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LAUDO DE AVALIAGAO (USO RESTRITO)

Solicitante/Requerente

Procuradoria Fiscal / Guilherme de Escobar Guaspari

Objeto

Espaco-estacionamento comercial (Rl da 5° Zona de Porto Alegre)

n°1 matricula 13.406, n°6 matricula 13.411, n°7 matricula 13.412, n°8 matricula 13.413, n°9 matricula 13.414,
n°10 matricula13.415, n°11 matricula13.416, n°14 matricula 13.419 e n°17 matricula 13.422.

Objetivo

Determinagao do valor de mercado

Finalidade

Instruir Processo N° 5231884-47.2022.8.21.0001 - Atuagéo 7042897

Localizagao
Rua Miguel Couto, n°® 321- espago-estacionamenton® 1, 6, 7, 8,9,10,11,14 e 17
Menino Deus - Porto Alegre/RS

Area Total / Area Privativa/ Fragéo ideal

31,83m?/11,50m?/ 0,006999 (n° 1)
32,52m?/11,75m? 0,007147 (n° 10)
33,29m?/12,00m?/ 0,007301 (n° 6,7, 8,9, 11, 14 e 17)

Metodologia / Tratamento de dados

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferéncia Estatistica

Diagndstico de Mercado / Liquidez / Absorgao

Normal / Média/ Normal (entre 6 a 12 meses)

Resultados da Avaliagao / Especificagao

Valor adotado (estimativa tendéncia central):
Espago-estacionamento n° 1: R$ 38.307,08

Espago-estacionamento n° 10: R$ 38.603,10
Espago-estacionamento n° 6, 7, 8, 9, 11, 14 e 17 (cada): R$ 38.899,32

Fundamentacéo: Grau ll/ Precis&o: Grau lll

Responsaveis Técnicos

Ricardo Luiz Wortmann
Maiga Marques Dias

Porto Alegre/RS, janeiro de 2025
Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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

- nas certidées de matricula (simples conferéncia — nao valida como matricula): espago-estacionamento
comercial n°1 matricula 13.406, n°6 matricula 13.411, n°7 matricula 13.412, n°8 matricula 13.413, n°9
matricula 13.414, n°10 matricula13.415, n°11 matricula13.416, n°14 matricula 13.419 e n°17 matricula
13.422 do RI da 5° Zona de Porto Alegre /RS solicitada em 09/11/2023;

- em informagbes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével (externa*), realizada em 28/01/2025
Vistoriador: Ricardo L. Wortmann.

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

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;

Na presente analise considerou-se que toda a documentacdo pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaragcado de quaisquer 6nus ou
gravames;

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagbes através de instrumentos
de medigao. Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho;

As informagdes obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

O laudo de avaliagdo de uso restrito obedece a condigbes especificas no que tange a sua
confidencialidade, finalidade ou utilizagao.

Foi adotada situagdo 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 MEMORIA DE CALCULO — MODELO DE REGRESSAO
0 DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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MODELO: Modelo Boxe poa
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra . 36 Total 03
Utilizados 0 21 Utilizadas : 3
Outlier : 0 Grau Liberdade : 18
MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: y
COEFICIENTES VARIAGAO
Correlacao . 0,76504 Total : 12297605,88571
Determinacdao  : 0,58529 Residual : 5099981,08693
Ajustado : 0,53921 Desvio Padrdo : 532,28966
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado 0 12,70174 D-Calculado 1 1,92857
Significancia  : <0,01000 Resultado Teste  : Ndo auto-regressao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-lal 68 66
-1,64 a +1,64 90 100
-1,96 a +1,96 95 100
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y =-147,648216 + 24685,676944 * 1/X1+ 0,255332 * X,
MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES
AMOSTRA MODELO
Média 1 3172,51 Coefic. Aderéncia : 0,58529
Variacdo Total : 12297605,89 Variacdo Residual : 5099981,09
Variancia : 585600,28 Variancia 1 283332,28
Desvio Padrdao : 765,25 Desvio Padrao : 532,29
Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Area Privativa

Area privativa do boxe em m?

2 Pt
Tipo: Quantitativa L 3sm0
Amplitude: 10,00 a 20,00 =
Impacto esperado na dependente: Negativo g >80
10% da amplitude na média: -4,72 % na estimativa ® osmnd
10 12 14 16 18
Area Privativa
X2 Renda Bairro
Variavel proxy de acordo com o rendimento domiciliar por bairros da
Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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cidade de Porto Alegre/RS o F
Tipo: Proxy Z
Amplitude: 2641,46 a 8297,29 = 35004
Impacto esperado na dependente: Positivo B 3000.
10% da amplitude na média: 4,61 % na estimativa o i

4.000 5000 .00

Renda Bairro

Y Preco Unitario

Valor unitario do box em R$/m?
Tipo: Dependente
Amplitude: 1979,20 a 5225,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,53921)

X; Area Privativa 1/x 1,91 7,21 0,47495

X2 Renda Bairro X 3,00 0,77 0,34495

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
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Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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Simulacies
s F Walor d il d hd& d. Média d:

Vaiard | e | b | | Here] weme | |
| Area Privativa 1% 11,50 10,00 20,00 12,43

FRienda Baino " 5.217.18 264148 8.297.28 5.068.01

Preco Unitario ¥ 3.331.05 1.879.20 5.225.00 31725

Salvar Hova A E
I | Enderego | Observagdd AreaPrivati| Renda Bain] Preco Units]
Grafico

Pantos de M&sima ~ 20 Waridvel  Area Privativa Semdados

[=EREIET]
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Liea Privativa “Walor Minimo Maximo  Amplitude % Minimo % Masimo
11.50 38.307 08 36.324 60 4028947 1035% G518% 518%
, Projetar
Simulaces
Fansvel Forma Walor da 4 inimo da | Maximo da tédia da
Lingar Warigvel Amastra Amostra Amnostra
Area Frivativa 1% E 11,75 10,00 20,00 12,43
Renda Bairo # 5.217.18 264148 8.297.29 5.068.01
Prego Unitario ¥ 3.285.37 1.979,20 5,225,000 31725
Salvar ar an
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Gréfico
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Area Privativa - Yalor Estimado & Intervalo de Confianga

b &ximo Amplitude % Minmo % Makimo

4049600 981 % 490% 490%

Walor M inimo
36.710.31

AreaPrivativa

11.75 38.603.10
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|dertificador:

5000001

Enderego:

Observagdo:

Walor E stimadn
Moda 3.331.05

Intervalos para B0% de Confisbiidade

Confianga

' minimo 3.158,65
¥ maimo 73%073‘7473
Predigéo

* minimo 260242
' méaxima 405965

Campo de &rbitrio

Minima [15%] 283139

Méaxima [+15%] 383071

Valor arbitrado 333105
i] 2 ]

Avaliagdo Intervalar

Intervalo de Confianga
316866
3.603.43

¥ mikimo

' dximo

Equag3o de Menar Intervala
Equagdon®4 =(10.33 %]

Rede Neural
Walor Estirmads 0,00

Fechar

Idertificador
50000

Enderego:

Obzervagio

Walor Estimada

Moda 3.285.37

Intervalos para 80% de Confiabilidade

Confianga

¥ minimo 312428
Ymaine 3647
Prediciio

¥ minimo 256933
' maximo

401142

Campo de Arbitria

Minima [-15%]) 2 79265

Maximo (+15%] 377518

Valor arbitrado 3 285 37
0 % v

Bvaliagio Intervalar

Intervalo de Confianga
312428
244647

' mihino

' mduimo

Equagdo de Menor Intervalo
Equaglion®1=09.81 %|

Rede Neural
“Walor Estimado 0.00

Fechar

PGE-DA-EGPA-SOP
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Simulacies
Varidvel Forma alor da Minimo da [ Masimo da tedia da
Limear Warigvel Amosta Amcstra Amagstra
Area Privativa I 10,00 20,00 1243
Renda Bairna It 5.217.18 2B41.46 8.297.29 5.068.01
Prego Unitdrio y 3.241.61 1.879.20 5,225,000 317251
Sabrar Hova Copiar Adizionar a0 b Eseluir
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Gréfico
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Identificadar:
5000001

Enderego:

Observagio:

Walor Estimada

Moda 3.241.61

Intervalos para B0% de Confisbilidade

Confianga

' minimo 308592
¥ maximo

Predigdo

¥ mihima 251674
¥ maximo 396647

Campa de Abitio
Minima (15%] 2 78537
Masimo (5% 372785
Valor arbitrado 3.241,61

a % [ ]

Awaliagdo Intervalar

Intervalo de Confianga ™
308592
339730

' minimg

' méximo

Equagso de Menor Intervalo
EquagBon® 1 =[9.61 %)

Rede Meural
Walor Estimado

Fechar

PGE-DA-EGPA-SOP
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo ABNT NBER 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

o Pontos obtido
Item Descrigao
1] Ptos ] Ptos 1 Ptos
. |Caracterzagdo do imavel Compieta quanio 3 todas 3s Completa quanio 3s varaveis i
availanao vandvels analisadas UEliz3 a5 N mocsi \dopa de sthiacdo pevadigria I
5 EE“TW'“‘TDTJE?_;:'@WME %5 ks 1), onde K & o nomero de . [e0e1)one ke amence 2 {k+1), onde K2 0 nOmer de
, Efetivament
e vanavels iIndspendentes vanavels independentes variaveis Independentes
|apresentagdo de informagdes
reiaivas @ to0os oF dados 2 Aoresentacdo oe fomaches Apresentagdo de imformaghes
% Igentificagha dos dados de varavels analisades na relativas 2 oo 06 dados & relativas aos dados & varlivels
marcado jmodelagem, com foto & varlavels analsados na efetivamente mizadas no L
jcaractenisticas observadas no modsiagem madeio
focal pefo autor do (Ewda
Admitlda para apenas uma Admitioa, gesde qus
varlavel, desde qus; 3} as medidas das
d) 35 medidas das caracterisiicas do Imadve
caracieristicas do iImovel avaltando ndo Eeiam supenores
avatianda ndo selam supserionss 3 100% do imitz amosial
a 100% 00 Emitie amostral SUPENC, Nem INfenones 3
ELIDEMON, Nem Inferiares 3 matzde da lmite amostral
’ i
4 [Frirpoiagio i £ Imemde do imte amostral nfesior,
Inferor, b 0 valor estmaco ndo
b} 0 vakor estimado ndo ulirapasse 20% do vaior
uirapasse 15% do valor calculado no limite & frontsia
caicuiado no imite da frontelra BMOSiTA., Pars s refenidas
amcestral, para a refenda varlaveis, oe per gl e
waElaval, em modulo simutancaments, e em mbdulo
Wivel de significancia
(Eomatinio do valor das duas
5 |caudas) maxima para areieigso| 10% T 0% 0%
da nipese nula de de caca
regresson (lesie bicaudal)
Wivel ge Signicancla maximo
admitido para a rejelgdo &3 k ; oy
¥ |nipetzse nuia do modelo LE I =% Tk
afraves oo fests F oe Snedecor
PONTU AQ.ﬁ.D 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
{Assinalar com & caso o item seja atendido)
3)  |Apresentagdo do kSudo na modaliage completa.
i Apresentagdo da andilse do modelo no Futo e avalagio, com vesiicacdo da coendncla do comportamento das varagdo das varkivels em relagdo ao
! |mencado, bem como suas elasticidatss m tomo do ponto de estmacio. =
¢} [leentifcagdo compieta dos entdenegos 00S 03005 08 MEM3AN0 U305 N0 MOJElD, bem cOm 4as Tomes de Informagdo.
dj  |Adogdo da estimativa cantral T
GRAU DE FUHDAI-'IENTAQ.SLD GRAU I
{para um ntervalo de confianga dge B80% em tomo do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 3.241,61
WX 3.357,30
Valores g0 imendaio e Sﬂ'l"ﬂl"l;‘"
MIN 3.085,92
MK A%
Deswices reiathvos do Intenaio de conflanga
iy -4,80%
Amplitude do intervalo de confianga 9.61%
GRAU DE PRECISAQ GRAL I
Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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