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LAUDO DE AVALIAGAO

FICHA RESUMO
Solicitante/Requerente
PF/EAF / Leandro da Cunha e Silva

Objeto
Espaco-estacionamento: matricula n® 3.949 RI 12 Zona de Porto Alegre/RS

Objetivo
Determinagéo do valor de mercado

Finalidade

Instruir Processo N° 5027975-49.2020.8.21.0001 Atuagao 6260918

Localizagao
Rua Eudoro Berlinck n° 300 box n°06 — Auxiliadora - Porto Alegre / RS

Area Privativa / Area Global / Fragao ideal
16,28m?/ 24,32m?/ 0,007730

Metodologia / Tratamento de dados

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferéncia Estatistica

Resultados da Avaliagao / Especificagéo
Valor de mercado do imédvel: R$ 53.475,40
Fundamentacdo: Grau ll/ Precisdo: Grau Il
Intervalar - Minimo: R$ 49.063,99

Intervalar - Maximo: R$ 57.886,84

Responsaveis Técnicos

Ricardo Luiz Wortmann
Rodrigo de Alava Soto
Colaboragao: Janayna da Costa de Moraes Palma (estagiaria)

Porto Alegre/RS, junho de 2024.

DA-EGPA-SOP
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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

- no documento disponibilizado (ndo valido como Certiddo): Matricula n° 3.949 (visualizada em
12/07/2023) da 18Zona do Registro de Imoéveis da Comarca de Porto Alegre/RS;

- em informagdes constatadas “in loco” quanto a vistoria do imovel (externa*), realizada no dia
10/06/2024, (vistoriador: Ricardo Luiz Wortmann);

Nao foram efetuadas investigagcdes quanto a correcdo dos documentos analisados.

Na presente analise considerou-se que toda a documentagado pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou
gravames.

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagbes através de
instrumentos de medicdo. 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 avaliagao de uso restrito obedece a condi¢cdes especificas no que tange a sua
confidencialidade, finalidade ou utilizagao.

Foi adotada situagdao 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 “c”.

Obs. considerando que os dados de mercado disponiveis e utilizados na modelagem ainda
sdo na sua grande maioria pretéritos as enchentes que atingiram o Estado em maio/2024, os valores
estimados nao traduzem eventual desvalorizagdao de iméveis situados em geolocalizagbes atingidas
ou mesmo ocasional valorizacido de areas ndo diretamente alcangadas pelo evento, somente
quantificavel e estatisticamente comprovada na medida em que forem sendo inseridos novos
parametros, estes ainda em numero restrito para obter niveis de significincia de variavel prépria a

ser oportunamente considerada, dentro das diretrizes normatizadas

> ANEXOS
0 DOCUMENTACAO DO IMOVEL
0 MEMORIA DE CALCULO - MODELO DE REGRESSAO
0 ESPECIFICACAO
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Ll BRISTRO DE_IMOQVEIS DA 1." ZONA — P ﬂlﬁﬁﬁ:?«>*~ ;p

¢k H”i LVEE N9 ReckiHéAESEHGa0 de MAal
o AR
M =2 P oorro ALEGRE. 17 de maio de 197 6 1 3649

Imdvel: O espaco-estacionamento n2.06 do Edificio San Hemo, & rua— |
Eudoro Berlinck, sob n2. 300, localizado no sub-solo da garagem-co |
letiva, com acesso pela rampa lateral, & esguerda de cuem, pasta-
do ne rua Cel. Incas de Oliveira, nlhar de frente pera o FllT_clc,:
de centro, entre a parede de divisa da rua Budoro Berlinck e o  de |
pésito de uso do condomfnio, com & drea real global de 24mo3Z, sen |
dol6mg28 de drea real privativa, correspondendo-lhe ume fragio i =
deal de 0,007730 nas coisas de uso comum € ng terreno, =ito & rua-|
Fudoro Berlinck, que mede 42m30 de frente, ac'Sul, & dits rua, por |
26m40 de extensao da frente ao fundo, por ambos ©0s. lados, = entes— |
tar, ao Norte, ondé mede & mesma largura da frente, com proprieda- |
de que -¢ ou foi de Rosa Schull; divifiindo-€e'de um lado, ao Oeste|
com & Tua Cel. Iucas de Oliveira, pera onde também faz frente e - |
com a qual forma esquina, e, peld oulro lado, a Ieste, com propriel
dedes que s3o ou foram de Jodo. Baptista Schneider e da Cia. Terri- |
torial Riograndense.-Bairro:  Auxiliedora.-Quarteirfio: russ Cel, Iu
cas de Oliveira, Neriland, Felipe)Neri e Eudoro Berlinck.-
Proprietarios: Abrahao Krimberg, comerciante, e sua esposa  lora- |
Erimberg, de encargos _do lar, brasileiros, inscritos no CPF _nt.
000.943.900, domieciliados neste capital.-

Origem: 3~EX fls 197'n®. 1450884 de 26-7-T4; 3-EX fls 267 nét, -
n?, 146772 a 1467%4 de 3-9-74 e 8=0 fls 53 nf. 1045 de 5-12-75.-

; to O A of. ajfidanteq 4 |
escreven E‘/{/me WE@ ofs 8 rszFf-T:&ﬂ ']I}.'._M

R.1/3949 13 de-outubro de 1976.- M
Compra e Venda:»Escrito Particular datado de 24 de agostode 1976.-|
Transmitentes: Abrahzo Erimberg e sua esposa Dora Irimbers, ja-qua

lificados.- |
Adgquirentes: Jorge Olavo Filler, comerciante, CFF 055.017.500 e sua

esposa laria da Conceig@o Wilkens liller, do lar, brasileiros, do-
miciliados nesta Capital.-
Valor: (r$554.313,80, com outro imével.-

0 esc.ﬁg_w\(mm A of. aau&ante.i Qﬂ& mw;

R.2/3949 13 de outubro de 1976.-

Hipoteca: Eserito Particular datado de 24 de agﬂsta de 1976.~
Devedores: Jﬂrge Olavo Ifiller e sua esposa [aria da Conceicao
kens Idller, ja quallflcados.

Eredora' Caixa Econdmica ederal—CEF com seds enm Braa:l¢4 CGC n®

Wil-

SOLICITADD F"UF MONICA COLOMBO - CPFICNPJ. *.690.470-" DATA. 12072022 15,4014
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0GC 00.360,305/001.-

Valor da Divida: (r3406,598,00.- -

rogzo: 100 prestacdes, vencendo-ge ;1 nrimeira trinta dins da
do contrato.-

Juros: 10Y) a0 anc.-

18 Hivoteca com outro imdvel.-

¢ esc '_Z_ZEE:QL_U Kodcholoel & of -ajudante iﬂ %F mﬂ
I,

Ave3/3949 12 de setembro de 19%8.-

Cedula Hipotecaria: Foi emitida Cedula flpotecards Integral, scb -
n? 13441, serie 01, em favor da Caixa(Beonomiea Federal, retro qua
lificada, no valor de (r$406.598,00/ referente a Hlputr"C" objeto do
R.2 da presente matricula.-

A #=c.zutorizada:

Av.4/3 949 19 de Julbo dey1999.

Cancelamento de Cédula Hipoteca: Por escrito particulsar datade de
12 de marco de 1992, a &redorasautorizou o cancelamento da Cédula
Hipotecaria Intearal sab ng 1'31441_.' Série 01, objeto da av.3 da
presente matricula.

Protocolo:n@s 516942 & 515415 datados de 21/06/1999 & 15/07/1999.

.

1 URE=1,00 Registradora Substituta

URE=2,00 0, escr.autorizado. i
Av.5/3.949 19 de julho de 1995. 4
Cancelamento de Hipoteca: Por escrito partidular datado de 5Yde
marco des 1992, & credora autorizou o cancelamente da hiooteca
objeto do R.2 da presente matricula:
Protocolo: nQ §16942 datadp de 21/06/1999. k
URE=2,00 0 escr.autorizado. m
Av.6/3.949 30 de julho de 2002. iR E i
ticia- de Penhora: A presente averbacsd para noticiar
‘sxisté@ncia de Penhora nos termos do Provimento 18/9¢ - CGJ

devolvida para cumprimento de diligéncias e oriunda do Processo
T2y 1195592660 da 64 Vara da Fazanda Pablica - 1 Juizado desta
Cagital.

Protocolo: nRs 577854 e 577855 de 23;0?;20&2.

R.773.5945 = 20 de novembro Bt =
Panhora: Mandado datado de 23.10.200&6 da a.sﬁg;ﬁFE: JJEZ;L;;
Direito da 624 Vara da Fazenda Publica do Foro Central desta
Capital, oriundo da execugd3d fiscal do Estado, processo n2 O01/1.
05.0349554-2, (antigo n@ 1195592&60) que Estado do Rio Grande do

Sul move contra Miller Comercial e Representacgio Ltda = outros. =-

SOLICITADND POR: MOMNICA COLOMBD - CPEICNPL: ™ 680.470-"" DATA: 13082023 13:40:14
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= gkx,‘ LVRO N Alisnedigand o gha MAT ;rf ta

:T - -:‘:'I;‘I.I:‘}.'\,F 3 / |: e

"y :;.' L ,‘:"-:’ a-_-:'-'-‘:._ - | oy

~  WreS* PORTO ALEGRE, 20 de novembro de 200 g | 2 ‘Yz 949

]
A

Continuagdo das fls. 1lv da matricula n@ 3.949_ -

Proprietarios do Imdovel: Jorge Olavo Miller, comerciantas, CPF Ao
055.017.500 & sua mulher Maria da Conceigdo Wilkens Miller., do
lar, brasileiros, domiciliados nesta Capital.-

Réus: Miller Comercial e Representacdo Ltda, com seds nasta
Capital, CHPJ n@ %2.878.032/0001-02; Jorge Olavo Miller, CPF nQ
055.017.500-82 & Maria da Conceicdo Wilkens Miller, ©CPF 0o |
3B6.637.400-34, domiciliados nesta Capital.= 5
Autor: Estado do Rio Grande do Sul, CNPJI n@ 87,934 .75 /0001-94 -
Valor da Ac3o: R$4.893,01.-

Frotocolo n2 &61.391 de 10.11.2006.- g
R :4' i 3 .- |
URE: 4,82 # escr.autorizada = /U—-ﬂf7/l

Av.8/3.94% 13 de outubro de 2010.-

Cancelamento de Penhora: Conforme mandado de 04.08.2010 da Exma.
Sra. Dra. Juiza de Direito da_ 6" Vakasyda Fazenda Piblica do Forol
Central desta Capital, oriundo do“processo n® 001/1.05.0349554-
2(Antigo 1195592660}, foi determinmado o cancelamento da penhoral
objeto do R.7 e Av.6é da presente matricula.- '
Protocolo n® 744.580 de 07.10.2010.~

Emols.:R$47, 00 SELO-SDENR © 0469.06.0900010.04667 - RS4,00.—

Odescr.autorizado. - v
B ‘ :

R.9/3.949 19 de novembro de = v
judicagio:, Carta.passada em 27.10.2010 nw €* Vara da Fazenda
lica do~Fort Central desta capital. Sentenga de 22.03.2010.
ransmitentes: Jorge Olavo Miller e sua mulher Maria da Concel
40 Wilkens Miller, 4 qualificados.-

i te: €lidudio Wilkens Miller, brasileiro, solteiro, comer-
iante, CPF n® 961.273.330-91, domiciliado nesta capital.-
or: R$13.304.50.-
valiagao: RS$18.000,00.-
Protocolo n® 746.919 de 16.11.2010.-
Emols.: R$140,70 SELO-SDFNR n® 0469.06.0900010.05524 - k54,00,

i} esc.autﬂfizada;:gfasf” L
b e
N 2~ f“ j}’:

AV-10/3.949{AV-dez/trés mil e novecentos e quarenta e nove), em 15/1/2021.- |
PENHORA - Nos termos da Certiddo de 4 de dezembro de 2020, extralda dos |
autos do processo numero 5000709-58.2018.8.21.0001/RS, naturera -
Execucdo de Titulo Extrajudicial, da 112 Vara Civel do Foro Central desta Capital,
fica constando que o imdvel objeto desta matricula de propriedacde de Claudio
Wilkens Miller, foi penhorado no processo supra referido, em que ficuram como
|_exeqliente BANCO BRADESCO S.A., com CNPJ sob numero 60.746.948/0001-12 f

SOLICITADD POR: MOMICA COLOMBO - CRRICNE: *** 600.470-"" DATA: 12073023 13:40:14
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REGISTRO DE IMOVEIS DA 12ZONA - P. ALEGRE
L¥AO N° AfishedistRacziaMatricula

=

2V | 5.949

executado CLAUDIO WILKENS MILLER, com CPF/MF =ob  numero
961.273.330-91, para pagamento da divida no valor de R$99.651,95 (novents &
nove mil, seiscentos e cinquenta e um reals e noventa e cinco centavos), tendo
sido nomeado como depositario o executado. Permanece em vigor & prioridade do
Protocolo n® 795.440, que esta SOB CONSULTA AO JUIZ, nos termos do artigo
416, IV, do Provimento n? 001/2020, da Corregedoria-Geral da Justica/RS.- :
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero 924.852, erm ©/12/2020, |
reapresentado em 19/1/2021.-

Ato procedido de acordo com o Provimento 21/2020-CG]/RS.-

Porto Alegre, 21 de janeiro de 2021.- i
Registrador/Substituto{a)/Escrevente Autarizade(a): = m
EMOLUMENTOS - R$258,30. Selo de Fiscalizaggo 00,21 00001.08874 ~dfp

.-.——--m-'_—”u_|
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MODELO: Modelo Boxe poa

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 39 Total : 3
Utilizados 1 32 Utilizadas : 3
Outlier : 0 Grau Liberdade : 29

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGAO
Correlacao - 0,83044 Total 1 85026343,39475
Determinacdo : 0,68964 Residual 1 26389146,07124
Ajustado 1 0,66823 Desvio Padrido : 953,92377
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado 1 32,21928 D-Calculado 1 2,27136
Significancia  : < 0,01000 Resultado Teste  : Ndo auto-regressao 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-lal 68 65
-1,64 a +1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 96

MODELOQO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y =3854,967815 + 51392,722670 * 1/X;+ -16550212,122410 * 1/X,

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 4112,97 Coefic. Aderéncia . 0,68964
Variacdo Total : 85026343,39 Variagdo Residual : 26389146,07
Variancia 1 2657073,23 Variancia 1 909970,55

Desvio Padrdo : 1630,05 Desvio Padrdo : 953,92
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

5.500
5.000
5500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2500
2.000
1.500

‘alores Calculados

" o000 0 4000 0 spon /OO0 F.oo0 gOO0

“Walares Obzervados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Diztribwicgo de Freqiéncis

0,4
0,35
0,3
0,25
0,2
0151
0,1

0,05 4

—t -

4,398-053 027 a030 0,56 a 1,42

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlise Mista
Walor calculado versus residuo padronizado
3
24 *
a . * .
= *
- 1 -
§ * * ., *
S 0 * * . P . * * *
i . . .
=14 * L I
* * .
o
‘3|"|"|"|"'|"'|"'|"'|"'|"'|"'|"'|'
1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4 500 5000 5.500 6.000 E.500

Preco Lnitario
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS
X; Area Privativa

Area privativa do boxe em m?

2 Preco Unitério = i Area Privativa 1
Tipo: Quantitativa 2

S 50004

% 4,000

= 3000

10 15 20 25 30
Area Privativa

Amplitude: 10,00 a 31,00
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -10,30 % na estimativa
X, Renda Bairro
Variavel proxy de acordo com o rendimento domiciliar por bairros da 2 Preco Unitério = f{ Renda Bairro )
cidade de Porto Alegre/RS 2 60004
Tipo: Proxy = 4000
Amplitude: 2266,89 a 12999,71 2 2000
Impacto esperado na dependente: Positivo = o
10% da amplitude na média: 13,10 % na estimativa S 5_,::,:“:, c '1 D.Il:u:u:ll

Fenda 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 Li- T-Student Significancia Determ. Ajustado
near Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,66823)

X Area Privativa 1/x 5,63 0,01 0,32840

X, Renda Bairro 1/x -6,58 0,01 0,20115

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*+ MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

o © o
< 2 S | =
& 5| E |8
o— > [} E
= |~ = M )
> et Ay oo}
= | E s |2 | S
= = 9] =
< o ] G-’ =
> | = < | M|~
X1 1/x 72
Xa 1/x
Y y

10
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Simulaces
s v Minimo da | Maximo da édia d
Vaigve foms | Vo | Mineds | Mimods | Mided | |
Area Privativa 1/x 5,28 10,00 31,00 14,87
Renda Bairo 1/ 4.440,58 2268689 1299971 5.219,22
Freco Unitario y 328473 141776 300000 411257
MNowva Copiar Adicionar ao Modelo E wcluir
D Endere Obsery Area Privati| Renda Bain| Prego Unita
5000001 12,00 327219 341245
Gréfico
[Pontos deMasimo v | (20 5 Varisvel dreaPrivaiva v |Semdados v/ ‘
|
70,000 | | —
§5.000 | —_—
2 soooo| —— ‘ ‘ ‘
= 55000
TR A— — |
45000 | —_
40,000 | | i — .
10 12 14 16 18 ) 2 24 2% 28 30 a2
Area Privativa - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
Area Privativa Valor Minima Maxima  Amplitude % Minimo % MAximo ~
16.28 53.475,40 49.063.99 57.886.84 1650% 825% 825% v

|dentificador:
5000002 |
Enderego:
Observagia:
alor E stimado
Moda v (3.284.73 \
Intervalos para 80% de Confiabilidade
Confianga
¥ minima 301376
' maximo _3555,?0
Predicgo
¥ minima 200512
Y mdwimo 4.564.34
Campa de Arbitrio

Minino [16%) 278200 ]

Masimo (+15%) 377744

Valor arbitrado

o=
AvaliagEo Intervalar

‘ Intervalo de Confianca v
Y minima

QE

¥ méximo 3.555,70

Equacao de Menor Intervalo
Equacdont1=[9,90 %)

Rede Neural

WYalor Estimado 0.00

Fechar |

1
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo ABNT NBR 14.853-2:2011

- Pontos obtidos
Item Descrigao
¢ i Ptos I Ptos i Ptos
. = 7] ] [+ Da a5 TOTInISD LN &S v aves .
;! N " - - - Aciogio de stuacho paradigTa I
. et &k=1), onde K & 0 nirmern de 4 (k1), onoe K & onimer o= 3 ie1), onde K é o0 nimem de
2 e, Shefvameis . - I - -
p— ELAVES Independenies VA Imaereenceie v Ay Independenes
L T s T T U TR T
reiatves 3 iodos oo dados & Apreseniarhio de Intormanies Apreseniaho de Informaclies
4 |dentfcacio dos dados de waridvels analsados na reiakives a todos oS dados = neiabivas a0s dadcs & varidvels T
- =] modeiagem, com folo = vartdes analsados na eletvamenie uElzoos Ro
caracterisioas ohosraaias mo s AT ol
o cemiey 3 dor oo Lo
TS T T TS PIRTIIE TR T
varidne, desoe que ) & medda g
o) reddas das camciErizicas do mdwe
caacerisicas do moved Ewalando Nk ssar supsriores
mwallando nibo SEAm SupeTores 3 100% do limb= amosral
a 100% oo limite amosral superion, nem infeniones &
4 |Eerpdsc Wi it I |operor, mem immnoms & matacie 3 imite amosEa
metads do Imit= amosral Ii=rion;
interior- b} o vaslor estimado niio
b) o valor estmadc néio rapasse 20% oo vaor
ulrapasse 15 do waor calcuiada no Imite da frombsra
Kl de sigri cincla | somakdrio
oo vaor das duxs caudas)
g MANmo para & e gk da 100 I i IR
hiptisss nula o= de cada
megrensor ache blcaudal
Kl de Eigrifcincia masimo
admiido para 3 reeicko da -
R [T A p— 1 = o ™
0 test F e Snetecor
PONTUACAD 14 Pontos
ltem 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
[ASENIS oM " G350 0 tem 583 atendico)
a M’mﬂ:\ iaecio ma modalidacks cormiets.
b Apresentacho da.and Ise do modeio no laudo de aaliagiio, com werficagio da coerénoa do comportamenio das variagho das wvardvess am neiaclo a0 mencadn
bem oomo suns siasicdades em fomo do ponko de estimagio. I
£l |idenSicacio compie dos enderepos dos dados e mencado wsacos No modeio, bem como das oies de mormacio.
o |Adogtc da estmatie el I
GRAU DE FUNDAMENTAGAD GRAU I
(para wm Int=nvalo de conflanca de 30% em 10ma do valor centrdl da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressio 328473
A 358570
Walores do Imi=raaio de D\:\ﬂfﬂﬂ_
niN 13TE
225
Diariis reiafvis 4o Nisraio de confangal 0 i
- -525H
Amplitude do intervale de confianga 18,50%
GRAU DE PRECISAD GRALU I

12
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