LAUDO DE AVALIAGAO

IR N° 71/2022
pG E - Uso Restrito - DA-EGPA-SOP
PHOCUHADORIAI—{G’EAL DO ESTADO Atuagéo 3834363

Processo 5037382-16.2019.8.21.0001

Foto externa: 13/09/2022

R. Felicissimo de Azevedo, 1400 - estacionamento n°® 15
Porto Alegre/RS

Data de Referéncia da Avaliagao: outubro/2022
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LAUDO DE AVALIAGAO (USO RESTRITO)

Solicitante/Requerente
PF/EAF- Carla Maria Petersen Herrlein

Objeto

Espaco-estacionamento

Objetivo

Determinagao do valor de mercado

Finalidade

Instruir Processo 5037382-16.2019.8.21.0001 - Atuacgao: 3834363

Localizagao

Rua Felicissimo de Azevedo, 1400 — espago-estacionamento n°15 - Porto Alegre/RS

Area privativa / Area total / fragdo ideal
22,35m?/ 35,40m?/ 0,013653

Metodologia / Tratamento de dados

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferéncia Estatistica

Diagnéstico de Mercado / Liquidez / Absorgao

Normal /Alta / Rapida < 6 meses

Resultados da Avaliagao / Especificagao

Valor de mercado do imével: R$ 71.979,74 Fundamentacéo: Grau ll/ Precisdo: Grau
i

Intervalar - Minimo: R$ 62.956,56

Intervalar - Maximo: R$ 82.296,16

Responsaveis Técnicos

Maiga Marques Dias Ricardo Luiz Wortmann
Rodrigo de Alava Soto

Porto Alegre/RS, outubro de 2022

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:

Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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na Matricula n° 87.447 do Registro de Iméveis da 12 Zona de Porto Alegre/RS, conforme documento
disponibilizado no CPJ (Certiddo de 11/08/2021_desatualizada);

- ndo foi localizado o cadastro da Prefeitura de Porto Alegre;

- em informagdes constatadas "in loco” quando da vistoria ao imdvel (externa*), realizada em 13/09/2022
Vistoriador(es): Ricardo L. Wortmann :

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

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a correcao dos documentos analisados;

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

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagdes através de instrumentos
de medigéo. 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 avaliagio de uso restrito obedece a condigbes especificas no que tange a sua
confidencialidade, finalidade ou utilizagao.

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 / PROJECAO
0 ESPECIFICACAO

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

www.lamanapaiva.com.br
Jodo Pedro Lamana Paiva

Registrador

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei e por assim ter side pedido, que revendo neste Servigo
Eegistral o Liton® 2 - Registro Geral, verifiquel constar na matricula o teor segumte:

REGISTRO DE IMOVEIS DA 1. ZONA — P. ALEGRE -
W&f LIVRO N* 2 — REGISTRO GERAL ﬁ

-
=
-+
53 é\s\@af«

| ,PORTO ALEGRE, B0 de dezembro de 149 88 1 B7.447
Iﬂ_QEEL : O espago estacionamente nimerc 15 do EDRIFICIO GABRIELA,
Slt? na rua Eelaclasimc de Azevedo numero 1400, localizado e
pavimento térrec, com BCessSo através da  rampa existente A

direita de guem postadc na- rua Felicissimo de Azevedo olhar
de frenta para f=] Ed1f1c1o, a gqual conduz ac fundo do pavimento
| paralels aec alinhamento da rua Felicissims de Azevads, entre o
apartamenta do zelador e oB ESpagos estuc1nnamentcs nes 16 a
17,com drea real privativa de 22,35mg, drea real global de 35, 40mg|
com a fragie ddeal eguivalente a 0,013653 no terrenc e nas coisas

de wsoe comum e fim proveitoss do edlf1c1u e e m am e m e m am e m e am ™.

L e R e e e I B B L T R

LR el e -

L e e e e i T T e e T T T e
= - - = a el e . i T T T i e el e e e T e o = =

QO terrenc onde assenta a construgdo de edificic mede 16,50m de
frente,a ocestos, a rua Felicissimo de Azevedo, por 41,50m de
extensac de frente ac fundo, por um lado, ac norte, onde divide
com propriedade gque & ou foi de Petrasi Oliveira & Cia.; pele
outre lads, ac sul, mede 40,92m e ze divide com propriedade que &
ou foi de Otto Hainatain, entestandc nes fundos com propriedade
ue & ou foi de Jorge Schilling & Cia., & Otte Grings.- Bairro:
Higiendpolis. Quarteirdoc: ruas Felicissimo de Azevedo, Carlos von
oseritz, Corcovado e avenida Plinic Brasil Milano.-

: ENGIST - EMFREENDIMENTOS IMOBILIARTIOS LTDA., com
sade nesta capital, CGC n® A87.989.661/0001-70.-
DRIGEM : R.2/29.037 datado de 04 de maio de 1979, -
IMBERT ULA : Requerimento datado de 16 de sstembre de
1988.-(INDIVIDUAGCAC) .- Fol apresentada CND fornecida pelo IAPAS,-

-Q[pm:r autori dn
o

-1/87.447 07 de novembro a- 1994. ‘“h—-—?“-‘

a & Venda : Escritura publica lavrada em.ld de junho de 1994
o 62 Tabelionato desta Capital.-

ansmitente : Engist Empreendimentos Imobilifdrios Limitada, conm
ede nesta Capital, CGC nt A7.989.661/0001=70.=

rente : George Alexander Obst, brasileiro, msolteiro, maior.
epreasentante comercial, CPFF n? 335,.125.660-49, domicilisdo nesta

apital.=
alor : CRS$39.064,.612,00 com outro imével.-

otocolo: 429.824 de 25.10.1994.
URE=16,55.= A tmr.luterizldgﬁm
—J

Aw . 2/87 .447 la de maio de 2000, -
Casamento: Conforme requerimento datado de 190 de novembro de
1597, instruido com prova habil, George Alexandre Obst & Miryam
Rmsmar! Lau, casaram am 17 de fevereiro de 1995, pelo raegime das
comunhio parcial de bens, passando ela a assinar—se Miryam

' Rosmary Lad Obst. -

CONTINUA WD WERSD —

Contama na proxuma pagma

Travessa Francisco de Lecnardo Truda, n® 98, 12° andar - Fone: (51) 3221-8747 - CEP: 90.010-050 - Porte Alegre-RS
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Contmuacdo da pagma amferior - - - -F-=r-rrs s e e e e e e e e e e e e

REGISTRO DE IMOVEIS DA 1. ZONA — P. ALEGRE
LIVRO N 2 — REGISTRO GERAL

nLs, J MATRICULA
Li

BT 447

Froftocolo N2 534.787 de 08.05,.2000. -

URE:z 1,00 f Bscr. auturlr_ada -
» A‘““*V-‘Jr-hu-,.

R.3/B87.447 1% de maio de Z0O00.

Compra e Venda: Escritura piblica laurada am 11.12.1%9%7 no 72
1] Tabalionato de Motas desta Capital.=-

. Transmitenta: George Alexander Obst, advogado, inscrite rno CPF RO
S35.125.660-4%9, assistido por sua mulher Miryvam Rosmary Lau Obst,
industrial, inscrita no CPF n@ 425.826.010-04, com quem & casado
palo regime da comunhi3o parcial de bens, na viglnocia da Lei
&.515/77, brasileiros, domiciliados nesta Capital._ -

Adgquirente: José antonio Jacovas, brasileiro, arguiteto, inscritd
no CPF e 238_186.110—68. casado pelo ragime da separacio total
de bans, na wvigénoia da Lel &.515/77,. com Simone Cristing
Schmitz, (Pacto Antenupcial registrado Eub ng B &14 o Livro 3 -
Registro Auxiliar), domiciliado nesta Capital.

Ualur:Rle.OOO.DG“-

Protocolo n2 534.78%9 de 08.05_2000.—

URE=T,21 A esc.autorizada:

AV—4 /B7.447(AV-quatro/oitenta e sete mil e quatrocentod e quarenta e sete), em
16/12/2016.-

NOTICIA SOBRE EXISTENCIA DE PENHORA - Procede-se a esta averbacio nos
termos do artigo 396, da Consoclidagdo Normativa Motarial e Registral-CGl/RS,
para ficar constando que foi protocolada sob o ndmero 862,784, em 16/12/2016, o
mandado datada de 26 de novembro de 2016, extraida dos autos do processo
nimero 001/1.05.2349400-2 {CMNJ:.0001384-56.2005.8.21.6001) - rescisio
de contrato - fase de cumprimento de sentenga, em gue € exeqlente Evandro
Ferraz Mendes e outros & devedor Jose Antonio Jacovas e outros, oriunda da
Vara Civel do Forc Regional da Tristeza desta Capital, a qual foi devolvida ao
apresentante, por ndo preencher os requisitus exigidos pela legislagdo vigente.-
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimerc 862.784, em 16}12!2016 -

Porto Alegre, 29 de dezembro de 2016.- i
Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a): —-=='="""”'"_'_-._—
EMOLUMENTOS - R$30,80. Selo de Fiscalizacdo 04e9700.1600002.40198 - kf

AV-5/87. 447 AV-cinco/oitenta 2 sete mil @ guatrocentos & guarenta e sete), em
19/6/2017 .-

PENHORA - Mos termos da certiddo de 13 de abril de 2017, extraida dos autos do
processo nimero 001/1.05.2349400-2 (CNJ:.0001384-56.2005.8.21.6001)
natureza - rescisdo de contrato - fase de cumprimento de sentenca, da Vara Civel
do Foro Regional da Tristeza desta Capital, fica constando que o imdvel objeta
desta matricula de propriedade de JOSE ANTONIO JACOVAS, foi penhorado no
|processo supra referido, em que sdo credores/autores EVANDRO FERRAZ MENDES,
com CPF/MF sob namerc 006.783.920-72 e MARILDA XAVIER MENDES, com

SENTINUA A FOLHAS Mo

Travessa Francisco de Lecnardo Truda, n® 98, 12° andar - Fone: (51) 3221-8747 - CEP: 90.010-050 - Porte Alegre-RS
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Cﬂmlal;il:l da Pa’.‘grﬂ am.erbr .....................................................

. | REGISTRO DE IMOVEIS DA 12 ZOMA DE PORTO ALEGRE
%_ 5 LIVRO N2 2 — REGISTRO GERA =
&5 § E FICHA, MATRICULA
I Forto Alegee, 19 de julho de 2017 ’7 2 T ﬁ?.447'_|

CPF/MF sob nimero 193.358.900-06 e devedor/réus JOSE ANTONIO JACOVAS,
com CPF/MF sob ndmero 238.186.110-68 ¢ SIMONE CRISTINA SCHMITZ, para
pagamento da divida no wvalor de R%$2.681.687,65 (dois milhdes, seiscentos e
oitenta e um mil, seiscentos e oitenta e sete reais e sessenta e cinco centavos),

juntamente com os imoveis da M-87.061 & M-87.432, tendo sido nomeado como
depositario o executado José Antdnio Jacovas.-

PROTOCOLDO - Titulo apontade sob o ndmero B70.762, em 19/6/2017,
reapresentado em 19/7/2017.- T

Porto Alegre, 19 de julho de 2017.- - —
Registrador/Substituto{a)/Escrevente Autorizado{a); ; I~
EMOLUMENTOS - R$£1.677,90. Selo de Fiscalizagd 69.00.1700001.71999 - kf

= [(AV-seisfoitenta e sete mil e quatrocentos e quarenta e sete), em
8/2/2021.-

INDISPONIBILIDADE DE BENS - Mos termos do protocolo de indisponibilidade
numera 202102.0815.01481508-1A-990 de 8/2/2021, recebido da Central Macional
de Indisponibllidade - CNIB, oriundo do processo ndmero 00222641120185040271
em que consta como emissor da ordem VARA DO TRABALHO DE QSORIO-RS
contra JOSE ANTONIO JACOVAS, com CPF/MF sob ndmerc 238.186.110-68, fica
constando que o imdvel objeto desta matricula foi indisponibilizad
PROTOCOLO. - Titulo apontado sob o ndmero 927.396, em 8
Porto Alegre, 12 de fevereirc de 2021.-

Registrador/Substitutofa)/Escrevente Autorizadola):
EMOLUMENTOS - R$39,30. Selo de Fiscalizagao 0469.00.2100001.19990 = a—

REGIS BORGES Assinado de forma digital por
RODRIGUES:9765680 foneic s resesoioe
1049 Dados: 2021.08.16 14:14:27 -03'00°

o=

—_— COMTIMLA O Y IS m— me = s e e
ESTA CERTIDAG FOI ASSIMADA DICHTALMENTE POSSITHDGO, VALIDADE E FE FIRLICA SOMENTE EHQUANTO MANTIDA Fi MEID DENTAL QUALCUER OOFLA TWMPRFSSS DESTA
CERTIDLD, OBTIDA A FARTIR DE MEIO DIGITAL, HMAQ TEM A VALIDADE E A FE PURLICA DO DOCUMENTO ORIGINAL CERTIFIOD MATS qor encastr-ue prolocolads mesie Oficio scb

PR4E10, e OO, ORDEM DE CAMCELAKMEHTO DE INDEEPOHTRLIDADE CHTE HADA, M3 COMSTAVA. O REFERITN E VERDATE B 0L B2
Porto Alegre. 11 de agosto de 2021, as 1420745, E
EMOLUMENTOS: Gratnito - rpm !
Crrteliic Mufricubs £7.447 - 3 pigermee Crakeio (0460000 2100002 21 75 = Chrskiio) F
Faocaix) em bvros o arquevin: Chrshic: (0485000 T 1 00002

3 E & consuts ectard deponivel em abe 24h

y= nosite do Tribund de Justica do RS

httes/ fo.tirs.jusbr selodigital | consulta
Chave de sutsntadads para consulta

099336 53 2031 00114208 16

T34 = Chrwheic) r

Repistrador Substituto Escrevents Autorizadofz)

Travessa Francisco de Leonarde Truda, n® 98, 12° andar - Fone: (51) 3221-8747 - CEP: 90.010-050 - Porto Alegre-RS
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MODELC: Modelo Boxe poa
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra - 30 Total S 3
Utilizados - 25 Utilizadas S 3
Crutlier -0 Grau Liberdade - 22
MODELOQ LINEAR DE REGRESSAQ - Escala da Variavel Dependente: In(y)
COEFICIENTES UAF!IA(;ED
Comelacdo - 084865 Total - 360198
Determinacdo - 072021 Residual - 1,00781
Ajustado . 069477 Desvio Padrao - 0,21403
F-SMEDECOR D-WATSON
F-Calculado :© 2831479 D-Calculado - 1,94005
Significdncia - = 0,01000 Resultado Teste - N3o auto-regressdo 90%
HNORMALIDADE
Intervalo Classe % Padric % Modelo
-1ai [it:] 56
-1,64 a +1,64 S0 96
-1.,98 a +196 o5 100
MODELQ UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y= 6‘224?,3?9124 * x1-ﬂ,53292‘:' * QIT-]BI:-EEEE 733425 " 1:'}(2]
MODELC DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES
AMOSTRA MODELD
Media - 4176,09 Cosfic. Aderéncia - 064492
Variagao Total - 6072363410 Wariacdo Residual : 2156193029
Varidncia © 2428945 36 Yaridncia - 980087, 74
Desvio Padrdo - 1558 51 Desvio Padrao - 959,99
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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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrae

Distribuigan de Frecuencia
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01s
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Distribuigdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X4 Area Privativa
Area privativa do boxe em m?

D PrepoLnténo = 1 frea Privatia )
Tipo: Quantitativa =
Amplitude: 10,50 a 31,00 S e
Impacto esperado na dependente: Negativo g 4.0m
10% da amplitude na média: -9,98 % na estimativa & 3000

-115-?- IZIIJI I IZISI I I3II:I
Area Privativa
Xz Renda Bairro
Wariavel proxy de acordo com o rendimento domiciliar por bairros da

£ PrecoUntéio = 1 Rerda Baro )
cidade de Porio Alegre/RS £
Tipo: Proxy = 450
Amplitude: 416467 a 12899 71 E" 000 4
Impacto esperado na dependente: Positivo & 35[
10% da amplitude na média: 5,46 % na estimativa wom -
Fents Bairn

Y Prego Unitario

Walor unitario do box  em R&/m?
Tipo: Dependente
Amplitude: 2000,00 2 3000,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) {Padriao = 0,69477)
X, Area Privativa In{x) -5,07 0,01 0,21927
X2 Renda Baimo 1 -3,18 0,44 0,57406
Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS

(=]
5 [2|e 5
® |5 | =
E = |2 |E
— |3 = =
g o [+ 8 o
T|E m |2 s
] G & ar @
= o o o
Xy | In{x) 79
o | Wx | 20
Y | Iniy) | -77
= Projetar o || = ==
Simulacties Identificador:
e Fi Walor d. b d. a d. I édia d.
vaiard [ s s B [ ] S0
Area Privativa (] 22,35 10,50 31.00 15.41 Enderego:
Renda Bairo 10 9.503.11 416467 1283371 E.23252
Freco Unitario In[w] 3.220.57 2.000.00 8.000.00 417609
Obszervacio:
“alor Estimada
Moda = 3.220.57
Intervalos para 80% de Confiabilidade
Confianga
¥ mirimo 281685
' mawimo 368215
Predigio
' minimo 2 355,38
' mé&xima 440357
Salvar Mova Copiar Adicionar ao Modelo E=cluir Campo de Arbitrio
M inimo [-15%)
18] \ Endereco | Dbsewacéd Area anat\\| Renda Bairr| Preco Unité| 273748
Marimo (+15%] 3,703 65
Valor arbitrtado 3 220 57
0 x "
Gréfico

Awaliagdo Intervalar

Pontos de Méximo | 20 = Mardvel | Area Privativa v| |Sam dados  w -
Intervalo de Confianga -

30.000 ¥ mitima 281685
55.000 )

g 50,000 ' ximo 368215

= 75000 et i el

QuaGan de Menor IntErvalo
70,000 / Equag3o n® 4 = (18,69 %)
65.000
50000 T T T T T T T T T T T HEde Neural
12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 Valor Estimada 0.00
Area Privativa - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga
Area Privativa Walor Finimo Maximo  Amplitude % Minimo % Maximo - Fechar
22,35 71.979.74 62.956.56 8229616 26,87 % 1254% 14.33% -
Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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ESPECIFICAGAQ DA AVALIACAD
Segundo ASNT MBR 14.653-222011

DA-EGPA-SOP

FUNDAMENTACAD
Ponios obddos
Theam Descrigao
i Ptoa [ Ptos ] Ptos
Camciartracile do imdvml Comeats U0 § Ddns ae Corplsin guanic da yar=ee
[ amhiea a ana [ER—— Halophs e smpls pereiiges R
. :“mlm"’:m“:n--nmuowa 4 for ), orem kb o e S 3 =) orecia & i o rrmre da
- - cartine i | mdesemdarten T weWealn Foapancansa vartie | ~desamde e
Apreastiacha o8 mlommcles
inSue o maca ca ek s Lromasriacils 4o e racta Aprasmmmcha e rherrmefan
darg foacilc doa dndca da vartie i sl asdca relntenn 8 Ddow o Sedoa 8 TR Mod dedod 4 SRiEVsE
S — rednagam combiz e wmein rmaazce ra e I
armomriatoun sosrendan s eaingeT Tesms
el peade musior da basde
AITECE AT NIATE STE AITECE camde Tue
ewrmval deacs om N B8 rucidm dun
3 5a Tmdcns 2an sarmarieran 3z el
mrwine o dn men wealmeds rke EaT natoE
5o famcis =Rz Bam T wparioes u VD0 e M ezl
B 00% g2 Imis srreatsl aparier, ram risdaea 4
AT T iTerores 8 Tadnds 32 Imis emoersl
o slpatogle e mieiie I iy o imibs aTcaTl milarior;
Infarior; 21 oovmbor st rmdo Tl
& o smor secmeda nls Sragams 30 So vmlor
uTazams | 5% d2 ewor b zuimdo ro lre da orien
cmcumas no s sa e NTCETH | pat s raduidnn
wrcassl marw s relride artirala, du par o 8
vl eTimedar HTLANTANTSTS § 8T medar
e e e
B B e e
= |rdere cers n mmicc d Y T 3% AP
B T e p——
R T EO SR T
Hisni e Sigorlckncis melemme
- niTiECC pare 8 regEiclc: de . "
T |ripdeas num do Tocek wesSy " = - -
32 tasim © e Srececor
PONTUACAD 14 Pontoa
Itern 9.2.1.1 da NBR 14.653-2-2011
Vamneler com 0" o o dem e stendido)
§  |Spressemchs do micc re Tocsbdede corpain
 |Peressemchc e s do mesei s ke de svalaglie, com verfiosgle 8 conclincs So comporTmes des variegke N variveis e il w0
| rmrmds, barr come sums sdsdcdnden am o do nome de sk I
£ darfzaie corplen 2o Sndenaos Soa daca e Taroedy Uesdse no recials | BeT come desloniss 58 irkerachs
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