceramica | I Gesso [ Fibro cim. estrutural | I Madeira | [ Fulget [" Madeira
[ Basalto [ pvc [ Aluminio I~ pvc [" ceramica [~ Metalica
I” Granitina [ Placas acusticas | I Galvanizado I” outros [" Madeira [ N. identificada
[ Vinilico r Aglomerado r Laje [ Vidro
[+ Carpete [ skorro r Capim [ Pedra
[ Cimento [ Telha de zinco [" Reboco chapiscado
I outros [ outros [ outros

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 populacéo estimada de 1.332.845%. A regido em que esta situado o

imével é caracterizada pelo uso residencial, com disponibilidade de servicos publicos e

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

mercado:

Desempenho do mercado [ Desaquecido [¥ Normal [ Aquecido
NGmero de ofertas I Baixo [ Médio I~ Alto
Liquidez [" Baixa I¥ Média [ Alta
Absorgéo pelo mercado I Demorada [ Normal I Rapida
“ Fonte: IBGE, 2024. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/
Laudo de Avaliacéo n® 133/ 2025 8
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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 48/50.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizacéo.

10  ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de

mercado
3 I~ Grau | I¥ Grau Il [~ Grau Il
Grau de Fundamentagé&o
Pontos obtidos: 16
Grau de Preciséo I Graul I Graul [¥ Grau Ill

11 AVALIAGAO DOS IMOVEIS
11.1  AVALIACAO DO TERRENO
11.1.1 EQUAGAO DE REGRESSAO

Unitario =243396,8 *Area " -0,65586333 *Dormitdrios » 0,21394512*Conservagéo * -
0,11275096 *e " (-4,2119637 *1/Padrdo) *e " (0,12006562 * Vagas)*e "~ (-0,44234609
*1/Banheiros)

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 55,59

Dormitérios (un) 2,00

Conservagéo (De acordo com o critério de Heidecke: Novo = 0; Entre novo e 52,60

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 (1- N&o possui vagas de estacionamento, 2- Possui vagas.) 1,00
Banheiros (um) 1,00
Unitario (Valor em R$ do m2 multiplicado pelo Fator Oferta) 2.304,03

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confianca.
. Unitéario
Intervalo de Confianca (R$/m?2) Total
Minimo -8,99% 2.096,82 R$ 116.562,22
Calculado - 2.304,03 R$ 128.081,03
Maximo 9,88% 2.531,71 R$ 140.737,76
Laudo de Avaliacéo n® 133/ 2025 9
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11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
Amplitude l(gé}?r:"zc; Total
Minimo -15% 1.958,43 R$ 108.869,12
Calculado - 2.304,03 R$ 128.081,03
Méaximo +15% 2.649,63 R$ 147.292,93
Valor calculado R$ 128.081,03

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$ 128.000,00

(Cento e vinte e oito mil reais)

data de referéncia da avaliagéo: abril/2025

13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

THAIS WOLFLE DANELON
Arquiteta Urbanista — CAU(RS) A150365-0
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 4819101/01

MARINA NOBRE CERQUEIRA
Arquiteta Urbanista — CAU (BA) A150907-1
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 4860110/01

De acordo,

LEANDRO PEIXOTO MAIA

Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744

Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01

Porto Alegre, abril de 2025

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

Laudo de Avaliacéo n® 133/ 2025 10

>
05/05/2025 09:49:44 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 20



24130000067619

’)) P ROA Processos
Administrativos e-Gov

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

14 ANEXOS
14.1 DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Figura 1: Fachada do imével Figura 2: Acesso ao imével

N =

e
Fonte: Vistoria (30/04/2025) Fonte: Vistoria (30/04/2025)

Figura 3: Entrada Figura 4: Hall

Fonte: Vistoria (30/04/2025) ' Fonte: Vistoria (30/04/2025)

Figura 5: Sala Figura 6: Cozinha

Fonte: Vistoria (30/04/2025)

Fonte: Vistoria (30/04/2025)
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Figura 7: Quarto 01 Figura 8: Quarto 02

Fonte: Vistoria (30/04/2025) Fonte: Vistoria (30/04/2025)

Figura 9: Banheiro Figural0: Area de servico

<>

~ Fonte: Vistoria (30/04/2025) Fonte: Vistoria (30/04/2025)
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DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
MATRICULA

CNM: 099267.2. 0014509-29
REGISTRO DE IMOVEIS DA 3. ZONA — P. ALEGRE

LIVRO N.* 2 — REGISTRO GERAL ne MATRICULA

PORTO ALEGRE, 29 de setembro de 1978 1 14609

IMOVEL: O APARTAMENTO n@ 102 , da RIOCO C-1 |, da frente | com entrada
pelo n@ 3774 da rua Dona Otilia, no andar térrecoou 12 pavismen
to do EDIFICIO OTHGLO ROSA, o 29 a direitade quem entra .no Bloco, com:}*'
a area real privativa de 55,59 m2, &rea real total de 59-%2. corres -
pondendo-lhe a fragao ideal equivalente a 0,00636756 s do condominioc e

do terrcno, O apartamcnto acima faz parte do Bdificic Othelo Rosa, cons=|

e .U

truido sobre o terrenc situado no Bairro Santa Tereza, no quarteirao for
mado pelas ruas Cruzeiro do Sul, Dona Ot{lia, Dona Malvina e Orfanatrd -
fio, a saber: um terreno medindo 130,40m. de frente a Oeste, & rua Dona=
otilia, formando esquina ao Sul com a rua Orfanatréfio, em cujo alinhs -
meate mede 60w, j no lado oposto & rua Dona Otilia, a leste o terreno faz
divisa com prépriedade do Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Gran
de do Sul, com a mesma testada de 130,40m, e, no lado oposto a rua Orfa=
natréfio ao norte o terreno faz, também, divisa com propriedade do Ingti
tuto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sil, com a meama testada=
de 5Un,=
PROPRISTARIO: INSTITUTC DE PREVIDSNCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, -
CuGeCo 0@ 92,829,100/0001-43,
REGISTRO ANTERIOR: Liv, 2, mat, 14,495, d/Zona.
Ohat Foi aberta s proooa.to matrfcula em wirtudo de individuagao.

_O_OMI;M“(/‘A'-‘M"/&

R-1-14609.~ 22 de dezembro de 1978. COMPRA E VENWDA

Contratn particuler de compra @ venda e miutuo com obrigacdes e hipoteca. datgf
do de 16/11/78. Valor:@§ 264.09%,33. Avaliacao:@$ 264.100,00. Transmitente: I.ng’
tituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS=,CGCn292.829.100/
m'h,| com sede n/c.

TOLLA BARROS, do lar, bracileires, CPFa0100.505.580/72, demieciliados n/c.

PROTOCOLO:n038.738. - E-crdnutc-
0 mcm xc?

_ADQUIRENTES:JOSE BARROS, funciondrio piblico estadual, ¢ /e CELISA EMILIA MRl |

AT

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

CNM: 099267.2.0014609-29
REGISTRO DE IMOVEIS DA 3. ZONA — P. ALEGRE

@ LIVRO N.- 2 — REGISTRO GERAL

FLS.

l=v

MATRICULA

1hk609

B-2-14609.,~ 22 de degembro de 1978. ONUS.HIPOTECA.

Contrato particular de compra & venda e matuo com obrigagbes e hipoteca, data
do de 16/11./78. ¥alor da divida:;® 235.043,96. AvaliacSo:@§ 317.862,41. Praszo:-
288 messs, em presta;oes mensais, no valar inicial de @ 2.284,95, vencendo-se
a 18 30 dias apos a data da assinatura deste contrato. Juros: £,8%m ano. BEM 18
E ESPECIAL HIPOTECA. Devedores:JOSE BARROS, funciomarioc pablico estadual, ¢ ae
CELISA EMILIA BARTOLLA BARROS, do lar, brasileiros, CPFRal00,505.580/72, dosici
liados n/c. :
| CREDOR: INSTITUZC DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO: GRANDE DO SUL - IPERGS -,0GC
»292,829,100/0001-43, com sede n/c.

PROTOCOLO: 0038, 738, - Escrevente:

0 OFICIAL =< orer— & /-7’#"’/“)-

AV.=35=14609,~ 22 de desembro de 1976. Conforme contrato particular de compra e

vidéncia do Estads do Rio Grande do Sul - IPERGS -, deu em caugdo ac B N H os -
direitos creditirios que possuia no comtrato cbjeto do R-2-14609, 2o valer de -
®$ 235.043,96, com garantiaz da mesma hipoteca.

PROTOCALO: 0838, 738~ Escrevents: :I{«.F

0 OFICIAL /u,a%—.f > /“-;;;.z

AV .4-14.609, de 26 de Abril de 2007. Foi registrada em 26/04/2007, no Livro 3-Registro
Auxiliar sob o n® 4.075, a Convengdo de Condominio do "CONDOMINIO EDIFICIO
OTHELO ROSA", devidamente aprovada nos termos do disposto na Lei n® 4.591/64.
PROTOCOLO: 492.980 e 492.981 (13/04/2007)

Escrevente: Ana Paula

Escrevente Autorizada (0): ,
Ajudante do Registrador: ~ % &
REGISTRADOR: / / Emolumentos: RS 16,90.

AV-5-14.609, de 27 de julho de 2016. CANCELAMENTO: Confcrme Termo de Liberagio
de Caugio TCL n° 0665/04, de 01/03/2004, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, sucessora
do BNH, autorizou o cancelamento da caugiio objeto da Av.3, ficando assim cancelada a
referida averbagfio.

venda o witno com obrigacles s hipoteca, datado de 16/11/78, o Instituto de Pre |

SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

CNM: 099267.2.0014609-29

REGISTRO DE IMOVEIS DA 3* ZONA DE PORTO ALEGRE

|
s 3 LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
© D
TE FLS. [MATRICULA
3 PORTOALEGRERS, 27 de Julho  de 2016 | 02 | 14.609
PROTOCOLO: 727,937 df 1%/07 if. Fscrevente: Sitarz
Escrevente Autoriza ) (LS
Rrgls‘Lrsdor(a} Substitultld
Registrador{a):

Emolumentos: R$ 30,80. Selo 0471.03,1600018.02787: RS 0,85.
Processamento eletrdnico de dados: R§ 4,10. Selo 0471.01.1600028.00879: RS 0.45.

AV-6-14.609, de 27 de julho de 2016. CANCELAMENTO: Conforme requerimento, de
06/07/2016, 0 INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL -
IPERGS autorizou o cancelamento da hipoteca objeto do R.2, ficando assim o imdvel livre do
gravame a que estava Sujenp

PROTOCOLO: 727. 9{56 B{07/ ’a revente; Sitarz
Escrevente Autorizado(a) .

Registrador(a) Substitutold
Registrador{a):
Emolumentos: R$ 61,60. Selo 0471.041600007.03164: R$ 1,05,

Processamento elc:rémco de dados: RS 4,10. Selo 0471.01.1600028.00880: RS 0,45.

R-7-14.609, de 27 de julho de 2016. CARTA DE ADJUDICACAQ

Carta de Adjudicago extraida dos autos da acio de Execuglo Hipotecéria, processo n®
001/1.05.0369603-0 (CNJ: 3696051-38.2005.8.21.0001). DATA DA SENTENCA: 14/10/2003,
DATA DA CARTA: 05/05/2016. JUIZA: Marilei Lacerda Menna, Juiza de Direito da 7 Vara da
Fazenda Puablica do Foro Central, nesta Capital, ‘_&LQ& R$36.000,00. AVALIACAOD:
R$70.000,00 (12/2010). TRANSMITENTES: JOSK BARROS, funciondrio pablico, e seu
conjuge, CELISA EMILIA BARTOLLA BARROS, do lar, ambos brasileiros, inseritos no CPF
100.505.580-72, residentes e domiciliados nesta Capital,
ADQUIRENTE: INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO
SUL - IPERGS, CNPJ 9229 100/000}°43, com sede nesta Capital.
- sursyeile: Sikare

Escrevente Autorizadafa):
Registrador(a) Subsuluto{a
Registrador(a):

Emolumentos: B$ 539,80, Selo 0471.02 1600007.03008: RS 11,80,

Processamento eletrdnico de dados: RS 4,10. Selo 0471.01.1600028.00887: RS 0,45,

ESTADD DO RIO GRANDE DO SUL - REGISTRO DE IMOVEIS 3* ZONA DE PORTO ALEGRE
Certiddo do contaddo da Matricula n® 14 600 do Livroe 02-Reg. Geral, as 08:5%h de 12 de agosio de 2024,

(Conlumeoulsnosmr\oaﬂ 186 ca Lel dos Remstros Publicos). CNM: 0992672 0014509-29.
- MiRW - D471.04 2400022 1382 to), Busca: MINil - 0471 032400028 15238 - (Isenla)
Nihi - 0471.01.2400027.14112 - (Isenta). Total: Nihil

Porto Alegra, 121082024, Os dados pessuajs 550 tratados de acordo com a Lei 13.700/2018.

Documento eletrinico assinado digtaiments por André Luis Araujo Soares — Escrevente autorzado,
conforme MP no. 2.200-272001 de 24/08/2001, gue instituiu a infraestrutura de Chaves Pablicas Brasileira-
ICP Brasil,

A consulta estara disponivel em até 2d4h
no site do Tribunal de Justica do RS
http:iigo.tjirs.jus.briselodigital/cons ulta
Chave de gutenticidade para consulta:

099267 53 2024 00087135 47
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Subsecretaria de Patriménio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG
GPE
GOVERND DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE FLANEIAMENTO,
GOVERNANCA E s}
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29340
DADOS GERAIS
Nomero do Cadastro: 20340 Classificagio: PROPRIO
Mome de Referéncia do Imdvel: Nome de Referéncia das
Classificagio do Bem Piblico:  DOMINIAL Unidade Associada:
Tipo do Imdvel: APARTAMENTOD Situagdo de Destinagdo: WAD DESTIMADD
Situagdo de Regularizagio: EM REGULARIZACAD indice de Destinagdo (%): 0,000000
Descrigio: EX-MUTUARIO: JOSE BARROS - CONTRATO N° 102121
Em Alienagao: Sim N* Incorperagac PROAJSPI: 17/2442-0001485-1
Lei Autorizativa de Alienagao: 15764 N* Alienagac PROA/SPIL: 24/1300-0006761-9
Data Lei Autorizativa Alienagdo: 15/12/2021 CIB:
N" tombo antigo do imdvel: CCIR:
Uso irregular: CAR:
Tombado Patr. Histérico: Néo VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N? Inscrigdo Municipal: 5413230 Tipo de Valor Esfera Competente Legislagio NumerofAno
BAIXA IMOVEL
Mativo da Baixa: Data da Baixa:
N" Processo da Baixa SPI: N® Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESS0S
Data Consulta MN® Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagao
15/06/2021 19130000053155 15/062021 Participagdo em Orgdos Ativo
24/068/2021 21130000020088 2210312021 Programag&o Financeira Ativo
25/06/2021 20130000080150 2211212020 Programag&o Financaira Ativo
17/0872022 22130000003903 17/08/2022 Imdvais Ativo
2210672023 23130000043587 13062023 Programagdo Financeira Programagdo de Pagameanta Ativo
16/01/2025 23130000002753 17i01/2023 Programag&o Financeira Programagdo de Pagamento  Arquivado
10/0772023 23144000084992 16062023 Imdveis Acompanhamento Ativo
25/01/2024 24130000004781 2510112024 Programag&o Financeira Programagéo de Pagamento  Ativo
12/0372024 22130000038740 05/05/2022 Imdveis Regularizagio Ativo
131172024 24130000067619 1311172024 Alienar Bens Venda Ativo
16/01/2025 25130000000145 0210172025 Programagdo Financeira Programagéo de Pagamenta Ativo
LOCALIZAGAD
Zona: Urbana
Unidade da Federagao: Rio Grande do Sul
Municipio PORTO ALEGRE
Bairro/Distrito: ALTO TERESOPOLIS
Logradouro/Localidade: RUA DONA OTILIA
Numero/Lote: arra
Quadra:
Complementa: APTO N® 102 - BL C1
CEP: 90830580
Ponto Referéncia:
Laudo de Avaliagdo n° 133 / 2025 16
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

S
GOVERNGD DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANI MENTO,
GOVERNANCA E GESTAOQ

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29340

GEORREFERENCIA

DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: Latitude grau:

Meridiano Central: Latitude minuto:

Latitude segundo:
Coordenadas Planas UTM do Marco

Altitude ortométrica: Longitude grau:
Este: Longitude minuto:
Norte: Longitude segundo:

HISTORICO DE ENDEREGOS

Data Ur Municipio Zona Bairro/Distrito Logradouro/ Nomero/Lote Tipo CEP
1210312024 Rio Grande PORTO ALEGRE Urbana ALTO DOMNA OTILIA aTT4 RUA
FPROPRIEDADE

Situagdo regularizagio Estado: EM REGULARIZACAD

Tipo de Registro: Matricula

Nimero do Registro: 14609

Livro: 2RG

Faolha: (1))

Cartdrio: Rl 3" ZONA DE PORTO ALEGRE

Comarca: PORTO ALEGRE

Data do Registro: 27/08/2016

Forma de Incorporagio: INCORPORAGAD AD PATRIMONIO PUBLICO

Valor de Incorporagdo: RE 1,00

Propriedade / Posse: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

Data registro patrimdnio Unido:
Certiddo autorizativa transf.:

TERRENO
Matriculada
Situagdo terra rural:
Area Total (m?): 7.824,00
Frente {m): 60,00
Area com fragao (m?): 40,8380
Fragdo ldeal (m?): 0,008370
Profundidade Equivalente {m}:
Area Disponivel (m?): 7.824,00
TERRENO REGISTRADO
Frente/Lateral Confrontacio da Frente/Lateral Confrontante
&0,00
Laudo de Avaliagdo n° 133 / 2025 17
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Ul
GOVERND DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA DE PLAMEIAMENTO
GOVERNANGA | GESTAG

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29340

TERREND VISTORLA

Informagies c )

Vegetagha:
Uso do sola:
Situagso de quadra

Levantada [Vistoria)

Aures Total (me):
Frerte [m):

CONFRONTANTES VISTORLA

Leste:
Desta:
Norte:
Sul:

EDIFICAGOES/BEENFEITORIAS

Espécie Mome referéncia
APARTAMENTO

Area Otil (m")  Area total (m*} Averbagio N° pavimentos Area disponivel (m?)
5550 59,80 o 53,80

INFORMACOES DE VISTORIA

VISTORLA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalagdes

Pavimentagse do logradours:
Pavimentagio passeio:
Zoneamento:

Largura logradaura (m):

Trafege de pedestres:
Trafego de veiculos:
Atividade predominants:

ASPECTOS MERCADOLOGICOS

Acessibilidade do imavel:
Perspectivas de mercado:
Diagndstico de mercado:

DOCUMENTOS

Data Tipo Decumenta
2072022 VISTORIA /
12072022 VISTORIA /
15122021 LEI/ DECRETO
1562021 HISTORICO
01/DE2021 LEI/ DECRETO
08042018 LEI/ DECRETC
2T0E2016 MATRICULA

Laudo de Avaliagdo n° 133 / 2025
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VISTORIA 20-2022 - GPE 25890 PDF
VISTORIA 19- 2022- GPE 20340 PDF
LEI 15764-2021 - GESTAD DE
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LEI COMPLEMENTAR NA 15144-
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Cnibe
GOVERMNO ‘I.ﬂ—ﬂ ESTADO
RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PL EIAMENTO,
GOVERNANCA E

ESTAC
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 29340

Data
20081978

Tipo Doc o MNome D
MATRICULA MAT 14609.FDF

IMAGENS

DECLARAGAD

HISTORICO

Data
15062021

Tipo N® de Processo Anexo
Classificagio 19130000059155 Ficha pdf

HISTORICO DE SOLICITAGOES

VISTORIA

Data da vistoria:

Empresa vistoriadora:

Vistoriador (a):

Observagdes da vistoria:
Situagdo de localizagdo:

Obstruido:

Motivo da obstrugdo:

Contato no local:

Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:

Laudo de Avaliacéo n® 133/ 2025
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

14.3 MEMORIA DE CALCULO

Dados:

¢ | Dader]  Enderegn | Dbservagao | Auea | Domitorios | Conservag] Padido | Vagas | Banheios | Oferta_| Unitrio
Fua Dona Ondina- Menino Deus [30°03'52.2°5 5113340 Auyiliadora Predial, céd: 221614 91,00 3.00 0,32 5.00 2,00 200 £.903,30
Fua Correa Lima- Menino Deus (30°03'59.7"5 51°13'26.7"/] Auriiadora Predial. cad: 421001 164,00 3.00 032 5.00 2,00 5.00 5.086.95
Rua Dugue De Caxias - Centro Histdrico [30°02'06.5"5 51°1418.7%] Auriiadora Predial, cod: 441820 55,00 2,00 252 4,00 1,00 1.00 B.381,82
Rua Santa Flora - Nonoai [30°09'30.9"°5 5171346, 2w Auyiliadora Predial, cod: 404549 77,00 1,00 809 4,00 2,00 200 362338
Rua Doutor Campos Yelhe - Monoai [30°05'38.7'5 51°1340.9"w] Auriliadora Predial. cad: 197015 58,00 2.00 252 4.00 2,00 1.00 356897
Avenida Quarai - Nonoai (30°0515.0"8 51°1313.2"/] Auwiiadora Predial, cod: 406808 BO,00 2,00 33.20 3,00 2,00 1.00 2.925,00°
8 Rua Guilherme &lves - Partenon [30°0314.68"5 51°1117.0"W] Auriiadora Predial, cod: 485764 43,00 1.00 252 3,00 1,00 1.00 460465
9 Rua Hipolita Da Casta - Sarta Tereza (30°04'04.6"S 51°13'43.1 ) Auiiadora Predial, céd: 308794 46,00 2,00 809 3,00 1,00 1.00 285652
10 Avenida Benjamin Constant - S50 Jodo (30°0057.0"5 51°11'46.8"w) Auriliadora Predial, céd: 429318 64,00 2,00 803 3.00 1,00 1.00 4.148,44
1 Rua Portugal - 530 Jo3o (30°00°49.9"5 51°10%9.1""W) Auriiadora Predial, cod: 478187 71,00 1.00 032 4,00 2,00 200 B.743 56
Avenida lpitanga - Partenon [30°02%97.5"S 5111'47.2"w/) Auyiliadora Predial, cod: GBE4655 58,00 2,00 252 3,00 1,00 1.00 387900
Fua Doutor Joao Inacio - 530 Jodo (30°0011.2"5 51%11'23.0" Auriiadora Predial. cad: 638357 78.00 2.00 1810 3.00 2,00 1.00 3577.00
Rua Marcilio Dias - Menino Deus [30°02'68.3"S 51*13'20.9"] Auwiiadora Predial, cod: 704278 23,00 1,00 1810 3,00 1,00 1.00 4.304,00°
Fua Gaspar Marting - Floresta [30°01'17.7°5 5112140, 3w Auyiliadora Predial, céd: 698019 19,00 1,00 3320 3.00 1,00 1.00 4.306,00
Fua Rogue Calage - Passo Da Areis (30'01'09.2"S 51°03'45.68"w] Credito Real. Cad.: 74116552 60,00 2.00 032 5.00 2,00 1.00 7.463.00
Awvenida Cristdvao Colombo - Floresta (30°01'37.9"5 51°12'%66.0"/] Credito Real, Cod.: 74110853 35,00 1,00 252 4,00 1,00 1.00 5.143,00°
g Estrada Martim Félix Berta - Rubem Berta (30°02'12.5°5 51°06'48. 2w Credito Real, Cdd.: 74118371 43,00 2,00 803 3.00 2,00 1.00 3837.00
19 Rua Professor Cristiano Fischer - Partenon [30°03'33.3"5 51°10'09.2"W] Credito Real, Cad.: 74135018 37,00 1.00 1810 3,00 1,00 1.00 3.527.,00°
20 RuaJos Juliane - Jardim Lindéia [30°0005.3"S 51°08'39.2"w) Credito Real, Céd.: 74148818 82,62 3.00 0,32 4,00 2,00 200 5.980,00
21 Flus Femando Abbott - Cristo Fedentor (30°00°21.0"5 51°09'49.3"w) Credito Real. Cad.: 74034605 60,70 2.00 803 4.00 2,00 1.00 5.366.00
Rua.Joo Caetano - Petropolis [30°02'11.5"5 51°10°38.1""W) Credito Real, Cod.: 9375302 82,00 2,00 032 E.00 2,00 200 10675,00
Rua Padre Chagas - Mainhos De Wenta [30°01'34.2"5 51°12'16.2"W/] Credito Real, Céd.: 74143498 98,00 1,00 0,32 .00 2,00 200 10.010,00;
Fua Lobo Da Costa - Cidade Baixa (30°02'38.9"'5 5171303.9") Credito Real. Cad.: 9947486 B5.77 2.00 803 4.00 2,00 200 £.568.00
Rua Luiz Afonso - Cidade Baixa (30°02%28.1"'S 51°1326.6"W Credito Real, Cod.: 56362699 23,00 1,00 33.20 3,00 1,00 1.00 5.830,00°
Rua Demétrio Ribeiro - Centro Histdrico (30°02'07.0"5 51°14'09.68"w) Credito Real, Cdd.: 74142335 96,32 1,00 1810 4,00 1,00 200 2.802,00
27 Avenida Carlos Gomes - Auxiliadora [30°01°30.2"S 51711'00.2"%) Credito Real, Cod.: 74032340 124,00 3,00 809 4,00 2,00 3.00 4.210,00°
28 Rua Peri Machado - Menino Deus (30°03'07.5"5 51°13"38.5"w Republicare, Cad.: 330226-RP B3B8 3.00 809 3,00 2,00 3.00 5.154,00°
23 Rus Caronel Genuina - Centra Histdrica (30°0212.2°5 51°1340.0"w) Republicare, Céd.: 390852-RP 25,00 1,00 1810 4,00 1,00 1.00 5.544,00
Praga Corego Marcelino - Cidade Baixa (30°02'30.5"S 51°13'36.9") Republicare, Cad.: 330686-RP 95,00 3,00 809 4,00 1,00 200 2.568,00°
Avenida Yenancio Aires - Santana [30°0226.0"5 51°12'56.4"w/) Republicare, Céd.: 390713RP 55,00 2,00 809 3,00 1,00 200 5.400,00
Flua 'Waldomiro Souza - Jardim do Salsa [30°02'59.4"5 51°09'54.2"wW] Republicare, Cad.: 330804-RP 45,00 1.00 803 3.00 1.00 1.00 2600.00
Awvenida Clemenciano Bamasque - Teresdpolis [30°04'55.68"S 51°12'39.8"] Republicare, Cad.: 17782-BT 74,00 2,00 1810 4,00 1,00 1.00 2.448,00°
Avenida da Cavahada - Cavalhada (30°06'52.8"5 51°13'31.2") Republicare, Céd.: 271464-M| 4251 2,00 1810 4,00 2,00 1.00 5.865.00
Fua Rogue Gonzales - Jardim Botanico (30°0315.6"5 51°11'00.8"w) Republicare, Cad.: 12762-L1 73.00 3.00 803 3.00 1.00 200 3.304.00
Rua Padre &ngelo Corso - Cavalhada [30°05'45.0"S 51°14'07.6"w) Republicare, Cad.: 437395-LU 37,00 1,00 809 3,00 1,00 1.00 3.041,00°
Rus.Jari - Passo da Areia (30°0046.8"5 51°1010.3"W) Republicare, Céd.: 104-Ph 50,00 1,00 2582 4,00 2,00 1.00 5.040,00
38 Avenida Jacui - Cristal (30°04'38.05 5171429.0"W) Republicare, Cad.: 444783-LU 73,00 3,00 809 3,00 1,00 1.00 3.065,00°
39 Rua Carolina - Restinga (30°09°22.7"5 571°08'3.0") Freire Imoweis, Céd.: CL71297641 48,00 2,00 3310 2,00 1,00 1.00 1.594,00
40 Rusa Professor Augusta Osvaldo Thiesen - Rubem Berta (30°01'26.4"S 51*06'06.5"]  Freire Imaweis, Cad.: MT3047 4320 2.00 3310 2,00 2,00 1.00 1.354.00
1 Rua Doutor Julio Teizeira - Cavalhada (30°07'51.2"'5 51°12'66.68"W] Freire Imoveis, Cod.: MT14061 36,42 2,00 3310 2,00 1,00 1.00 1.606,00°
Rua Deputada Cunha Bueno - Cavalhada (30°07'52.8"S 5171257 6"w) Freire Imoweis, Céd.: CL71297828 36,42 2,00 5260 2,00 1,00 1.00 1.236,00
RuaJose do Patrocinio - Cidade Baixa (30°02'33.2''5 51°13"14.9"w] Freire Imoweis, Cod.: PR1374 99,50 2,00 032 5,00 2,00 1.00 722423
Rus.José Albano Yolkmer- Jardim do Salso (30°0313.5"5 51°0945.5"w) Freire Imoweis, Céd.: SC15240 11210 1,00 0,32 £.00 2,00 300 642513
46 Rua Carlos Trein Filho - Bela Wista [30°07'47.4"5 51711'14.0"] Freite Imoveis, Cod.: BOBOOT 266,00 3,00 809 E.00 2,00 5,00 5.041,16
47 Rua Orfanatiofio - Santa Tereza [30°04'56.5"5 51°131 26"/ Freire Imoveis, Cod.: MT13320 44,70 1,00 809 3,00 2,00 1.00 2E18,04
48 Rus Luzitans - Higiendpalis (30°00'48.4"5 51°1102.3"W) Freire Imoweis, Céd.: FR4438 55,45 1,00 5260 4,00 1,00 1.00 211001
43 Rua Santa Isabel - Bom Jesus [30°02'36.0"'S 517°09'62.2"W] Freire Imoveis, Cad.: HTSE8 96,43 2,00 1810 3,00 1,00 1.00 1.451,31
|50 Fua Da Repiblica - Cidade Baixa (30°0218.2"5 51°1322.7"W) Auyiiadora Predial, cod: 674354 72,00 2,00 252 5.00 2,00 200 7.000,00
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra  : 50 Total ;8
Utilizados 1 48 Utilizadas -7
Qutlier ;0 Grau Liberdade : 41

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

COEFICIENTES VARIAGAO
Correlagao : 0,90212 Total 1 12,23977
Determinagdo : 0,81382 Residual 1 2,27885
Ajustado . 0,78657 Desvio Padrao : 0,23576
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 29,86869 D-Calculado 0 1,74917
Significancia : < 0,01000 Resultade Teste : MNao auto-regressao 95%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padriao % Modelo
-1a1 68 68
-1,64 a +1,64 90 91
-1,96 a +1,96 95 97

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 243396.802243 * )(1—0_5553133 * X2D'21 3845 * x3—0,112?51 * 217-1 f8(-4,211964 * 1.-')(_13 *
2 7180120066 * Xg) * D 74 Q(-0.442346 * 11X)

MODELO DE ESTIMATIVA = PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Meédia 4493 95 Coefic. Aderéncia - 0,78764
Variagdo Total : 209833397,64 Variagdo Residual  : 44580832,18
Variancia : 4371529,12 Varidncia - 108684957
Desvio Padrao : 2090,82 Desvio Padrao : 1042 .52

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

10.000
9,000
2 so000
5
7 7000
3
ﬁ G000
= 5.000
=
4,000
3000
2,000
2.000 3.000 4.000 5.000 5.000 7.000 a.000 9.000 10,000 11.000
YWalores Observados
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Drsiriouic®o de Freguencia

04
0,35
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025
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045
0.

0,05

A189a124 1248049 0498026 0268100 1018176

Distribuigdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlise Mista
Valor calculado versus residueg padronizado

Residua /DP
-
*
-
-
*
*

Il Uret aria)

DESCRICAO DAS VARIAVEIS
X1 Area

Area do imével em m?.
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 19,00 a 266,00

. . £.000
Impacto esperado na dependente: Negativo 400
10% da amplitude na média: -18,20 % na estimativa 2000

&.000

Unitério

100 00
Area

Xz Dormitérios

Numero de dormitdrios.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 2,24 % na estimativa

Urddrio

4.000

3,500

u
2
Dormiorios

-
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X3 Conservacgao
Conservagao de acordo com o critério de Heidecke, sendo:
Novo = 0; 2 5000
Entre novo e regular = 0,32; 2 smo
Regular = 2,52; =]
Entre regular e reparos simples = 8,09; 4.000
Reparos Simples = 18,10; . y
Entre reparos simples e importantes = 33,20; o cjswjiau w0
Reparos Importantes = 52,60;
Entre reparos importantes e sem valor = 75,20;
Sem valor = 100.
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 0,32 a 52,60
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -3,87 % na estimativa
X4 Padrao
Padrao construtive do imével, sendo:
7 = luxos; 2
6 = alto; 2 B0
5 = normal-alto; = 4.000
4 = normal; 2000
3 = normal-baixo; :, 3 4 5 Eli
2 = baixo; Padrbn
1 = minimo.
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 2,00 a 7,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 14,30 % na estimativa
XsVagas
\laga de garagem, sendo:
1- Nao possui; 2 4000
2- Possui. 2 3000
Tipo: Dicotémica Isclada = 2000
Amplitude: 1,00 a 2,00 1.000
Impacto esperado na dependente: Positivo . ] 2
Diferenca entre extremos: 12,80 % na estimativa Vagas
Micronumerosidade: atendida.
Xs Banheiros
MNumero de sanitarios do imovel.
Tipo: Quantitativa g
Amplitude: 1,00 a 5,00 $ 4500
Impacto esperado na dependente: Positivo = 4000
10% da amplitude na media: 5,80 % na estimativa 3500
12 3 4
Banbeiros
Y Unitério
Valor em R$ do m* multiplicado pelo Fator Oferta.
Tipo: Dependente
Amplitude: 1236,00 a 10679,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,78657)

X1 Area In{x) -5.57 0.01 0.63383

Xz Dormitorios In{x) 1,99 5,33 0,77153

Xz Conservagdo In{x) -3,71 0,06 0,72172

X4 Padrao 1/x -6,68 0,01 0,56508

XsVagas X 1.44 15,81 0,78115

XsBanheiros 1% -2.56 1.41 0,75823

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

= o

£ 8|8 2
® | = s |c = |e
s | m =8 |8 |o T |z
T lE E | & '-g %, c “%
S |& 8|8 |ad |2 |a |5
X1 | In(x) 58
Xz |In(x)| 53
Xz | In(x) | -47
Xa | 1x |-53
Xs X 47
Xe | 1x |-70|-
Yo |in{y)| 21
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

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

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo

Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area 55,59 19,00 266,00
Dormitdrios 2,00 1,00 3,00
Conservagao 52,60 0,32 52,60
Padréo 3,00 2,00 7,00
Vagas 1,00 1,00 2,00
Banheiros 1,00 1,00 5,00
Unitario 2.304,03 1.236,00 10.679,00
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minimo Estimado Maximo Minimo  Maximo Total
Confianga (80 %) 2.096,82 2.304,03 2.531,71 -8,99% 9,88% 18,88%
Prediggo (80%) 1.675,00 2.304,03 3.189,27 -27,30% 37.55%  64,85%
Campo de Arbitrio 1.958,43 2.304,03 2.649.63 -15,00%  15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R$) Estimativa (RS) Maximo (R§)

Confianga (80 %) 116.562,22 128.081,03 140.737,76
Prediggo (80%) 93.113,25 128.081,03 176.179,72
Campo de Arbitrio 108.869,12 128.081,03 147.292,93

4. VALOR UNITARIO 2304,03

5. VALOR DE AVALIAGAO

R$ 128.081,03 (cento e vinte e oito mil, oitenta e um reais com trés centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (R$): 116.562,22
Arbitrado (R$): 128.081,03
Maximo (R$): 140.737,76

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 18,88 %
Classificagado para a estimativa: Grau |l de Precisao

8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAGAO

S.000
4.000
3000
2000
1.000

Il ods

T T
100 120 140 160 180
Area - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

T
20 40 G0 &0 200 220
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2500 4
2600
2400
2200
2000
1.800

IModa

4500
4.000
3.500
31000
25004

Iods

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

£.000 1
5000
4.000
3000
2000

Iods

1 2 3

Dormiorios - Valkor Estimado & Infervalo de Confianca

=

1.000

2500
2600
2400

IModa

T T T
5 10 15 0 25 30 35 40 45 50
Conservagsn - Valor Estimado e intervalo de Confianga

2 3 4 5 B T

Padréo - Valor Estimado & Intervalo de Confianca

S

2200

35004

Moda

3000

2500

1 1 12 13 14 15 16 17 18 13 2

Vagas - Valor Estimado & Intervalo de Confianga

1 2 3 4 Bl

Banheiros - Yalor Estimado e intervalo de Confianga

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Anslize Mista
* Calculado Walor calculado versus residua padronizado
3F
2
[ . * ‘.
o . *
A . . &k .
g . + * " *
3 . - *
g o . . * . * e
S * b4 *y + . . *
-1 - '} * * -
L ]
-
-2 *
3 T
a8 4
Ine{ Uritario)
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

0,00

E nova ou com reforma geral e substanc, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dem3do leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

2,52

Edificacdo 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.

Entre regular e

D necessitando de

reparos simples

8,09

Edificacdo 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.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recupera¢3do do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo efou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
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.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

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
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizag3o efou
recuperacdo do sistema estrutural, substitui¢do da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabiliza¢3o ou do telhado.

1 Edificacdo sem valor

100,00

Edificac3o em estado de ruina.

Laudo de Avaliagdo n° 133 / 2025
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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGCAO

[=]

.
I

24130000067619

_— Pontos obtidos
ltem Descrigdo —
1 Ptos I Ptos I Ptos
Caracterizagao o imdvel Completa quanto a todas as Completa quanto &8 vandveis
1 |avaiango varidveis analsadas x utilizadas no modelo jogio de suagao paradigma
. Quantidade minma de dados |, (k+1), onde k & o ndmera de 4 (k+1), onde k & o ndmero de 5 (lev1), onde k & o ndmero de
2 de mercado. efstivameante x
iz variavels independantes varnavels independentes variavels independantes
presentagao de informagdes
relativas a todos oz dados & |Apresantagio de informagdes |Apresentacao de informagdes
3 mﬂtlflc&@éD dos dados de vanavels analisados na relativas a todos os dados & X relativas aos dados e vanavels
mercado modelagem, com foto & varidvels analisados na efetivaments utilzados no
caracteriaticas obeervadas no modelagenm modelo
ozl pelo sutor do lswdo
|Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
varnavel, desde que: a] as medidas das
&) as medidas das caracteristicas do iméved
caracteriacas do imével avalando ndo sejam superiores
avalando ndo sejam superiores 5 100% do kmite amostral
& 100% do lmite amostral superior, nem inferiores &
superior, nem inferiores & metade do limite amostral
4 |Ferapolag a0 aamitida x matade do limite amostral irfarior;
inferior; b) o valor estimado nao
b) o valor estimado nao ultrapasse 20% do valor
ulirapasse 15% do valor calculado no limite da fronteira
calculado no limite da frontedra amostral, para as referidas
amostral. para a referida varnavels, de persie
varidvel, em médulo simultaneamente, & em médulo
Mivel de significincia
(somaténio do valor das duss
5  |caudas) méwmo para & rejeigao 10% 20% x 30%
da NPOKEEE nula de de cada
regressor (teste bicaudal)
Mivel de SignificAncia maximo
admitido para a rejeicao da . . "
B |hipotese nula do modelo " E 2% =%
através do teste F de Snedecor
PONTUACAO 16 Pontos
Item 9.2.1.1 da NER 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" ¢aso o ilem seja alendide)
a) |Apresentagdo do laude na modalidade completa. x
b Apresentagao da andlise do modelo no leude de avalisgio, com verificaclo da coeréncia do comportamento das vaniagio das varidveis em relagao ao
I |mercado, bem como suas elasticidades em tomo do ponto de estimagao =
c) |kentficagao completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informacao x
d} Adoi30 da estimativa central. x
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO GRAU II
(para um inlerdalo de mnhanE de B0% em tomo do valor central da estim. }
Valor central estimado no modelo de regressao 2.304,03
MAX 253111
Valores do intervalo de confianga -
MiN 208 B2
MAX 8,88%
Desvics relativos do intervalo de confianga
MiN -B,00%
Amplitude do intervalo de confianga 18,88%
GRAU DE PRECISAOD GRAU Il
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