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PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE 

SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRAÇÃO E PATRIMÔNIO 
DIRETORIA DE GESTÃO DO PATRIMÔNIO 

UNIDADE DE GESTÃO DO PATRIMÔNIO IMOBILIÁRIO 

 

DESCRIÇÃO 0086 / 2023 

AVENIDA BORGES DE MEDEIROS, Nº 2.244 

IMÓVEL: Uma área com 4.899,67m², com formato irregular, registrado 
sob o nº 54.738 do Cartório de Registros de Imóveis da 5ª zona desta 
Capital, onde consta um prédio de alvenaria com área construída de 
9.911,00m², localizado na Av. Borges de Medeiros, nº 2.244 com as 
seguintes medidas e confrontações: 

A NORTE mede 76,78m em cinco segmentos. O primeiro 
segmento, partindo do vértice 1 de coordenadas 277.917,52 E e 
1.674.768,38 N, mede 21,93m na direção oeste-leste; o segundo 
segmento mede 10,02m na direção norte-sul; o terceiro segmento 
mede 21,31m na direção oeste-leste; o quarto segmento mede 
5,07m na direção sudoeste-nordeste e o quinto segmento mede 
18,45 na direção oeste-leste. Ambos os segmentos limitam-se com 
a Rua Edmundo Bitencourt;  

A LESTE mede 73,92m limitando-se com próprio municipal (parte 
de um todo maior registrado sob o nº 58.820 do Cartório de 
Registros de Imóveis da 2ª zona desta Capital); 

A SUL mede 65,27m limitando-se com próprio municipal (parte de 
um todo maior registrado sob o nº 58.820 do Cartório de 
Registros de Imóveis da 2ª zona desta Capital); e, 

A OESTE mede 80,48m limitando-se com a Avenida Borges de 
Medeiros;  

QUARTEIRÃO: Avenida Borges de Medeiros, Rua Edmundo Bitencourt, 
Avenida Praia de Belas e Avenida Ipiranga. 

BAIRRO: Praia de Belas 

Registro: PD 2198.3.12 
Processo: 23.0.000037917-4 
Desenho: Crq0066-2023.pdf 
Fotografia:_ 
 
Descrevente: Douglas Mallmann 
Data: 04/04/2023 
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CIHAR/PO �± Central izador a Regional  Atividade Técnica  Habitação Porto Alegre , RS 

Rua Sete de Setembro, 1001 / 9º andar �± Porto Alegre/RS �± (51) 3205-6267 �± ciharpo@caixa.gov.br 

LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº  7710.7465.000423229/2023.01.01 
CAPA RESUMO  

 

Endereço do imóvel  
 

 

Avenida Borges de Medeiros , n° 2.244 
 

Cidade  UF  

Porto Alegre  RS 
 

Objetivo da Avaliação 

Valor de mercado de Compra e Venda  
 

Finalidade da Avaliação 

Alienação do Imóvel 
 

Solicitante e/ou Interessado 

MUNICÍPIO DE PORTO ALEGRE  
 

Proprietário 

MUNICÍPIO DE PORTO ALEGRE  

Tipo de Imóvel Áreas do imóvel (m²) 

Prédio Comercial  Área Cons truída= 9.911,00                 Áre a Terreno= 4.899,67 
 

Metodologia Especificação (fundamentação/precisão) 

Comparativo Direto de Dados de Mercado  Fundamentação: Grau II / Precisão: Grau I I 
 

Pressupostos e Ressalvas  
Existe divergência na área construída da edificação entre a documentação apresentada ; a matrícul a informa 
uma área construída de 9.911,00 m² e o comprovante de análise/reanálise d o PPCI informa  área construída de 
8.075,00 m²; quanto  as plantas  referentes a reforma da edificação, não se consegue fazer a verificação das 
áreas em relação a área averbada  em matrícula . 
Para efeito de valor adotaremos a metra gem informada na matrícula do imóvel , que é de 9.911,00 m² . 
 

Valor de Avaliação do Imóvel  Perspectiva de Liquidez do Imóvel 

R$ 48.100.000,00 Baixa Liquidez  

Nome do Responsável Técnico CPF do RT 

Edu ardo de Cerqueira Coda  335.497.530-04 

Nome do Representante Legal CPF do RL 

Dagmar Marques Niemczewski  393.461.960-68 

Nome da Empresa Credenciada CNPJ 

EFI SERVI Engen hari a e Serviços Ltda . 94.304.847/0001-03 
 

 

 

 

Assinatura do Responsável Técnico Assinatura do Representante Legal 

 

Porto Alegre 

 

, 

 

30 

 

de  

 

Junho 

 

de 

 

2.023 

Local/Data 
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CIHAR/PO �± Centralizadora Regional Atividade Técnica Habitação Porto Aleg re, RS 

Rua Sete de Setembro, 1001 / 9º andar �± Porto Alegre/RS �± (51) 3205-6267 �± ciharpo@caixa.gov.br 

 01. IMÓVEL 
  

Prédio comercial situado na Avenida Borges de Medeiros, n° 2.244, bairro Praia de Belas, em Porto Alegre/RS. 
 
O imóvel está documentado na matrícula nº 54.738, com a seguinte descrição: �³Um terreno na Avenida Borges 
de Medeiros, lotado sob n° 2.244, com a área de 4.899,67 m², com formato irregular, parte de um todo maior 
registrado sob n° 58.820 do Cartório de Registro de Imóveis da 2ª Zona desta Capital, onde consta um prédio 
de alvenaria com área construída de 9.911,00 m², localizado na Avenida Borges de Medeiros, n° 2.244, com as 
seguintes medidas e confrontações: ao norte, mede 76,78m, em cinco segmentos: o primeiro, partindo do 
vértice 1 de coordenadas 277.917,52 E e 1.674.768,38 N, mede 21,93m, na direção oeste-leste; o segundo 
segmento mede 10,02m na direção norte-sul; o terceiro segmento mede 21,31m na direção oeste-leste; o 
quarto segmento mede 5,07m na direção sudoeste-nordeste; e o quinto segmento, mede 18,45m na direção 
oeste-leste; ambos os segmentos limitam-se com a Rua Edmundo Bitencourt; ao leste, mede 73,92m, 
limitando-se com o próprio municipal (parte de um todo maior registrado sob n° 58.820 do Cartório de Registro 
de Imóveis da 2ª Zona desta Capital); ao sul, mede 65,27m, limitando-se com o próprio municipal (parte de um 
todo maior registrado sob n° 58.820 do Cartório de Registro de Imóveis da 2ª Zona desta Capital); e, ao oeste, 
mede 80,48m, limitando-se com a Avenida Borges de  Medeiros�´�� 
 
O imóvel está enquadrado na tipologia de prédio comercial.  

 
 

02. OBJETIVO 
 
O objetivo deste trabalho é a determinação do valor de mercado para compra e venda. 
 
A finalidade é a alienação do imóvel. 
 
 

03. INTERESSADO 
 

Município de Porto Alegre 
 

Avaliação para terceiros - O.S. 7710.7465.000423229/2023.01.01 
 
 
04. PROPRIETÁRIO 
 

MUNICÍPIO DE PORTO ALEGRE. 
Informação obtida através da matrícula fornecida. 

 
 
05. OBSERVAÇÕES PRELIMINARES  
 

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, registradas 
no INMETRO como NBR 14653 �± Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 

�¾ Na documentação fornecida, matrícula nº 54.738, do Livro nº 2 do Registro de Imóveis da 5ª Zona de 
Porto Alegre, sendo a última averbação a abertura da matrícula, datada de 29/Setembro/2.020; 

�¾ Croqui da Planta de Localização, Crq0066-2023, fornecido pela Unidade de Gestão de Patrimônio 
Imobiliário da Prefeitura Municipal de Porto Alegre, datado de 04/04/2023; 

�¾ Croqui da Planta de Localização, Crq0096-2023, fornecido pela Unidade de Gestão de Patrimônio 
Imobiliário da Prefeitura Municipal de Porto Alegre, datado de 04/04/2023; 

�¾ Comprovante de Protocolo de Análise/Reanálise �± PPCI n° 17552/1 �± 02/10/2018, datado de 
27/novembro/2020; 

�¾ Planta de Situação e Localização, Planta Baixa dos Pavimentos, Cortes, Fachadas, Detalhamentos do 
Projeto Executivo de Adequação e Demolições, referentes a reforma da edificação, datadas de 
Maio/2.016;  

�¾ Declaração Municipal Informativa, DMI N° 2023/00334, expedida pela Prefeitura Municipal e datada de 
27/Março/2.023; 

�¾ Em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel, realizada em 21/06/2023; 
�¾ Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, compradores, 

intermediários, sites, publicações em jornais e revistas especializadas). 
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Existe divergência  na área construída da edificação entre a documentação apresentada ; a matrícula 
informa uma área construída de 9.911,00 m² e o comprovante de análise/reanálise d o PPCI informa  área 
construída de 8.075,00 m²; quanto  as plantas  referentes a reforma da edific ação, não se consegue fazer 
a verificação das áreas em relação a área averbada em matrícula . 
 
Para efeito de valor adotaremos a metra gem informada na matrícula do imóvel , que é de 9.911,00 m² . 
 
O croqui Crq0096_2023 , conforme informação , se refe re a demarc ação da faixa não edificável 
proveniente de rede de infraestrutura urbana . Ou seja, alicerçado  neste documento, observamos que 
sobre o terreno incide tr ês áreas não edificáveis  relacionadas com a  rede de infraestrutura da cidade; 
alertamos que uma das mesm as se desenvolve sob  a edificação já e xistente.  
 
Na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se encontrava correta e 
devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus, em 
condições de ser imediatamente comercializado ou locado.  
 
Não foram efetuadas inv�H�V�W�L�J�D�o�}�H�V�� �T�X�D�Q�W�R�� �D�� �F�R�U�U�H�o�m�R�� �G�R�V�� �G�R�F�X�P�H�Q�W�R�V�� �I�R�U�Q�H�F�L�G�R�V���� �D�V�� �R�E�V�H�U�Y�D�o�}�H�V�� �³�L�Q�� �O�R�F�R�´��
foram feitas sem instrumentos de medição; as informações obtidas foram tomadas como de boa fé. 

 
 
06. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO  
 

A cidade de Porto Alegre trata-se da capital do estado, ocupando uma área no continente e o restante em 
ilhas, e com localização definida no Paralelo 30º sul, com 30 km longitudinais e 15 km de largura no sentido 
Leste-Oeste, sendo circundada por morros, possuindo espaços de planícies e limitada pela orla do lago 
Guaíba. Por sua posição geográfica, a cidade é definida como capital do Mercosul. 
 
Ocupa uma área territorial de 495,390 km² com uma população de 1.332.570 habitantes conforme último censo 
(2022), apresentando um PIB per capita de R$ 51.116,72 (2020), de acordo com site IBGE-Cidades. 
 
O avaliando situa-se no bairro Praia de Belas, que está margens do lago Guaíba e se diferencia dos demais 
por seu planejamento, com amplos espaços verdes, entre eles os Parques Marinha do Brasil e Maurício 
Sirotski Sobrinho, onde se localizam o Anfiteatro Por do Sol e a Estância da Harmonia, e com diversas áreas 
destinadas a prédios públicos e comerciais. A concentração de unidades residenciais neste bairro, portanto, é 
bastante reduzida. 
 
A maioria das edificações existentes são de padrão construtivo normal ou superior e suas principais vias são 
as Avenidas Borges de Medeiros, Edvaldo Pereira Paiva e Padre Cacique, além da já citada Avenida Praia de 
Belas, sendo que esta serve de limite com o bairro vizinho Menino Deus. 
 
Quanto a equipamentos urbanos, o entorno é dotado de todos que a cidade disponibiliza tais como redes de 
energia elétrica, iluminação pública, telefonia, abastecimento de água e esgoto, gás canalizado em alguns 
pontos, vias com pavimentação em asfalto, transporte coletivo e correio domiciliar. 
 
O quarteirão onde está situado o avaliando é formado pelas Avenidas Praia de Belas e Ipiranga, Rua Edmundo 
Bitencourt, passagem de pedestres e a já citada Avenida Borges de Medeiros. 
 
 

07. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL  
 
O terreno apresenta configuração de polígono irregular e, conforme documentação fornecida possui área 
superficial de 4.899,67 m², com uma testada de 80,48 m para a referida Avenida Borges de Medeiros, face 
Oeste, 73,92 m na divisa fundos, face Leste, 65,27 m na lateral direita, face Sul, e 76,78 m em sua lateral 
esquerda, sendo esta divisa formada por cinco segmentos, respectivamente com 21,93, 10,02, 21,31, 5,07 e 
18,45 m, o primeiro com uma passagem de pedestres e os demais com o alinhamento da Rua Edmundo 
Bitencourt. 
 
O terreno encontra-se junto ao nível do greide das vias para onde faz testada, sendo sua topografia plana em 
toda sua extensão. 
 
Sobre o terreno acima descrito foi edificado um prédio comercial com sete pavimentos e área total construída 
de 9.911,00 m², de acordo com descrito na matrícula do imóvel. 
 
O piso térreo é constituído por hall de entrada, amplos salões com compartimentações internas, área de 
circulação, 06 sanitários e copa. 
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Os pavimentos tipo, do 2º ao 6º, são constituídos por amplo salão, no caso com divisórias internas específicas 
em cada piso para atender necessidades de ocupação, 04 sanitários e 04 copas/depósitos. 
 
O 7º pavimento é composto por amplo salão, com compartimentações internas, auditório, 02 copas, 04 
sanitários e terraço. 
 
De acordo com vistoria os principais materiais de acabamento são piso vinílico nos salões, observando-se 
ainda basalto e cerâmica no térreo, cerâmica no último piso, e os sanitários e copas/depósitos também com 
piso em cerâmica; o fechamento lateral é em alvenaria de tijolos com reboco e pintura, sendo algumas copas e 
sanitários revestidos com cerâmica, as compartimentações internas são feitas, em sua maioria, através de 
divisórias em madeira; as esquadrias são em alumínio e os sanitários com ventilação mecânica; forro em laje 
de concreto ou rebaixado em gesso ou placas tipo pacote, sendo que alguns sanitários possuem forro em 
madeira. 
 
A circulação vertical é feita através de 03 elevadores, que atendem do térreo ao 6º pavimento, e uma escada 
em concreto, que atende até o último nível da edificação. Observou-se, quando da vistoria, que os elevadores 
se encontram desligados para o uso. 
 
O sistema de climatização é feito através de ar condicionado central, existindo duas áreas específicas para as 
centrais em cada pavimento. 
 
Quanto a equipamentos de prevenção contra incêndio a edificação é dotada de extintores, hidrantes, alarme, 
sinalizadores de saída e portas corta fogo. 
 
O prédio possui uma idade aparente de trinta e cinco anos e seu estado geral de conservação pode ser 
enquadrado como regular, tendo-se observado pontos de umidade ou infiltrações junto à base das janelas, piso 
desgastado, presença de cupim, água em alguns pavimentos da edificação, em áreas que atualmente não 
estão sendo ocupadas, bem como falta de placas do forro rebaixado, sendo que algumas encontram-se junto 
ao piso molhadas. 
 
Na parte dos fundos do terreno, com acesso pela Rua Edmundo Bitencourt, existe estacionamento para 
veículos que atende aos funcionários do prédio, com piso em paralelepípedos. Estima-se a existência de 
aproximadamente 75 vagas de estacionamento, na busca de um melhor layout para manobras e circulação de 
veículos, já que não existem vagas delimitadas. 
 
Atualmente o prédio encontra-se ocupado/administrado por áreas específicas da Prefeitura Municipal de Porto 
Alegre, apontando-se que alguns pavimentos se encontram sem ocupação. 
 
Salientamos que algumas salas não foram vistoriadas internamente pois encontravam-se fechadas. 
 
O imóvel possui enquadramento especial conforme Plano Diretor da municipalidade, sendo atendido pelo 
Artigo nº 85 da Lei Complementar nº 434 de 1.999, onde os principais parâmetros urbanísticos são: 
Índice de Aproveitamento conforme (IA) de 4,0; 
Taxa de Ocupação conforme (TO) de 75%; 
Altura Máxima de 50,00 m.  
 
Salientamos que o Índice de Aproveitamento igual a 4,0, é uma situação de índice pouco usual nos 
enquadramentos definidos pela municipalidade. 
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08. CONSIDERAÇÕES SOBRE O MERCADO 
 
Analisando-se o mercado imobiliário no que se refere à tipologia em estudo, prédio comercial, constatamos a 
existência de expressiva quantidade de imóveis em oferta de venda na localidade, sendo pouca, no entanto, a 
quantidade de unidades transacionadas recentemente. 
 
Observa-se ainda que algumas destas informações encontram-se disponíveis no mercado já há algum tempo, 
sendo que boa parte das mesmas permanece na oferta com seu valor original e algumas apresentam variação 
em seu valor original, alterações estas que tanto podem ser para acréscimo quanto para decréscimo do valor. 
 
Especificamente para o avaliando podemos apontar como fatores positivos sua boa localização dentro do 
contexto urbano da cidade, em via com intenso trânsito de veículos que liga a área central a chamada zona sul 
da cidade, bem como o fato de possuir vagas de estacionamento próprias. 
 
Já como fatores negativos podemos apontar o fato de tratar-se de edificação com metragem expressiva, 
logicamente se reportando a valores mais significativos, o que reduz em muito a quantidade de possíveis 
interessados, a necessidade de alguma manutenção na edificação e ainda o subaproveitamento do terreno em 
função do índice construtivo permitido pelo zoneamento do Plano Diretor. 
 
Em função dos aspectos negativos apontados no parágrafo acima, acreditamos que o imóvel não deverá ser 
de fácil colocação no mercado, enquadrando o mesmo como de Baixa Liquidez . 
 

 
09. METODOLOGIA, PESQUISAS E CÁLCUL OS 
 

Para determinação do valor do imóvel, utilizamo-nos do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado; o 
qual se caracteriza por ser aquele em que o valor é obtido através da comparação de dados de mercado 
relativos a outros imóveis de características similares, em oferta de compra e venda ou já comercializados. 
 
Neste método as características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na formação de 
preços e, consequentemente no valor, serão ponderados por inferência estatística (regressão inferencial). 
 
A utilização da inferência estatística é feita a partir de um modelo matemático adequado, conhecido como 
modelo de regressão, que permite uma avaliação com grande isenção de subjetividade e que, submetido a 
diversos testes previstos na Norma, transmite à avaliação a confiabilidade do rigor estatístico. 
 
A análise dos atributos que influenciam na composição da convicção do valor, é inferido e justificado por 
regressão inferencial, através do modelo matemático que melhor se ajuste na formação dos valores 
pesquisados na região de abrangência do imóvel avaliando, segundo critérios recomendados pela NBR 
14.653. 
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09.01 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

A pesquisa de mercado efetuada, junto a imobiliárias locais e sites especializados em imóveis, foi realizada 
entre os dias 22 e 26 de junho do corrente ano, compreendendo 83 (oitenta e três) novas informações ou 
atualizadas e 22 (vinte e duas) colhidas em momentos anteriores, num total de 105 (cento e cinco) informações 
de imóveis referentes a prédios comerciais em oferta de venda ou comercializados, dos quais 88 efetivamente 
aproveitados no modelo desenvolvido, contemplando o período de Abril/2023 a Junho/2023. 
 
Tais informações, com seus respectivos parâmetros e fonte, encontram-se detalhadas no Anexo I do presente 
laudo, planilha de variáveis mínimas de formato padrão Caixa. 
 
Após os tratamentos, homogeneizações e testes através de estatística inferencial foi desenvolvido modelo de 
regressão, onde as seguintes variáveis mostraram-se consistentes e significativas: 
 
�¾ (X1) Área Privat iva : variável independente quantitativa, com crescimento negativo, que define a área 

construída de cada elemento. Amplitude da amostra: 157,99m² a 13.000,00m². 
 

�¾ (X2) N° Pavimentos : variável independente quantitativa, com crescimento negativo, que define o número 
de pavimentos de cada um dos imóveis da amostra. Amplitude da amostra: 2 a 16 pavimentos. 
 

�¾ (X3) Frente : variável independente quantitativa, com crescimento positivo, que define a metragem frente ou 
a frente principal de cada um dos imóveis da amostra. Amplitude da amostra: 4,50m a 110,00m. 
 

�¾ (X4) CUB Sinduscon : variável independente proxy, com crescimento positivo, que define o código do 
projeto mais semelhante de cada um dos imóveis da amostra relacionados com a tabela CUB Sinduscon, 
imóveis comerciais, referente a Maio/2.023, de acordo com o que segue: CAL 8-N = 3.057,17; CAL 8-A = 
3.471,90; CS 8-N = 2.378,14; CSL 8-A = 2.737,08; CSL 16-N = 3.197,83; CSL 16-A = 3.680,47; GI = 
1.215,59. 

 
�¾ (X5) Idade Estimada : variável independente proxy, com crescimento negativo, indicativa da idade estimada 

externa de cada um dos elementos da nossa pesquisa. Amplitude da amostra: 1 ano a 50 anos. 
 
�¾ (X6) N° Vagas Estacionamento : variável independente quantitativa, com crescimento positivo, que 

identifica o número de vagas de estacionamento exclusivas de cada um dos imóveis da amostra. Amplitude 
da amostra: 0 a 130 vagas. 

 
�¾ (X7) I A: variável independente proxy, com crescimento positivo, indicativa do Índice de Aproveitamento de 

cada um dos elementos da nossa amostra, fornecidos pelo Plano Diretor da Prefeitura Municipal, numa 
escala entre 1,0 e 2,40. Esta variável, embora mais usualmente adotada quando se faz mensuração de 
terrenos, entende-se que a mesma também possa ser utilizada na mensuração das edificações pois ela 
carrega uma expectativa máxima de construção sobre o imóvel, logo um indicador de valorização 
imobiliária, e mesmo que a construção existente não o tenha utilizado, pode ainda gerar alguma nova 
receita no que se refere a comercialização de índices construtivos excedentes. 

 
�¾ (X8) Renda Bairro : variável independente proxy, com crescimento positivo, que identifica o rendimento 

médio mensal expresso em salários mínimos de pessoas de 10 anos ou mais de idade por bairro, conforme 
Tabela 1384 Renda Bairro RS IBGE 2010, variando numa escala crescente entre 2,13 e 10,26. 

 
�¾ (Y) V. Unitário  (R$/m²): variável dependente, representando o valor unitário de cada elemento, ou seja, a 

relação entre o valor de venda e sua respectiva área construída. Amplitude da amostra aproveitada entre 
R$ 1.616,91 e R$ 11.142,86. 

 
 
�¾ A variável Oferta/Venda  não foi testada no modelo em função de que a maioria das informações 

apresentadas se refere a ofertas de mercado. 
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�¾ Além das variáveis que foram significativas para determinação do valor, foram testadas ainda para 

composição do modelo as variáveis Localização, Intensidade de C omércio do Entorno, Padrão de 
Comércio d o Entorno, % Área Térreo, Pisos, Es quadrias/Fachadas, Forros, Padrão Diferenciado, 
Conservação, Ar Cen tral/Elevador, Esqu ina e Data. 

 
 
�¾ O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente 

apresentado no Anexo II. 
 
 
09.01.01 DETERMINAÇÃO DO VALOR VENA L 

  
Atributos do avaliando: 
Área Privativa 9.911,00 
N° de Pavimentos 7 
Frente 70,20 
CUB Sinduscon 2.378,14 
Idade Estimada 35 
N° Vagas Estacionamento 75 
I A 2,40 
Renda Bairro  5,54 

 
 
Obs. 1: o parâmetro 70,20 metros, da variável Frente, foi obtido junto a planta A01 Situação Localização e 
Levantamento Planialtimétrico do projeto de reforma da edificação. 
 
 
Obs. 2: foi adotado o limite máximo do nosso espectro amostral, índice 2,40, para o parâmetro do avaliando, 
pois na extrapolação do mesmo, com seu índice de 4,0, o valor projetado excede em mais de 20% o valor 
calculado em sua fronteira máxima, não atendendo a Norma. 
 
 
Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 
 

Mínimo  Unit ário Calcu lado 
(R$/m²) 

Máximo  

-15,31%  +18,08% 
R$ 4.568,42 R$ 5.394,28 R$ 6.369,45 

R$ 45.277.610,62 R$ 53.462.709,08 R$ 63.127.618,95 
 
 
Resultados para o Campo de Arbítrio: 
 
 Unitário (R$/ m²) Total (R$)  Amplitude  
Mínimo  4.585,14  45.443.322,54 -15% 
Calculado   5.394,28  53.462.709,08 --- 
Máximo  6.203,42  61.482.095,62 +15% 

Valor calculado: R$ 48.100.000,00 
 
 
Adotou-se o valor central com uma redução de 10% em função de termos trabalhado basicamente com ofertas 
de mercado, que tradicionalmente carregam uma expectativa de desconto na comercialização. 
 
Deixamos de considerar mais alguma redução em função do atual estado de conservação da edificação, que 
necessita de diversos reparos, bem como pela incidência da áreas não edificáveis sobre o terreno, pois 
entendemos que o imóvel com sua área construída atual trata-se de um sub aproveitamento do terreno em 
função de seu potencial construtivo. 
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10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIA ÇÃO (vide tabela constante no anexo III) 

 
 

 VALOR DO IMÓVEL 
 
 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  
 
Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos: 17. 
 
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação: Grau II, em função da não adoção do valor 
central. 
 
 
GRAU DE PRECISÃO 
 
Grau de precisão da estimativa do valor: Grau II. 
 
 
 

11. CONCLUSÃO 
 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de Avaliação, atribuímos ao 
imóvel em questão, prédio comercial situado na Avenida Borges de Medeiros, n° 2.244, o seguinte valor de 
compra e venda: 
 
Valor de avaliação : R$ 48.100.000,00 
(Quarenta  e Oito Milhões e Cem Mil Reais)  
 
 
 

12. ANEXOS  
 
�¾ Anexo I: Tabela de dados amostrais 
�¾ Anexo II: Memória de cálculo 
�¾ Anexo III:  Tabela demonstrativa da pontuação atingida para o grau de fundamentação 
�¾ Anexo IV: Documentação Fotográfica 
�¾ Anexo V: Mapa com localização do imóvel avaliando e dados da amostra 
�¾ Anexo VI: Documentação do imóvel 
�¾ Anexo VII: ART  

 
 
 
Porto Alegre/RS, 30 de Junho de 2023. 
 
 
 
 
Responsável técnico: Eduar do de Cerqueira Coda  
CPF: 335.497.530-04 
Eng. Civil �± CREA RS 055.969 
 
 
 
 
Representante legal: Dagmar Ma rques  Niemczew ski  
CPF: 393.461.960-68 
EFI SERVI Engenharia e Serviços Ltda. 
CNPJ 94.304.847/0001-03 
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ANEXO I 
 

TABELA DE DADOS AMOSTRAIS  
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ANEXO I - Tabela de dados amostrais

#INTERNO.TODOS

Tipo : Loja Município: Porto Alegre/RS Evento: Compra e Venda

�8
variáveis
adicionais

Tipo
de

Logradou
ro

Nome
Logradouro

Número
Com
plem
ento

IA

R
en

da
 B

ai
rr

o

V
al

or
 C

U
B

 
S

in
du

sc
on

 

Lat,Long
decimais

Exemplo:
-27.98765, -50.27654

Rua,
Avenida,
Travessa,
Alameda...

(nome e telefone)
jan98=01
jul21=283

1=tr.   
2=of.

O
bs

er
va

r 
es

ca
la

 c
fe

. 
po

pu
la

çã
o 

m
un

ic
ip

al

1=loja; 
2=prédi
o isol.

0=N  
1=S

CAL 8-N
CAL 8-A
CSL 8-N
CSL 8-A
CSL 16-N
CSL 16-A
GI

s/equip=0;só 
dutos=1;arcentra
l=2;elev./esc.rol.
=3;arcentr+elev/
esc.rol.=4

0=N  
1=S

0=N  
1=S

Imóvel referência
-30.046442, -51.228908 Avenida Borges de Medeiros 2244 48.100.000,00     Praia de Belas Porto Alegre 306 1 3 2 2 2 9.911,00       14,29 7 70,20 75 2 2 2 0 CSL - 8N 35 2 4 0 0 4,0 5,54 2.378,14   4.853,19      

Dados de mercado
1 -30.012292, -51.196578 Avenida São Pedro 1304 7.000.000,00       São Geraldo Porto Alegre APSA Antônio 3072 7070 306 2 3 4 2 2 3.800,00       47,38 3 30,00  18 2 2 1 0 CSL - 8N 25 2 0 0 1 1,3 3,64 2.378,14 1.842,11      
2 -30.012919, -51.207528 Rua Santos Dumont 984 6.000.000,00       São Geraldo Porto Alegre APSA Antônio 3072 7070 306 2 2 2 1 2 2.500,00       44,00 5 45,00  10 1 2 1 0 CSL - 8N 34 2 0 0 0 1,3 3,64 2.378,14 2.400,00      
3 -30.044469, -51.226425 Rua Barão do Gravataí 283 2.100.000,00       Menino Deus Porto Alegre APSA Antônio 3072 7070 306 2 2 1 2 2 412,69          36,37 3 5,50    0 2 2 1 0 CSL - 8N 6 4 0 0 0 1,9 6,74 2.378,14 5.088,57      

4 -30.033567, -51.238689 Rua General Vasco Alves 235 1.430.000,00       Centro Histórico Porto Alegre Guarida Saul 3084 3456 306 2 2 1 2 2 530,00          27,36 4 6,00    0 2 2 1 0 CSL - 8N 30 2 0 0 0 2,4 5,19 2.378,14 2.698,11      
5 -30.029489, -51.230089 Rua Gal Câmara 249 6.600.000,00       Centro Histórico Porto Alegre Cilar Site 3337 4666 304 2 5 5 2 2 859,94          41,34 3 15,00  0 3 3 3 1 CSL - 8A 14 3 2 0 0 2,4 5,19 2.716,29 7.674,95      
6 -30.044486, -51.216017 Rua Lima e Silva 1427 / 1435 1.000.000,00       Azenha Porto Alegre APSA Antônio 3072 7070 304 2 2 3 2 2 160,00          50,00 2 19,00  0 2 2 1 0 CSL - 8N 42 2 0 0 1 1,9 4,77 2.362,85 6.250,00      
7 -30.007947, -51.185306 Avenida Assis Brasil 37 11.999.999,00     São João Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 306 2 5 4 2 2 2.130,00       33,30 3 24,20  15 2 1 1 0 CSL - 8N 24 2 3 0 0 1,9 5,43 2.378,14 5.633,80      
8 -30.165694, -51.198475 Rua Dr. Hermes Pacheco 938 850.000,00          Aberta dos Morros Porto Alegre APSA Angela 3216 6100 306 2 1 1 2 2 284,00          50,00 2 10,00  3 2 2 1 0 CSL - 8N 12 3 0 0 1 1,0 3,06 2.378,14 2.992,96      
9 -30.092525, -51.238111 Rua Dr. Campos Velho 792 692.000,00          Cristal Porto Alegre APSA Angela 3216 6100 306 2 1 2 2 2 280,00          50,00 2 18,00  0 2 1 1 0 CSL - 8N 35 2 0 0 1 1,3 4,19 2.378,14 2.471,43      
10 -30.033147, -51.226172 Rua Vigário José Ignácio 833 1.770.000,00       Centro Histórico Porto Alegre Cilar Site 3337 4666 304 2 3 2 2 2 921,00          25,00 4 10,00  0 2 2 1 0 CSL - 8N 38 3 3 0 0 2,4 5,19 2.362,85 1.921,82      
11 -30.024592, -51.211367 Avenida Cristóvão Colombo 686 4.000.000,00       Floresta Porto Alegre APSA Paulo 3030 9001 306 2 3 3 2 2 762,00          65,00 2 15,00  0 2 2 1 0 CSL - 8N 35 2 0 0 1 2,4 4,90 2.378,14 5.249,34      
12 -29.999686, -51.194869 Rua Dona Margarida 795 2.699.000,00       Navegantes Porto Alegre Crédito Real Gaspar 3214 1414 306 2 2 2 1 2 1.000,00       28,00 4 10,00  2 2 2 1 0 CSL - 8N 30 2 3 0 0 1,3 2,98 2.378,14 2.699,00      
13 -30.015142, -51.202489 Travessa Azevedo 307 3.500.000,00       Floresta Porto Alegre Crédito Real Gaspar 3214 1414 304 2 2 1 2 2 944,55          47,56 3 12,00  15 1 2 1 0 CSL - 8N 40 1 0 0 1 1,9 4,90 2.362,85 3.705,47      
14 -30.003767, -51.202114 Avenida Cairú 494 2.564.100,00       Navegantes Porto Alegre Crédito Real Gaspar 3214 1414 306 2 2 2 1 2 1.474,00       50,00 2 18,00  2 1 2 1 0 CSL - 8N 32 2 0 0 0 1,3 2,98 2.378,14 1.739,55      
15 -30.043567, -51.188222 Rua Vitor Hugo 10 999.000,00          Petrópolis Porto Alegre APSA Marajoara 3083 1313 306 2 5 3 2 2 157,99          80,00 2 7,00    0 2 2 1 0 CSL - 8N 35 2 0 0 1 1,9 7,90 2.378,14 6.323,19      
16 -30.047697, -51.194717 Rua João Ribeiro 9 3.494.000,00       Petrópolis Porto Alegre APSA Marajoara 3083 1313 306 2 1 1 3 2 350,00          71,43 2 16,00  0 3 3 2 1 CSL - 8A 24 3 2 0 0 1,6 7,90 2.737,08 9.982,86      
17 X -30.066231, -51.209286 Rua Cel. Neves 296 3.000.000,00       Medianeira Porto Alegre APSA Antonio 3072 7070 306 2 2 3 2 2 532,00          35,71 3 12,00  8 2 2 1 0 CSL - 8N 30 2 0 0 1 1,3 4,04 2.378,14 5.639,10      
18 -30.060433, -51.211278 Avenida Dr. Carlos Barbosa 590 3.750.000,00       Azenha Porto Alegre APSA Antonio 3072 7070 306 2 2 2 2 2 1.000,00       33,33 3 25,40  30 1 2 1 0 CSL - 8N 38 2 0 0 0 1,6 4,77 2.378,14 3.750,00      
19 -30.026311, -51.216389 Avenida Farrapos 295 2.500.000,00       Floresta Porto Alegre APSA Antonio 3072 7070 306 2 3 3 2 2 980,00          28,58 4 16,00  0 2 1 1 0 CSL - 8N 35 2 0 0 0 2,4 4,90 2.378,14 2.551,02      
20 -30.032956, -51.215878 Avenida Osvaldo Aranha 626 4.499.000,00       Bom Fim Porto Alegre APSA Antonio 3072 7070 306 2 3 4 2 2 726,00          33,33 3 7,50    0 1 2 1 0 CSL - 8N 28 2 3 0 0 2,4 6,46 2.378,14 6.196,97      
21 -30.028111, -51.220431 Avenida Alberto Bins 615 4.400.000,00       Centro Histórico Porto Alegre Comerlato  Site 3357 9410 306 2 3 4 2 2 1.074,00       33,00 3 15,00  20 2 2 1 0 CSL - 8N 28 2 0 0 0 2,4 5,19 2.378,14 4.096,83      
22 -30.050308, -51.212658 Avenida Bento Gonçalves 50 6.000.000,00       Partenon Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 304 2 3 4 2 2 1.200,00       20,00 5 10,00  10 2 3 2 1 CSL - 8A 14 3 0 0 0 2,4 3,52 2.716,29 5.000,00      

23 -30.034697, -51.178378 Avenida Bagé 1430 13.800.000,00     Petrópolis Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 306 2 3 1 3 2 1.374,00       24,14 4 12,00  15 1 3 3 1 CSL - 8A 4 4 3 0 0 1,6 7,90 2.737,08 10.043,67    
24 -29.996739, -51.19055 Avenida Farrapos 4785 5.000.000,00       Navegantes Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 306 2 2 3 2 2 2.203,00       40,85 4 12,00  30 2 2 1 0 CSL - 8N 35 2 0 0 0 1,3 2,98 2.378,14 2.269,63      
25 -30.044947, -51.225544 Rua Baronesa do Gravataí 456 990.000,00          Menino Deus Porto Alegre APSA Antonio 3072 7070 306 2 2 1 2 2 180,00          50,00 2 4,50    3 3 2 3 0 CSL - 8N 12 3 0 0 0 1,9 6,74 2.378,14 5.500,00      
26 -30.106747, -51.245769 Rua Marechal Hermes 381 2.000.000,00       Tristeza Porto Alegre APSA Angela 3216 6100 306 2 1 2 2 2 520,00          50,00 2 20,00  6 2 1 1 0 CSL - 8N 35 2 0 0 1 1,3 6,54 2.378,14 3.846,15      
27 -30.071089, -51.204839 Rua Anchieta 398 780.000,00          Glória Porto Alegre APSA Angela 3216 6100 306 2 1 2 2 2 306,00          50,00 2 6,50    0 2 2 1 0 CSL - 8N 16 2 0 0 0 1,6 4,14 2.378,14 2.549,02      
28 -30.038161, -51.174239 Avenida Carlos Gomes 2119 2.200.000,00       Petrópolis Porto Alegre APSA Marajoara 3083 1313 306 2 4 2 3 2 513,17          33,30 3 16,50  0 1 1 1 0 CSL - 8N 34 2 0 0 0 1,9 7,90 2.378,14 4.287,08      
29 -30.030675, -51.233456 Rua General João Manoel 198 3.150.000,00       Centro Histórico Porto Alegre Crédito Real Afonso 3191 3045 306 2 3 3 2 2 900,00          18,00 6 8,50    0 1 2 1 0 CSL - 8N 15 3 3 0 0 2,4 5,19 2.378,14 3.500,00      
30 -30.010869, -51.208058 Rua Conselheiro Travassos 235 1.799.000,00       São Geraldo Porto Alegre APSA Paulo 3030 9001 306 2 2 2 1 2 740,00          40,87 3 11,00  12 1 1 1 0 CSL - 8N 22 3 0 0 0 1,3 3,64 2.378,14 2.431,08      
31 -30.107744, -51.248722 Avenida Otto Niemeyer 1044 2.980.000,00       Tristeza Porto Alegre Maffer Site 3024 9000 306 2 3 3 2 2 797,00          33,30 3 10,00  30 3 2 3 1 CSL - 8A 12 4 4 0 0 1,3 6,54 2.737,08 3.739,02      
32 -30.0441, -51.171142 Rua São Mateus 337 2.980.000,00       Bom Jesus Porto Alegre Dlegend Site 3073 6666 306 2 2 1 2 2 636,00          33,30 3 7,00    0 3 3 1 1 CSL - 8A 8 3 0 0 0 1,3 2,33 2.737,08 4.685,53      
33 X -30.080158, -51.210156 Avenida Teresópolis 3057 899.000,00          Teresópolis Porto Alegre Maffer Site 3024 9000 304 2 3 2 2 2 340,00          50,00 2 8,00    1 2 2 1 0 CSL - 8N 20 3 0 0 0 1,6 4,20 2.362,85 2.644,12      
34 X -30.065509, -51.211864 Rua Cel. Neves 42 1.650.000,00       Medianeira Porto Alegre Maffer Site 3024 9000 304 2 2 3 2 2 460,00          35,00 4 9,50    6 2 2 1 0 CSL - 8N 12 3 0 0 0 1,6 4,04 2.362,85 3.586,96      
35 -30.042381, -51.184544 Rua Taquara 359 1.980.000,00       Petrópolis Porto Alegre APSA Antônio 3072 7070 306 2 3 2 2 2 370,00          33,30 3 6,00    0 1 1 1 0 CSL - 8N 4 4 0 0 0 1,6 7,90 2.378,14 5.351,35      
36 -30.033372, -51.22725 Rua Marechal Floriano Peixoto 503 720.000,00          Centro Histórico Porto Alegre APSA Antônio 3072 7070 306 2 4 3 2 2 240,00          35,00 3 6,00    0 1 2 1 0 CSL - 8N 42 1 0 0 0 2,4 5,19 2.378,14 3.000,00      
37 X -29.984831, -51.124611 Rua Luiz de Campos 383 6.430.000,00       Sarandi Porto Alegre Maffer Site 3024 9000 306 2 2 1 1 2 889,00          59,62 2 21,00  7 2 2 1 0 CSL - 8N 18 3 0 0 0 1,3 2,81 2.378,14 7.232,85      
38 -30.017239, -51.166453 Rua Paulo Setubal 205 2.800.000,00       Passo D'Areia Porto Alegre Dlegend Site 3073 6667 306 2 2 2 2 2 629,00          46,90 4 10,00  3 3 3 2 1 CSL - 8A 10 3 3 0 0 1,9 4,66 2.737,08 4.451,51      
39 -30.021467, -51.186369 Rua Dom Pedro II 1627 15.500.000,00     Auxiliadora Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 306 2 2 3 3 2 1.600,00       47,50 4 21,00  66 3 3 3 1 CSL - 8A 10 3 4 0 0 1,9 7,45 2.737,08 9.687,50      
40 -30.018811, -51.211428 Rua Hoffmann 212 3.959.000,00       Floresta Porto Alegre Crédito Real Gaspar 3214 1414 306 2 2 1 2 2 1.570,00       33,98 3 24,00  2 2 2 1 0 CSL - 8N 28 3 0 0 0 1,9 4,90 2.378,14 2.521,66      

41 X -30.040322, -51.216833 Avenida João Pessoa 1026 4.800.000,00       Farroupilha Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 306 2 3 3 2 2 473,00          50,00 2 10,00  9 2 2 1 0 CSL - 8N 50 2 0 0 1 1,9 6,71 2.378,14 10.147,99    
42 -30.055175, -51.216969 Rua Botafogo 1287 3.150.000,00       Azenha Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 306 2 2 2 3 2 422,00          45,00 2 12,50  5 2 2 3 1 CSL - 8A 18 3 0 0 1 2,4 4,77 2.737,08 7.464,45      
43 -30.119231, -51.224533 Avenida Cavalhada 4947 1.354.000,00       Cavalhada Porto Alegre APSA Angela 3216 6100 304 2 1 1 2 2 615,00          33,30 3 10,00  3 1 2 1 0 CSL - 8N 20 2 0 0 0 1,3 3,59 2.362,85 2.201,63      
44 -30.019214, -51.1979 Rua Quintino Bocaiuva 130 2.390.000,00       Moinhos de Vento Porto Alegre Dlegend Site 3073 6667 304 2 3 3 3 2 350,00          20,00 5 5,00    0 3 3 3 1 CSL - 8A 8 3 3 0 0 1,6 10,26 2.716,29 6.828,57      
45 X -30.029969, -51.202072 Avenida Goethe 89 10.000.000,00     Rio Branco Porto Alegre Dlegend Site 3073 6667 304 2 4 3 3 2 1.303,00       19,19 6 7,00    15 3 3 3 1 CSL - 8A 8 3 3 0 0 1,9 7,65 2.716,29 7.674,60      
46 -30.055256, -51.188669 Avenida Ipiranga 5000 8.000.000,00       Jardim Botânico Porto Alegre Dlegend Site 3073 6667 306 2 3 3 2 2 941,00          20,00 5 20,00  10 3 3 3 1 CSL - 8A 18 3 4 0 1 1,9 5,77 2.737,08 8.501,59      
47 -30.040353, -51.183531 Rua Carazinho 341 1.600.000,00       Petrópolis Porto Alegre Dlegend Site 3073 6667 306 2 3 2 2 2 178,00          50,56 3 9,00    2 2 2 3 1 CSL - 8A 28 3 0 0 0 1,6 7,90 2.737,08 8.988,76      
48 -30.060125, -51.226697 Rua José de Alencar 501 6.400.000,00       Menino Deus Porto Alegre Maffer Site 3024 9000 306 2 3 4 3 2 1.650,00       28,48 4 13,50  18 3 2 2 0 CSL - 8N 20 3 3 0 0 1,9 6,74 2.378,14 3.878,79      
49 X -30.045142, -51.220883 Avenida Getúlio Vargas 94 800.000,00          Menino Deus Porto Alegre Crédito Real Site 3214 1414 304 2 3 3 2 2 625,00          32,00 4 6,60    0 1 2 1 0 CSL - 8N 35 2 0 0 0 1,9 6,74 2.362,85 1.280,00      
50 X -29.998636, -51.191775 Rua 18 de Novembro 432 18.000.000,00     Navegantes Porto Alegre APSA Site 3573 1139 304 2 2 1 2 2 3.750,00       59,12 5 14,00  100 2 2 1 0 CSL - 8N 15 2 3 0 0 1,3 2,98 2.362,85 4.800,00      
51 -30.004142, -51.199517 Avenida França 735 8.500.000,00       Navegantes Porto Alegre APSA Site 3103 9718 306 2 2 2 1 2 2.730,00       38,10 3 34,00  6 2 2 2 0 CSL - 8N 15 3 4 0 0 1,3 2,98 2.378,14 3.113,55      
52 X -30.061636, -51.218381 Rua Mariano de Matos 126 1.000.000,00       Medianeira Porto Alegre Guarida Juliano 3109 0649 306 2 2 1 2 2 1.120,00       25,00 4 9,00    15 1 1 1 0 CSL - 8N 12 2 0 0 0 1,9 4,04 2.378,14 892,86         
53 -30.029264, -51.228642 Rua Uruguai 299 2.499.000,00       Centro Histórico Porto Alegre APSA Site 3030 9002 306 2 4 5 2 2 1.050,00       16,19 10 6,00    0 2 2 3 0 CSL - 16N 34 3 4 0 0 2,4 5,19 3.197,83 2.380,00      
54 X -30.017058, -51.204503 Rua Conde de Porto Alegre 532 4.900.000,00       Floresta Porto Alegre APSA Paulo 3030 9001 304 2 3 2 2 2 900,96          34,40 5 10,00  3 2 3 2 1 CSL - 8A 10 3 3 0 0 1,9 4,90 2.716,29 5.438,64      
55 -30.031489, -51.229175 Rua Riachuelo 1238 7.998.000,00       Centro Histórico Porto Alegre Crédito Real Site 3214 1414 306 2 4 4 2 2 1.500,00       20,00 6 5,24    0 2 2 1 1 CSL - 8A 20 3 3 0 0 1,6 5,19 2.737,08 5.332,00      
56 -30.084756, -51.214903 Avenida Nonoai 31 1.997.000,00       Nonoai Porto Alegre Vera Bernardes Site 3245 9898 306 2 3 2 2 2 638,00          28,21 5 8,50    3 2 3 3 1 CSL - 8A 8 2 3 0 0 1,6 3,32 2.737,08 3.130,09      
57 X -30.027753, -51.221283 Avenida Alberto Bins 536 7.125.000,00       Centro Histórico Porto Alegre APSA Site 3030 9001 306 2 3 4 2 2 915,00          34,31 7 8,00    0 2 2 3 1 CSL - 8A 25 3 4 0 0 2,4 5,19 2.737,08 7.786,89      
58 -30.017681, -51.166483 Rua Paulo Setubal 194 1.700.000,00       Passo D'Areia Porto Alegre Dlegend Site 3073 6667 306 2 2 2 2 2 446,00          47,06 3 10,00  3 2 2 2 0 CSL - 8N 15 3 0 0 0 1,9 4,66 2.378,14 3.811,66      

59 -30.028325, -51.213956 Rua Santo Antonio 366 980.000,00          Independência Porto Alegre Broker Up Site 99441 7306 306 2 4 2 2 2 269,00          40,00 3 6,50    7 2 2 1 0 CSL - 8N 32 2 0 0 0 1,3 7,99 2.378,14 3.643,12      
60 -30.02335, -51.197006 Rua 24 de Outubro 1161 8.200.000,00       Moinhos de Vento Porto Alegre Guarida Site 3233 6998 304 2 5 4 3 2 900,00          28,89 4 14,00  7 2 2 1 0 CSL - 8N 32 3 0 0 1 1,9 10,26 2.362,85 9.111,11      
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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 7710.7465.000423229/2023.01.01 

ANEXO I - Tabela de dados amostrais

#INTERNO.TODOS

Tipo : Loja Município: Porto Alegre/RS Evento: Compra e Venda

�8
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adicionais
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Lat,Long
decimais

Exemplo:
-27.98765, -50.27654

Rua,
Avenida,
Travessa,
Alameda...

(nome e telefone)
jan98=01
jul21=283

1=tr.   
2=of.
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0=N  
1=S

CAL 8-N
CAL 8-A
CSL 8-N
CSL 8-A
CSL 16-N
CSL 16-A
GI

s/equip=0;só 
dutos=1;arcentra
l=2;elev./esc.rol.
=3;arcentr+elev/
esc.rol.=4

0=N  
1=S

0=N  
1=S
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61 -30.022622, -51.186486 Rua Comendador Rheingantz 60 6.800.000,00       Auxiliadora Porto Alegre SanVicente Site 3337 8966 306 2 2 2 3 2 1.102,00       16,67 6 12,00  20 3 3 2 1 CSL - 8A 1 4 3 0 0 1,9 7,45 2.737,08 6.170,60      
62 -30.030964, -51.217117 Rua Doutor Barros Cassal 620 4.000.000,00       Bom Fim Porto Alegre Ferreira Imóveis Site 3334 1599 306 2 2 2 2 2 700,00          25,00 4 6,80    0 2 2 2 0 CSL - 8N 22 2 0 0 0 2,4 6,46 2.378,14 5.714,29      
63 -30.028506, -51.202492 Rua Mostardeiro 462 3.900.000,00       Moinhos de Vento Porto Alegre Crédito Real Site 3377 7763 306 2 4 3 3 2 350,00          42,86 3 10,00  10 2 2 3 1 CSL - 8A 16 2 0 0 0 1,9 10,26 2.737,08 11.142,86    
64 -30.025292, -51.204264 Rua Hilário Ribeiro 214 / 220 3.360.000,00       Moinhos de Vento Porto Alegre Golden Imobiliária Site 3388 6990 306 2 4 4 3 2 336,00          50,00 2 12,00  0 2 2 2 0 CSL - 8N 40 3 2 0 0 1,9 10,26 2.378,14 10.000,00    
65 -30.018892, -51.206003 Avenida Cristovão Colombo 1496 2.099.000,00       Floresta Porto Alegre POA Imob Site 3517 2004 304 2 3 4 2 2 600,00          25,00 4 7,00    0 2 2 1 0 CSL - 8N 20 2 3 0 0 1,9 4,90 2.362,85 3.498,33      
66 -30.027592, -51.215717 Avenida Cristovão Colombo 168 2.000.000,00       Floresta Porto Alegre Crédito Real Site 99451 1891 306 2 3 3 2 2 420,00          50,00 2 11,00  0 2 2 1 0 CSL - 8N 45 1 0 0 0 2,4 4,90 2.378,14 4.761,90      

67 -30.028928, -51.213681 Rua Santo Antonio 440 1.900.000,00       Independência Porto Alegre Evox Site 3092 0707 306 2 4 2 2 2 600,00          33,30 3 7,00    3 2 2 1 0 CSL - 8N 25 2 0 0 0 1,3 7,99 2.378,14 3.166,67      
68 X -30.037997, -51.203761 Avenida Protásio Alves 536 1.020.000,00       Rio Branco Porto Alegre APSA Site 3030 9003 306 2 5 3 2 2 600,00          30,33 4 6,00    0 2 2 1 0 CSL - 8N 28 2 0 0 0 1,9 7,65 2.378,14 1.700,00      
69 -30.135361, -51.227697 Avenida Tramandaí 624 1.100.000,00       Ipanema Porto Alegre APSA Angela 3216 6100 306 2 1 3 2 2 304,96          50,00 2 20,00  6 2 2 1 0 CSL - 8N 22 2 0 0 0 1,3 5,73 2.378,14 3.607,03      
70 -30.043944, -51.186258 Avenida Protásio Alves 2289 8.500.000,00       Petrópolis Porto Alegre Dlegend Site 3073 6666 306 2 5 3 2 2 2.400,00       17,29 7 14,50  11 3 2 1 0 CSL - 8N 18 3 3 0 0 1,9 7,90 2.378,14 3.541,67      
71 -30.002736, -51.189281 Rua Augusto Severo 482 2.500.000,00       São João Porto Alegre Crédito Real Gaspar 3214 1414 306 2 2 1 2 2 995,00          30,00 4 10,00  8 1 2 1 0 CSL - 8N 12 3 0 0 0 1,3 5,43 2.378,14 2.512,56      
72 -30.045706, -51.220947 Avenida Getúlio Vargas 156 1.300.000,00       Menino Deus Porto Alegre Crédito Real Afonso 3191 3045 306 2 3 3 2 2 325,00          35,71 3 5,60    2 2 2 3 1 CSL - 8A 10 3 0 0 0 1,9 6,74 2.737,08 4.000,00      
73 -30.073972, -51.201222 Rua Cel. Aparício Borges 693 4.000.000,00       Glória Porto Alegre Maffer Site 3024 9000 306 2 2 2 2 2 1.444,00       39,06 3 20,00  0 1 2 1 0 CSL - 8N 25 2 0 0 0 1,6 4,14 2.378,14 2.770,08      
74 -30.046, -51.22545 Rua Cel. André Belo 370 7.000.000,00       Menino Deus Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 306 2 2 1 2 2 900,00          14,44 7 16,50  4 3 3 2 1 CSL - 8A 8 3 3 0 0 1,9 6,74 2.737,08 7.777,78      
75 X -30.108181, -51.237147 Rua Dr. Mário Totta 2396 1.300.000,00       Camaquã Porto Alegre APSA Angela 3216 6100 304 2 1 1 1 2 475,11          61,04 2 10,00  2 1 2 1 0 CSL - 8N 28 2 0 0 0 1,3 3,24 2.362,85 2.736,21      
76 -30.021392, -51.196944 Rua Coronel Bordini 380 3.750.000,00       Auxiliadora Porto Alegre Dlegend Site 3073 6667 306 2 3 3 3 2 572,00          25,00 4 6,00    6 3 3 3 1 CSL - 8A 15 3 3 0 0 1,6 7,45 2.737,08 6.555,94      
77 X -30.061044, -51.226231 Rua Barão do Guaíba 590 2.850.000,00       Menino Deus Porto Alegre APSA Site 3216 1159 304 2 2 2 3 2 242,00          50,00 2 10,00  4 3 3 3 1 CSL - 8A 4 4 0 0 1 1,3 6,74 2.716,29 11.776,86    
78 -30.059753, -51.226414 Rua José de Alencar 520 4.300.000,00       Menino Deus Porto Alegre Crédito Real Site 3214 1414 306 2 3 4 3 2 750,00          82,67 2 19,00  0 3 2 3 1 CSL - 8A 15 3 0 0 0 1,9 6,74 2.737,08 5.733,33      
79 -30.010092, -51.203061 Avenida São Pedro 624 5.500.000,00       São Geraldo Porto Alegre Imob. São Geraldo Site 3346 8333 306 2 3 4 2 2 2.000,00       40,00 3 25,00  20 1 2 1 0 CSL - 8N 24 2 0 0 0 1,9 3,64 2.378,14 2.750,00      
80 -30.045542, -51.206564 Rua Leopoldo Bier 644 12.000.000,00     Santana Porto Alegre Lopes Site 3076 9800 304 2 2 2 2 2 1.997,00       33,30 3 14,00  5 2 3 2 1 CSL - 8A 14 3 0 0 0 1,9 5,84 2.716,29 6.009,01      
81 -30.026544, -51.225853 Avenida Júlio de Castilhos 88 5.540.000,00       Centro Histórico Porto Alegre Maffer Site 3024 9000 304 2 5 3 2 2 2.026,00       24,98 5 10,00  0 2 2 1 0 CSL - 8N 40 1 0 0 0 2,4 5,19 2.362,85 2.734,45      
82 -30.042292, -51.17735 Rua Visconde de Duprat 171 4.800.000,00       Petrópolis Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 306 2 3 1 2 2 985,04          33,30 3 11,00  5 2 2 2 1 CSL - 8A 3 4 3 0 0 1,6 7,90 2.737,08 4.872,90      
83 -30.035592, -51.20665 Rua Giordano Bruno 239 1.200.000,00       Rio Branco Porto Alegre Crédito Real Site 3394 3350 306 2 4 1 2 2 221,64          50,00 2 6,60    2 2 2 3 1 CSL - 8A 25 3 0 0 0 1,9 7,65 2.737,08 5.414,19      
84 -30.020836, -51.213753 Rua Ramiro Barcelos 84 18.000.000,00     Floresta Porto Alegre ARV Site 3471 2323 306 2 2 1 1 2 4.382,09       12,55 8 14,00  10 2 3 3 1 CSL - 8A 12 2 3 0 0 1,9 4,90 2.737,08 4.107,63      

85 -30.037067, -51.208556 Avenida Osvaldo Aranha 1441 2.780.000,00       Bom Fim Porto Alegre APSA Site 3252 5555 306 2 3 4 2 2 828,28          25,00 4 6,00    0 2 2 1 0 CSL - 8N 25 2 3 0 0 1,3 6,46 2.378,14 3.356,35      
86 X -29.988778, -51.168792 Avenida Severo Dullius 1225 75.000.000,00     Anchieta Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 304 2 1 1 3 2 8.681,00       12,90 14 25,00  130 3 3 3 1 CSL - 16A 10 3 4 0 1 1,3 2,49 3.653,28 8.639,56      
87 X -30.031522, -51234711 Rua Andradas 702 19.894.000,00     Centro Histórico Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 304 2 4 4 2 2 6.954,04       11,50 9 15,00  13 2 2 1 0 CSL - 8N 25 3 3 0 0 2,4 5,19 2.362,85 2.860,78      
88 -30.029887, -51.228914 Rua Andradas 1284 12.900.000,00     Centro Histórico Porto Alegre Cilar Site 3337 4666 306 2 5 5 2 2 2.580,00       11,00 10 6,00    0 2 2 1 0 CSL - 16N 50 2 3 0 0 2,4 5,19 3.197,83 5.000,00      
89 X -30.029794, -51.230089 Rua Andradas 1180 11.500.000,00     Centro Histórico Porto Alegre Crédito Real Site 3394 3350 304 2 5 5 2 2 4.470,00       6,26 16 12,00  0 2 2 1 0 CSL - 16N 40 2 3 0 1 2,4 5,19 3.178,46 2.572,71      
90 -30.080158, -51.210156 Avenida Teresópolis 3057 1.200.000,00       Teresópolis Porto Alegre Maffer Site 3024 9000 306 2 3 2 2 2 340,00          50,00 2 8,00    1 2 2 1 0 CSL - 8N 20 3 0 0 0 1,6 4,20 2.378,14 3.529,41      
91 -30.065509, -51.211864 Rua Cel. Neves 42 1.890.000,00       Medianeira Porto Alegre Maffer Site 3024 9000 306 2 2 3 2 2 460,00          35,00 4 9,50    6 2 2 1 0 CSL - 8N 12 3 0 0 0 1,6 4,04 2.378,14 4.108,70      
92 -30.029969, -51.202072 Avenida Goethe 89 12.000.000,00     Rio Branco Porto Alegre Dlegend Site 3073 6667 306 2 4 3 3 2 1.303,00       19,19 6 7,00    15 3 3 3 1 CSL - 8A 8 3 3 0 0 1,9 7,65 2.737,08 9.209,52      
93 -29.998636, -51.191775 Rua 18 de Novembro 432 21.000.000,00     Navegantes Porto Alegre APSA Site 3573 1139 306 2 2 1 2 2 3.750,00       59,12 5 14,00  100 2 2 1 0 CSL - 8N 15 2 3 0 0 1,3 2,98 2.378,14 5.600,00      
94 -30.017058, -51.204503 Rua Conde de Porto Alegre 532 3.500.000,00       Floresta Porto Alegre APSA Paulo 3030 9001 306 2 3 2 2 2 900,96          34,40 5 10,00  3 2 3 2 1 CSL - 8A 10 3 3 0 0 1,9 4,90 2.737,08 3.884,75      
95 -30.108181, -51.237147 Rua Dr. Mário Totta 2396 1.595.000,00       Camaquã Porto Alegre APSA Angela 3216 6100 306 2 1 1 1 2 475,11          61,04 2 10,00  2 1 2 1 0 CSL - 8N 28 2 0 0 0 1,3 3,24 2.378,14 3.357,12      
96 -30.061044, -51.226231 Rua Barão do Guaíba 590 2.550.000,00       Menino Deus Porto Alegre APSA Site 3216 1159 306 2 2 2 3 2 242,00          50,00 2 10,00  4 3 3 3 1 CSL - 8A 4 4 0 0 1 1,3 6,74 2.737,08 10.537,19    
97 -29.988778, -51.168792 Avenida Severo Dullius 1225 69.000.000,00     Anchieta Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 306 2 1 1 3 2 8.681,00       12,90 14 25,00  130 3 3 3 1 CSL - 16A 10 3 4 0 1 1,3 2,49 3.680,47 7.948,39      
98 -30.031522, -51234711 Rua Andradas 702 20.294.500,00     Centro Histórico Porto Alegre RGI Anécio 98206 7638 306 2 4 4 2 2 6.954,04       11,50 9 15,00  13 2 2 1 0 CSL - 8N 25 3 3 0 0 2,4 5,19 2.378,14 2.918,38      
99 -30.029794, -51.230089 Rua Andradas 1180 10.500.000,00     Centro Histórico Porto Alegre Crédito Real Site 3394 3350 306 2 5 5 2 2 4.470,00       6,26 16 12,00  0 2 2 1 0 CSL - 16N 40 2 3 0 1 2,4 5,19 3.197,83 2.348,99      
100 -30.002767, -51.19815 Avenida Pernambuco 1124 15.000.000,00     Navegantes Porto Alegre Crédito Real Site 3394 3350 306 2 2 2 1 2 8.412,00       60,00 2 64,00  30 1 2 1 0 GI 30 1 0 0 1 1,3 2,98 1.215,59 1.783,17      
101 -29.994931, -51.202378 Rua Frederico Mentz 1459 22.000.000,00     Navegantes Porto Alegre Luagge Site 3268 1888 306 2 2 1 1 2 13.000,00     90,00 2 50,00  40 1 1 1 0 GI 30 1 0 0 0 1,3 2,98 1.215,59 1.692,31      
102 -30.006708, -51.183294 Rua São Nicolau 230 23.320.000,00     Santa Maria Goretti Porto Alegre APSA Site 3216 6100 306 2 2 1 2 2 8.270,00       90,00 2 50,00  48 1 2 1 0 GI 32 2 0 0 0 1,3 3,61 1.215,59 2.819,83      
103 -30.001053, -51.115853 Avenida Plinio Kroeff 1290 11.000.000,00     Rubem Berta Porto Alegre APSA Site 3216 6100 306 2 1 1 2 2 5.000,00       80,00 3 38,00  30 1 2 1 0 GI 15 3 0 0 1 1,0 2,13 1.215,59 2.200,00      

104 -29.997503, -51.153133 Avenida Sertório 5200 42.000.000,00     Sarandi Porto Alegre CP Site 3344 3377 306 2 2 2 2 2 10.600,00     60,00 2 ##### 100 2 2 1 0 CSL - 8N 20 3 0 0 0 1,3 2,81 2.378,14 3.962,26      
105 -29.993122, -51.196414 Avenida A J Renner 470 14.000.000,00     Humaitá Porto Alegre Residence Personalite Site 3062 1020 306 2 2 2 1 2 8.658,51       73,00 3 95,00  30 1 2 1 0 GI 40 2 0 0 1 1,3 3,23 1.215,59 1.616,91      

Observação: Localização Intensidade de comércio Padrão de comércio Pisos / Esquadrias e Conservacao
 *A definição das variáveis subjetivas Municípios com mais de 100.000 hab: do entorno do entorno Forros 1 - ruim
deve atender a Norma Técnica NBR 14 653-2 1 - Afastado dos eixos comerciais 1 - Baixa intensidade comercial 1 - Baixo / Popular 1 - sem acabamentos 2 - regular
* Verificar o uso de códigos alocados da NBR-14653-2 - A.6 2 - Próximo a eixo comercial intermediário 2 - Baixa/Média intensidade comercial 2 - Médio / Normal 2 - acab. normal 3 - bom

3 - No eixo comercial intermediário 3 - Média intensidade comercial 3 - Superior / Alto 3 - acab. diferenc. 4 - novo
* Equipamento tipo Split não é considerado como ar central. 4 - Próximo ao eixo comercial principal 4 - Média/Alta intensidade comercial

5 - No eixo comercial principal 5 - Alta intensidade comercial
* Padrão diferenciado: Localização % de área no térreo
Projeto e/ou materiais diferenciados em relação ao usual na cidade. Municípios com menos  de 100.000 hab: Relação (em %) da área locada situada no pavimento térreo pela área locada total.

1 - Baixa atratividade comercial Exemplo:
2 - Média atratividade comercial Área locada total = 200 m²
3 - Alta atratividade comercial Área locada situada no pavimento térreo = 100 m²

% de área no térreo = 50 %
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MEMÓRIA DE CÁLCULO  
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TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS  
 
 
MODELO: POA PRÉDIOS JUNHO 2023 Data: 30/06/2023 

 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA  
 

DADOS VARIÁVEIS 
Total da Amostra : 105  Total : 21 
Utilizados : 88  Utilizadas : 9 
Outlier : 1  Grau Liberdade : 79 

 
 
 
MODELO LINEAR DE REGRESSÃO �± Escala da Variável Dependente: ln(y)  
 

COEFICIENTES VARIAÇÃO  
Correlação : 0,83975  Total : 20,88489 
Determinação : 0,70518  Residual : 2389588858,77663 
Ajustado : 0,67532  Desvio Padrão : 0,27918 

 
 

F-SNEDECOR D-WATSON 
F-Calculado : 23,61994  D-Calculado : 1,89692 
Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto-regressão 90% 

 
 

NORMALIDADE  
Intervalo Classe  % Padrão  % Modelo  

-1 a 1 68 67 
-1,64 a +1,64 90 92 
-1,96 a +1,96 95 96 

 
 
 
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)  
 

Y = 527,867140 * 2,718(75,854736 * 1/X
1

) * 2,718(-0,040279 * X
2

) * 2,718(-1,811455 * 1/X
3

) * 2,718(0,000473 * X
4

) * 2,718(-0,010968 * X
5

) 

* 2,718(0,006786 * X
6

) * 2,718(0,281194 * X
7

) * 2,718(0,126370 * X
8

)  
 
 
 
MODELO DE ESTIMATIVA �± PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 
Média : 4650,35  Coefic. Aderência : 0,69024 
Variação Total : 493464523,21  Variação Residual : 152853971,86 
Variância : 5607551,40  Variância : 1934860,40 
Desvio Padrão : 2368,03  Desvio Padrão : 1390,99 
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GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado)  
 

 
 
 
Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão  
 

 
 
 
Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados  
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS  
 
X1 Área Privativa  
 
variável quantitativa que identifica a área construída de cada um dos 
imóveis da amostra 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 157,99 a 13000,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -1,82 % na estimativa  
 

 

 
 
* Localização  
 
variável alocada que identifica a localização de cada um dos elementos da 
nossa amostra, de acordo com o que segue: 
índice 5 = no eixo comercial principal 
índice 4 = próximo ao eixo comercial principal 
índice 3 = no eixo comercial intermediário 
índice 2 = próximo ao eixo comercial intermediário 
índice 1 = afastado dos eixos comerciais 
 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 
 

 
 
* Intensidade Comércio  Entorno  
 
variável alocada que identifica a intensidade de comércio do entorno de 
cada um dos elementos da nossa amostra em relação ao contexto urbano, 
de acordo com o que segue: 
índice 5 = alta intensidade comercial 
índice 4 = média/alta intensidade comercial 
índice 3 = média intensidade comercial 
índice 2 = baixa/média intensidade comercial 
índice 1 = baixa intensidade comercial 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 
 

 
 
* Padrão Comércio Entorno  
 
variável alocada que identifica o padrão de comércio do entorno de cada 
um dos elementos da nossa amostra em relação ao contexto urbano, de 
acordo com o que segue: 
índice 3 = padrão superior/alto 
índice 2 = padrão médio/normal 
índice 1 = padrão baixo/popular 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 
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* % Área Locada Térreo  
 
variável quantitativa que identifica o % de área locada no térreo de cada um 
dos imóveis da amostra 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 6,26 a 90,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
 

 
 

 
X2 N° Pavimentos  
 
variável quantitativa que identifica o número de pavimentos de cada um dos 
imóveis da amostra 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 2,00 a 16,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -5,48 % na estimativa  
 

 

 
 
X3 Frente  
 
variável quantitativa que identifica a metragem frente de cada um dos 
imóveis da amostra 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 4,50 a 110,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,33 % na estimativa  
 

 

 
 
* Pisos  
 
variável alocada que identifica o tipo de acabamento do piso de cada um 
dos elementos da nossa amostra, de acordo com o que segue: 
índice 3 = acabamento diferenciado 
índice 2 = acabamento normal 
índice 1 = sem acabamento 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 
 

 
 
* Esquadrias/Fachadas  
 
variável alocada que identifica o tipo de acabamento das 
esquadrias/fachada de cada um dos elementos da nossa amostra, de 
acordo com o que segue: 
índice 3 = acabamento diferenciado 
índice 2 = acabamento normal 
índice 1 = sem acabamento 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 
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* Forros  
 
variável alocada que identifica o tipo de acabamento do forro de cada um 
dos elementos da nossa amostra, de acordo com o que segue: 
índice 3 = acabamento diferenciado 
índice 2 = acabamento normal 
índice 1 = sem acabamento 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 
 

 
 
* Padrão Diferenciado  
 
variável dicotômica que define se a cada um dos imóveis da amostra possui 
ou não padrão diferenciado, de acordo com o que segue: 
índice 1 = imóvel com padrão diferenciado 
índice 0 = imóvel sem padrão diferenciado 
Tipo: Dicotômica Isolada 
Amplitude: 0,00 a 1,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 
 

 
 
X4 CUB Sinduscon  
 
variável independente proxy que define o código do projeto mais 
semelhante de cada um dos imóveis da amostra relacionados com a Tabela 
CUB Sinduscon, imóveis comerciais, referente a Maio/2023, de acordo com 
o que segue: 
CAL 8-N=3057,17 
CAL 8-A=3471,90 
CSL 8-N=2378,14 
CSL 8-A=2737,08 
CSL 16-N=3197,83 
CSL 16-A=3680,47 
GI = 1215,59 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 1215,59 a 3680,47 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 12,40 % na estimativa  
 

 

 

 
X5 Idade Esti mada 
 
variável proxy indicativa da idade estimada externa de cada um dos 
elementos da nossa amostra, medida em anos 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 1,00 a 50,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -5,23 % na estimativa  
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* Conservação  
 
variável alocada que identifica o estado de conservação de cada um dos 
elementos da nossa amostra, de acordo com o que segue: 
índice 4 = novo 
índice 3 = bom 
índice 2 = regular 
índice 1 = ruim 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 4,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 
 

 
 
* Ar Central/Elevador  
 
variável alocada sobre a existencia de ar central e/ou elevador em cada um 
dos imóveis da amostra, de acordo com o que segue: 
0 = sem equipamentos 
1 = só dutos 
2 = ar central 
3 = elevador/escada rolante 
4 = ar central + elevador/escada rolante 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 0,00 a 4,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 
 

 
 
* Esquina  
 
variável dicotômica que define se a cada um dos imóveis da amostra situa-
se ou não em esquina, de acordo com o que segue: 
índice 1 = imóvel em esquina 
índice 0 = imóvel em meio de quadra 
Tipo: Dicotômica Isolada 
Amplitude: 0,00 a 1,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 
 

 
 
X6 N° Vagas Estacionamento  
 
variável quantitativa que identifica o n° de vagas de estacionamento 
exclusivas de cada um dos imóveis da amostra 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 0,00 a 130,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 9,22 % na estimativa  
 

 

 
 
X7 I A 
 
Define o Índice de Aproveitamento conforme Plano Diretor, referente as 
informações de cada um dos dados amostrais. 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 1,00 a 2,40 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 4,02 % na estimativa  
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X8 Renda Bairro  
 
Identifica o rendimento médio mensal expresso em salários mínimos de 
pessoas de 10 anos ou mais de idade por bairro, conforme Tabela 1384 
Renda Bairro RS IBGE 2010. 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 2,13 a 10,26 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 10,80 % na estimativa  
 

 

 
 
 
* Data 
 
Define a época em que as informações foram obtidas, onde Junho/2023 = 
306 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 304,00 a 306,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
 

 
 

 
Y Valor/m²  
 
variável dependente, que revê sua variação explicada pelas demais acima, 
ou por parte delas, representando o preço do imóvel unitariamente, por m², 
obtido em relação à área privativa de cada um dos imóveis da amostra 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 1616,91 a 11142,86 
 
  
Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 
 

 
 
 
PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES  
 
VARIÁVEL  Escala 

Linear  
T-Student  
Calculado  

Significância  
(Soma das Caudas)  

Determ. Ajustado  
(Padrão = 0,675 32) 

 
X1 Área Privativa 1/x   2,57  1,20  0,65251 

 
X2 N° Pavimentos x  -2,21  3,01  0,65958 

 
X3 Frente 1/x  -2,20  3,04  0,65967 

 
X4 CUB Sinduscon x   4,32  0,01  0,60356 

 
X5 Idade Estimada x  -3,58  0,06  0,62746 

 
X6 N° Vagas 
Estacionamento 

x   4,02  0,01  0,61371 

 
X7 I A x   3,17  0,22  0,63869 

 
X8 Renda Bairro x   7,01  0,01  0,48009 
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MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual)  
 

�‡ MATRIZ SUPERIOR �± PARCIAIS 
�‡ MATRIZ INFERIOR �± ISOLADAS   
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X1  1/x    39  45  13  34  16  24  2  28  

X2  x  -39    17  59  11  31  20  11  24  

X3  1/x  46  8    14  33  19  16  21  24  

X4  x  11  52  35    13  18  2  18  44  

X5  x  4  -2  -18  -27    3  40  13  37  

X6  x  -38  21  -43  -6  -13    37  32  41  

X7  x  1  28  24  31  22  -32    7  34  

X8  x  37  -4  37  29  -13  -31  26    62  

Y  ln(y)  32  1  20  51  -37  4  23  63    
 
 
 
Endereço:  Avenida Borges de Medeiros, 2.244  
Município:  Porto Alegre/RS  
 
 
1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA  
 
 
Característica 

Escala  
Adotada 

Justificativa para a Escala 
Adotada 

Extp.  
(%) 

Mínimo 
Amostra 

Máximo  
Amostra 

Área Privativa  9.911,00  conforme matrícula    157,99  13.000,00  

N° Pavimentos  7  conforme vistoria    2  16  

Frente  70,20  conforme planta situação 

localização  

  4,50  110,00  

CUB Sinduscon  2.378,14  CSL 8-N    1.215,59  3.680,47  

Idade Estimada  35  conforme vistoria    1  50  

N° Vagas 

Estacionamento  

75,00  conforme estimativa    0,00  130,00  

I A  2,40  conforme Plano Diretor    1,00  2,40  

Renda Bairro  5,54  conforme tabela IBGE    2,13  10,26  

Valor/m²  5.394,28  média estatística    1.616,91  11.142,86  
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2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA  
 
 
 Valor 

Mínimo  
Valor 

Estimado 
Valor  

Máximo 
Desvio 
Mínimo 

Desvio  
Máximo 

Desvio 
Total 

 
Confiança (80 %) 4.568,42  5.394,28  6.369,45  -15,31% 18,08% 33,39% 

Predição (80%) 3.629,03  5.394,28  8.018,21  -32,72% 48,64% 81,37% 

Campo de Arbítrio 4.585,14  5.394,28  6.203,42  -15,00% 15,00% 30,00% 
 
 
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO  
 

 Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 
 
Confiança (80 %) 45.277.610,62  53.462.709,08  63.127.618,95  

Predição (80%) 35.967.316,33  53.462.709,08  79.468.479,31  

Campo de Arbítrio 45.443.322,54  53.462.709,08  61.482.095,62  
 
 
4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 4854,85  
 

Justificativa: Adotado valor central com uma redução de 10% em função de termos trabalhado com ofertas de 
mercado. 

 
 
5. VALOR DE AVALIAÇÃO  
 

R$ 48.100.000,00 (quarenta e oito milhões e cem mil reais)  
 
 
6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO  
 

Mínimo (R$): 45.443.322,54 

Arbitrado (R$):  48.100.000,00 

Máximo (R$): 55.315.000,00 

 
 
7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO  
 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 33,39 % 
Classificação para a estimativa: Grau II de Precisão 

 
 
8. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAÇÃO  
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9. VALOR ESTIMADO PARA O IMÓVEL NO CONTEXTO DA  AMOSTRA 
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ANEXO III 
 

TABELA DEMONSTRATIVA DA PONTUAÇÃO ATINGIDA PARA O S GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO  E PRECISÃO 
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III Ptos II Ptos I Ptos

1
Caracterização do imóvel 
avaliando

Completa quanto a todas as 
variáveis analisadas x Completa quanto às variáveis 

utilizadas no modelo
Adoção de situação paradigma

2
Quantidade mínima de dados 
de mercado, efetivamente 
utilizados.

6 (k+1), onde k é o número de 
variáveis independentes x 4 (k+1), onde k é o número de 

variáveis independentes
3 (k+1), onde k é o número de 
variáveis independentes

3
Identificação dos dados de 
mercado

Apresentação de informações 
relativas a todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto e 
características observadas no 
local pelo autor do laudo

Apresentação de informações 
relativas a todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem

x

Apresentação de informações 
relativas aos dados e variáveis 
efetivamente utilizados no 
modelo

4 Extrapolação Não admitida x

Admitida para apenas uma 
variável, desde que:
a) as medidas das 
características do imóvel 
avaliando não sejam superiores 
a 100% do limite amostral 
superior, nem inferiores à 
metade do limite amostral 
inferior;
b) o valor estimado não 
ultrapasse 15% do valor 
calculado no limite da fronteira 
amostral, para a referida 
variável, em módulo

 Admitida, desde que:
a) as medidas das 
características do imóvel 
avaliando não sejam superiores 
a 100% do limite amostral 
superior, nem inferiores à 
metade do limite amostral 
inferior;
b) o valor estimado não 
ultrapasse 20% do valor 
calculado no limite da fronteira 
amostral, para as referidas 
variáveis, de per si e 
simultaneamente, e em módulo

5

Nível de significância 
(somatório do valor das duas 
caudas) máximo para a rejeição 
da hipótese nula de de cada 
regressor (teste bicaudal)

10% x 20% 30%

6

Nível de Significância máximo 
admitido para a rejeição da 
hipótese nula do modelo 
através do teste F de Snedecor

1% x 2% 5%

a) x

b) x

c) x

d)

MAX

MÍN

MAX

MÍN

GRAU II

Desvios relativos do Intervalo de confiança

Valor central estimado no modelo de regressão

Valores do intervalo de confiança

18,08%

GRAU DE PRECISÃO

PRECISÃO

Descrição
Pontos obtidos

(para um intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa)

6.369,45

Amplitude do intervalo de confiança

(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)

Adoção da estimativa central.

Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011

PONTUAÇÃO

-15,31%

Apresentação do laudo na modalidade completa.

4.568,42

Identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informação.

Item

17 Pontos

5.394,28

Apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com verificação da coerência do comportamento das variação das variáveis em relação ao 
mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimação.

33,39%

Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

FUNDAMENTAÇÃO

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II
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ANEXO IV 
 

DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA  
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ANEXO IV �± Fotos do Imóvel Avaliado  
 
Avenida Borges de Medeiros , n° 2.244 
 

  
Foto 1 �± Fachada Edificação Avenida Borges de Medeiros 
 

Foto 2 �± Fachada Edificação  
 

  

Foto 3 �± Acesso principal ao prédio Foto 4 �± Aspectos Internos �± Térreo  

 

 

 

 

Foto 5 �± Aspectos Internos �± Térreo  Foto 6 �± Aspectos Internos �± Térreo 
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Avenida Borges de Medeiros, n° 2.244  
 

  
Foto 7 �± Aspectos Internos �± Térreo 
 

Foto 8 �± Aspectos Internos �± Térreo 
 

  

Foto 9 �± Aspectos Internos �± Térreo Foto 10 �± Aspectos Internos �± Térreo 

 

 

 

 

Foto 11 �± Aspectos Internos �± Térreo Foto 12 �± Aspectos Internos �± Térreo 
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Avenida Borges de Medeiros, n° 2.244  
 

  
Foto 13 �± Aspectos Internos �± 2° Pavimento  
 

Foto 14 �± Aspectos Internos �± 2° Pavimento 
 

  

Foto 15 �± Aspectos Internos �± 2° Pavimento Foto 16 �± Aspectos Internos �± 2° Pavimento 

 

 

 

 

Foto 17 �± Aspectos Internos �± 2° Pavimento Foto 18 �± Aspectos Internos �± 2° Pavimento 
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Avenida Borges de Medeiros, n° 2.244  
 

  
Foto 19 �± Aspectos Internos �± 3° Pavimento 
 

Foto 20 �± Aspectos Internos �± 3° Pavimento 
 

  

Foto 21 �± Aspectos Internos �± 3° Pavimento Foto 22 �± Aspectos Internos �± 3° Pavimento 

 

 

 

 

Foto 23 �± Aspectos Internos �± 3° Pavimento Foto 24 �± Aspectos Internos �± 3° Pavimento 
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Avenida Borges de Medeiros, n° 2.244  
 

  
Foto 25 �± Aspectos Internos �± 4° Pavimento 
 

Foto 26 �± Aspectos Internos �± 4° Pavimento 
 

  

Foto 27 �± Aspectos Internos �± 4° Pavimento Foto 28 �± Aspectos Internos �± 4° Pavimento 

 

 

 

 

Foto 29 �± Aspectos Internos �± 5° Pavimento Foto 30 �± Aspectos Internos �± 5° Pavimento 
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Avenida Borges de Medeiros, n° 2.244  
 

  
Foto 31 �± Aspectos Internos �± 5° Pavimento 
 

Foto 32 �± Aspectos Internos �± 5° Pavimento 
 

  

Foto 33 �± Aspectos Internos �± 6° Pavimento Foto 34 �± Aspectos Internos �± 6° Pavimento 

 

 

 

 

Foto 35 �± Aspectos Internos �± 6° Pavimento Foto 36 �± Aspectos Internos �± 6° Pavimento 
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Avenida Borges de Medeiros, n° 2.244  
 

  
Foto 37 �± Aspectos Internos �± 7° Pavimento 
 

Foto 38 �± Aspectos Internos �± 7° Pavimento 
 

  

Foto 39 �± Aspectos Internos �± 7° Pavimento Foto 40 �± Aspectos Internos �± 7° Pavimento 

 

 

 

 

Foto 41 �± Aspectos Internos �± 7° Pavimento Foto 42 �± Aspectos Internos �± 7° Pavimento 
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Avenida Borges de Medeiros, n° 2.244  
 

  
Foto 43 �± Problemas de infiltrações junto as esquadrias 
 

Foto 44 �± Circulação Vertical 
 

  

Foto 45 �± Acesso Estacionamentos Foto 46 �± Estacionamentos 

 

 

 

 

Foto 47 �± Aspectos da Avenida Borges de Medeiros Foto 48 �± Aspectos da Rua Edmundo Bitencourt 
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ANEXO IV �± Imagens dos Principais Dados da Amostra Considerada   
 

 
 

 

Dado 7�± Assis Brasil, 37 
 

Dado 21 �± Alberto Bins, 615 
 
 

  
Dado 29 �± General João Manoel, 198 
 

Dado 48 �± José de Alencar, 501 
 

 

 

 

 

Dado 84 �± Ramiro Barcelos, 84 Dado 98 �± Andradas, 702 
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ANEXO V 
 

MAPA COM LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO E DADOS DA AMOSTRA  
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ANEXO VI 
 

DOCUMENTAÇÃO ANALISADA  
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Eng. Eduardo Valenti
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AV BORGES DE MEDEIROS  

Cadastrado  

CTM 7778145  

 

 *** PREDIO DE ESTRUTURACAO: 2280  Casa do Comando da Subestação IV da CEEE  

*  VERIFIQUE NESTA FACE, A INCIDÊNCIA DE FAIXA NÃO EDIFICÁVEL - ALTA TENSÃO.  

* POSSÍVEL LIMITAÇÃO DE ALTURA, FACE PROXIMIDADE COM ZONA DE RESTRIÇÃO AEROPORTUÁRIA. A

ALTURA MÁXIMA DO OBJETO PERMITIDA PELO DECEA ENCONTRA-SE CLICANDO NO MAPA. VALOR

APENAS INFORMATIVO, O QUAL DEVERÁ SER VALIDADO PELO RESPONSÁVEL TÉCNICO. OBJETOS CUJA

SUA CONFIGURAÇÃO FOR POUCO VISÍVEL À DISTÂNCIA, COMO POR EXEMPLO, TORRES, LINHAS

ELÉTRICAS, CABOS SUSPENSOS E MASTROS, ENTRE OUTROS, OBSERVAR A PORTARIA 957/GC3-09/07/15,

CAP. VII.  

*  VERIFICAR A  INCIDENCIA DE  AREA NAO EDIFICAVEL NO QUARTEIRAO, EM FUNCAO DO COLETOR

PLUVIAL EXISTENTE.  

DMI Nº 2023/003304
Emitida em 27/03/2023 14:03h

Possui validade de 1 ano

DMI – Declaração Municipal Informativa de Ocupação e Uso do Solo
LC 434/99 MODIFICADA PELA LC 646/10

ENDEREÇO: AV BORGES DE MEDEIROS, 2244

 MZ 1  UEU 50  QTR 011  BAIRRO PRAIA DE BELAS

REGIME URBANÍSTICO

DENS. ATIV. APROV. VOL.

Subunidade 1 25 5 25 25

* Área de ocupação intensiva

* Os imóveis com frente para esta via devem atender os dispostos no Anexo 7.2, e observação (2) do Anexo 7.1 da

Lei Complementar 434/99, atualizada pela Lei Complementar 646/10.

* RECUO DE JARDIM : 4,00 m.

* Regime  Urbanístico conforme o disposto no Artigo 85 da Lei Complementar 434/99,  atualizada pela Lei

Complementar 646/10.
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R EDMUNDO BITENCOURT  

Cadastrado até distância 105.00m, e após Não cadastrado  

CTM 7876337  

 

* POSSÍVEL LIMITAÇÃO DE ALTURA, FACE PROXIMIDADE COM ZONA DE RESTRIÇÃO AEROPORTUÁRIA. A

ALTURA MÁXIMA DO OBJETO PERMITIDA PELO DECEA ENCONTRA-SE CLICANDO NO MAPA. VALOR

APENAS INFORMATIVO, O QUAL DEVERÁ SER VALIDADO PELO RESPONSÁVEL TÉCNICO. OBJETOS CUJA

SUA CONFIGURAÇÃO FOR POUCO VISÍVEL À DISTÂNCIA, COMO POR EXEMPLO, TORRES, LINHAS

ELÉTRICAS, CABOS SUSPENSOS E MASTROS, ENTRE OUTROS, OBSERVAR A PORTARIA 957/GC3-09/07/15,

CAP. VII.  

DMI Nº 2023/003304
Emitida em 27/03/2023 14:03h

Possui validade de 1 ano

DMI – Declaração Municipal Informativa de Ocupação e Uso do Solo
LC 434/99 MODIFICADA PELA LC 646/10

Indice Aproveitamento:

Regime Urbanístico Próprio - consultar Equipe de

Projetos Especiais I (EPE I) - Portal de Licenciamento

(Os lotes inseridos em AEIS não necessitam a consulta)*

I.A. Obs.:
O Índice de Aproveitamento não poderá ser maior que

2,5, salvo a exceção descrita no Art.85 do PDDUA.

Volumetria

Altura Máxima: Regime Urbanístico Próprio.

Divisa: -

Base: -

Taxa Ocupação: -

*VERIFICAR A EXISTÊNCIA DE LIMITAÇÃO DE ALTURA MÁXIMA EM RELAÇÃO À AEROPORTOS/

HELIPONTOS.

SISTEMA DE CIRCULAÇÃO

Alinhamento 5m  DO MEIO-FIO

Largura do logradouro variável

Pavimentação do passeio conforme decreto 17.302/2011.

Canteiros para arborização viária: largura mínima de 1,2 metros em calçadas com, no mínimo, 40% de área

vegetada, conforme Resolução COMAM 05/2006.
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*  VERIFICAR A  INCIDENCIA DE  AREA NAO EDIFICAVEL NO QUARTEIRAO, EM FUNCAO DO COLETOR

PLUVIAL EXISTENTE.  

DMI Nº 2023/003304
Emitida em 27/03/2023 14:03h

Possui validade de 1 ano

DMI – Declaração Municipal Informativa de Ocupação e Uso do Solo
LC 434/99 MODIFICADA PELA LC 646/10

REGIME URBANÍSTICO

DENS. ATIV. APROV. VOL.

Subunidade 1 25 5 25 25

* Área de ocupação intensiva

* RECUO DE JARDIM : 4,00 m.

* Regime  Urbanístico conforme o disposto no Artigo 85 da Lei Complementar 434/99,  atualizada pela Lei

Complementar 646/10.

Indice Aproveitamento:

Regime Urbanístico Próprio - consultar Equipe de

Projetos Especiais I (EPE I) - Portal de Licenciamento

(Os lotes inseridos em AEIS não necessitam a consulta)*

I.A. Obs.:
O Índice de Aproveitamento não poderá ser maior que

2,5, salvo a exceção descrita no Art.85 do PDDUA.

Volumetria

Altura Máxima: Regime Urbanístico Próprio.

Divisa: -

Base: -

Taxa Ocupação: -

*VERIFICAR A EXISTÊNCIA DE LIMITAÇÃO DE ALTURA MÁXIMA EM RELAÇÃO À AEROPORTOS/

HELIPONTOS.

SISTEMA DE CIRCULAÇÃO
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AV PRAIA DE BELAS  

Cadastrado  

CTM 7776107  

 

* POSSÍVEL LIMITAÇÃO DE ALTURA, FACE PROXIMIDADE COM ZONA DE RESTRIÇÃO AEROPORTUÁRIA. A

ALTURA MÁXIMA DO OBJETO PERMITIDA PELO DECEA ENCONTRA-SE CLICANDO NO MAPA. VALOR

APENAS INFORMATIVO, O QUAL DEVERÁ SER VALIDADO PELO RESPONSÁVEL TÉCNICO. OBJETOS CUJA

SUA CONFIGURAÇÃO FOR POUCO VISÍVEL À DISTÂNCIA, COMO POR EXEMPLO, TORRES, LINHAS

ELÉTRICAS, CABOS SUSPENSOS E MASTROS, ENTRE OUTROS, OBSERVAR A PORTARIA 957/GC3-09/07/15,

CAP. VII.  

*  VERIFICAR A  INCIDENCIA DE  AREA NAO EDIFICAVEL NO QUARTEIRAO, EM FUNCAO DO COLETOR

PLUVIAL EXISTENTE.  

DMI Nº 2023/003304
Emitida em 27/03/2023 14:03h

Possui validade de 1 ano

DMI – Declaração Municipal Informativa de Ocupação e Uso do Solo
LC 434/99 MODIFICADA PELA LC 646/10

Alinhamento CONFORME DEFINIÇÃO DA PLANTA DE ALINHAMENTO PREDIAL (Clicar no mapa e abrir a aba

alinhamento)

Largura do logradouro variável

Pavimentação do passeio conforme decreto 17.302/2011.

Canteiros para arborização viária: largura mínima de 1,2 metros em calçadas com, no mínimo, 40% de área

vegetada, conforme Resolução COMAM 05/2006.

REGIME URBANÍSTICO

DENS. ATIV. APROV. VOL.

Subunidade 1 25 5 25 25

* Área de ocupação intensiva

* Os imóveis com frente para esta via devem atender os dispostos no Anexo 7.2, e observação (2) do Anexo 7.1 da

Lei Complementar 434/99, atualizada pela Lei Complementar 646/10.

* RECUO DE JARDIM : 4,00 m.

* Regime  Urbanístico conforme o disposto no Artigo 85 da Lei Complementar 434/99,  atualizada pela Lei

Complementar 646/10.
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AV IPIRANGA  

Cadastrado  

CTM 7775026  

 

*  VERIFIQUE NESTA FACE, A INCIDÊNCIA DE FAIXA NÃO EDIFICÁVEL - ALTA TENSÃO.  

* POSSÍVEL LIMITAÇÃO DE ALTURA, FACE PROXIMIDADE COM ZONA DE RESTRIÇÃO AEROPORTUÁRIA. A

ALTURA MÁXIMA DO OBJETO PERMITIDA PELO DECEA ENCONTRA-SE CLICANDO NO MAPA. VALOR

APENAS INFORMATIVO, O QUAL DEVERÁ SER VALIDADO PELO RESPONSÁVEL TÉCNICO. OBJETOS CUJA

SUA CONFIGURAÇÃO FOR POUCO VISÍVEL À DISTÂNCIA, COMO POR EXEMPLO, TORRES, LINHAS

DMI Nº 2023/003304
Emitida em 27/03/2023 14:03h

Possui validade de 1 ano

DMI – Declaração Municipal Informativa de Ocupação e Uso do Solo
LC 434/99 MODIFICADA PELA LC 646/10

Indice Aproveitamento:

Regime Urbanístico Próprio - consultar Equipe de

Projetos Especiais I (EPE I) - Portal de Licenciamento

(Os lotes inseridos em AEIS não necessitam a consulta)*

I.A. Obs.:
O Índice de Aproveitamento não poderá ser maior que

2,5, salvo a exceção descrita no Art.85 do PDDUA.

Volumetria

Altura Máxima: Regime Urbanístico Próprio.

Divisa: -

Base: -

Taxa Ocupação: -

*VERIFICAR A EXISTÊNCIA DE LIMITAÇÃO DE ALTURA MÁXIMA EM RELAÇÃO À AEROPORTOS/

HELIPONTOS.

SISTEMA DE CIRCULAÇÃO

Alinhamento CONFORME DEFINIÇÃO DA PLANTA DE ALINHAMENTO PREDIAL (Clicar no mapa e abrir a aba

alinhamento)

Largura do logradouro variável

Pavimentação do passeio conforme decreto 17.302/2011.

Canteiros para arborização viária: largura mínima de 1,2 metros em calçadas com, no mínimo, 40% de área

vegetada, conforme Resolução COMAM 05/2006.
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ELÉTRICAS, CABOS SUSPENSOS E MASTROS, ENTRE OUTROS, OBSERVAR A PORTARIA 957/GC3-09/07/15,

CAP. VII.  

*  VERIFICAR A  INCIDENCIA DE  AREA NAO EDIFICAVEL NO QUARTEIRAO, EM FUNCAO DO COLETOR

PLUVIAL EXISTENTE.  

DMI Nº 2023/003304
Emitida em 27/03/2023 14:03h

Possui validade de 1 ano

DMI – Declaração Municipal Informativa de Ocupação e Uso do Solo
LC 434/99 MODIFICADA PELA LC 646/10

REGIME URBANÍSTICO

DENS. ATIV. APROV. VOL.

Subunidade 1 25 5 25 25

* Área de ocupação intensiva

* Os imóveis com frente para esta via devem atender os dispostos no Anexo 7.2, e observação (2) do Anexo 7.1 da

Lei Complementar 434/99, atualizada pela Lei Complementar 646/10.

* RECUO DE JARDIM : 4,00 m.

* Regime  Urbanístico conforme o disposto no Artigo 85 da Lei Complementar 434/99,  atualizada pela Lei

Complementar 646/10.

Indice Aproveitamento:

Regime Urbanístico Próprio - consultar Equipe de

Projetos Especiais I (EPE I) - Portal de Licenciamento

(Os lotes inseridos em AEIS não necessitam a consulta)*

I.A. Obs.:
O Índice de Aproveitamento não poderá ser maior que

2,5, salvo a exceção descrita no Art.85 do PDDUA.

Volumetria

Altura Máxima: Regime Urbanístico Próprio.

Divisa: -

Base: -

Taxa Ocupação: -

*VERIFICAR A EXISTÊNCIA DE LIMITAÇÃO DE ALTURA MÁXIMA EM RELAÇÃO À AEROPORTOS/

HELIPONTOS.

SISTEMA DE CIRCULAÇÃO
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OBSERVAÇÕES  

DMI Nº 2023/003304
Emitida em 27/03/2023 14:03h

Possui validade de 1 ano

DMI – Declaração Municipal Informativa de Ocupação e Uso do Solo
LC 434/99 MODIFICADA PELA LC 646/10

Alinhamento 4m  DO MEIO-FIO

Largura do logradouro superior a 30,00 m

Pavimentação do passeio conforme decreto 17.302/2011.

Canteiros para arborização viária: largura mínima de 1,2 metros em calçadas com, no mínimo, 40% de área

vegetada, conforme Resolução COMAM 05/2006.

* Observar os Decretos da SMAMUS 19.034/15 (vegetação) e 13.536/01 (movimento de terras).

*  Proibida a construção ou o aterro sobre a "faixa não edificável", condicionando o "habite-se". As informações

referentes à existência ou não da faixa não edificável no imóvel deverão ser obtidas através da solicitação da DMI

DETALHADA ou no Site da PMPA. Tais informações  deverão ser confirmadas "in loco", sob a responsabilidade do

requerente e anteriormente à elaboração do EVU ou Projeto arquitetônico.

* Reservatórios de Amortecimento (RA): conforme exceções constantes no IDG 549/2022, item I, letra "a", são

isentas de instalação de RA's as habitações unifamiliares (independente da área do terreno) e edificações em geral

quando em terrenos com área inferior a 600m². Para as demais edificações sempre será exigida a implantação de

RA's seguindo as determinações do Decreto  Municipal 18.611/2014 e IDG 549/2022.

* A emissão de Carta de Habitação e/ou Licença de Funcionamento para as atividades elencadas no Art. 3º § 1º da

Lei 8.896/02 alterada pela Lei 11.685/14 (hospitais, clínicas, escolas, creches e instituições de longa permanência

de idosos) deverá ser informada à SMAMS.

* Condicionante de altura: Deverão ser submetidos à autorização do Órgão Regional do DECEA, objetos que se

enquadrem na Seção I e II da Portaria Nº 957/GC3 de 09/07/2015.

* O levantamento topográfico deverá atender o Decr. 18.906/15.

* As referências geodésicas serão fornecidas pela UCA/CGIU/SMAMUS, sito à Av. Borges de Medeiros, 2244, ou

através do link:  https://prefeitura.poa.br/carta-de-servicos

* Terrenos com área de 3.000m² ou superior, situados em zona de ocupação intensiva, estarão sujeitos a exame de

consulta de viabilidade quanto ao traçado. Consultar UGDT/CDU/EL, ou através do link:

https://licenciamento.procempa.com.br
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* AO LONGO DAS ÁGUAS CORRENTES E DORMENTES E DAS FAIXAS DE DOMÍNIO PÚBLICO DAS RODOVIAS

E FERROVIAS, SERÁ OBRIGATÓRIA A RESERVA DE UMA FAIXA NÃO-EDIFICÁVEL DE 15 METROS DE CADA

LADO, SALVO MAIORES EXIGÊNCIAS DA LEGISLAÇÃO ESPECÍFICA, (REDAÇÃO DADA PELA LEI nº 10.932 DE

2004).  

DMI Nº 2023/003304
Emitida em 27/03/2023 14:03h

Possui validade de 1 ano

DMI – Declaração Municipal Informativa de Ocupação e Uso do Solo
LC 434/99 MODIFICADA PELA LC 646/10

* Imóveis marginais a rios, lagos, lagoas e canais navegáveis da União, dos Estados ou Municípios (Lago Guaíba,

Rios Gravataí e Jacuí), assim como loteamentos situados na faixa de cem metros ao longo da costa marítima e das

águas navegáveis, deverão passar pelo crivo do Ministério da Marinha, através da Delegacia da Capitania dos

Portos do Estado do Rio Grande do Sul, em Porto Alegre (tel.3226.1711), antes da aprovação e licenciamento junto

a SMDE, conforme Ofício 0594 de 07/07/1987 do Ministério da Marinha.

* Os imóveis com frente para a faixa marginal do lago Guaíba, rios Gravataí e Jacuí, deverão atender a faixa de

preservação, a contar do nível médio das enchentes ordinárias, conforme dispõe a Resolução 303/2002 do

CONAMA. O requerente deverá contactar a Superintendência da Porto de Rio Grande (SUPRG) (tel. 3288.9200),

para que esta linha seja determinada em relação às divisas do imóvel. Assim sendo, o lago Guaíba baseado na

alínea "b", Inciso II do Art. 4º do Código florestal (Lei Federal 12651/12) delimita que a Área de Preservação

Permanente no entorno dos lagos e das lagoas,em faixa mínima nas zonas urbanas é de 30,00 metros.

* Imóvel sem frente para logradouro cadastrado, não poderá receber edificação ou parcelamento do solo, sob

qualquer modalidade ( Art. 153 da L.C. 434/99 modificada pela L.C. 646/10 ).

* Para protocolização de projeto de condomínios por unidades autônomas acima de dez unidades é necessário

consulta prévia à SMIM .
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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 7710.7465.000423229/2023.01.01 

 
CIHAR/PO �± Centralizadora Regional Atividade Técnica Habitação Porto Alegre , RS 

Rua Sete de Setembro, 1001 / 9º andar �± Porto Alegre/RS �± (51) 3205-6267 �± ciharpo@caixa.gov.br 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO VII 
 

ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA  
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ART Número

12647738

00360305532386

0,01

NÃO É CONVÊNIO NORMAL

OUTRAS FINALIDADES

PRESTAÇÃO DE SERVIÇO INDIVIDUAL/PRINCIPAL

RS055969

MUNICIPIO DE PORTO ALEGRE
92963560000160

PRAIA DE BELAS 90110902
3.227,04

13/06/2023 05/07/2023

PORTO ALEGRE RS

EFI SERVI ENGENHARIA E SERVICOS LTDA.

EDUARDO DE CERQUEIRA CODA
Engenheiro Civil

RUA SETE DE SETEMBRO 1001 9º ANDAR

Avenida BORGES DE MEDEIROS 2244

CENTRO HISTÓRICO 90010191PORTO ALEGRE

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
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(51) 3265 6202

2200892586
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gihabpo@caixa.gov.br

educercoda@terra.com.br
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Tipo: Participação Técnica:
Convênio: Motivo:

Carteira:
Título:

Empresa:

Nome:

CEP:Bairro:

Endereço da Obra/Serviço:

UF:

CPF/CNPJ:
Proprietário:

Contratado

Contratante

Identificação da Obra/Serviço

Atividade Técnica

Cidade:
Honorários(R$):Finalidade:

Prev.Fim: Ent.Classe:
Descrição da Obra/Serviço Quantidade Unid.

Cidade:

Data Início:

RNP:

Bairro.: CEP: UF:
Endereço:

Nr.Reg.:

Telefone:
E-mail:

E-mail:Profissional:

CPF/CNPJ:

Vlr Contrato(R$):

Avaliação OS 7710.7465.000423229/2023.01.01 1,00 UN
Avaliação VALOR DE MERCADO COMPRA E VENDA PRÉDIO COMERCIAL 9.911,00 M²

ART registrada (paga) no CREA-RS em 03/07/2023

CAIXA ECONOMICA FEDERALEDUARDO DE CERQUEIRA CODALocal e Data
Profissional Contratante

Declaro serem verdadeiras as informações acima De acordo

A AUTENTICIDADE DESTA ART PODE SER CONFIRMADA NO SITE DO CREA-RS, LINK SOCIEDADE - ART CONSULTA.
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