
 

 

 LAUDO DE AVALIAÇÃO 

Nº 04/23 

- Uso Restrito - 

Atuação 4318200 

Processo 50990952120218210001 

 

 

DA-EGPA-SOP 

 

Data de Referência da Avaliação: agosto/2022 

 

  APARTAMENTO 201 = R$ 445.330,00                         BOXE 2 = R$ 55.903,00 

 

 

 

Apartamento 201 Boxe de estacionamento 2 

Rua MIGUEL COUTO, 464- MENINO DEUS  

Porto Alegre/RS 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO (USO RESTRITO) 

Solicitante/Requerente 

PF/EAF – Fabiana Azevedo Barth 

 

Objeto 

Apartamento e Boxe de estacionamento 

 

Objetivo 

Determinação do valor de mercado 

 

Finalidade 

 Processo 50990952120218210001 Atuação 4318200 

 

Localização 

Rua MIGUEL COUTO, 464 - Boxe 2 - MENINO DEUS  Apartamento 201 

Porto Alegre / RS 

 

Área privativa / Área total /   

12,00m² / 26,87m² / 0,00506 (boxe)  89,61/116,56 

 

Metodologia / Tratamento de dados  

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Inferência Estatística 

 

Diagnóstico de Mercado / Liquidez / Absorção 

Normal  / Alta  / Rápida < 6 meses 

 
 

Resultados da Avaliação / Especificação 

BOXE 2 

Valor de mercado do imóvel: R$ 55.903,92                                                   Fundamentação: Grau II/ Precisão: Grau III  

Intervalar - Mínimo: R$ 52.108,50 

Intervalar - Máximo: R$ 59.975,83 

APARTAMENTO 

Valor de Mercado do imóvel: R$ 445.330,36 

Intervalar Mínimo = R$ 433.711,00 

Intervalar máximo : R$ 457.261,00  
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Responsável Técnico 

  

Porto Alegre/RS, janeiro de 2023 

 

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 Matrícula nº 21.055 do Registro de Imóveis da 5ª Zona de Porto Alegre/RS, conforme documento 

disponibilizado no CPJ – Certidão de 22/06/2011 (desatualizada); 

- no cadastro da Prefeitura de Porto Alegre – certidão do imóvel Nº 064.217/2022 emitida em 26/08/2022 (em 

anexo); 

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

Vistoriador(es) :”situação paradigma”; 

- 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 encontrava-se 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 / PROJEÇÃO 

O ESPECIFICAÇÃO 
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Relatório Completo 

 

 

MODELO: APTOS POA RS Data: 26/01/2023 

 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 
 

DADOS VARIÁVEIS 

Total da Amostra : 763  Total : 13 
Utilizados : 704  Utilizadas : 8 
Outlier : 26  Grau Liberdade : 696 

 
 
MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: ln(y) 
 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 

Correlação : 0,95022  Total : 133,39852 

Determinação : 0,90292  Residual : 10566353188,26490 

Ajustado : 0,90194  Desvio Padrão : 0,13641 

 
 

F-SNEDECOR D-WATSON 

F-Calculado : 924,74367  D-Calculado : 1,83028 

Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto-regressão 90% 

 
 

NORMALIDADE 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 66 

-1,64 a +1,64 90 89 

-1,96 a +1,96 95 95 

 
 
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda) 
 

Y = 7,896105 * 2,718(17,944682 * 1/X
1
) * 2,718(0,003550 * X

2
) * 2,718(0,083708 * X

3
) * 

2,718(0,234915 * X
4
) * 2,718(-1549,360068 * 1/X

5
) * 2,718(-214,117700 * 1/X

6
) * 2,718(0,081754 * X

7
)  

 
 
MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 

Média : 3461,66  Coefic. Aderência : 0,88899 

Variação Total : 2170392754,86  Variação Residual : 240928326,72 

Variância : 3082944,25  Variância : 346161,39 

Desvio Padrão : 1755,83  Desvio Padrão : 588,35 
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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 
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 
 
X1 Area priv 
 

METRO QUADRADO 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 20,90 a 311,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -7,38 % na estimativa  
 

 

 
 
* Padrão 
 

1 - baixo; 
2 - entre normal e baixo; 
3 - normal; 
4 - entre normal e alto; 
5 - alto; 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 

 

 
* Conservacao 
 

conforme coeficientes de “Heidecke”, abaixo reproduzidos: 
novo 1 0,0000 
entre novo e regular 1,5 0,0032 
regular 2 0,0252 
entre regular e reparos simples  2,5 0,0809 
Reparos simples 3 0,1810 
entre reparos simples e importantes 3,5 0,3320 
reparos importantes 4 0,5260 
entre reparos importantes e sem valor 4,5 0,7520 
residual 5 1,0000 

 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 0,00 a 0,53 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
  
 

 

 

 
X2 Ano constr 
 

CONCLUSÃO / HABITE-SE 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1945,00 a 2018,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 2,63 % na estimativa  
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X3 Venda-oferta 
 

1 - VENDA 
2 - OFERTA 
Tipo: Dicotômica Isolada 
Amplitude: 1,00 a 2,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
Diferença entre extremos: 8,73 % na estimativa  
Micronumerosidade: atendida. 

 

 
 
* Dormitorios 
 

NÚMERO INCLUI SUÍTE, EXCETO DEPENDÊNCIA 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 0,00 a 4,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
 

 

 
 
* Suites 
 

NÚMERO (DORMITÓRIO E BANHEIRO INTEGRADOS) 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 0,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
 

 

 
 
X4 Vagas 
 

NÚMERO VINCULADO A UNIDADE EM ESTUDO 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 0,00 a 4,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 9,85 % na estimativa  
 

 

 
 
X5 Renda 
 

renda média domiciliar por setor censitário, com base no IBGE 
Censo2010 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 1464,79 a 13313,43 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 6,94 % na estimativa  
 

 

 
 
X6 Data 
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201 - set / 2016  
216 - dez / 2017 
224 - ago/2018 
226 - out/2018 
241 - jan/2020 
256 - abril/2021 

 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 114,00 a 252,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 11,80 % na estimativa  
 

 

 
* Dependência 
 

0 - NAO 
1 - SIM 
Tipo: Dicotômica Isolada 
Amplitude: 0,00 a 1,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
Micronumerosidade: atendida. 

 

 
 
X7 Infra-estrutura 
 

DO CONDOMÍNIO 
1 BAIXA 
2 MÉDIA 
3 ALTA 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 1,65 % na estimativa  
Micronumerosidade: atendida. 

 

 

 
Y Unitário 
 

 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 1173,50 a 14534,16 
 
  
Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

 
 
PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 
 
VARIÁVEL Escala 

Linear 
T-Student  
Calculado 

Significância  
(Soma das Caudas) 

Determ. Ajustado  
(Padrão = 0,90194) 

 

X1 Area priv 1/x  18,73  0,01  0,85274 
 

X2 Ano constr x   7,30  0,01  0,89459 
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X3 Venda-oferta x   7,84  0,01  0,89344 
 

X4 Vagas x  22,27  0,01  0,83229 
 

X5 Renda 1/x -29,69  0,01  0,77804 
 

X6 Data 1/x -43,43  0,01  0,63677 
 

X7 Infra-estrutura x   8,69  0,01  0,89146 
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MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 
 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  
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X1  1/x    9  17  65  53  50  37  58  

X2  x  -7    3  27  39  21  35  27  

X3  x  -10  13    11  19  22  13  28  

X4  x  -51  57  20    30  52  23  65  

X5  1/x  42  11  -9  -36    65  24  75  

X6  1/x  9  -18  -9  -20  1    24  85  

X7  x  -26  58  6  41  -1  -15    31  

Y  ln(y)  -21  50  26  68  -45  -64  40    

 
 



PREFEITURA DE PORTO ALEGRE
Secretaria Municipal da Fazenda

Certidão de Cadastro do Imóvel
Nº 009.016/2023

Inscrição do Imóvel: 6759130

Endereço: Rua MIGUEL COUTO, 464 - Apartamento 201 - 1º Andar - MENINO DEUS

Matrícula do Registro de Imóveis (de Porto Alegre) Nº 21054 Zona 5 Folha 0

Área Territorial: 1986,00 m² Testada: 17,00 m - Do conjunto de economias

Uso: Residencial

Construções

Seq. Área Ano Tipo Obs.

1 117,00 m² 1985 55-ALVENARIA (C) - EDIF.DE 3 A 5

Certidão emitida em 26/01/2023 às 16:30:10

Certificamos para os devidos fins que o(s) imóvel(eis) acima descrito(s)
esta(ão) inscrito(s) no Cadastro Imobiliário da Secretaria Municipal da
Fazenda, localizado(s) na zona urbana do Município de Porto Alegre, sendo
que os dados informados refletem a situação cadastral do imóvel(eis) na
data de emissão da presente certidão.

Esta certidão não tem validade para fins de averbação do registro de imóveis.
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