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LAUDO DE AVALIAGAO

FICHA RESUMO
Solicitante/Requerente
PF/EAF / Felipe Estrela de los Santos

Objeto
Conjunto: matricula n° 119.927 Rl 12 Zona de Porto Alegre/RS

Objetivo
Determinacéo do valor de mercado

Finalidade
Instruir Processo N° 5070637-28.2020.8.21.0001 Atuacdo 6461879

Localizagao
Rua Felipe Nery n°428 conjunto n°® 401 — Auxiliadora - Porto Alegre / RS

Area Privativa / Area Global / Fragao ideal
47,2800m?/ 76,9072m?/ 0,107176

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

Resultados da Avaliacdo / Especificagéo
Valor de mercado do imével: R$ 204.061,90
Fundamentacgao: Grau ll/ Precisédo: Grau llI
Intervalar - Minimo: R$ 192.605,35

Intervalar - Maximo: R$ 216.199,46
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Responsaveis Técnicos

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

Porto Alegre/RS, julho de 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:

- no documento disponibilizado (ndo valido como Certiddo): Matricula n° 119.927 (visualizada em
28/06/2024) da 12 Zona do Registro de Iméveis da Comarca de Porto Alegre/RS;

- em informagbes constatadas “in loco” quanto a vistoria do imével (externa*), realizada no dia
04/07/2024, (vistoriador: Ricardo Luiz Wortmann);

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a corre¢do dos documentos analisados.

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

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagdes através de
instrumentos de medicao. 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 condicées 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 “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 néo traduzem eventual desvalorizagdao de iméveis situados em geolocaliza¢des atingidas
ou mesmo ocasional valorizagdo de areas nao 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 significancia 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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MODELO: CONJ-PAV POA

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 145 Total : 8
Utilizados : 116 Utilizadas : 5
Outlier 03 Grau Liberdade : 111

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIAGAO
Correlacao : 0,83912 Total . 29,34952
Determinacao : 0,70413 Residual : 3539527484,72636
Ajustado : 0,69347 Desvio Padrao : 0,27970
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 66,04121 D-Calculado : 1,93555
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regresséo 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1a1 68 68
-1,64 a +1,64 90 91
-1,96 a +1,96 95 95

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y = 0,000019 * 2,718(11:469575 " 11X ) x 9 74 g(0.008523* X ) % 9 74 (1632434 * X ) D 748(0,000050"X )

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 5016,80 Coefic. Aderéncia : 0,66519
Variagao Total : 629961865,73 Variacao Residual : 210918769,61
Variancia : 5430705,74 Variancia : 1900169,10

Desvio Padrao : 2330,39 Desvio Padrao : 1378,47
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1AREA PRIV

Area privativa (m?): varidvel independente quantitativa.
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 20,00 a 289,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -4,60 % na estimativa

5.000 4

5.000

Unitario xfforte

4.000

T T
100 200
ARES PRIY

X2 ANO

ANO: variavel independente quantitativa, conforme o ano de
construcao da edificagao;

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1943,00 a 2017,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 7,30 % na estimativa

5.000
4.000

Unitario xfforte

3.000

T T T T T
1930 2000

XsESTADO

Estado de conservacgao: variavel independente, classificada
conforme tabela abaixo. Baseado no consagrado Critério de
depreciacéo de “Heidecke”, o qual estabeleceu cinco categorias de
estado de conservacéo, com quatro intermediarias,
CONDICOES FiSICAS (Heidecke) ESTADO
(EOEFICIENTE . T 'n:zl ' '0:3' ' '0:4' ”n:s'
Novo - nao sofreu nem requer reparos 1 0,0000 ESTADO
Entre novo eregular 1,5 0,0032
Regular-requer ou recebeu pequenos reparos 2 0,0252
Entre regular e reparos simples 2,5 0,0809
Requer reparacdes simples 3 0,1810
Entre reparos simples e importantes 3,5 0,3320
Requer reparagdes importantes4 0,5260
Entre reparos importantes e sem valor 4,5 0,7520
Sem valor - valor de demoli¢ao (residual) 5 1,0000

4.000
3.000

Unitario xfforte

=
o ]
=

Tipo: Proxy

Amplitude: 0,00 a 0,53

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -7,74 % na estimativa

X4sRenda Bairro

Setor Censitario conforme IBGE 2010

Tipo: Proxy

Amplitude: 3865,37 a 13101,79

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 4,74 % na estimativa

L

5.000

5.000

Unitario xfforte

4.000

T T
5000 10.000
Renda Bairro
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Y Unitario xffonte
Tipo: Dependente
Amplitude: 1572,81 a 11000,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala Li- T-Student Significancia Determ. Ajustado
near Calculado (Soma das Caudas) (Padréao = 0,69347)
X1 AREA PRIV 1/x 4,39 0,01 0,64357
X2 ANO X 5,27 0,01 0,62030
Xs;ESTADO X -5,32 0,01 0,61872
X4Renda Bairro X 4,02 0,01 0,65201

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*+ MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

Forma Linear
AREA PRIV
ESTADO
Renda Bairro
Unitario xffonte

Variavel
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CNM: 099226.2.01188927-73

REGISTRO DE IMOVEIS DA 1. ZONA — P. ALEGRE

™ = -..'--
o 3 Tes LIVRO.N." 2 — REGISTRO GEF@.} .
o & P2, "
SRR == =
R RTO ALEGR e
f PD ALGRE: ZBda fevereiro nm 5 1 119.927

Imé&vel: 0 conjunto ndmeroc 401 do Edificico Acapulco Center, =sito

na rua Felipe Nery ndmero 428, localizado no terceiro ancas oo

guarto pavimento, de frente, de gquem da rua Felipe lary albar
para o edificio, com Arsa rezl privativa de 47,2800mgq., 4red ceal
' de uso comum de 29,6272mq, perfazendo uma Adrea total de
' 76,.9072mg, correspondendo-lhe & fracdo ideal de O, 107176
| | terreno & nas demais coisas de uso comum & fim proveitoso.-. . ....
O terreno onde assenta 3 construgio mede 5,1 de frente, an sul,

na rua Felipe Nery, por 33.00m de axtens
por ambos os lados, onde entesta, ao nord
frente, com propriedade que & ou foi
Apoavedo, dividindo-se por um lado com A& _
ou foi de Jodo Reyna e Sua eSposa, & aeY lado, com dito
gua & ou Tol de Estocel Figueils i, fuxiliadopfa. -
Quarteirio: ruas Felipe HNery, 24 da ODuklbrgl e
Freire Alemio.-
Proprietaria: Silva =6 Engen%$ bBrucdes Ltda., com seds

f?',:‘f_? frante ao fundo,

o, T = el &
. MiEEdha La [T ld ik ada
- r Lve Fra™ de

e ricdade oue &

nesta Capital, CGC nldmero 9
Origem: R.9/2.378, datado R.107/% T35,

datado de 14 de outubro e a
Abertura de Matricula: i fng datado de 12 de feversiro de
1996 (Individuacio).= deEn INSE

Protocolo ndmero 4 i
URE=0Q,50 a1

o

@@Eﬁa : %‘Aﬁl"\\'\-‘-

R.1/119.927 o 28 junho del1999 .-

Compra e venda:\Esc A pablica lavrada em 07.06.1999 no =20
Tabelionato (de Nota&~gssta Capital, da gqual consta a ceclaracio
cde guea o o na presente matricula ndo faz parte do

ativo permanen @Eﬂdsdura-—

Transmitente: 86 Engenharia & Construgfes Ltda., ja gualifi
cada.- %ﬁﬁg

Adquirente: so Gobeti, brasileiro, empresario, separado
judicialmente, CIC n@ 111.725.500-00, domiciliado nestz Capital -
Valor:R$11.806,00.-

Protocolo n@ 516.983 de 22.06.199%9.~

URE=1%,98 f esc.autorizada:
' CE:D_J:Ep\_ER

b “ﬁ\

R.2/119.927 27 de fevereiro de 200Z.

HIPOTECA: CEDULA COMERCIAL BNDES/AUTOMATICO N2 014/2001 - FRO. NO
101/01599/01-0 : Conforme registro n2 9.439 do Livro S-FHeoistro
auxiliar. o imfovel objeto da presente matricula, juntamante com
outros, foi dado em hipoteca cedular de 19 grau, a0 Banco do
Estado do Rio Grande do Sul S/A - BANRISUL, com sede nEsta
Capital, CGC n2@ 92.702.067/0001-96, para garantia da divida no

valor de R¥2B7.320,00. . H
EMITENTE: THE COMPANY LTDA, com sede nesta Capital, CHPJ no

CONTINLA  NO WERSD

SOLICITADD POR: CAROLINA CORTEPASSE - CPEICNPL: ™ .841.200-"" DATA: 28/06/2024 11:08:26
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CNM: 098226.2.0119827-73

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

C04.182.458/0001-60.

HIPOTECANTE: Celso Gobeti, j& qualificado.

Protocolo: nos 569742 de 22/02/2002 e 569909 de 27/02/2002
URE=27 .91 0 escr.autorizado. ‘1 &E W

i
av.3/119.927 0l de outubro de 2004.- li) J
Indisponibilidade: Conforme Oficio Circular ndmero 412/2004
datacdo da 15 de setembro de 2004, oriundo d ra de Faléncias 8
Concordatas - 22 Juizado desta Capital, ﬁ% § do Processo

falimentar numero 00111318938, foi deter ) isponitbili-
dade sobre o imével da presante matr
x\ (b

I=] da Lal.sv::
Gobeti, CIC nimero 111.725.500-00.- [g

Protocolo N2 &20%968 de 29.09.2004.-
URE=1,00 0 escr.autoriza

Av.4/119.927 10 de navemb

Cancelamento de Indisponibi e Oficio Circular
numero 480/2004, datado d fudro de 2004, oriundo- do
Processo nuimero 001113189 g 5 Faléncias & Concordatas -
28 Juizado desta Capl : determinade o mancelamentc da
indisponibilidade, e Inda presente matricula. -

Protocolo nR &22434

u@a&b‘a\a@@

2.
ﬁ-\@’ julho de 2&@-

URE=1,00

Av.5/119.927 =4

Indisponibi - e oficio n® 4984/2010 de 16.07.2010 da
ExXma.sra.D iza ireito da 6% Vara da Fazends F1'1h! lea do

Foro Ge@ d 3 apital, extraido da Execugdc Fiscal do
Estado pregesgs ﬂﬂlfl.ﬂﬁ.ﬂ35599'f~?, foli determinada a indis-
ponibilidade ¢sibffe o imével descrito na presente matriculs en
nome de CelSgsGobeti, CPF n® 111.725.500-00.-

Protocolo n® 5.591 de 20.07.2010.-

Nihil - Provimento 20/09 da E.C.G.J.-
SELO-SDFNR n® 0469.03.1000004.01588 - RSO, 40.-

0 esc.autorizado. —\m.q@ ‘

AV-6/119.927(AV-seis/cento e dezenove mil e nﬂvEé&I)ItGS e wﬁte e sere], 2
26/11/2014 .-

ENS E DIREITOS - Nos termos do oficio numero
5441/2014, datado de 20 de novembro de 2014, assinado digitaimente pela
Exma. Sra. Dra. Alessandra Abr@o Bertoluci, Juiza de Direito da &% Vara da
Fazenda Publica do Foro Central desta Capital, extraide dos autos da acio

Execugdo Fiscal do Estado - processo numero 001/1.05.0355095-0
(CNJ:.3550951-52.2005.8.21.0001), ajuizada pelo Estado do Rio & rar*.dt do
CONTINUA A& FOLHA _—

SOLICITADD POR: CAROLINA CORTEPASSE - GPRICNPJ "™ 611.200-"" DATA: 280612024 17.09:28
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CNM: 099226.2.0118927-73
st REGISTRO DE IMOVEIS DA 12ZONA DE PORTO ALEGRE
e LIVRO N2 2 — REGISTRO FFF‘AL-_.___ -

; £ i e
Porio Alegre, 27 de novembro de 2014 z —‘71 19.927

Sul contra Celso Gobetti, com CPF/MF sob o ndmero 111.725.500-00, Circuito City
Comercio de Eletro-Eletronicos Ltda.,, com CNP) sob o numero
02.117.988/0001-07; \Valdorez Gobetti, com CPF/MF sob o numero
120.362.690-87; Rudimar Luiz Gobetti, com CPF/MF sob o numero
344,382.970-87 e Wilston Athaides de Los Santos, com CPF/MF sob o numero
734.012.000-97, fica indisponivel o imovel objeto desta matricula, tendo em vista
a decretagﬁo de indisponibilidade de bens e direitos de Celso Gobetti, com CPF/MF
sob o numero 111.725.500-00.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 825.64 el 25/1 2{}1 4,-
Porto Alegre, 27 de novembro de 2014.- S ~
Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a)l s> .-

EMOLUMENTOS - Gratuito. Selo de Fiscalizacio 0580, 1400002.61882 - mkl
AV-7/119.927(AV-sete/cento e dezenove @% [=] sye vinte e sete), em
% 5

15/4/2016.-

NIBILIDADE DE BENS - ND@S d /?%DCOIG de indisponibilidade
o 6,

nimero 201604.1513.00128468-1A- recebido ca Central
Nacional de Indisponibilidade 0 do processo nlmero
00110503462300 em que consta da ordem STJ - Superior Tribunzl
Porto Alegre -> RS - Substituto
e com CPF/MF s=ob nudmero
imbvel objeto desta matricula fol

Entrancia Final contra
111.725.500-00, fica
indisponibilizado.-

PROTOQCOLO - Titulo

a)/ te Autorizado(a): =
6 de Fiscalizacdo 0469.00.1600001.19625 - cfp
e

o e dezenove mil @ novecentos e vinte & sefte], em

NOTICIZ "':___lf_n_-'_‘.l ENN DE PENHORA - Procede-se a esta averbacdo nos
termos do EI"I:IE da Cﬂnsulldagan Normativa Notarial e Registral-CGI/RS,
para ficar constanto que foi protocolado sob o nimero 884.427, em 13/4/2018, ¢
Oficio nimero 97 /2018 datado de 21 de margo de 2018, extraidc dos autos d-:;
processo numero 001/1.05.0355097-7 (CNJ:.3550971-43.2005.£.21.0001) -
Execucdo Fiscal do Estado, em que é exequente ESTADO DO RIO GRANDE SUL &
executado  MASSA  FALIDA DE CIRCUITO CITY COMERCIO  DE
ELETRO-ELETRONICOS LTDA. e outros, oriunda da 142 Vara da Fazenda Publica do
Foro Central desta Capital, a qual foi devolvida ao apresentante, por nao preencher
os requisitos exigidos pela legislagao vigente.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 884.427, em 13/4/2018 -

Porto Alegre, 27 de abril de 2018 - =] _
Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a): f:'_.s--**_—’
EMOLUMENTOS - R$34,20. Selo de Fiscalizacdo 0 0.1800001.14311 - 1

AV-9/119.927(AV-nove/cento e dezenove mil.e ﬂuueﬂ&ntos e vinte e sete), er
CONTINUA MO VERSD

SOLICITADD FOR: CARDLINA CORTERASSE - CRF/CNPY; *=.811.200-"" DATA: 25/06/2024 11:00:28
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CNM: 099226.2.0119927-73
— FGHA MATRICUILA —

2 | 119.927
21/5/2018.- N = VERS0
NOTICIA SOBRE EXISTENCIA DE PENHORA - Procede-se a esta averbacao nos

termos do artigo 396, da Consolidacdo Normativa Notarial e Registral-CGol/RE,
para ficar constando que foi protocolade sob o numero 886280, em 21/5/2018, o
Oficio de Penhora n® 67472018, datado de 7 de maio de 2018, extraido dos aulne
do processo nimera 001/1.05.0346230-0
(CNJ:.3462301-29.2005.8.21.0001), natureza Execucdo Fiscal do Fstado, en
que & exeqliente ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL g executados GLOBALL
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA e O S, oriundo da 142
Vara da Fazenda Publica do Foro Central desta Ca t’ﬁkv ;
apresentante, por ndo preencher 0s requisitos exigi SQistacat vigente -
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero B8B. =5V
Porto Alegre, 25 de maio de 2018.-
Registrador/Substituto{a)/Escrevente Autn izadh
EMOLUMENTQOS - R$34,20. Selo de Fis

AV-10/119.927(AV-dez/cento e d
30/11/2018.-

PENHORA - Nos termos do o
2396/2018 de 6 de novembere
Uﬂlfi.uﬁ 0345230 0

atdos dos autos do processo numero
29.2005.8.21.0001), natureza
a Fazenda Publica do Foro uEl'ltI al :;ie5ta

processo supra referido, em que n-gu ra como

ANDE DO SUL e executados GLOBALL
PACOES LTDA. e OUTROS, para pagamento
30,00 (cento e cinquenta e oito mil e t:i‘rr:-l‘.FniDS £

ALL;_LLL&&ZZ{AV anefcentu e dezenove mil e nweo&ntos e wnte e sete), em
25/2/2019.-

PENHORA - Nos termos do oficio numero 243/2019, datado de 21 de feversino de
2019, extraido dos autos do processo nimero 001/1.05.0355007-7
(CNJ:.3550971-43.2005.8.21.0001) natureza - Execugdo Fiscal do Estado, da
142 Vara da Fazenda Publica do Foro Central, fica constando que o imovel objeto
desta matricula de propriedade de CELSO GOBETI, foi penhorado no processo
.| supra referido, em que figuram como exequente, ESTADO DO RID CRANDE DO
SUL, CNP):87.934.675/0001-96 e executados MASSA FALIDA DE CIRCUITO
CITY COMERCIO DE ELETRO-ELETRONICOS LTDA e outros, para pagamento
da divida no valor de R$667.619,64 (seiscentos e sessenta e sete mil, seiscentos
e dezenove reais e sessenta e guatro centavos).-

COMTIMUA NA FICHA |

d

SOLICITADO POR: CAROLINA CORTEPASSE - CPFICNP.L ™ 811.200-"" DATA: 23082024 11-00:28
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. . CNM: 029226.2.0119827-73
«.onr

F REGISTRO DE IMOVEIS DA 1° ZONA DE PORTO &[;._EGRE
~ o
o 2 LIVRO N® 2 — REGISTRO GEHAAL-"’H:
o :,': e ¥ FIEHA MATRIGULA—
"R ’ﬂ?’ﬁ
I Porto Alegre, 28 de fevereiro ¢ 2019 3 119.927

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o ndmero 898,994, em 25/2/2019 -
Porto Alegre, 28 de fevereiro de 2019.- '
Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a):(
EMOLUMENTOS - R$ 1.460,70. Selo de Fiscalizaggo=0:

CONTINUA MO VERSD

SOLICITADO POR: CARCLINA CORTEPASSE - CPFICNPJ: "™ 811.200-"" DATA: 28:06/2024 11:08:28
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