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LAUDO DE AVALIACAO
N° 25/2024
Processo 5009990-87.2008.8.21.0001
Atuacéo 6045727

DA-EGPA-SOP

Data 27/03/2024

Tipologia: Box
Avenida Benno Mentz n° 855, box n°® 39

Vila Ipiranga — Porto Alegre / RS

Data de Referéncia da Avaliacdo: Abril/2024
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LAUDO DE AVALIACAO
FICHA RESUMO

Solicitante/Requerente
PF/EAF / Joao Carlos S. Fabres

Objeto
Box (Matricula 200.588 RI 4° Zona de Porto Alegre/RS)

Objetivo
Determinacao do valor de mercado

Finalidade
Instruir Processo N° 5009990-87.2008.8.21.0001 Atuacéo 6045727

Localizacao

Avenida Benno Mentz n° 855, box n°® 39
Edificio Vista Flamboyant
Vila Ipiranga — Porto Alegre / RS

Area Privativa / Area Total
21,16m2/ 28,71m?2

Metodologia/ Tratamento de dados
Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferéncia Estatistica

Diagnéstico de Mercado / Liquidez / Absorcéo
Normal / Alta / Rapida (< 6 meses)

Resultados da Avaliacado / Especificacao
Valor de mercado do imével: R$ 58.466,56
Fundamentacéo: Grau Il/ Precis&o: Grau lll
Intervalar - Minimo: R$ 54.482,07

Intervalar - Maximo: R$ 63.079,61

Responsaveis Técnicos

Rodrigo de Alava Soto
Maiga Marques Dias
Ricardo Luiz Wortmann

Data de Referéncia da Avaliacdo: Abril/2024
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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 Certidao de Matricula n° 200.588 visualizadas em 15/03/2024 do Registro de Imoveis da 4°
Zona de Porto Alegre/RS, disponibilizada no CPJ;

- em informag@es constatadas "in loco" quando da vistoria ao imoével (externa*), realizada no dia
27/03/2024 (vistoriadores: Ricardo Wortmann e Maiga Dias);

- em informacgdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores,
intermediarios, etc.).

Nao foram efetuadas investiga¢des quanto a correcao dos documentos analisados.

Na presente andlise considerou-se que toda a documentag&o pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer énus ou
gravames.

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

As informag®8es obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

O laudo de avaliacdo de uso restrito obedece a condi¢cdes especificas no que tange a sua
confidencialidade, finalidade ou utilizac¢éo.

* Foi adotada situacdo paradigma por auséncia de vistoria interna do bem, conforme item
7.3.5.2 da ABNT, NBR 14653:2, prosseguindo os trabalhos com base na alinea “b”.

> ANEXOS
0 DOCUMENTACAO DO IMOVEL
0 MEMORIA DE CALCULO - MODELO DE REGRESSAO
0 ESPECIFICACAO

Data de Referéncia da Avaliacdo: Abril/2024 3
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Registro de Imaveis

4° ZONA

Porto Alegre-RS
GULHERME PINHO MACHADO - REGISTRADOR DESIGNADO

CMNM: 0899218.2.0200588-12

REGISTRO DE IMOVEIS DA 4* ZONA - P. ALEGRE

|
= 2 ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
g B LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL MATRICULA
o= Porto Alegra, 27 de julho de 2021 200, 588
i

IMOVEL: O BOX 38, do EDIFICIO VISTA FLAMBOYANT, localizado na Avenida Benno
Mentz, n® B55, coberto. duplo, localizado no segundo pavimento, o quarto & direita de quem
entrar pelo primeiro acesso de veiculos a contar da esquerda para a direita de quem da Av.
Banno Mentz olhar para o prédio, com a @rea real total de 28 71m?, darea real prvativa de
21.16m* & 7.55m" de area real de usc comum, correspondendo-lhe a fraglo deal de
0,005331 no terreno & nas demals colsas de uso comum & fim proveiloso do edificio. O
terreno Iotado sob os n"s 911 da Rua Mali @ sob n® 855 da Av. Benno Mentz, com a area
superficial de 1.808,73m* no Bairro WVILA IPIRANGA, com as seguintss medidas e
confrontacies, de forma irregular, com trés frentes, sendo uma ao norte, 8 Rua Mali, onda
mede 43 00m; outra, ac nordeste, no bisel formado por esta rua com a Av. Benno Mentz,
divisa essa formada por trés segmentos retos, todos praticamente no mesmo ruomo
noroeste-sudeste, que partindo da Rua Mali. o primeiro mede 4,16m: o segundo mede 2,91m
& o tercairo 3,94m, até encontrar o alinhaments da Av. Benno Meantz, a ditima frente & nesta
avenida, ao sudeste, onde mede 43,.00m; o lade sudoeste também & uma linha quebrada,
com trés segmentos retos, que partindo da divisa ceste segue na direcio leste na extensio
de 4 2Zd4m, quebrando, erntdo para sudeste na medida de 21 93m, & o terceiro, na measma
diregcie do segundo, mede 4 00m, até encontrar o alinhaments da Av. Benno Mentz,
dividindo-s& nesses segmantos com o lote 3, da A J. Renner S/A & com parte do fundo do laote
4, de Milo Osmar VYolkart: ao oeste, confronta-se com o lote 33, também da A.J. Renner 5/A,
numa linha de dois segmentos retos, ambos na mesma direglo sul-norte, o primeiro com
26,99m @ o segundo com 4,00m, até atingir o alinhamento da Rua Mali.- QUARTEIRAD: 28.-
FPROPRIETARIO: ANDRE CARLOS MENEZES SILVEIRA, brasileiro, solteirc, maior,
empresario em sociedade, RG n® 404 1066533-SSP/RS, CPF n® 645.6866.260-20, residents &
domiciliado na Praga Libanaza n® 12, nesta Capital

TiTULOD AQUISITIVO: Matricula 184 636 do Livro 2-RG, em 07 de feversiro de 2017, desta

Serventia - =

instrumento
particular datade de 23 de abril de 2015 e termo de rerratificacio de margo de
2021, arquivado neste Oficio.-

Porto Alegre, 27 de julho de 2021.-
RegistradorfSubstitutolayWEscrevents Autorizadala): 4
EMOLUMENTOS - RE 21,80, Selo de Fiscalizacio 047200 2100001 283 - ABD )
AV-1/200.688(AV-um/duzentos mil & quinhenios e oitenta & oita), & 7 de julho de 2021 .-
COMVENCAD DE CONDOMINIO - Procede-se a esta averbacio para ficar constando gue a
convengio de condominio do Edificio "VISTA FLAMBOYANT™, celebrada em 28 de margo de
2021, de acordo com o que dispdbe os artigos 1.333 e seguintes do Cddigo Civil, en
registrada neste Oficio sob o nimaro "12.832" do Livro 3-Registro Auxiliar, & T.07
FROTOCOLO - Titwlo apontado sob o nimers B07.707, em 27 .07 2021 -
- Registrador/Substitutola)/Escrevente Autorizadaoia):

-Continm pa proxima pagina

FRug Coronel Genuima, n* 421, 13° andar - Tel.: (51) 3070-8030 - Porse AlesvraRS - CEP 8001 0-350 - www.guariazona.com. by

Data de Referéncia da Avaliacdo: Abril/2024 4
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CNM: 089218,2,0200588-12

REGISTRO DE IMOVEIS DA 4 ZONA - P. ALEGRE
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL ,
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL / s I MATRICULA
1wV

200.588

EMOLUMENTOS - R$ 39.30. Selo de Fiscalizag8o 0472.00.2100001.18284 - ABO
AV-2/200.588(AV-dois/duzentos mil e quinhentos e oitenta e oito), em 3 de agosto de 2021.
INDISPONIBILIDADE DE BENS: Conforme ordem recebida através da pagina eletronica da
Central de Indisponibilidade de Bens - CNIB - provimento n® 39/2014-CGJ, fol determinada a
seguinte indisponibilidade: Numero do Protocolo 201804.2717.00498426-1A-840;, Numero do
Processo 00110800855950; Nome do Processo EXECUGCAO FISCAL; Data de
Cadastramento27/04/2018 as 17:28:17, Emissor da Ordem MELISSA ZAMBERLAN
ANGHEBEN RS - 14" Wara da Fazenda Publica, Aprovado por MELISSA ZAMBERLAN
ANGHEBENRS - 14" Vvara da Fazenda Publica, CNPJ. 03.250.258/0001-34 BIG PLAY
COMPUTADORES E PERIFERICOS LTDA - ME; CPF: 077.104.880-72 EROCI ME
SILVEIRA, CPF: 645.866.260-20 ANDRE CARLOS MENEZES SILVEIRA.
- Titulo apontado sob o nimero 808.046, em 03.08.2021.
Registrador/Substituto(a)WEscrevente Autorizado(a): )
EMOLUMENTOS - R$ 39,30. -PEPO- Selo de Fiscalizacdo 0472.00.2100007.17 185 - MS
AV-3/200.588(AV-trés/duzentos mil e quinhentos e oitenta e oito), em 14 de ma de 2024 .-
PENHORA - Nos termos do termo de penhora de 11 de margo de 2024, extraido dos autos do
processo numero 5009990-87.2008.8.21.0001/RS, natureza - Execucglo Fiscal, da Vara
Estadual de Execugao Fiscal de ICMS, fica constando que o imovel objeto desta matricula de
propriedade de ANDRE CARLOS MENEZES SILVEIRA, foi penhorado no processo supra
referido, em que figuram como exequente ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, CNPJ sob n®
87.934 675/0001-96 e executados ANDRE CARLOS MENEZES SILVEIRA, CPF
B845.866.260-20 e OUTROS (3), para pagamento da divida no valor de RS 510.702,5 ﬂo
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o niumero 864.295 em 12.03.2024.
Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a)
EMOLUMENTOS - NIHIL. -PEPO- Selo de Fiscalizacio 0472.00.2400001.035

CONTINUA A FICHA N*

Cextifico, a pedido da parte intereszsada, que a presente certidac foi lavrada em inteixo teoxr e
extraida em forma reprografica nos texmos do Axt. 19, § 1° da Lei 6015/73. Nada maiz conzta. O referido

e verdade e Dou Fe.

Documento eletxdnico assinado digitalmente por Deiviz Ricardo da Cunha Rocha, Regisztrador Substituto,

conforme MP n®2.200-2/2001 de 24/08/2001, gque instituiun a

Braszileixa-ICP Braszil.

Porto Alegre, 15 de margo de 2024.

I00.500 2 pAginas: NIRIL [0472.
arquivea: NINIL (0472.¢ 2400001 |}
o de dagos: NINTI (0472.00.2400001.04203 = NINIL)
M - (315:19:03)

00.2400001.0420% = NINIL)

D 2024 O3 DDS4Y - 313%3eET

infraestrutura de Chavesz Pablicas

A consulta ectars deporivel em até 24h

no site do Trbunal de dstica do RS

htty:/ fgo.tirs.jus.br/selodigital/consulta
Chaye d= autenbodade para consults

099218 53 7024 00031771 31

Rua Coronel Genumo, n°421, 13° andar - Tel.: (51) 3079-8030 - Porto Alesre/RS - CEP 90010-350 - www.quartazona.com.br

Data de Referéncia da Avaliacdo: Abril/2024 5
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=
Simulacies Identificador:
2 Forma Yalor da Minimo da | Masimo da Média da
Varidvel | Linear | Warigvel Amostra Amostra Amostra | | |SDDDDD2 |
Area Privativa Infx] 21.16 10,00 31.00 14.74 Enderegn:
Renda Bairo 1/ 5.087.57 226683 1233371 5.187.26 | |
Preco Unitario 1h 2.763.07 14776 8.000,00 4.204,37
Obzervagao:
Walor Estimado
Moda =~ 2.763.07
Intervalos para 80% de Confiabiidade
Confianga
¥ minimo 257477
' maxima 2.981.08
Predigio
¥ minimo 2198.28
' mdwima 3.718.40
Salvar Mova Copiar Adicionar ao Modelo @ E scluir Campo de Arbitrio
M inirno [-15%)
D | Endersgo | Observagsd Area Privati| Renda Bain| Prego Units| 234861
5000001 12,00 327219 | 341245 M&xima [+15%] | 317753
Valor arbitrado | 2 763.07
s v
Gréfico
. Avaliagio Intervalar
Pontos de Maxima ~ | |20 = Varidvel |Area Privativa w | |Semdadoz v
Intervalo de Confianga ~
73.000 ¥ minimo 257477
g Vmaine (298108
£ 65000
50,000 Equagio de Menor Intervala
Equagion® 2 =[14.38 &)
55000
50,0001 : : : : : : : - - - : Fede Meural
10 12 14 16 , 18 20 22 24 26 25 30 32 ‘Walor Estimado
Area Privativa - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
Area Privativa Yalor Minimo Maximo  Amplitude 2 Minimo % Maximo ~ Fechar

21,16 58.466,56 54 48207 63.07361 1471% 681% 783% v

Data de Referéncia da Avaliacdo: Abril/2024
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MODELO: Modelo Boxe poa

CARACTERISTICAS DAAMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 39 Total : 3
Utilizados 1 33 Utilizadas : 3
Outlier 01 Grau Liberdade : 30

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: 1/y

COEFICIENTES VARIACAO

Correlacao : 0,86952 Total : 0,00000

Determinagcdo : 0,75607 Residual : 0,00000

Ajustado 1 0,73981 Desvio Padrao : 0,00007
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 46,49286 D-Calculado 1 1,64262

Significancia : <0,01000 Resultado Teste  : Nao auto-regressao 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

-lal 68 69
-1,64 a +1,64 90 90
-1,96 a +1,96 95 96

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y =1/(-0,000677 + 0,000247 * In(X1) + 1,449173 * 1/X2)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 4204,37 Coefic. Aderéncia : 0,21289
Variagdo Total : 93848702,81 Variacdo Residual : 73869015,88
Variancia . 2843900,09 Variancia : 2462300,53
Desvio Padrdao : 1686,39 Desvio Padrao : 1569,17

Data de Referéncia da Avaliacdo: Abril/2024 7
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

9.000 - *

5.000 -

7.000 -

5.000 -

2000 -

“alores Calculados

4.000 -

3,000
2,000 -

3000 4.000 3000

Yalores Observados

5.000

7000

&.000

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuicéo de Fregiéncia

04
0,354
034
0,254
024
0,154
014
0,05 4

4758106 1062035 -038a030 03020899

0898167

167 8236

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Walor calculado versus residuo padronizado
3
2_
o
e. 1 * * * hd
E 0. . 0. . ® * . . @
g e N * *
1 Law
By $ i *
i 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,001 0,001
1iPrego Unitario
DESCRICAO DAS VARIAVEIS
X1 Area Privativa
Area privativa do boxe em m? o Pt
Tipo: Quantitativa 2
Amplitude: 10,00 a 31,00 =2 5.000 4
Impacto esperado na dependente: Negativo g 40004
10% da amplitude na média: -11,00 % na estimativa a 30004

X> Renda Bairro

T T T T T
10 15 . 20 25 30
Area Privativa

Variavel proxy de acordo com o rendimento domiciliar por bairros da
cidade de Porto Alegre/RS

Tipo: Proxy

Amplitude: 2266,89 a 12999,71

Data de Referéncia da Avaliacdo: Abril/2024 8
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Impacto esperado na dependente: Positivo o P

10% da amplitude na média: 21,90 % na estimativa £ 100004
]
(=]
o 5.000
o

T T
5.000 10.000
Renda Bairro

Y Preco Unitario

Valor unitario do box em R$/m?
Tipo: Dependente
Amplitude: 1417,76 a 8000,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,73981)

X1 Area Privativa In(x) 6,16 0,01 0,42965

X2 Renda Bairro 1/x 8,14 0,01 0,19214

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

[¢] (@]
s |2|g|&
= T | =2 |2
o— 2 T =
o | = = I e
> ae} A~ e}
® | E s | S | S
5|5 15 |¢g
> | = < ||~
X1 | In(x) 6 75
Xo | 1/x
Y 1y

Data de Referéncia da Avaliacdo: Abril/2024 9
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Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011
_— Pontos obtido
Item Descrigao —
I Ptos ] Ptos I Ptos
. |Caracterzagdo do imdvel jCompieta quanto 3 ndas as Completa quanto 3s varavels
avallando vanavels analisadas uElizadas no modsio dogio de shuago pardgma =
y e e J 1), ond= k & o numers e 4 (k=1), onoe K & 0 nimern g 3 k1), onde K 4 o nomers e
— T ’ varavels Independanies x vanavels Insepententes variaveis Independenies
A presentagdo de Informagles
relalvas a indos o5 dados @ Apresentacdo de Imfomachss |apresantagdo de informagdes
. [Wentfcagio oos dados de vanavels anallsados na relativas 3 o0s 08 dados & relativas 308 dados & varlavels
“ |memado modelagem, com foto 2 varlavels analsatos na efetlvamente Wllzados no B
caracteristicas obeervadas no modealagem mrodeio
ncal peio auior do [audo
Admitida para apenas uma Admitida, desde que
varlavel, desie que: ) as medidas das
a) a5 medldas 035 Joaracteristicas oo Imavel
caracieristicas do Imowel avallando N30 sEiam supenones
Fwallando ndo s2jam sUpSnones 3 100% do lmite amostral
a 100% do Imite amastral BUpSMon, nem Infiefonss &
- superior, nem Inferiones a metade do limite amostral
4 |Etrapaiagao 0 admitda I Imetade doimite amostral Infestor;
Inferor; b) 0 walor esImado nao
b o valor estimado ndo ultrapasse 20% do walor
uirapasse 15% do valor calculado no limite & fronteia
caicuiado no limite da fronteira aMosira, para as referidas
amoestral, para a refanda Variaveis, oe persl e
varlavel, em moduln Jsimuitaneamaniz, & em moduio
Wivel de signiflcancia
(somattrio do valor das duas
5 |caudas) maximo para a reeicdo 10% T 0% %
da hiptiese nula de de cada
regressor (teste bicaudal)
Hivel d2 Signifcancla maximo
admitido para a rejelgdo da , -
B |mipetese nuia do modelo 1 L o =
através 0o tesiz F de Snedecor
PONTUACAD 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
[Assinalar com "x" caso o item seja atendidio)
3a)  |Apresentagdo do laudo na modalldade completa.
B Apresentagdo da andlse do modelo no laudo de avallagio, com verficacdo da cosrdncla do comportamento das varagdo das vardvels em relagdo ao
! |memado, bem coma sU3S elasticidades em tomo do ponto de estimagio. =
g) [|Wenificagdo compiela dos endenecos dos dados o2 MENCa0o L3008 No MOdeln, bem comd 8as fontes de Informagao.
dj |Adogdo da estimativa cantral x
GRAU DE FUNDAMENTACAD GRAU I

PRECISAO

{para um intervalo de confianca de 80% em tomo do valor central da estimativa)

Valor central estimado no modelo de regressao 58.466,56
WA, £3.075,51
Walones do Intendalo ge ::1'l"|y.3l'l;“=I -
MiN 54.432.07
Diesvis raiatives do Intenaio e conflanga]— e AR
uiy -£.81%
Amplitude do intervalo de confianga 14.71%
GRAU DE PRECISAD GRALU N

Data de Referéncia da Avaliacdo: Abril/2024
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