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LAUDO DE AVALIAGAO

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

Objeto
Casa - matricula n°® 18.133 - Rl Cachoeirinha/RS

Objetivo
Determinagao do valor de mercado

Finalidade
Instruir Processo N° 5070456-61.2019.8.21.0001 - Atuagao N° 7803510

Localizagédo
Rua ESPERANCA, N° 725 — Casa— VILA PARQUE BRASILIA - CACHOEIRINHA/RS

Area real privativa / Area real total
69,75m?/ 300,00m?

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

Resultados da Avaliagao / Especificagao

Valor de mercado do imével: R$ 182.290,23
Fundamentagao: Grau | (12ptos) / Preciséo: Grau lll
Intervalar - Minimo: R$ 177.687,92

Intervalar - Maximo: R$ 187.136,66

Responsaveis Técnicos

Anaclaudia Ferreira da Silva — Arquiteta
Magna Liane de Carvalho Mendes— Eng. Agrondmo
Samuel Onofre Cavalcante — Eng. Civil

Colaboragao: Yasmin Cardoso de Fraga / Estagiaria arquitetura

Porto Alegre/RS, junho de 2025

DA-EGPA-SOP
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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° 18.133 do Registro de Imdveis da Comarca de
Cachoeirinha/RS, conforme documento visualizado em 10/03/2023 (desatualizado — nao valido como
Certidao);

- em informagdes constatadas “in loco” quanto a vistoria do imével (externa*), realizada no dia
22/05/2025, (vistoriadores: Anaclaudia, Magna e Samuel);

N&o foram efetuadas investigagdes quanto a corre¢do dos documentos analisados.

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

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagdes através de
instrumentos de medig¢do. 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 condigbes especificas no que tange a sua
confidencialidade, finalidade ou utilizagao.

Foi adotada situagao 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
0 ESPECIFICACAO
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MODELO: MODELO CASAS CACHOEIRINHA

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 40 Total 14
Utilizados : 35 Utilizadas 14
Outlier : 0 Grau Liberdade : 31

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

COEFICIENTES VARIAGAO
Correlacao : 0,97316 Total : 0,00000
Determinacéo : 0,94703 Residual : 0,00000
Ajustado : 0,94191 Desvio Padrao : 0,00004
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 184,76082 D-Calculado : 2,25770
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressédo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1a1 68 74
-1,64 a +1,64 90 88
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =1/(-0,000075 + 0,000005 * X1+ 0,000116 * 1/X2+ 0,000100 * 1/X3)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 3195,04 Coefic. Aderéncia : 0,84840
Variagao Total : 42297061,55 Variagéo Residual : 6412066,10
Variancia : 1208487,47 Variancia : 206840,84

Desvio Padrao : 1099,31 Desvio Padrao 1 454,80
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

1
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area privativa

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 30,00 a 159,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -16,50 % na estimativa

X2 Padrao fachada

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 4,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 1,58 % na estimativa

X3 Padrao localizacao

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 4,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 1,50 % na estimativa

Y VU

Tipo: Dependente
Amplitude: 1244,65 a 6333,33

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 = 0,94191)

X1Area privativa X 22,97 0,01 -0,01385

X2 Padrao fachada 1/x 3,99 0,04 0,91487

X3 Padrao localiza- 1/x 3,60 0,11 0,92025

¢ao
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*+ MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
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X1 X 56
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Avaliago Intervalar

Projecdo v |20 S Varidvel | Area privativa v Semdados v
' P Intervalo de Confianga v
6.000 Y minimo 2547.50
g 2000 Y mximo 268296
2 4000
3.000 Equag3o de Menor Intervalo
’ R i Equacdon®1=(518%)
2.000- ————
1.000 - - - - . . - . . . . ! ! - Rede Neural
30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 Valor Estimado
Area privativa - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
Area privativa Valor Minimo Méximo Amplitude % Minimo % Maximo A Fechar
69.75 2.613.48 2.547.50 268296 518% 252% 266% v
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

i PR Pontos obtidos
rigao
1 Ptos 1] Ptos 1 Ptos
CaracterzacSo do imove! Compiets Quanto 3 %0cas 33 Compieta quanto 83 varaveis -
' |svaisndo risvez aaizade: 112333z 7o ~oces AdogSo de sRuagso paradgma | o
Quantidade minima de dados :
- S (ke1), onde k & O nGmero de 4 (ke1), onde k & © NOMem de 3 (ke1), onde k & © nOmero de
2 ||y e, S \arisves independentes arisve's indepencentes arsves nascendentes x
AprezentacSo de informagles
relatvas 3 10002 03 d3dos & Aores de Aprezentaclio de ]
3 idenaficagio doz dodos de varisves analzados na reiatvas 3 odos 03 dados & reiatvas 30z dados & z x
mercaco modeidgem, com foto & varisveis analzados na efetaaments WIZII0Z MO
Carciensicas odsenadas no modengem modeio
jocal peio autor 9o Budo
AIMITA3 para apenas uma Admitich, desce que:
variaves, desde que: 3) 32 meciias dxs
3) 32 medidas dxs caractenisucas do Imovel
caractens2cas do Imdve: avalianco ndo sejam superiores
availando nSo sefam superiores 3 900% do Imke amostral
3 100% do imite amoztryl superior, nem inferiores 8
superior, nem inferiores 8 metade 0o Imite amOsty’
4 |Extrapoiaclo NSo admitids X oeisse oo mte smezts nar
- B) © valor estimado nio
b) © vaior ezamado nSo urapasse 20% do valor
urapasse 15% do valor CaCUdI0 NO Imite G Tonteira
CHCUIDI0 NO Imie 43 Tonteiny 3MOtral, pars as refericas
amostral, por 3 refenda varisveis, depersie
varisvel, em mocuio Smuianeamente, ¢ em MOS0
Nivel de signiicsncia
(30mStono GO valor Gas cus
S |caucaz) maxmopars 3 10% x 0% 0%
rejeicio G hipotese nuid de e
€303 regressor (teste bicsudy)
Nivel de Signiicancia maximo
SAMTCD para 3 as
& |hpoteze nus g0 $ L x el 5%
atraves oo teste F de Snedecor

PONTUAGAO

12 Pontos

Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
{Assinalar com "X c30 0 tem sefa 3tendido)

a)

Agrezenta; 8o 0o lauso na modaldade compieta

o mﬁ_gma;c&;mnmr&gﬁ.zmx&acmmmmzwq&nmnmzmmu;bao x
€ |<en=ficacio compiets dos enderecos dos 0300z Ot Mercado LSad0s N0 MOdeio, bem Como das fontes de InformagSo.
@ |AdogSo da esamatva central. x
GRAU DE FUNDAMENTAC;\O GRAUI
PRECISAO
(para um ntervalo ge conflanca de 50% em tomo 00 valor central 6a estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 261348
‘ MAX 2582%
Vaiores do infervaio de conflanga s e
MAX 286%
MIN 2.2%
Amplitude do intervalo de confianga 5.18%
GRAU DE PRECISAO GRAU I
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