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Rua TOBIAS BARRETO, n° 50 — Garagem n° 1 — B.PARTENON

Porto Alegre - RS
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LAUDO DE AVALIAGAO

FICHA RESUMO
Solicitante/Requerente
PF/EAF / Adriana Bertolin

Objeto
Garagem: matricula n® 105.832 RI 2% Zona de Porto Alegre/RS

Objetivo
Determinagao do valor de mercado

Finalidade

Instruir Processo N° 5008993-41.2007.8.21.0001 - Atuagao N° 7146470

Localizagao
Rua TOBIAS BARRETO, n°50 — Garagem n° 1 — B.PARTENON - Porto Alegre, RS

Area util / Area construida / Fragao ideal
42,00m?/ 45,80m?/ 29,12m? do terreno

Metodologia / Tratamento de dados

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferéncia Estatistica

Resultados da Avaliagao / Especificagdo
Valor de mercado do imével: R$ 60.930,24
Fundamentacdo: Grau Il / Precisao: Grau Il
Intervalar - Minimo: R$ 51.790,62

Intervalar - Maximo: R$ 70.069,86

Responsaveis Técnicos

Rodrigo de Alava Soto — Eng. Civil

Colaboracgao: --

Porto Alegre/RS, novembro 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, Matricula n® 105.832 da 23Zona do Registro de Imédveis da
Comarca de Porto Alegre/RS, conforme Certiddo datada de 27/02/2019 (desatualizada);

- em informagdes constatadas ‘in loco” quanto a vistoria do imdvel (externa*), realizada no dia
28/11/2024, (vistoriador: Rodrigo A. Soto);

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corregao dos documentos analisados.

Na presente analise considerou-se que toda a documentagédo pertinente se encontrava 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 medicdo. Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

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

O laudo de avaliagdao de uso restrito obedece a condi¢cdes especificas no que tange a sua
confidencialidade, finalidade ou utilizagao.

Foi adotada situagdao 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”.

Obs. considerando que os dados de mercado disponiveis e utilizados na modelagem ainda
sao na sua grande maioria pretéritos as enchentes que atingiram o Estado em maio/2024, os valores
estimados nao traduzem eventual desvalorizagdao de iméveis situados em geolocalizagdes atingidas
ou mesmo ocasional valorizagcdo de areas ndo diretamente alcancadas pelo evento, somente
quantificavel e estatisticamente comprovada na medida em que forem sendo inseridos novos
parametros, estes ainda em nimero restrito para obter niveis de significincia 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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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DA-EGPA-SOP

DADOS
Total da Amostra : 39
Utilizados 1 32
Outlier o1

MODELO LINEAR DE REGRESSAO -

VARIAVEIS
Total 03
Utilizadas 03

Grau Liberdade : 29

Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES

Correlacao : 0,87220

Determinagéo : 0,76073

Ajustado : 0,74423
F-SNEDECOR

F-Calculado : 46,10154
Significancia : <0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1a1 68 68
-1,64 a +1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 96

VARIAGCAO
Total : 5,62642
Residual 1 1,34622

Desvio Padrao : 0,21546

D-WATSON
D-Calculado : 2,49920
Resultado Teste : Nao auto-regressao 95%

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 81612,989634 * X 0819206 * 5 71g(-4450848217 " 1/X )

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média 1 4112,97
Variagao Total : 85026343,39
Variancia 1 2657073,23

Desvio Padrao : 1630,05

MODELO
Coefic. Aderéncia : 0,65764
Variagcédo Residual 1 29109436,27
Variancia : 1003773,66
Desvio Padrao : 1001,89
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

5500
5.000
5,500
5,000 4
4,500
4.000
3.500 4
3.000 4
2500
2.000 4

Valores Calculados

" 2p00 0 &poo 4pOD soo0 BOOO FOOD 000
Yalores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

0,41

0,35
0,3
0,25
0,2
0,151
0.1

0,05 4

Diztribwicgo de Freqiéncis

T e T T e e e e e e e —
1,38 a-0,80 0238034 091 a144

Distribuigcado de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Residuc fDP

-1

2

-3

Analize Mista
Walor calculado versus residuo padronizado
- @
*
* *
* LR L] " *
L ] *
*
L * *
. * . s Y, . .
* *
T
g

In(Preco Unitario)

DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X, Area Privativa

Area privativa do boxe em m?
Tipo: Quantitativa
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Amplitude: 10,00 a 31,00 2 Prego Unitério = f{ Area Privativa ]
Impacto esperado na dependente: Negativo 2 -
10% da amplitude na meédia: -10,30 % na estimativa 2 4'000'
On R R
£ 5000

T
10 15 20 25 30
Area Privativa

X2 Renda Bairro

Variavel proxy de acordo com o rendimento domiciliar por bairros da

a Preco Unitério = f{ Rends Bairro )
cidade de Porto Alegre/RS E foond
Tipo: Proxy 2 '
Amplitude: 2266,89 a 12999,71 5 4.000 4
Impacto esperado na dependente: Positivo = 20004

10% da amplitude na média: 15,70 % na estimativa = 000 10.000

Renda Bairra

Y Preco Unitario

Valor unitario do box em R$/m?
Tipo: Dependente
Amplitude: 1417,76 a 8000,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala Li- T-Student Significancia Determ. Ajustado
near Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,74423)

X; Area Privativa In(x) -6,36 0,01 0,40759

Xz Renda Bairro 1/x -7,89 0,01 0,22267
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DA-EGPA-SOP

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*+ MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
© o
& > | o | £
Q = =) g
=} @ = =
g > < =
T2 |E % |5
> Jaet A~ et
218 |58 ls
= = o] = o
<) o = 9 =
> | = < | K|~
X; | In(x) 76
X, | 1/x
Y |In(y)
= Projetar -0 m
Simulactes |dentificador:
2 Forma Walor da Minimo da | Maximo da Média da
Varidvel | Linear | Vaniavel Amostra Amostra Amostra | | 5000002
Area Privativa In[x) 42,00 10,00 31.00 14,87 Enderego:
Renda Bairo 1/ 459794 2268689  12999.1 5.219.22
Prego Unitario IM[y) 1.450,72 1.417.76 8.000,00 412371}
Observagdo:
Walor Estimado
Moda v 1.450,72
Intervalos para 80% de Confiabilidade
Confianga
Y minima 119892
Y méaximo 1.755,39
Salvar Nova Copiar Adicionar ao Modelo Exchur Campo de Arbitrio
Minimo (-15%)
D | Enderego | Observagdd Area Privati| Renda Bair| Prego Units| ) 123
S000007 12,00 327219 341245 Maximo [+15%)  11,668,33
Valor arbitrado 1_450,72
0 %
Grafico
Avaliagdo Intervalar
Projegio 20 Varidvel  Area Privativa v |Semdados W E -
Intervalo de Confianga w
5.000 ¥ mirimo
4.500 W 1.233.1
5 4000 Y mésimo 1,668,332
g 3.500
gggg Equagdo de Menar Intervalo
5000 Equagdon® 4 =(18.82 %]
1.500
Rede Neural
Walor E stimado 0.00
Area Prwalnra Valnr Esllmado L} Inlervalo de Can\ant;.a
Area Privativa Valor Minimo Maximo  Amplitude % Minimo % Maximo Fechar
42.00 1.450.72 1.198.92 1.755.39 3836% 17.36% 21.00%
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FUNDAMENTACAO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAD
Segundo ABNT NBR 14.853-2:2011

- Pontos obtido
ltem Descrigao
i Plos 1l Ptos | Ptos
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avwallando niko sejam superioes 3 100%: do limibe amosial
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4 Esimpaiagic Wjmminiida I Superiar, reem inferiones & metade do limie amosiral
mtade do Imite arosial Irrieriorn
irerior i o veshor estimadio nlio
b o valor estmado nio uirapasse 20% do walor
ulrapasse 15% do walor calcuiado no Imite da front=irn
calcuidc no Bk iy fronders amocie, corn s referidas
Nhee de signifcincis |somaldric
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E e pesr & el 105 I Xre IRE
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Nieel de Eignifcinca maxdmo
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oo st Fde Snedecor
PONTUAGAD 14 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBER 14.653-2:2011
[ABSNAEN com "X c350 0 tem &eja atendido)
3| Apresentachs do it na modalidade corplets.
b Apresentacho da ardllss do modeio no kauds de avaliagho, com vwerficacho da cosrind a do comporarenin das variario das warifvess em nescko a0 mencads,
bem oo suss izt cidades. &m iomo do panio de estimagio. I
€] | idenElcachn compl ety dos enaderepos does dados de mercads wsate nio modeio, e como das fontes de iformacio.
o Acinchs da et matha ol I

GRAU DE FUNDAMENTAGAD

GRAU I

PRECISAQ

(para um Intenaio de conflanga de 50% em oma do valor central 68 eslimativa)

Valor central estimado no modelo de regressao

1.450,72

M
Vaores 40 niErvEo de confian
) i
Desvios. reathvos. :lomrmnemnrm_ s
L ]
Amplitude do intervalo de confianga 38,38%
GRAU DE PRECISAD GRAU I
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