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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 096/2026 

 

FICHA RESUMO 

 

Objeto 

Área para instalação de estacionamento, fração da matrícula nº 4582 e GPE nº 1338. 

 

Objetivo 

Determinação do valor do ônus pela utilização de área de estacionamento durante o evento 

EXPOINTER 2026. 

 

Finalidade 

Instruir processo PROA n° 26/1502-0000025-4 (uso oneroso). 

 

Localização1 

Parque Estadual de Exposições Assis Brasil, Esteio/RS 

 

Área avalianda2 

Área: 75.075,22 m² 

 

Proprietário 

Estado do Rio Grande do Sul 

 

Resultado da avaliação 

-Valor calculado do ônus pela utilização do imóvel3: R$ 2.200.000,00 

-Valor mínimo do ônus pela utilização do imóvel: R$ 1.912.352,87 

 

Avaliadores 

Engenheiro Civil Carlos Melo de Andrade Junior 

Engenheiro Civil Marcos Allan Santos Marian 

Engenheiro Civil Leandro Peixoto Maia 

 

Porto Alegre - RS, maio de 2026  

                                                      
1Fonte: Conforme PROA n° 26/1502-0000025-4. 
2Fonte: De acordo com a página 5 do Laudo 096/2026, foi tomado 70% da área informada na fl 27 do PROA 

Nº 26/1502-0000025-4. 
3Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%. 
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1 SOLICITANTE 

SEAPI/PEEAB/DA 

 

2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor do ônus pela utilização de área de estacionamento durante o 

evento EXPOINTER 2026. 

 

3 FINALIDADE 

Instruir processo PROA n° 26/1502-0000025-4 (uso oneroso). 

 

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

4.1 FUNDAMENTAÇÃO TÉCNICA 

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação 

de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 

2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 

 Na Certidão de Matrícula nº 4.582, referência livro 2-RG, às fls. 1 à 02v, datada 

de 09/04/2026, obtida junto ao Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de 

Esteio/RS. 

 Na Ficha cadastral GPE nº 1338; 

 no PROA n° 26/1502-0000025-4; 

 nas informações obtidas junto a administração do Parque Estadual de 

Exposições Assis Brasil; 

 nas informações constatadas “in loco”, conforme vistoria ao imóvel realizada no 

dia 13/05/2026. 

 Para a estimativa de público utilizou-se a população de 800.000 visitantes4. 

 Para a variável localização foi adotado o valor de 271,005. 

Considerando a sua finalidade, esta avaliação tem prazo de validade limitado a dois 

anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro de 

2021. 

 

4.2 ESCOPO DE TRABALHO 

Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente se 

encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus ou gravames. Eventuais divergências, se significativas, 

alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informações obtidas durante a pesquisa de 

mercado foram tomadas como de boa-fé. 

Não fez parte do escopo deste trabalho: 

                                                      
4Fonte: Conforme página 3 do PROA n° 26/1502-0000025-4. 
5Fonte: Conforme Laudo 261/2025. 
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 Investigações quanto à correção dos documentos analisados; 

 Investigações envolvendo aspectos legais; 

 Levantamento de áreas e de confrontações através de instrumentos de medição; 

 Avaliação de máquinas e/ou equipamentos, as quais não estão contempladas 

nos valores calculados. 

 

 Área Avalianda: 

Conforme PROA 25/1502-0000020-8, p. 223, que diz: “Da área total de 98.397,28 m², se 

retirarmos 30% estimado para áreas de circulação, resta uma área líquida de 68.878,10 m² 

(98.397,28 x (1-0,30)).” Dessa forma, procedeu-se o Laudo 261/2025 utilizando a área de 

68.878,10 m² para elaboração do laudo (determinação do valor do ônus pela utilização de área 

para exploração de estacionamento). 

Por sua vez, o PROA 26/1502-0000025-4, p. 23 e 39, informa área total de 107.250,31 

m² para a área de estacionamento da EXPOINTER 2026. Aplicando-se o mesmo critério de 

dedução de 30% para áreas de circulação, conforme adotado no Laudo 261/2025, a área efetiva 

a ser considerada na avaliação corresponde a 75.075,22 m². 

 

5 PROPRIETÁRIO 

Estado do Rio Grande do Sul. 

 

6 ENDEREÇO 

Parque Estadual de Exposições Assis Brasil, Esteio/RS   
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7 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

7.1 TERRENO 

 

 

Imagem de localização (Google) 

Latitude: 29°51'22.86"S Fonte: Google Earth 04/12/2025 (Acesso Maio de 2026) 

Longitude: 51°11'23.52"O 
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Identificação 

Descrição conforme a Matrícula n° 4582: 

 

Características da região e entorno 

Atividade predominante: Comercial 

Padrão construtivo do entorno: Normal 

Zoneamento: Bairro 

Tráfego de pedestres: Alto 

Tráfego de veículos: Alto 

Pavimentação logradouro: Pedra regular 

Pavimentação passeio: Cerâmica 

Infraestrutura:  Acessibilidade,  Água potável,  Energia elétrica,  Esgoto pluvial,  Esgoto sanitário,  

 Gás canalizado,   Iluminação pública,  Logradouro,  Meio fio/sarjetas,  Passeio público,  Pavimentação,  
Telefone,  Sem infraestrutura 

Serviços públicos:  Coleta de lixo,  Comércio,  Correios,  Educação,  Lazer,  Rede bancária,  

 Saúde,  Segurança,  Transporte coletivo,  Sem serviços públicos 

Influências valorizantes:  Clubes,  Comércio,  Empreendimentos,  Escolas,  Estações,  Hospital,      Mercados 
e ou supermercados,  Orla/praias/lagos,  Parques/praças,  Posto policial,  Posto de saúde, 

 Shopping,  Universidades/faculdades,  Zona incorporação,  Sem influências valorizantes 

Influências desvalorizantes:  Aeroporto,  Área inundável,  Aterro sanitário,  Estação tratamento esgoto, 

 Indústria,  Presídio,  Sub-habitação,  Unidades carentes,  Sem influências desvalorizantes 

 
Características do imóvel 

Formato do terreno: Irregular 

Situação de quadra: Mais de uma frente 

Cota: No nível 

Vegetação: Médio porte 

Uso do solo: Comercial 

Acesso: Bom 

Topografia: Plano 

Tipo de cercamento:  Arame,  Gradil,  Muro,  Sem cerca,  Tela 

Superfície:  Alagadiça,  Arenoso,  Argiloso,  Com aterro,  Com entulhos,  Pantanosa,  Seca 

Área do terreno: 75.075,22 m² 

Medida da frente do terreno: --,-- m Confrontação da frente:Leste 

Medida lateral 1 do terreno: --,-- m Confrontação da lateral 1:Norte 

Medida lateral 2 do terreno: --,-- m Confrontação da lateral 2:Sul 

Medida dos fundos do terreno: --,-- m Confrontação dos fundos:Oeste 

Condição de ocupação* 

 Ocupado  Ocupado (não autorizado)  Desocupado 

*Conforme verificado na data de vistoria 
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8 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O município de Esteio localiza-se no estado do Rio Grande do Sul e possui população 

estimada em 2022 de 76.137, de acordo com o Censo de 2022 do Instituto Brasileiro de 

Geografia e Estatística (IBGE)6. A área onde está Esteio fazia parte de uma sesmaria doada, em 

1740, a Francisco Pinto Bandeira, que também incluía terras atualmente pertencentes a Canoas 

e Gravataí7. 

Segundo os dados da Relação Anual de Informações Sociais (RAIS), o número de 

empregados cadastrados na cidade de Esteio em 2024 foi 19.419, o que representa uma 

variação de -10.2% em relação ao ano anterior. A remuneração média do trabalhador no ano de 

2024 foi de R$ 3.174,70, e o número de estabelecimentos cadastrados foi 4.273, o que 

representa uma variação de 7.82% em relação ao ano anterior8. 

Na cidade de Esteio, os setores econômicos que mais reuniram trabalhadores em 2024 

foram comércio varejista (2.900), fabricação de produtos diversos (1.927) e comércio por 

atacado, exceto veículos automotores e motocicletas (1.809)9. 

 Assim, identificou-se as seguintes características de mercado: 

 

Desempenho do mercado  Desaquecido  Normal  Aquecido 

Número de ofertas  Baixo  Médio  Alto 

Liquidez  Baixa  Média  Alta 

Absorção pelo mercado  Demorada  Normal  Rápida 

 

9 METODOLOGIA 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do 

bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 

amostra. 

 

- Tratamento dos dados: 

(   ) metodologia científica - inferência estatística 

( x ) metodologia clássica - fatores de homogeneização. 

 

Conforme disposto na ABNT NBR 12653-2:2011 - Parte 2: Imóveis Urbanos - Subitem 

8.2.1.4.2: “O tratamento por fatores é aplicável a uma amostra composta por dados de mercado 

com as características mais próximas possíveis do imóvel avaliando”. Além disso, os fatores 

devem ser calculados por metodologia cientifica, sendo justificados de forma prática e teórica. 

Ainda, a aplicação dos fatores deve ser restrita a tipologia do imóvel avaliando, a abrangência 

regional e o campo de aplicação. 

 

                                                      
6 Fonte: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/esteio/panorama 
7 Fonte: https://www.esteio.rs.leg.br/institucional/simbolos-municipais-bandeira-brasao-e-hino/historia-de-esteio-1 
8 Fonte: https://observatorio.sebrae.com.br/profile/geo/esteio 
9 Fonte: https://observatorio.sebrae.com.br/profile/geo/esteio 
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10 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Método comparativo direto de dados de 

mercado 

Grau de Fundamentação 

Pontos obtidos: 9 

 Grau I  Grau II  Grau III 

Grau de Precisão  Grau I  Grau II  Grau III 

    

11 AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 

11.1 AVALIAÇÃO DO TERRENO 

11.1.1 DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel 

Área (m²) 75.075,22 

Localização  271,00 

Ano (2026) 13,00 

População (média do público)* 800.000,00 

Valor Unitário (R$/m²) 29,28 

 

11.1.2 DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

Segundo Júnior (2019)10, a técnica de homogeneização por meio de fatores consiste em 

modificar os preços dos elementos da amostra, com base em seus diversos atributos, de modo 

que, ao final do tratamento, os preços homogeneizados se refiram a um imóvel de características 

padronizadas (paradigma). Para o cálculo dessas relações, realiza-se a análise através da 

regressão linear simples das variáveis. O uso da regressão possibilita obter uma 

homogeneização dos dados de forma científica evitando o uso de fatores predeterminados. 

 

                                                      
10 JÚNIOR, R. N.: Avaliação de Bens, Princípios Básicos e Aplicações. 3ª ed. Leud, 2019. 
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11.1.3 VERIFICAÇÃO PELO CRITÉRIO DE CHAUVENET 

 
O Critério de Chauvenet é um Método estatístico desenvolvido para a detecção de 

outliers. Através desse critério supõe-se que uma medição arbitrária pode ser rejeitada se a 

probabilidade de obter o desvio da média para esse valor é menor do que o inverso do dobro do 

número de medições (TAYLOR, 2012)11. Nesse método, o tamanho da amostra é significativo 

na sua utilização. Afinal, em uma amostra grande, são poucas as chances de que um dos valores 

afetem a média de forma significativa, já que o valor divergente deve estar muito longe da média 

para “mover” a distribuição. Isso faz com que a utilização de poucos dados tenha exigências 

mais rígidas. 

 

 

 

11.1.4 CÁLCULO DO INTERVALO DE CONFIANÇA E DO INTERVALO DE PREDIÇÃO 

 
 Intervalo de Confiança: intervalo de valores dentro do qual está contido o parâmetro 

populacional com determinada confiança (ABNT NBR 14653-2:2011)12; 

                                                      
11 TAYLOR, J. R. Introdução à Análise de Erros: O Estudo de Incertezas em Medições Físicas. University 

of Colorado: Bookman, 2012. 329 ISBN 8540701367. 
12 ABNT NBR 14653-2: Avaliação de Bens, Parte 2 – Imóveis Urbanos, Rio de Janeiro, 2011. 
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 Intervalo de Predição: estimativa de um intervalo de valores, a partir de dados de 

mercado observados, dentro do qual novos dados do mesmo contexto estarão contidos, com 

determinada probabilidade (ABNT NBR 14653-2:2011).  

 

 Distribuição Normal13: A probabilidade através da curva normal padrão é obtida por meio 

das áreas sob o gráfico da função densidade, as quais são encontradas em tabelas. Em geral, 

essas tabelas fornecem a probabilidade de que a variável normal padrão Z esteja entre zero e 

um valor z, isto é, P (0<Z<z), e Z= (X μ) / σ, onde: 

μ : Ponto de máximo da distribuição; 

σ: Desvio Padrão 

 Distribuição t de Student14: Aproxima-se da distribuição normal N(0,1) quando v (graus 

de liberdade) é  significativamente grande. Para v pequeno, a curva da função densidade de 

probabilidade da distribuição t possui a mesma forma da normal padrão, sendo diferente somente 

no aspecto do achatamento. Ou seja, a curva da distribuição t é um pouco mais achatada, 

significando que essa distribuição possui maior variabilidade que a normal padrão, onde: 

T crítico: valor tabelado obtido através dos graus de liberdade e grau de confiança desejado; 

 

                                                      
13 AZEVEDO, P. R. M.: Introdução à Estatística. 3ª ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016.  
14 AZEVEDO, P. R. M.: Introdução à Estatística. 3ª ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016. 
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Figura 1 - Tabela de Valores para Distribuição T-Student 

 
Fonte: AZEVEDO, P. R. M.: Introdução à Estatística. 3ª ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016 

11.1.5 VALORES HOMOGENEIZADOS 

A seguir, apresenta-se a tabela que compara o valor unitário dos dados e seu respectivo 

valor homogeneizado. Além disso, apresenta-se o gráfico de aderência do modelo. 
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11.1.6 RESULTADOS 
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12 CONCLUSÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 

Avaliação, atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor (arredondado15) de mercado: 

VALOR CALCULADO DO ÔNUS: R$ 2.200.000,00 

(dois milhões e duzentos mil reais) 

 

VALOR MÍNIMO DO ÔNUS: R$ 1.912.352,87 

(um milhão novecentos e doze mil trezentos e cinquenta e dois reais e oitenta e sete 
centavos) 

 

Avaliação Intervalar NBR 14.653-2:2011 A.10.1.1 

 

OBS.: Quanto ao valor máximo do ônus, deixamos de apresentar na conclusão, uma vez 
que quanto mais se afastar, positivamente, do valor calculado, mais vantajoso será ao 

Erário. 

Data de referência da avaliação maio/2026 

 

13 RESPONSÁVEIS PELO LAUDO 

 

CARLOS MELO DE ANDRADE JUNIOR 

Engenheiro Civil - CREA(RJ) 2013123039 

Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE 

ID 5075602/01 

 

MARCOS ALLAN SANTOS MARIAN 

Engenheiro Civil - CREA(PR) 128.151 

Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE 

ID 5075610/01 

 

De acordo, 

LEANDRO PEIXOTO MAIA  

Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744 

Especialista em Infraestrutura - ID 4506073/01 

Chefe de Divisão - DIAVA/DEAPE 

 

Porto Alegre, maio de 2026 

  

                                                      
15Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%. 
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14 ANEXOS 

14.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

Figura 1: Imóvel Avaliando. 

 
Fonte: Vistoria (13/05/2026) 

 

Figura 2: Imóvel Avaliando. 

 
Fonte: Vistoria (13/05/2026). 
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Figura 3: Imóvel Avaliando. 

 
Fonte: Vistoria (13/05/2026). 

 

Figura 4: Imóvel Avaliando. 

 
Fonte: Vistoria (13/05/2026). 
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14.2 DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 

- Certidão de Matrícula nº 4582: 
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- Ficha GPE 1338: 
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14.3 CROQUI DO PARQUE DE EXPOSIÇÕES ASSIS BRASIL CONSTANTE DA PÁGINA 58 

DO PROCESSO Nº 26/1502-0000025-4: 
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14.4 MEMÓRIA DE CÁLCULO 

 

-Dados Amostrais: 
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- F Área (m²): 
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- F Localização: 
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- F Ano: 
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- F População: 
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14.5 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
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Nome do documento: Laudo 096 2026 GPE 1338 Estacionamento  Expointer.pdf

Documento assinado por Órgão/Grupo/Matrícula Data

Leandro Peixoto Maia SPGG / DIAVA/DEAPE / 450607301 13/05/2026 13:47:03

Carlos Melo De Andrade Junior SPGG / DIAVA/DEAPE / 5075602 13/05/2026 13:48:07

Marcos Allan Santos Marian SPGG / DIAVA/DEAPE / 5075610 13/05/2026 13:51:20
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