
 

 

 LAUDO DE AVALIAÇÃO 

Nº 100/2023 

- Uso Restrito - 

Atuação 5159641 

Processo Nº 5021977-08.2017.8.21.0001 

 

 

DA-EGPA-SOP 

 

Data de Referência da Avaliação: Agosto 2023 

 

 

 

 

Tipologia: Apartamento 

Rua Uruguaiana, nº 536, Apartamento nº4, Condomínio Morada do Imbé,  

Centro - Imbé/RS 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO (USO RESTRITO) 

Solicitante/Requerente 

Procuradoria Fiscal / Claudia Balestrin Correa 

 

Objeto 

Apartamento -  matrícula 127.229  (Registro de Imóveis de Tramandaí RS) 

 

Objetivo 

Determinação do valor de mercado 

 

Finalidade 

Instruir Processo Nº  5021977-08.2017.8.21.0001 Atuação 5159641 

 

Localização 

Rua Uruguaiana, nº 536*, Apartamento nº4, Condomínio Morada do Imbé,  

Centro - Imbé/RS 

*conforme Cadastro da Prefeitura de Imbé. 

 

Área Terreno / Área Privativa / Fração Ideal 

450,00m² / 82,00m² / 0,106267 

 

Metodologia / Tratamento de dados 

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferência Estatística 

 

Diagnóstico de Mercado / Liquidez / Absorção 

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

 
 

Resultados da Avaliação / Especificação 

Valor adotado (tendência central): R$ 157.983,66 
 
 
Fundamentação: Grau II / Precisão: Grau III 

Responsáveis Técnicos 

Ricardo Luiz Wortmann 
Maiga Marques Dias  
Rodrigo de Alava Soto   
 

 

Porto Alegre/RS, Agosto de 2023 
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 

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

registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1/2019 (Procedimentos Gerais) e Parte 2/2011 

(Imóveis Urbanos), e baseia-se: 

- na certidão de matrícula 127.229 do Registro de Imóveis de Tramandaí-RS visualizada em 14/07/2023; 

- no  cadastro de imóvel emitido pela Prefeitura de Imbé em 22/08/2023; 

- em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel (externa*), realizada em 22/08/2023 

Vistoriador: Rodrigo Soto e Maiga Dias. 

- em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, compradores, 

intermediários, etc.); 

Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos analisados; 

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; 

Não fez parte do escopo do trabalho o levantamento de áreas e de confrontações através de instrumentos 

de medição. Eventuais divergências, se significativas, alteram os resultados deste trabalho; 

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

O laudo de avaliação de uso restrito obedece a condições específicas no que tange à sua 

confidencialidade, finalidade ou utilização. 

Foi adotada situação paradigma por ausência de vistoria interna do bem, conforme item 7.3.5.2 da ABNT, 

NBR 14653:2, prosseguindo os trabalhos com base na alínea “b”. 

 

 

➢ ANEXOS 

O DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 

O MEMÓRIA DE CÁLCULO – MODELO DE REGRESSÃO 
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MODELO: MODELO0 Data: 23/08/2023 

 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 
 

DADOS VARIÁVEIS 

Total da Amostra : 37  Total : 8 
Utilizados : 33  Utilizadas : 5 
Outlier : 1  Grau Liberdade : 28 

 

 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: 1/y 
 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 

Correlação : 0,90290  Total : 0,00000 

Determinação : 0,81522  Residual : 298868667,37479 

Ajustado : 0,78882  Desvio Padrão : 0,00007 

 

 
F-SNEDECOR D-WATSON 

F-Calculado : 30,88310  D-Calculado : 2,80890 

Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Região não conclusiva 98% 

 

 
NORMALIDADE 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 72 

-1,64 a +1,64 90 93 

-1,96 a +1,96 95 96 

 

 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR  
 

Y = 1 / ( 0,000993 + -0,011229 * 1/X1 + -0,000000 * X2 + -0,000128 * X3 + 0,000058 * X4 )  

 

 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 

Média : 2821,43  Coefic. Aderência : 0,66577 

Variação Total : 36172413,01  Variação Residual : 12089968,64 

Variância : 1096133,73  Variância : 431784,59 

Desvio Padrão : 1046,96  Desvio Padrão : 657,10 
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GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 
 

 
 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 
 

 
 

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 
 

 
 

 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

 

X1 Aconstruida 
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Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 50,00 a 450,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: -2,96 % na estimativa  
 

 
 

X2 RendaBairro 
 

 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1845,72 a 3211,17 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 2,69 % na estimativa  
 

 

 
 

* Dormitório 
 

 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  

 

 

 
 

* Banheiro 
 

 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  

 

 

 
 

* Vaga 
 

 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 0,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  

 

 

 
 

X3 Padrão 
 

 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 6,26 % na estimativa  
Micronumerosidade: atendida. 
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X4 condominio 
 

 
Tipo: Dicotômica Isolada 
Amplitude: 0,00 a 1,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
Diferença entre extremos: -12,20 % na estimativa  
Micronumerosidade: atendida. 

 

 
 

Y VU 
 

 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 1377,00 a 5401,36 
 

  
Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

 

 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

 
VARIÁVEL Escala 

Linear 

T-Student  
Calculado 

Significância  

(Soma das Caudas) 

Determ. Ajustado  

(Padrão = 0,78882) 
 

X1 Aconstruida 1/x  -4,03  0,04  0,67810 
 

X2 RendaBairro x  -3,61  0,12  0,70101 
 

X3 Padrão x  -7,51  0,01  0,38562 
 

X4 condominio x   2,08  4,71  0,76470 

 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

 
• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 

• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  
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X1  1/x    50  51  51  61  

X2  x  -23    24  40  56  

X3  x  -18  48    25  82  

X4  x  35  13  -4    37  

Y  1/y  -9  -58  -81  4    
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