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LAUDO DE AVALIACAO
N° 100/2023
- Uso Restrito -
Atuacdo 5159641
Processo N° 5021977-08.2017.8.21.0001

DA-EGPA-SOP
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Tipologia: Apartamento

Rua Uruguaiana, n® 536, Apartamento n°4, Condominio Morada do Imbé,

Centro - Imbé/RS

Data de Referéncia da Avaliacdo: Agosto 2023
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LAUDO DE AVALIACAO (USO RESTRITO)

‘ Solicitante/Requerente

‘ Procuradoria Fiscal / Claudia Balestrin Correa

‘Objeto

‘Apartamento - matricula 127.229 (Registro de Iméveis de Tramandai RS)
‘Objetivo

‘ Determinacéo do valor de mercado

Finalidade

‘ Instruir Processo N° 5021977-08.2017.8.21.0001 Atuacdo 5159641

‘ Localizac&o

Rua Uruguaiana, n°® 536*, Apartamento n°4, Condominio Morada do Imbé,

Centro - Imbé/RS

*conforme Cadastro da Prefeitura de Imbé.

‘Area Terreno / Area Privativa / Fracéo Ideal
‘ 450,00m2/ 82,00m2/ 0,106267
‘ Metodologia / Tratamento de dados

‘Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferéncia Estatistica

‘Diagnéstico de Mercado / Liquidez / Absorgéo

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

‘ Resultados da Avaliagdo / Especificacao

Valor adotado (tendéncia central): R$ 157.983,66

Fundamentac&o: Grau Il / Preciséo: Grau Il
Responsaveis Técnicos

Ricardo Luiz Wortmann
Maiga Marques Dias
Rodrigo de Alava Soto

Porto Alegre/RS, Agosto de 2023

Secao de Obras e Projetos
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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
(Imdveis Urbanos), e baseia-se:

- na certiddo de matricula 127.229 do Registro de Imdveis de Tramandai-RS visualizada em 14/07/2023;

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

- em informag8es constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével (externa*), realizada em 22/08/2023
Vistoriador: Rodrigo Soto e Maiga Dias.

- em informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (vendedores, compradores,
intermediarios, etc.);

N&o foram efetuadas investigacdes quanto a correcao dos documentos analisados;

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

N&o fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontacdes através de instrumentos
de medicdo. Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho;

As informag@es obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

O laudo de avaliagdo de uso restrito obedece a condicdes especificas no que tange a sua
confidencialidade, finalidade ou utilizag&o.

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

Secao de Obras e Projetos PGE-DA-EGPA-SOP
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3\';? & Fegistro.de lmoveis da ChmarsH de- Trareha dadi
M3 LIVRO REZPIHEGIRTRD GERAL Fls, |Matricifa
NE 'i..'”'"- g = g 9
H;; - Teamandai, 29 de  petembro de 20 00 . Iiﬂl rl_'?,QC}

0 APARTAMENTO N2 04 — Semdo © gquarto & contar de Avernide Ssnte Fose. so snl,
‘dividindo-ge o s widade habitécional o2 03, ac notte com & un {dnde Q@ OF,
fazendo frente, ao lsate, para a3 ros Uroponina e fundes, ao oeste, recuado
1.50m, cowm parte do lote w@ 04, esta unidede constitui-se z{a um diiplex Com
entruda independents, com Ares compuiads de 82,00m2, pem dvrea de Us0  Comm,
com &rea total de B2.00m2, corvespondendo-ihe & fracio idesl de 0, 10BUGTE,
equivalente 8 47 8262 da frach territorisl. Integrante de Lm condominio
dencominadc ' MORADA DO IMB® “, o gqusl se’ achs assemtado sobre wm terceno
vrbano. sitomds va Praia de lmbé, no mupicipio do weésmo nome, constitaido do
lote n® 05, do guadra 74, medindo 15.00m de frente, mo sal, no alinhemento de
Avenida ’:‘mm:& Hosa. com igosl medids nos fundos.. ao novhe, onde cnledls com
parte do lote 06, por 30.00m de extensio de frente a fundos. por sabos a8 1a-
dos. dividinde—sée por uw lado, so osate, ool @lote 04, 2 pele outro lade, ao
leste, tom & rax Urugoaine, onde forms esguins,” com aren de  450,00n2,  dedtro
do guarteirio formado pelas russ Pesso Findo, Urugasina e Avenidas Senta Hose.
Hove Petrdpolia. PROPRIETARIOS: NILTOR LUIZ BILVA, brasileiro, engenbeiro ci- |
| »il, C1 ne 300045EBE1-S5P/RS, CIC ‘w2 238, 480.010-72, casado pelo vegiue de
comunbio parcisl de benz, na vigdncia da Led 8.515/77, rom Revimecle flocisno
. Cepar Silve, residente e domiciliade nerea Dr. Afonso San Martin, o2 253, e
Porto Alsgre. TROCEDEMCIA: Metrdicula n® 53.476, do Livro 02-RG, deste ‘-'}fi:'.l't-.
 Matriculd sbherta conforme requerdinedto pds interessade, datade de 18 de malc
de 2,000, instruide tom plantas, plsni i e Bress, mmrial dessritive & guak-

dre da-c_mms, gque ficam - erguivadofNes

Protocolado sob 09 260. 102 ' 1¥ Emolumentos: RS 5,50.

R-81/127.229: Bseritura piblica lavrads a 87 de julhe  de B.003, no Tabe-

Jionato de Imbé, (Lives 58, fla. 141, n0 B.85¢). CHJRM- O
imével comstante da watricula. IRARSMETENTR(S): NILYON IUEZ SILVA, casado
pelo regime da comunti®o parcial de bene, pa vigéneia da Lel 6.515/77, rom
Rovimaria Florisno Cesar Silva, j& qualificados. ADQUIRENIR(S): =010 101z
STUERMEH, brasileire, instrutor 4tico, CI nQ G@BRG43B91-BSP/RS, CIC w0
136.233.290-49, casado pelo regime da comuphfo de bens. atertor a Lek
6.915/77, com Tania Maria Monzon Stuermer, residente e domiciliado na Avenida
Mariland, nC 39, Bairro Higlenfpolle, em Porto Alegre. VALDR:R: 17.000.00
&?ﬂlﬂﬁﬂ}'% 25.000,00 (Ooda n0 24575). TITUID: Compra e vends. Consta da
eseritirs que d& transmitentes nio vinculados ao INSS.

. ; : ¢ - = 141 810-"" - 14072023 16:40:56
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: ——E! Prefeitura Municipal de lnibé Pigina | de !

™

. 22082023
ey Vo L Caleulo Simolado TPTU '
Cadastro posicionade em 22/08/2023
Tnsericis Municipal ¢ FEZAD - 020450074 0005.004
Contribuinte : 140126 - MILTON LUOTZ EILVA
Endereco | AVENTDA JOSE ALofsio FILHEO, 889, CASA 96
‘Balrro : HUMAITA
CidadesUFSCER - : PORTO ALEGEE/RS 90350-180
Ernd ImGvel ¢ ROA UROGUAIARM, -00004
BairrolCER : CENTRO/95625=000 '
Ecopnomia 2240, }
" Exercicio do CAleuls 2023
. Erea Tarraena(ht) q7,.82
. Area Unidade (ha} Az, 00
. hrea Total Edificada Lota (RTE} : B2, 00
calonle Valar Venal Tecrena(VWT) -
Yalae m2 Tercono (Wm2b) x 259, 7% -
Fracio Ideal (FIT) - x 47,88
Boaigia (Pl X 1,10
Valer Venal do Tesrans = 15,506, 54
Fator de Deaconto de Area para Tarrenc H ' o, 0000 -
valor Venal d-n Terreno ocom FOA H 1% 506, 54 '
Chlcule Valor Venal Ediflcagdo|¥VE]
. Ares Unidade Edificada [AuR) ° #42,00 .
Valor m2 Construglo (WVR2TC) X ) 1.178,18
- Conseryacsn K 0,90
. Pantos . A5, ad
Yalor Venal Conatragdo = B9, 023,48
" Fator de Desconto de Araa para Canstragde ' : o, 0000
Yalor Wenal Construcdo com FDRA B B7.023, 48
Yaler Wenal do Imével (gem FOR) H 102,530, 02
BASE DE CALCULO DO IFTU{com FDA) H 10E.- 530,02
Bliguota bt o, 45 S 100
Valar do IPTU = 441,39 '
% ISEHCAD IMPOSTO - 0,00
Yalor do Imposto 1 461,39
% TSENCAOD TANAS = a,00
valor Tx. Tluminaglo ' a,ad
Valor Tx. Limpaza i 0,97
Yalor Tx. Lixo 1 220,74
Yalor Tx. Pavimantacdo : a,oa
YALOR TOTAL - 6R2,13
Secdo de Obras e j
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MODELO: MODELO0

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DA-EGPA-SOP

Data: 23/08/2023

DADOS
Total da Amostra
Utilizados
Outlier

1 37
: 33
01

VARIAVEIS
Total
Utilizadas
Grau Liberdade

ul

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: 1/y

COEFICIENTES
Correlacdo
Determinagao
Ajustado

F-SNEDECOR
F-Calculado
Significancia

NORMALIDADE
Intervalo Classe
-lal
-1,64 a +1,64
-1,96 a +1,96

: 0,90290
: 0,81522
: 0,78882

: 30,88310
: <0,01000

% Padrao
68
90
95

% Modelo
72
93
96

VARIACAO
Total
Residual
Desvio Padrao

D-WATSON
D-Calculado
Resultado Teste

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

: 0,00000
: 298868667,37479
: 0,00007

: 2,80890
: Regido ndo conclusiva 98%

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

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média
Variagdo Total
Variancia
Desvio Padrao

. 2821,43
: 36172413,01
: 1096133,73

: 1046,96

Secao de Obras e Projetos

MODELO
Coefic. Aderéncia
Variagdo Residual
Variancia
Desvio Padrao

: 0,66577

: 12089968,64
: 431784,59

: 657,10

PGE-DA-EGPA-SOP
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

DA-EGPA-SOP

53500

5,000

4.500

4.000

3.500

Valores Calculados

3.000

2400

2.000

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

‘2s00 0 3000 0 35000 4000
Yalores Observados

4500

R

Distribuico de Fregiéncia

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

0,05 4

B R EEE e EES  RRERREEEEEE e o e e

-1,64a-099 -0,35a030 0302095 095a160 1602224
Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Andlize Mista
Walor calculado versus residuo padronizado

3

24 ¢ »
&
= 1] . $
g * * * * *
= 0. * * *
2 * ¥ 4 . & - * *
i *

1 * bt .

* * >
* *
o
'3 T T T T T T T T T T T
0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,001 0,00 0,001 0,00

U

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Aconstruida

Secao de Obras e Projetos
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DA-EGPA-SOP

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 50,00 a 450,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: -2,96 % na estimativa

X> RendaBairro

3.500 4
3.000 4
2.500 4

-

L L B AL R BN R B
100 200 300 400
Aconstruica

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1845,72 a 3211,17

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 2,69 % na estimativa

* Dormitorio

2.400
2200 /
2.000
IZ.E:IZIIIII I I2.5IIZIIIII I IS.DIIZIDI
RendaBairra

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

* Banheiro

3.000
2.500
2000
T T T T T T T T
1 2
Padréo

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

* Vaga

3.000
2500
2,000
T T
1 2
Padran

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

X3 Padrao

3.000
2500
2,000
T T
1 2
Padran

Tipo: Cddigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 6,26 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Secao de Obras e Projetos

3.000
2500
2,000
T T
1 2
Padran

PGE-DA-EGPA-SOP
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X4 condominio

DA-EGPA-SOP

Tipo: Dicotémica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Negativo
Diferenca entre extremos: -12,20 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

YVU

2,000
7

1.000

candominio

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

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,78882)

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

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

X3 Padrado X -7,51 0,01 0,38562

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

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

RendaBairro

condominio

VU

U1

|
£ |2
o= | E
> o 17
> | <
X1 1/x
X2 X
X3 X
X4 X
Y 1y

Secao de Obras e Projetos
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=
Simulactes |dentificadar:
2 Formna Walor da Minimo da | MAwimo da Média da
Varidvel | Linear | Yaridvel Amostra Amostra | Amstra | | | 5000001 |
Aconstruida 1 82.00 50,00 450,00 165,24 Enderego:
RendaB aimo % 321117 1.84572 32117 281637 | |
Padrao ¥ 1.00 1,00 2,00 215
condominio B | 1.00] 0,00 1,00 030 Observacio:
Wl 14 1.926.63 1.377.00 5.401.36 282143 | |
alor Estimado
Moda 1.926.63
Intervalos para B0% de Confiabilidade
Confianga
¥ minimo 1.787.02
¥ marima 2.089.90
Fredigéo
¥ minimo 1.625,11
¥ marima 2.365.52
Salvar Mova Copiar Adicionar ao Modela @ Escluir Campo de Arbitrio
M inirn [-155)
D | Enderego | Observagsd Aconstiida] RendsBaind Padido | condominia | 41 | 1637.84
Maximo [+15%) |2 21562
Walor arbitrado | 192663
. L v
Grafico
= . Avaliagio Intervalar
Pontos de Méximo ~ | |2 = Wandvel | Aconstruida ~ | |Semdados v~
Intervalo de Confianga ~
700.000 ¥ minimo 1.767.02
g 6ooom ¥ méimo 208990
£ s00.000
400.000 Equagio de Menor Intervala
300.000 Equagion®1=[15.72 %)
200.000
100.000 45 : T : : : . . . Rede Meural
a0 100 150 200 230 300 350 400 450 Walor Estimado
Aconstruida - Valor Estimada e Intervalo de Confianga
Aronstuida Walor Minima Mauimo  Ampltude % Minimo % Masimo ~ Elher
82.00 157.983.66 146.535.57 171371150 1572% 7.25% B47% v
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DA-EGPA-SOP

ESPECIFICACAO DA AVALIACAD
Segundo ABNT MBR 14.853-2-2011

- Pontos cbtides
Item Descrigac
m Ptos ll Ptos I Ptos
Caracierzaho do imdvel Compista guanh & indas as (Compists guanio A varidesis .
L M aridveis aralzadas Ltizadas re —odeio rooghe de =tuscho parcigra I
. im""u,"'ﬂ_“!m ke (=11, crte i & 0 P e g [Prethondeksonimerace 3 (u+1), onde & & 0 R0men de
- T wariivels indepenoeni=s VardEs IndependeTiEs warldy st noependeTbes
preseniaglio de infommag e
reiativas 2 1000 05 dados & Apreseniacio de Infomagies | Apresentaciio de Imomaghes
5 [eentficacko dos cades de waridvels anal sados na relativas a odos oS dados & reiaivas a0 datls & varidves
g g n o rodeiage, com folo = WA AN Na mthamente UEENIO0S Mo I
jcamcierisicas observadas Ro MOcke Qe odeia
oAl palo SR o ke
scimitida rar aperas uTa Agritda, desde que
Ward e, desce que 3] 3 meckdas das
a) 3z medidss da carackristices do imdve
carsciErsSons oo el yallange ndo seam supenones
awalarao nko sajam superonss = §00%¢ do Bmite amosiral
a 100 do Bmibe amaoesiel superior, nes Inferioness &
. superion, nem rsnones 4 rmstmce cio ke sl
4 Extrapoiagio o amitida I p— i
Imferior; b} o wialor estirmadc nlo
b O wakor esESmaio nko uitrapasse 205 0o valor
uitranesse 15% do vaior ciculaco no i da fronb=in
Caic uiadic ina Bmite da fronteira IS, parn as referides
amosTal, pary 3 etenida wariiysic, de par ol =
e, e moouio simuiansaments, & sm mocuic
Milved de signfcincia
(SOrRtona do vaor das duss
5 Cauas) AN para & nescko 0% I i 0%
i hipdaese nuls o de cxdy
regressor (sl biosuisl)
Hilved de Significincia mavima
admiico pam a rjeicho da -
& hipttess nuky do Modso e x L e
airEets do teske Fde Snedenor
PONTUACAD 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da HBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "y caE0 0 lhem s=i3 atendda)
a)  |Apresentscic do lBudo ma modalidade compieta
y  |[Mereseniagio da andize domodsic no Budo de avalagko, com vericaclo 4 COSTENCI 00 COMPOMAMENt G2 vanacho das vandves em riacks a0
g menCacis, bem como suss easticidades em bomo oo ponio de esimacio. I
O |dentficagho complea dos snderegms dos Gades de MENTacs LEXH0S N0 Modekn, bem mmo das fonies de imprmaco.
o |Adogiio da esimatva cental. I
GRAL DE FUNDAMENTACAD GRAL Il
{pard um Intenala de conflanga de BI%: em toma do valor central da esimativa)
Valor central estimado no modele de regressao 1.526,63
e 208330
Valones oo Inbenvalo de contancs
ik 178702
DCrsvins, retabivies 00 Inkervalo de contana) —
wi -T.25%
Amplitude do intervalo de confianga 165.72%
GRAL DE PRECISAD GRAL I
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