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DA-EGPA-SOP

LAUDO DE AVALIAÇÃO

FICHA RESUMO

Solicitante/Requerente

PF/EAF / Joao Carlos S. Fabres

Objeto

Loja (frente) – Matrícula 123.289; Loja 101 – Matrícula 123.2890; Box nº 5 – Matrícula 123.329 e Box
nº 6 Matrícula 123.330 todas do 1º RI de Porto Alegre/RS

Objetivo

Determinação do valor de mercado

Finalidade

Instruir Processo Nº 5220762-37.2022.8.21.0001 Atuação 5854862

Localização
Rua Osvaldo Aranha nº 444 Bom Fim - Porto Alegre / RS

Matrícula / Área Privativa  / Área Total

123.289 / 160,11m² / 170,52m²
123.290 / 121,04m² / 171,32m²
123.329 / 16,12m² / 25,39m²
123.330 / 16,12m² / 25,39m²

Metodologia / Tratamento de dados

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Tratamento por Fatores

Resultados da Avaliação / Especificação Matrícula 123.289 – Loja (Frente)

Valor de mercado do imóvel: R$ 614.531,00      

Fundamentação: Grau II/ Precisão: Grau III

Intervalar - Mínimo: R$ 559.787,96

Intervalar - Máximo: R$ 674.628,70
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DA-EGPA-SOP

Resultados da Avaliação / Especificação Matrícula 123.290 – Loja Nº 101 (Fundos)

Valor de mercado do imóvel: R$ 342.390,91 (foi adotado o valor mínimo em razão da loja estar

localizada nos fundos do prédio).     

Fundamentação: Grau II/ Precisão: Grau III

Intervalar - Mínimo: R$ 342.390,91

Intervalar - Máximo: R$ 404.127,17

Resultados da Avaliação / Especificação Matrículas 123.329 box nº 05 e 123.330 nº 06

Valor de mercado do imóvel: R$ 50.678,06 (valor referente a um box) 

Fundamentação: Grau II/ Precisão: Grau III

Intervalar - Mínimo: R$ 47.350,18 (valor referente a um box)

Intervalar - Máximo: R$ 54.509,07 (valor referente a um box)

Responsáveis Técnicos

Ricardo Luiz Wortmann
Colaboração: Janayna da Costa de Moraes Palma (estagiária)

Porto Alegre/RS, Fevereiro de 2024.
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DA-EGPA-SOP

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  Certidão de Matrículas nº 123.289; nº 123.290; nº 123.329 e nº 123.330 visualizadas em

07/02/2024 (para simples consulta, não vale como certidão) do 1º Registro de Imóveis da Comarca de Porto

Alegre/RS, disponibilizada no CPJ;

- em informações constatadas  "in loco" quando da vistoria ao imóvel (externa*), realizada no dia

15/02/2024 (vistoriadores: Ricardo Luiz Wortmann);

- 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 se encontrava 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 “c”.

� ANEXOS

O DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 

O MEMÓRIA DE CÁLCULO – MODELO DE REGRESSÃO

O ESPECIFICAÇÃO
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DA-EGPA-SOP

RELATÓRIOS LOJA MATRÍCULA 123.289 (FRENTE)

MODELO: MODELO1

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIÁVEIS
Total da Amostra : 126 Total : 14
Utilizados : 90 Utilizadas : 10
Outlier : 2 Grau Liberdade : 80

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

COEFICIENTES VARIAÇÃO
Correlação : 0,92995 Total : 19,77915
Determinação : 0,86481 Residual : 2405654604,77868
Ajustado : 0,84961 Desvio Padrão : 0,18282

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 56,86416 D-Calculado : 1,87839
Significância : < 0,01000 Resultado Teste : Não auto-regressão 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrão % Modelo

-1 a 1 68 68
-1,64 a +1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 97

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR 

Y = 17913,537750 * X1
-0,132292 * 2,718(-0,076605 * 1/X

2
) * 2,718(0,230689 * X

3
) * X4

0,127200 * 2,718(-

0,518573 * 1/X
5
) * 2,718(-1,032575 * X

6
) * X7

0,321719 * 2,718(0,200330 * X
8
) * 2,718(-327,072546 * 1/X

9
) 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 4744,24 Coefic. Aderência : 0,81286
Variação Total : 387233720,02 Variação Residual : 72465574,62
Variância : 4302596,89 Variância : 905819,68
Desvio Padrão : 2074,27 Desvio Padrão : 951,75
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DA-EGPA-SOP

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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DA-EGPA-SOP

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS

X1 área privativa
metro quadrado
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 17,00 a 2820,00
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -9,48 % na estimativa 

X2 % térreo
quociente entre a área térrea e a área privativa da unidade
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 0,22 a 1,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 0,78 % na estimativa 

X3 esquina
0 - meio de quadra;
1 - esquina;

Tipo: Dicotômica Isolada
Amplitude: 0,00 a 1,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferença entre extremos: 25,90 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida.

X4 rendimento bairro
rendimento médio mensal dos responsáveis dos domicílios nos 
bairros em estudo (em salários mínimos). Esta variável busca 
relacionar o poder aquisitivo dos habitantes do bairro com os 
valores dos imóveis nos seus limites. 
Tipo: Proxy
Amplitude: 1307,37 a 10351,58
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 2,15 % na estimativa 

X5 padrão
1 - Normal-Baixo;
2 - Normal;
3 - Normal-Alto

Tipo: Código Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 2,76 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida.
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DA-EGPA-SOP

X6 estado
Baseado no consagrado Critério de depreciação de "Heidecke", o 
qual estabeleceu cinco categorias de estado de conservação, com 
quatro intermediárias, atribuindo a cada uma delas coeficientes 
próprios. 
Tipo: Proxy
Amplitude: 0,00 a 0,53
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -5,29 % na estimativa 

X7 atratividade
1 - Média-Baixa;
2 - Média;
3 - Média-Alta;
4 - Alta;
Tipo: Código Alocado
Amplitude: 1,00 a 4,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 3,91 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida.

X8 unidade isolada
0 - imóvel em condomínio - fração ideal no terreno < 1,00;
1 - imóvel isolado - fração ideal = 1,00;

Tipo: Dicotômica Isolada
Amplitude: 0,00 a 1,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferença entre extremos: 22,20 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida.

X9 data
223 - nov/2016

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 177,00 a 257,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 5,86 % na estimativa 

Y UNITÁRIO
R$/m²
Tipo: Dependente
Amplitude: 1208,33 a 9285,71

 
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
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DA-EGPA-SOP

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES

VARIÁVEL Escala Li-
near

T-Student 
Calculado

Significância 
(Soma das Caudas)

Determ. Ajustado 
(Padrão = 0,84961)

X1 área privativa ln(x)  -5,23 0,01 0,80075

X2 % térreo 1/x  -2,02 4,70 0,84390

X3 esquina x   4,50 0,01 0,81386

X4 rendimento bairro ln(x)   2,38 1,96 0,84092

X5 padrão 1/x  -5,29 0,01 0,79950

X6 estado x  -6,74 0,01 0,76703

X7 atratividade ln(x)   6,23 0,01 0,77935

X8 unidade isolada x   3,50 0,08 0,82870

X9 data 1/x  -9,68 0,01 0,67742

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual)

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS
• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS 
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X1 ln(x) 24 30 10 31 21 46 50 15 50 

X2 1/x 40 3 15 4 12 6 6 28 22 

X3 x 14 -11 10 35 20 4 12 33 45 

X4 ln(x) 1 3 -1 12 14 18 10 29 26 

X5 1/x 2 11 1 -35 0 8 23 33 51 

X6 x 16 17 -9 -21 53 29 33 53 60 

X7 ln(x) 24 -5 32 9 -35 -23 20 38 57 

X8 x 45 19 10 -8 17 27 6 20 36 

X9 1/x 29 -4 6 16 -7 -13 6 1 73 

Y ln(y) -34 -29 28 22 -57 -56 47 -10 -40 
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DA-EGPA-SOP

Data de referência:
20/02/2024 13:16:12

Informações complementares:
Identificador: S000001
Endereço: 
Complemento:

Município:            UF:

Dados do imóvel avaliado:

� área privativa 160,11

� % térreo 1,0000

� esquina 0,00

� rendimento bairro 4.148,05

� padrão 2,00

� estado 0,5260

� atratividade 2,00

� unidade isolada 0,00

� data 257,00

Valores da Mediana para 80 % de confiança

� UNITÁRIO Médio: 3.838,18

� UNITÁRIO Mínimo: 3.496,27

� UNITÁRIO Máximo: 4.213,53

Precisão: Grau III

UNITÁRIO =17913,538 *área privativa ^ -0,13229205 *e ^ (-0,076605319 * 1/%térreo ) *e ^ (0,23068865 *esquina ) *rendimento
bairro ^0,12719951 *e ^ (-0,51857255 *1/padrão ) *e ^ (-1,032575 * estado )*atratividade ^ 0,32171873*e ^ (0,20033005 *unidade
isolada ) *e ^ (-327,07255 * 1/data)
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DA-EGPA-SOP

RELATÓRIOS LOJA MATRÍCULA 123.2890 (FUNDOS)

MODELO: MODELO1

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIÁVEIS
Total da Amostra : 126 Total : 14
Utilizados : 90 Utilizadas : 10
Outlier : 2 Grau Liberdade : 80

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

COEFICIENTES VARIAÇÃO
Correlação : 0,92995 Total : 19,77915
Determinação : 0,86481 Residual : 2405654604,77868
Ajustado : 0,84961 Desvio Padrão : 0,18282

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 56,86416 D-Calculado : 1,87839
Significância : < 0,01000 Resultado Teste : Não auto-regressão 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrão % Modelo

-1 a 1 68 68
-1,64 a +1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 97

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR 

Y = 17913,537750 * X1
-0,132292 * 2,718(-0,076605 * 1/X

2
) * 2,718(0,230689 * X

3
) * X4

0,127200 * 2,718(-

0,518573 * 1/X
5
) * 2,718(-1,032575 * X

6
) * X7

0,321719 * 2,718(0,200330 * X
8
) * 2,718(-327,072546 * 1/X

9
) 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 4744,24 Coefic. Aderência : 0,81286
Variação Total : 387233720,02 Variação Residual : 72465574,62
Variância : 4302596,89 Variância : 905819,68
Desvio Padrão : 2074,27 Desvio Padrão : 951,75
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DA-EGPA-SOP

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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DA-EGPA-SOP

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS

X1 área privativa
metro quadrado
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 17,00 a 2820,00
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -9,48 % na estimativa 

X2 % térreo
quociente entre a área térrea e a área privativa da unidade
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 0,22 a 1,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 0,78 % na estimativa 

X3 esquina
0 - meio de quadra;
1 - esquina;

Tipo: Dicotômica Isolada
Amplitude: 0,00 a 1,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferença entre extremos: 25,90 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida.

X4 rendimento bairro
rendimento médio mensal dos responsáveis dos domicílios nos 
bairros em estudo (em salários mínimos). Esta variável busca 
relacionar o poder aquisitivo dos habitantes do bairro com os 
valores dos imóveis nos seus limites. 
Tipo: Proxy
Amplitude: 1307,37 a 10351,58
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 2,15 % na estimativa 

X5 padrão
1 - Normal-Baixo;
2 - Normal;
3 - Normal-Alto

Tipo: Código Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 2,76 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida.
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X6 estado
Baseado no consagrado Critério de depreciação de "Heidecke", o 
qual estabeleceu cinco categorias de estado de conservação, com 
quatro intermediárias, atribuindo a cada uma delas coeficientes 
próprios. 
Tipo: Proxy
Amplitude: 0,00 a 0,53
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -5,29 % na estimativa 

X7 atratividade
1 - Média-Baixa;
2 - Média;
3 - Média-Alta;
4 - Alta;
Tipo: Código Alocado
Amplitude: 1,00 a 4,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 3,91 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida.

X8 unidade isolada
0 - imóvel em condomínio - fração ideal no terreno < 1,00;
1 - imóvel isolado - fração ideal = 1,00;

Tipo: Dicotômica Isolada
Amplitude: 0,00 a 1,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferença entre extremos: 22,20 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida.

X9 data
223 - nov/2016

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 177,00 a 257,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 5,86 % na estimativa 

Y UNITÁRIO
R$/m²
Tipo: Dependente
Amplitude: 1208,33 a 9285,71

 
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
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DA-EGPA-SOP

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES

VARIÁVEL Escala Li-
near

T-Student 
Calculado

Significância 
(Soma das Caudas)

Determ. Ajustado 
(Padrão = 0,84961)

X1 área privativa ln(x)  -5,23 0,01 0,80075

X2 % térreo 1/x  -2,02 4,70 0,84390

X3 esquina x   4,50 0,01 0,81386

X4 rendimento bairro ln(x)   2,38 1,96 0,84092

X5 padrão 1/x  -5,29 0,01 0,79950

X6 estado x  -6,74 0,01 0,76703

X7 atratividade ln(x)   6,23 0,01 0,77935

X8 unidade isolada x   3,50 0,08 0,82870

X9 data 1/x  -9,68 0,01 0,67742

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual)

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS
• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS 
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X1 ln(x) 24 30 10 31 21 46 50 15 50 

X2 1/x 40 3 15 4 12 6 6 28 22 

X3 x 14 -11 10 35 20 4 12 33 45 

X4 ln(x) 1 3 -1 12 14 18 10 29 26 

X5 1/x 2 11 1 -35 0 8 23 33 51 

X6 x 16 17 -9 -21 53 29 33 53 60 

X7 ln(x) 24 -5 32 9 -35 -23 20 38 57 

X8 x 45 19 10 -8 17 27 6 20 36 

X9 1/x 29 -4 6 16 -7 -13 6 1 73 

Y ln(y) -34 -29 28 22 -57 -56 47 -10 -40 
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DA-EGPA-SOP

Data de referência:
20/02/2024 13:19:10

Informações complementares:
Identificador: S000001
Endereço: 
Complemento:

Município:            UF:

Dados do imóvel avaliado:

� área privativa 121,04

� % térreo 1,0000

� esquina 0,00

� rendimento bairro 4.148,05

� padrão 1,00

� estado 0,5260

� atratividade 2,00

� unidade isolada 0,00

� data 257,00

Valores da Mediana para 80 % de confiança

� UNITÁRIO Médio: 3.073,20

� UNITÁRIO Mínimo: 2.828,74

� UNITÁRIO Máximo: 3.338,79

Precisão: Grau III

UNITÁRIO =17913,538 *área privativa ^ -0,13229205 *e ^ (-0,076605319 * 1/%térreo ) *e ^ (0,23068865 *esquina ) *rendimento
bairro ^0,12719951 *e ^ (-0,51857255 *1/padrão ) *e ^ (-1,032575 * estado )*atratividade ^ 0,32171873*e ^ (0,20033005 *unidade
isolada ) *e ^ (-327,07255 * 1/data)
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DA-EGPA-SOP

RELATÓRIOS BOX nº 5 MATRÍCULA 123.329 E BOX nº 6 MATRÍCULA 123.330

MODELO: Modelo Boxe poa

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIÁVEIS
Total da Amostra : 30 Total : 3
Utilizados : 25 Utilizadas : 3
Outlier : 0 Grau Liberdade : 22

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: 1/y

COEFICIENTES VARIAÇÃO
Correlação : 0,88273 Total : 0,00000
Determinação : 0,77922 Residual : 0,00000
Ajustado : 0,75914 Desvio Padrão : 0,00005

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 38,82228 D-Calculado : 2,23467
Significância : < 0,01000 Resultado Teste : Não auto-regressão 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrão % Modelo

-1 a 1 68 64
-1,64 a +1,64 90 96
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR 

Y = 1 / ( -0,000077 + 0,000016 * X1 + 0,602588 * 1/X2 ) 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 4176,09 Coefic. Aderência : 0,63670
Variação Total : 60723634,10 Variação Residual : 22061031,76
Variância : 2428945,36 Variância : 1002774,17
Desvio Padrão : 1558,51 Desvio Padrão : 1001,39
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DA-EGPA-SOP

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS

X1 Área Privativa
Área privativa do boxe em m²
Tipo: Quantitativa
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DA-EGPA-SOP

Amplitude: 10,50 a 31,00
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -10,70 % na estimativa 

X2 Renda Bairro
Variável proxy de acordo com o rendimento domiciliar por bairros da
cidade de Porto Alegre/RS
Tipo: Proxy
Amplitude: 4164,67 a 12999,71
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 4,75 % na estimativa 

Y Preço Unitário
Valor unitário do box  em R$/m²
Tipo: Dependente
Amplitude: 2000,00 a 8000,00

 
Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES

VARIÁVEL Escala Li-
near

T-Student 
Calculado

Significância 
(Soma das Caudas)

Determ. Ajustado 
(Padrão = 0,75914)

X1 Área Privativa x   7,55 0,01 0,17282

X2 Renda Bairro 1/x   2,82 0,99 0,68607

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual)

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS
• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS 
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X1 x 34 85 

X2 1/x 21 52 

Y 1/y 84 46 
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DA-EGPA-SOP

Data de referência:
20/02/2024 13:28:39

Informações complementares:
Identificador: S000001
Endereço: 
Complemento:

Município:            UF:

Dados do imóvel avaliado:

� Área Privativa 16,12

� Renda Bairro 4.148,05 Extrapolação: 0,40 % do valor mínimo da amostra

Valores da Moda para 80 % de confiança

� Preço Unitário Médio: 3.143,80

� Preço Unitário Mínimo: 2.937,36

� Preço Unitário Máximo: 3.381,46

Precisão: Grau III

Preço Unitário =1 / ( -7,7302003e-05 +1,5516022e-05 * ÁreaPrivativa +0,6025878 * 1/RendaBairro )
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