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LAUDO DE AVALIAGAO

FICHA RESUMO
Solicitante/Requerente
PF/EAF — Marcelo de Souza Pires

Objeto
Terreno urbano - matricula n° 48.113 - Rl Torres/RS

Objetivo
Determinagao do valor de mercado

Finalidade

Instruir Processo N° 5029234-89.2014.8.21.0001 - Atuagado N° 7848888

Localizagédo

Rua QUINZE N° 365 — LOTE N° 10 - QUADRA N° 51 — PRAIA REAL — TORRES/RS

Area total
302,50m?

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

Resultados da Avaliagao / Especificagao

Valor de mercado do imével: R$ 86.194,35
Fundamentagéo: Grau | (12ptos) / Preciséo: Grau lll
Intervalar - Minimo: R$ 83.439,75

Intervalar - Maximo: R$ 88.947,79

Responsaveis Técnicos

Anaclaudia Ferreira da Silva — Arquiteta

Colaboragao: Yasmin Cardoso de Fraga / Estagiaria arquitetura

Porto Alegre, agosto 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°® 48.113 do Registro de Iméveis da Comarca de Torres/RS,
conforme documento visualizado em 28/02/2025 (desatualizado — n&o valido como Certidao);

- em informagdes constatadas “in loco” quanto a vistoria do imével (externa*), realizada no dia
15/08/2025 (vistoriadora: Anaclaudia Ferreira da Silva);

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

Na presente analise considerou-se que toda a documentagao 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 medi¢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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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
Comarca de Torres
REGISTRO GERAL DE IMOVEIS E ESPECIAL DE TORRES

Rene Pacheco De Rose - Registrador

Pégina 1 de 4

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neste
Oficio, o Livro n° 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:

| CNM: 099440.2.0048113-68 |

r\WUlK!SNTE: FELLIX AURELIU DA COSTA SIMAO, bragllelro, solteiro, l
CONTIBNUA NO VEEYO  e—

Continua na Proxima PAqina —==i=i=i=i=i=mimimim === m i e i T T T T e T e e T T T

Rua José Luiz de Freitas, 66 Sala 01 - Torres/RS - CEP: 95560-000 - Fone: (51) 3664-1191
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Pagina 2 de 4

Continuac@o da Pagina Anterior - -- == ===~ =i i=mi=im i im mim i
CNM: 089440.2.0048113-68

REGISTRO DE IMOVEIS DE TORRES
m LIVRO No 2 — REGISTRO GERAL | | ™

! CONTINUA A FICHA N —!

Rua José Luiz de Freitas, 66 Sala 01 - Torres/RS - CEP: 95560-000 - Fone: (51) 3664-1191
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Com".‘a?éo da Pégi'\a Amerior ...................................................................................................

CNM: 099440.2.0048113-68

l REGISTRO DE IMOVEIS DE TORRES
3 LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL | ns | wmoud

3.113

Rua José Luiz de Freitas, 66 Sala 01 - Torres/RS - CEP: 95560-000 - Fone: (51) 3664-1191
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Pégina 4 de 4

CNM: 099440.2.0048113-68

‘Reelsﬂao DE IMOVEIS DE TORRES CNM: 008440 2.0048113.68
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL | | MATRIcuLA

CONTINUA A FICHA N* —

. NADA MAIS CONSTAVA. O REFERIDO £ VERDADE EDOUFE.
Torres-R3, 28 ge fevereiro e XIS

Toty: N

Certalo 4 paginaz: N (0575.02 2500004 00047 = NN

Buzca emives e arquives: NI (057503 2500004 (D045 « NIN)
Froceszamento elerdnico a2 aados: NI (0575.01.2500003.04773 = N

) Rene Pacheco De Rose - Regisirador

) Rafael Borts De Roge - 1 Subootto

) Ghars Teheira Rodrigues - 2° Sutcttuts

) SAs3re Machad R3munco - Escreverte ALDrzam
) Valéria Matos Valertim - EsCrevente Alrzxdy

( ) Criztra Congaves Teheiray- Escrevants Alorizad

e

> no site do Tribunalde 1stica doRS

A consulta estara deporivel em até 24h

http:/ [go.tirs.jus.br/sclodigital/consulta
Chave de autenbzdade para concu'ta
099440 53 202500011325 38

Rua Jose Luiz de‘i—’?eitas, 66 Sala 01 - Torres/RS - CEP: 95560-000 - Fone: (51) 3664-1191
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MODELO: MODELO TERRENO TORRES

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 40 Total 03
Utilizados : 30 Utilizadas 03
Outlier : 0 Grau Liberdade : 27

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGCAO
Correlagao : 0,85743 Total : 77128,55012
Determinagéo : 0,73518 Residual : 20424,99627
Ajustado : 0,71557 Desvio Padrdo : 27,50421
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 37,47849 D-Calculado : 2,04961
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regresséo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1a1 68 66
-1,64 a +1,64 90 90
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y =402,518350 + 73591,635453 * 1/X1+ -30,071534 * X2

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 257,86 Coefic. Aderéncia : 0,73518
Variagao Total : 77128,55 Variagédo Residual : 20425,00
Variancia : 2570,95 Variancia : 756,48

Desvio Padrao : 50,70 Desvio Padrao 1 27,50



// pgers 40 DA-EGPA-SOP

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuicado de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

10
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DE$CRIC.AO DAS VARIAVEIS
X1 Area

Area total do lote em m2

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 300,00 a 456,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -3,67 % na estimativa

X2 Testada

Testada do lote em metros

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 10,00 a 15,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: -5,91 % na estimativa

Y VU

Valor unitario do m2
Tipo: Dependente
Amplitude: 112,00 a 350,00

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 = 0,71557)
X1 Area 1/x 5,16 0,01 0,45549

Xz Testada X -5,30 0,01 0,44017

1
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*+ MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*+ MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
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X1 | 1/x
X2 X
Y 1y
S Avaliagio Intervalar
Projeg3 20 S Vardvel A Sem dadk
et = - = Sl Intervalo de Confianga v

280 Y minimo |275,33
260- Y méximo 294,04

o

°

=
240 Equag3o de Menor Intervalo
220 Equagdon®8=(623%)
200

Rede Neural

300 310 320 330 340 350 360 370 380 390 400 410 420 430 440 450 Valor Estimado

Area - Valor Estimado e Intervalo de Confianga

Area Valor Minimo Maximo Amplitude % Minimo % Méximo ) Fechar
302,50 284,94 275.83 29404 639% 320% 320% v

12
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO
. Pontos obtidos
Item Descrigao
m Ptos ] Ptos I Ptos
Carscterzagio g0 Imovel [Compiets Quan 3 ads 32 [Compieta quanto 83 varisves e
T svaireo [ arsveiz anyizada: | t123032 7o ~ace o jAdogSo de staglo paradigma SR
Quartidade minm3 02 0332 ks Ly, onde k & 0 nomero de 4 (xe1), onde k & o nomero de 3 (ke1), onde & & 0 nimers ce
2  |de mercado, efetivamente ! & X
- ) vargveis indepencentes [varisvelz noepencentes varisvezs noepencentes
Apresentcio de nformagles
relativas 3 todos 03 dados & Apresertacio de informagles Aorezentacio de ntormagles
3 vereticagio dos dacos de fraraveis anyizados Ny refatvas 3 10dos 03 Gz & jreiatvas 203 cados e varavels
mercado jmoceiagem, com %o & varisvelz anaslizados na efetvamente wizados no x
caractertstcas cbservadas no mocedgem modeio
jocal pelo dutor 00 laudo
[Aamtids para aperaz uma Admitic, desce que:
varisvel, desce que 3) 33 medicas das
2) a2 mecidas daz caracteristicas 0o Imovel
caractertsticas do movel avaiiando nio sefam superiores
javatando nSo sefam zuperiores 3 100% do Imie amostral
— |3 900% co ImRe amoztral |superior, nem inferiores 8
ol s o - % ouserce nem ntercrez s Imetade oo Imte amostryl
metade do imte amostral linterior;
jnteror; o) © valor eszmado nSo
o) © vaior ezsmado ndo ulrapasze 20% do valor
arapasze 15% do valer jcaicuado no imite da fonteny
[cacuado no Ime G Tronteiny jamostryl, pars 3z refericas
Nivel de zignficsncis
(Somatoro 0o valor das dus
5 |caudas) maximo para 3 rejeicio 10% x 20% 0%
a3 hipdtese nua de de c30a
regressor (teste bicaudy)
Nivel e Significancia maxmo
amiBdo pan 3 rejeigio dy
H s 1% x 2% %
Stravés go teste F de Snedecor
PONTUAGAO 12 Pontos
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "X" c3s0 0 ltem sea atendido)
a) |ApresertagSo do laudo na modalddde compied
. 'Mr.«ugloﬂw.eoomww&m&.cwmx&&cmm:mnmmag&oazvmae-!m:;loso
" |mercado, bem como suaz elasticidades em omo 0o porto de estmaglo. x
c) venficagio compiets dos enderegos dos Ga00s Ot MErcado Wdd0s NO MOdeio, Dem ComO Gas fontes de informagSo. x
@ |Adogio dy estmatva central X
GRAU DE FUNDAENTACAO GRAU |
PRECISAO
(para um ntenalo de conflanca de 80% em tomo do valor cental da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressio 284 94
Valores g0 mtervaio de corfianga — —
MiN 27583
MAX A1
Dezvios reistivos G0 Intervaio de conflang
MIN -320%
Amplitude do intervalo de confianga 8,39%
GRAU DE PRECISAO GRAU I
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