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Tipologia: casa

Rua Gregor Mendel, n° 65,
Boa Vista — Porto Alegre/RS

Data de Referéncia da Avaliacao: Outubro 2023
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LAUDO DE AVALIACAO (USO RESTRITO)

Solicitante/Requerente

Procuradoria Fiscal / Claudia Balestrin Correa

Objeto
Casa - Transcrigdo 33.994 (Sistema Torrens n°® 39.216)

Objetivo

Determinacéo do valor de mercado

Finalidade
Instruir Processo N° 5025557-07.2021.8.21.0001 - Atuacdo 5350545

Localizagéo

Rua Gregor Mendel, n° 65,

Boa Vista — Porto Alegre/RS

558,00m? / 485,00m?

Metodologia / Tratamento de dados

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferéncia Estatistica

‘Diagnéstico de Mercado / Liquidez / Absor¢ao

‘ Normal / baixa / lenta (>12 meses)

Resultados da Avaliagéo / Especificacdo

Valor adotado (tendéncia central): R$ 3.039.495,00
Min: R$ 2.833.090,66
Max: R$ 3.260.940,14

Fundamentacéo: Grau I/ Precisdo: Grau lll

Responsaveis Técnicos
Ricardo Luiz Wortmann
Maiga Marques Dias

Estagiaria
Janayna da Costa de Moraes Palma

Porto Alegre/RS, outubro de 2023

Secao de Obras e Projetos

Area Terreno / Area Construida (conforme Certid&o Prefeitura Porto Alegre)

DA-EGPA-SOP

PGE-DA-EGPA-SOP
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1/2019 (Procedimentos Gerais) e Parte 2/2011
(Iméveis Urbanos), e baseia-se:

- na Certiddo da Transcricdo 33.994 (Sistema Torrens n° 39216), emitida pelo Oficio do Registro de
Iméveis da 12 Zona, Comarca de Porto Alegre em 04/11/2016;

- na Certiddo de Valor Venal do Imdével n°® 087.598/2023 emitida pela Prefeitura de Porto Alegre em
20/10/2023;

- em informagbes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel, realizada em 18/10/2023.
Vistoriadores: Maiga Dias e Ricardo Wortmann.

- em informacfes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores,
intermediérios, etc.);

N&o foram efetuadas investigagc6es quanto a correcdo dos documentos analisados;

Na presente analise considerou-se que toda a documentacdo pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer dnus ou
gravames;

N&o fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontages através de instrumentos
de medicdo. Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho;

As informag@es obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

O laudo de avaliacdo de uso restrito obedece a condi¢cbes especificas no que tange a sua

confidencialidade, finalidade ou utilizac¢éo.

> ANEXOS
0 DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
0 MEMORIA DE CALCULO - MODELO DE REGRESSAO
0 ESPECIFICAGAO
0 FOTOS VISTORIA

Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
3 COMARCA DE PORTO ALEGRE
OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA 1° ZONA

Travessa Francisco de Leonardo Truda n® 88 — 12® andar
Centro Histdrico - Porto Alegre/RS - CEP- 90.010-050
hittp:ifwwan lamanapaiva.com br - tel fax (51) 3221-8747
Jodo Pedro Lamana Paiva - Registrador

Folha(s) 112

CERTIDAO

CERTIFICO, a pedido verbal da parte interessada, que revendo os livros
deste Oficio, deles werifiguel constar com data de 24 de Julho de 1974, no
Sistema Torrens sob n® 39.216, a transcricdo de uma escritura de Compra e
Venda, de 14.12.1971, retificada por outra de 24.06.1974, ambas do Cartdrio
Distrital de Tristeza, tendo o imdvel, a seguinte descricdo: O terreno constituido
do lote 2, da quadra 14, com 12m00 de frentz, ac Norte, a rua Alcides
Gonzaga, fazendo frente, ainda, ao Suleste, 3 rua Gregor Mendel, na mesma
extensdo de 12mo00, sendo gue pelo lade Leste, mede 34m00 de face a face, por
uma linha quebrada composta de 2 segmentos, a saber: o 19, partindo da rua
Alcides Gonzaga, segue na direcdo Sul, na extensdc de 16m00; o 29, em
seguimento ac 19, inflete na direcdo Sudeste, e percorre a extensdc de 18mo00,
até encontrar a rua Gregor Mendel, formando-se a divisa Oeste, tamb£m por linha
guebrada, composta de 2 segmentos, a saber: o 19, partinde da rua Alcides
Gonzaga, segue na direcdo Sul, na extensdo de 20m00, o 29, em seguimento ao
12, inflete na direcdo Sudeste e percorre a extensdc de 24m00, até encontrar a
rua Gregor Mendsl, dividindo-se, nesta divisa, na 12 extensdo de 20m00, com o
lote 3, de Percy R. Cornelius, & na extensdo de 24mo00, com o lote 11, de
Edmundo R. Margues, dividindo-se na divisa Leste, com o lote 1, de Arwed F.
Klippert, distando por sua divisa Oeste e pelo alinhamento da rua Alcides Gonzaga,
45mi00 da esguinza da rua Indcio Vasconcellos. Bairro: Boz Vista.- Quarteirao:
Gregor Mendel, Alcides Gonzaga, Inacio de Vasconcellos. Este imdvel & parte do
titule n® 38.392, que por motive de venda, recebeu o n? 39.216.- ADQUIRENTE:
ARWED FERDIMAND KLIPPERT, brasileiro, casado, contador, agui residente.-
TRANSMITENTES: Ernesto D1 Primio Beck e s/m, Sarah Py da Cunha Beck; Gernot
Kroeff Wiltgen e s/m, Lia da Cunha Wiltgen, eles médicos, elas do lar, agui
residentes.- VALOR: Cr$21.0&0,00.-
CERTIFICO que, o Registro Comum dcu |rr1m-'el acima descntc: a partl'r de
Setembro de 1960, passou a pertencer a Circunscrigdo do Registro de Imdveis da
4a Fona, onde atos posteriores, se houver, deverdo estar registrados. NADA MAIS
CONSTAVA. O REFERIDO E VERDADE E DOU FE. -

Porto Alegre, 4 de novembro de 2016, as 13:58:10.

ESTA CERTIDAO FOI ASSINADA DIGITALMENTE, POSSUINDO VALIDADE E FE PUBLICA

SOMENTE ENQUANTO MANTIDA EM MEIO DIGITAL.
CUALGUER COPIA IMPRESSA DESTA CERTIDED, OBTIDA & PARTIR DE MEID DIGITAL, MEO TEM & VALDADE E A FE PUBLICA DO DOCUMENTO
ORIGINAL

Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
. COMARCA DE PORTO ALEGRE
OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA 1* ZONA
Travessa Francisco de Leonardo Truda n® 88 — 129 andar
Centro Historico - Porto Alegre/RS - CEP: B0.010-050
hittp- /e lamanapana.com.br - tel fax (51) 3221-8747
Jodo Pedro Lamana Paiva - Registrador
Folha(s) 2/2
Registrador/Substituto/Escrevents Autorizado(a)
Ermal: Gratuita - rbr
Certiddo 1 pagina: Gratuito [046%,00.1600002.15221 = Gratuito)
Busca(s) em livros e arquivos: Gratuito [0469.00,1600002,15221 = Gratuito)
Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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PREFEITURA DE PORTO ALEGRE

Secretaria Municipal da Fazenda

Certiddao de Valor Venal do Imével
MN° 087.598/2023

Inscrigio do Imdvel: 2652617

Enderego: Rua GREGOR MEMDEL, 65 - BOA VISTA

Area Temitorial: 558,00 m* Testada: 12,00 m

Uso: Residencial

Construgdes

Seq. Area Ano  |Tipo Obs.
A3-ALVEMARIA (D) - CASAS ATE 2

1 48500 m*| 1973 | pavimENTOS

Valor Venal do Imawvel: R$ 2.278.372,01 calculado para o ano de 2023

Certificamos para os devidos fins que o imével acima descrito esta inscrito no
Cadastro Imebiliario da Secretaria Municipal da Fazenda, para fins de IPTU,
localizado na zona urbana do Municipio de Porto Alegre, sendo que os dados
informados refletem a situac3o cadastral do imovel na data de emiss3o da
presente certiddo.

Ceridao emitida em 2012023 as 0B:55:56

Esta certiddo ndo tem validade para fins de averbagio do registro de imdveis.

A autenticidade desta certiddo ficara disponivel para verificago até 19/10/2024 no sitio da Secretaria Municipal da Fazenda
(https:isiat_procempa.com. brisiat/LotEmitirCeridoes_Intermet.do), informando o nimero da certiddo 087.598/2023 e o codigo
de autenticidade 5DD172FEF0BC.

Pigina 1de1

Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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B projetar - O *
Simulactes |dentificadar:
s Farma Walor da Minimo da | Mawimo da Média da
Waridvel | Linear | W ariavel Amoztra Amostra | Amozha | | | 5000002 |
REMD. Infz¢) 9.392.30 1.553.91 12.939.71 421957 Enderega:
COMSERY. Infz) 1 1 3 2 | |
AREA TERREND  Infx) 558,00 25,00 3.450.00 341,93
AREA CONSTRUID: Infx) 485,00 3E.20 835,00 194,02 Observagio:
DATA 4 53,00 286,00 123.74 | |
PADRAD 14 2.00 1.00 4.00 248
VEMDA-OFERTA  |x 1.00 1.00 2,00 1.74 Walor Estimado
UNITARIO Iriw) 6.267.00 524500 11.36383 181315 Mediana 6.267.00
Intervalos para 80% de Confiabilidade
Confianga
¥ minima 5.541.42
' maximo E.72359
Predicio
¥ minima 5.008.52
' mdwimo 7.841.70
Salvar MNova Copiar Adicionar ao Modelo = Excluir Campo de Arbitrio
b inima [-15%]
D | Endereco | Observagid REWD. | CONSERY.| AREA TERH AREA CON{ DATA | PADRAD | VENDA-OF] UNITARID | i 5369
5000001 242033 1.00 2.100,00 572,00 218.00 2.00 1.00 3.056.40 Maximo (+15%] | 7.207.05
Valor arbitrado | 5_267.00
P
Grafico
Ayaliacdo Interval
Pontos de baxima - Waridvel | AREA CONSTRUI ~ | | Sem dados Hel DI é[
Intervalo de Confianga ~
4.500.000 W i
, 4000000 5.841.42
c 3.500.000 Y mdsimo
£ 3000000 B72355
= 250 Equagdo de Menor Intervalo
2.000.000 E Fon?10=[1359 %
1,500,000 quaga rt 10 = [13.59 %)
1.000.000
500.000 Rede Meural
1 DD 200 300 400 SDD BUD ?DD SDU Walor Estimado
AREA COMSTRUIDA - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
,CONSTRUIDA Walor b inimo Maximo  Amplitude % Minimo % M &simo - Fechar
485,00 3.039.49500 283309066 3.260.940,14 1408% 679% 729% v

Modelo arquivado na Secdo

Secao de Obras e Projetos

PGE-DA-EGPA-SOP
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MODELO: CASAS - POA/RS

CARACTERISTICAS DAAMOSTRA

DA-EGPA-SOP

Data: 20/10/2023

DADOS
Total da Amostra 1 324
Utilizados 1 261
Outlier 12

VARIAVEIS
Total
Utilizadas
Grau Liberdade

: 253

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

COEFICIENTES
Correlacao : 0,94306
Determinacao : 0,88936
Ajustado : 0,88630
F-SNEDECOR
F-Calculado 1 290,53991
Significancia : <0,01000
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo
-lal 68 60
-1,64 a +1,64 90 91
-1,96 a +1,96 95 99

VARIACAO
Total
Residual
Desvio Padrao

D-WATSON
D-Calculado
Resultado Teste

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

: 63,03142
: 1240687513,24838
: 0,16602

: 1,93862
: Nao auto-regressao 90%

Y = 37,876951 * X10,395835 * X2O,204777 * X30,147563 * X4—0,389577 * 2,718(0’010090 * XS) * 2,718('

0,210637 * 1/X6) * 2’718(0,155718 * X7)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média : 1813,15
Variacdo Total : 389856244,62
Varidncia 1 1493702,09
Desvio Padrao : 1222,17

Secao de Obras e Projetos

MODELO
Coefic. Aderéncia
Variacdo Residual
Variancia
Desvio Padrao

: 0,92129

: 30684756,34
: 121283,62

: 348,26

PGE-DA-EGPA-SOP
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

DA-EGPA-SOP

11000 4
10,000
9,000
000
7000
5000
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1.000

Walores Calculados

2,000 4.000 5.000 G.000
Walores Observados

10,000

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuicio e Fregidncis

041
0,35 ]
03]
0,251
02
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0,05 |

1,8 a-1,16

0518014 0142079 079a144 1445209

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Walor calculado versus residuo padronizado
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INCLIMIT &R

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 REND.

Rendimento Médio: varidvel independente proxy que representa o
rendimento médio mensal dos responsaveis dos domicilios nos locais em
estudo IBGE CENSO 2010

Tipo: Proxy

Amplitude: 1553,91 a 12999,71

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 9,97 % na estimativa

X> CONSERV.

UMIT&RIC

2300 4
2.000 4
1.500 4

e
5.000

e
10.000
REML.

Secao de Obras e Projetos

PGE-DA-EGPA-SOP
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Conservagdo: variavel independente qualitativa, conforme classificacdo

abaixo: 1 - reparos importantes;2 - reparos simples;3 - bom estado %
L 16001
=

Tipo: Cédigo Alocado g 15004 /

Amplitude: 1,00 a 3,00 1.400 4

Impacto esperado na dependente: Positivo 1 5

10% da amplitude na média: 1,62 % na estimativa COMSERY.

Micronumerosidade: atendida.

X3 AREA TERRENO

Area do terreno: variavel independente quantitativa, em metros quadrados i
=

Tipo: Quantitativa E =000

Amplitude: 25,00 a 3450,00 S 1500

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 10,80 % na estimativa 0 1000 2000 3000

ARER, TERREND

X4 AREA CONSTRUIDA

Area construida: variavel independente quantitativa, em metros quadrados L
% 3.000

Tipo: Quantitativa =

Amplitude: 36,30 a 835,00 £ 2H

Impacto esperado na dependente: Negativo 1000

10% da amplitude na média: -12,60 % na estimativa o00 400 BOD BOD

AREA CONSTRUIDE,

X5 DATA

Data: variavel independente quantitativa que classifica os dados em fungao

da data em que foram vendidos ou ofertados, sendo:223 - julho 2018. =

Tipo: Quantitativa E B.000 4

Amplitude: 63,00 a 286,00 = 4.0004

Impacto esperado na dependente: Positivo 2.000 4

o : S o N ,
10% da amplitude na média: 25,20 % na estimativa 100 150 200 250

DATA,

X¢ PADRAO

Padrdo: variavel independente qualitativa, conforme classificagdo abaixo: 1
- baixo;2 - entre normal e baixo;3 - normal;4 - entre normal e alto;5 - alto

1.600

LMIT AR

\

Tipo: Cédigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 4,00

Impacto esperado na dependente: Positivo 2 3
10% da amplitude na média: 0,92 % na estimativa PADRED
Micronumerosidade: atendida.

1.500 4

-
I -

* IDADE APARENTE

Idade Aparente: variavel independente qualitativa, conforme classificagdo
abaixo: 1 - mais de 20 anos; 2 - entre 10 e 20 anos; 3 - até 10 anos

Tipo: Cédigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00

Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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DA-EGPA-SOP

Impacto esperado na dependente: Positivo

o
E 1500
Micronumerosidade: atendida. E 4000
=)
2 sm
0
1 2
WENDA-OFERTA,
X7 VENDA-OFERTA
1 - venda
2 - oferta o
Tipo: Dicotémica Isolada § :Egg
Amplitude: 1,00 a 2,00 = 'SDD

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 16,80 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Y UNITARIO

1 2
WEMDA-OFERTA

Unitario: variavel dependente (R$/m?)

Tipo: Dependente
Amplitude: 524,50 a 11363,63

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,88630)

X1 REND. In(x) 14,17 0,01 0,79689

X» CONSERV. In(x) 5,78 0,01 0,87178

X3 AREA TERRENO  In(x) 6,55 0,01 0,86753

X4sAREA In(x) -14,55 0,01 0,79203

CONSTRUIDA

Xs DATA X 41,61 0,01 0,11155

XsPADRAO 1/x -3,23 0,14 0,88209

X7 VENDA-OFERTA X 6,29 0,01 0,86904

Secao de Obras e Projetos

PGE-DA-EGPA-SOP
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DA-EGPA-SOP

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

<
a
2 |2 :
- g 15 =
P . Sé Z o e)
=} > m (@) @) —
o— a4 @] T ~
< | = Llm | B O >
> © A lvw | <|<|< | & A =
IR
S8 |2|lo|<|< |8 |&|>]|5
X1 |In(x) 27
X2 | In(x)
X3 | In(x)
Xs4 | In(x)
Xs X
X6 1/x
X7 X
Y |In(y)
Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAD
Segundo ABNT MBR 14.853-2-2011

DA-EGPA-SOP

- Pontos obtidos
Item Descrigao
11 Ptos I Ptos I Ptos
Caracierzacho do imdvel Compisa quanio 3 pdas as Compicta quanio &5 vandves .
T |ovasanao saritsis aralsades Ltz o modsl fonpiode suagioparadgra | X
L e ae 20 | =11, e 1 & 0 ramen e x [t onde s cnemern e 3 (6+11, onde & & G Rmer de
- - waridvels independeni=s vardvels Independenies variaves iIndependentes
Apreseninghio de o fes
jreiativas a iodos oS dados & Apresaniacho de nfomaies |Apresentacho de iormaglies
5 [Mentficacko dos cades de waridvels anallsados na redatvas a ndos oS daos & reiafvas 305 dai0s = vandves
merad mindetage, com foio & varidvels anallsaios Ny eethvaments LETGOS RO I
aracieristcas observadas no modelo
ocal peio auior do bt
Admitica para aperas I Agrmibda, desde que
varidvel, desce que 2] as medidas oas
a) s medidas das camCteristicas do imovel
caracherisdoas do imined Faaliando nbo SEam superions
awalando nko sajam supedones a §00°& do bmite amosral
a 100% do Imite amostral superior, nerm Inferionss &
. superion, nem inferones A metade do Imbe amostnal
4 [Fomecigie "l aomitia T Iremde ooimite amcer Inferior;
Infesion, b o valor estimado nlo
b 0 waior esmado nio uitrapasse 2% o valor
ulranasse 15% do waior Caiculato r imie da fonbsm
CaicLiaco no imile da frontsira amostl, pam a5 referidas
amosTal, para a reida varidves, depersl e
varidvel, Bm moduio simuiansaments, & Bm moduio
Hivel de significincia
(S0mEtono oo valor das duss
5 |coudas) maximo par @ resicio 0% I 2 %
02 hiptbese nula de de cada
regressor (sie bicaucal
Niwel de Significincis méximo
admido pam A repicho da s
] reia do - 1% I % =
airaeks do fesie Fode Snedecor
FONTUACAD 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(ABsinalar com "X cas0 0 em 5843 atendida)
a) |Apresenisgio doBude na moiidade compieta
B Apreseniycio da andlise do modeio no laudo de avallacko, com verificaclo da ooerdncia do comportamenio des warksclo das vaidvels em relscbo 50 T
N mancado, bem como suss sashicidades em bomo do ponis de esSmaco.
C) |identficacko compists dos encerecos dos GaG0S de METCACD LGS N0 MOodesn, bem mmo das fontes de informaio.
o) |Adoglio dy estmatva centra. I

GRAL DE FLNDAME!«I'I’AJ;&D GRAL I
PRECISAO
(para um Intenvalo ge conflanga de BI%: em ioma do valor cemtral da esimativa)

Valor central estimado no modelo de regressao 6.267,00

AL E72359

Vaiones oo Inbervaio de contang

M 554152

Demsvics relabivos do Intervaio de comtangal e =

ik =, 7F
Amplitude do intervalo de confianga 14,07%
GRAL DE PRECISAD GRALNI

Secao de Obras e Projetos

PGE-DA-EGPA-SOP

13



DA-EGPA-SOP

PROCURADORIA - GERAL DO ESTADO

cx g il I £ VS e S0
Planta Baixa primeiro e segundo pavimentos

Secdo de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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1laVIA No 96148

relente declaro que o Snr. Prefeito Municipal, tendo {
sposto no art. n.o____ ? b ______ ¢ duiLeifimie. 3 6 / cs_ '

. presente carta, aﬁ? de que o édlo centruldo a

e e A T S ST e s
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,
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VW o 2

”o:
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““% M & VLA |

\ .,.i\\\.\\“““,““‘“' by
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