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Objeto
Loja de matricula n®129.913 e GPE n° 25872

Objetivo

Finalidade

Localizac&o

Area avalianda
53,72 m2

Proprietario

Resultados da avaliacédo

Avaliadores

Arquiteto Urbanista Ricardo
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LAUDO DE AVALIACAO 034/2022

FICHA RESUMO

Determinacéo do valor de mercado

Instruir processo PROA N° 18/2400-0003854-7

Avenida ipiranga, 4740 — Entrada A, Loja 02.
Bairro Jardim Botanico — Porto Alegre/RS

Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul

Valor de mercado do imével R$ 77.459,94

Salerno Wilkens

Engenheiro Civil Claudio Beust Amador

Porto Alegre/RS, fevereiro de 2022
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1. SOLICITANTE
ATIVOS/DEAPE/SPE/SEPLAG

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imével.

3. FINALIDADE
Instruir processo PROA n° 18/2400-0003854-7 - Alienagéo

4. 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 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos),
e baseia-se:

- na Certiddo de Matricula n° 129.913, referéncia livro 2, a fls 1, datada de 11/02/2021, obtida junto
ao Oficio de Registro de Iméveis da 22 Zona da Comarca de Porto Alegre/RS.

- na ficha cadastral GPE n° 25.872;

- em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével, realizada no dia 20/01/2022.

- em informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores,
intermediarios, etc.).

Nao foram efetuadas investigagfes quanto a correcédo dos documentos analisados.

Investigacdes envolvendo aspectos legais ndo fizeram parte do presente trabalho.

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagbes através de
instrumentos de medig&o. Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

Na presente anlise considerou-se que toda a documentacdo pertinente encontrava-se correta e
devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer dnus ou
gravames.

As informac@es obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

N&o estéo contemplados neste estudo maquinas e/ou equipamentos.

Na ocasido da vistoria observou-se que a entrada principal do imével é pela Rua Alcebiades
Caetano da Silva, 115.

Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo tem prazo de validade limitado a dois anos a

partir de sua data de referéncia, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de dezembro de 2021.

5. PROPRIETARIO

Instituto de Previdéncia do Estado do Rio Grande do Sul

6. ENDERECO

Avenida Ipiranga, 4740 — Entrada A, Loja 02.
Bairro Jardim Botanico — Porto Alegre/RS

Laudo n°® 034 / 2022 4
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7. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Latitude: 30°03’ 14"S Fonte: Google Earth (2022)
Longitude: 51°11'31"W

Identificagdo

IMOVEL: LOJA n° 2, do Edificio Luiz Emanuel Domingues, situada na Avenida Ipiranga, n°
4.740, com acesso pela entrada "A", constituida de um saldo, dois WC e dois lavatérios, com a
area util de 53,7200m? e global de 53,7200m?, correspondendo-lhe a fragéio ideal de 0,35360%
no condominio ¢ no terreno. O TERRENO, que mede 174,00m de frente para a Avenida
Ipiranga, lado par, de forma irregular, por 74,70m de extenso da frente ao fundo, pelo lado que
limita com a Rua Chile, pelo outro lado, a divisa € irregular, formada por trés retas a saber: a
primeira partindo do alinhamento da Avenida Ipiranga mede 30,00m; a segunda formando dngulo
com a primeira no sentido de estreitar o terreno, mede 1,25m e a terceira levemente obliqua, no
sentido de alargar o terreno, mede 37,00m. A divisa dos fundos mede 172,00m e en%ggm,g.
antigo leito do Arroio DilGvio.

Laudo n° 034 / 2022 5
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Mista

Padréo construtivo do entorno: ngrmal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: pgaixo

Trafego de veiculos: pgaivo

Pavimentagdo do logradouro: pegrg regular

Pavimentagdo do passeio: pggra grés

Infraestrutura: Acessibilidade, ® Agua potavel, B Energia elétrica, Esgoto pluvial, Esgoto sanitario, [0 Gas canalizado,
& lluminacéo publica, ® Logradouro, € Meio fio/sarjetas, & Passeio publico, B Pavimentagdo, (1 Sem infraestrutura, & Telefone

Servigos publicos: ¥ Coleta de lixo, & Comércio, & Correios, & Educacao, & Lazer, ® Rede bancéria, ® Salde, ® Seguranga, [J
Sem servicos publicos, & Transporte coletivo

Influéncias valorizantes: [J Clubes, & Comércio, ¥ Empreendimentos, ¥ Escolas, [ Estagdes, [ Hospital, & Mercados e ou
supermercados, [ Orla/praias/lagos, Parques/pragas, Posto policial, [0 Posto saude, [J Sem influéncias valorizantes, X
Shopping, & Universidades/faculdades, [J Zona incorporacao

Influéncias desvalorizantes: [0 Aeroporto, (1 Area inundavel, I Aterro sanitario, (] Estagdo tratamento esgoto, [ Industria, O
Presidio, & Sem influéncias desvalorizantes, [J Sub-habitagdo, [J Unidades carentes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Irregular

Situagdo de quadra: Esquina

Cota: apaixo

Vegetagdo: gem yegetacdo

Uso do solo: ista

Acesso: Bom

Topografia: pjgng

Tipo de cercamento: [ Arame, X Gradil, [0 Muro, [0 Sem cercamento, [J Tela

Superficie: [ Alagadica, [ Arenoso, [ Argiloso, [0 Com aterro, [J Com entulhos, [J Pantanosa, X Seca

Medidas do terreno e confrontagdes*:

Medida da frente do terreno: 174,00 m Confrontacdo da frente: gy

Medida lateral 1 do terreno: 74,70 m Confrontagdo da lateral 1: | o4

Medida lateral 2 do terreno: 30,00 + 1,25 + 37,00 m Confrontagéo da lateral 2: gegte

Medida dos fundos do terreno: 172,00 m Confrontagéo dos fundos: Norte

*Conforme matricula.

Condicao de ocupacao*

[0 Ocupado Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria.

Laudo n°® 034 / 2022 6
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ot s o (2 215 o (BT 0 2 Idade aparente: 30 Area avalianda: 50,30 m? N° de Pav: 1
Padréo Conservacéo Tipologia
[ Rustico [0 Novo [0 Apartamento
O Proletéario [ Entre novo e regular O Box
0 Econdémico [ Regular [ Casa
X Simples [ Entre regular e reparos simples O Galpéo
0 Médio [0 Reparos simples Loja
[J Superior [J Entre reparos simples e importantes [0 Pavimento
O Fino X Reparos importantes O Prédio
O Luxo [J Entre reparos importantes e s/ valor [ Terreno
[ Outros [0 sem valor [J Outros
Material utilizado
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura
[ Taco de Madeira | [0 Madeira O Ceramica O Aluminio & Pintura [ Portante
[ Lajota O Laje [ Fibro cim. ondulado & Ferro [J Tijolo a vista & Concreto
[0 Ceramica 0 Gesso [ Fibro cim. estrutural [0 Madeira O Fulget [0 Madeira
[J Basalto O Pve 0 Aluminio O pveC [J Ceramica [0 Metalica
B Granitina O Placas acusticas | O Galvanizado [ Outros [0 Madeira O N.
Identificada
O Vinilico Xl S/ forro X Laje O Vidro
[ Carpete [J Aglomerado [ Capim [0 Pedra
O Cimento [ Telhado aparente | O Telha de zinco O Reboco
chapiscado
[J Outros 0 Outros [J Outros
8. DIAGNOSTICO DE MERCADO
- desempenho do mercado O desaquecido normal O aquecido
- nimero de ofertas O baixo 0O médio alto
- liquidez B baixa média O alta
- absorgédo pelo mercado O demorada normal O rapida

9. METODOLOGIA

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do bem por meio

de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

- Tratamento dos dados:

(x) metodologia cientifica — inferéncia estatistica: 32/30 dados utilizados

() metodologia classica — fatores de homogenizacao

10.

Método comparativo direto de dados de mercado

Grau de Fundamentagédo
Pontuagao obtida: 15

Grau de Precisdo (MCDDM)

Laudo n°® 034 /2022
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11. AVALIACAO DOS IMOVEIS
11.1 EQUACAO DE REGRESSAO

Y =1/(0,000327 + 0,000001 * X+ -0,000072 * X, + 0,000005 * X5+ 0,000005 * X,)

11.2 DADOS DO IMOVEL AVALIADO

18240000038547

Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SEPLAG

Variaveis do modelo de célculo

Parametros do imoével

Area Privativa (m2)

53,72

Padrédo (1=normal baixo, 2= normal, 3= normal/alto) 1,00
Conservagao (segundo Ross-Heidecke) 52,60
Data (FEV/2022) 11,00
11.3 RESULTADOS
Resultados da moda para 80% de confianca.
’ Unitéario
Intervalo de Confianga (R$/m2) Total
Minimo -11,11% 1.509,16 R$ 81.072,08
Calculado 1.696,38 R$ 91.129,53
Méximo 14,29% 1.936,62 R$ 104.035,23
Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
. Unitario
Amplitude (RS/m?) Total
Minimo -15% 1.441,92 R$ 77.459,94
Calculado 1.696,38 R$ 91.129,53
Maximo +15% 1.950,84 R$ 104.798,96
Valor calculado: R$ 91.129,53
Laudo n® 034/ 2022 8
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12. CONCLUSAO

Considerando que o presente imével encontra-se dentro de um condominio, dificultando a livre
circulacdo e acesso de pessoas para uma atividade comercial plena, optamos por utilizar o campo de
arbitrio minimo, pois ndo se encontra tais caracteristicas nos amostrais pesquisados.

Fundamentados nos elementos e condi¢cBes consignados no presente Laudo de Avaliacao,
atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 77.459,94

(setenta e sete mil quatrocentos e cinquenta e nove reais e noventa e quatro centavos)

data referéncia da avaliagdo Fevereiro/2022

13. RESPONSAVEIS PELO LAUDO

CLAUDIO BEUST AMADOR RICARDO SALERNO WILKENS
Engenheiro Civil - CREA(RS) 239933 Arquiteto Urbanista — CAU(RS) A8286-4
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 2911809/03 ID 4705157/01

LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil — CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE
ID 4506073/01

Porto Alegre, fevereiro de 2022

Laudo n°® 034 /2022 9
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141 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA
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14.2 FICHA DE GPE
a2
OONERND OO ESTADD
RIO GRANDE DO SUL
:II.-"\Iu EGEETAD
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAD DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25872
bﬂDd& GERALS
Numere oo Catasiro: 25872 Classificagao: PROPRIO
Home da Referdncla do Imdvsl: Home da Referdncla das
Classificagdo do Bem Pobllco:  DOMIMIAL Unidads Associada:
Tipo do bmdval: LOJA COMERCIAL Sttuagio de Destinagio: MNAD DESTIMADD
Situagse de Regularizagio: EM REGULARIZACAD indice de Destinagso (%) 0, 000000
Descrigio: Legisiagdo: Led Estadual n® 149542018, Lel Estadual n° 15.242/2018 2 Lel Estoual n° 15.144/2018; Resolucio
Em Allenagao: Sim ° Incorporagao PROAS P 184240000057 797
Lel autorizativa de Allenagio: 15764 N® Allsnagao PROWSPL 1824 00-D0D33548-7
Diata Lel Awtorizathes Allenagdo: 15122021 HIRF:
H*® tombo antige do Imdwvel: CCIR:
U=0 Irreguiar: CAR:
Tombado Patr. Higtarico: W VALOR DE PATRIMONIO FISTORICD E CULTURAL
N Inscrigao Municipal: 2713840 Thpo e Valor Esfera Compstente Leglslag3o  Mumeroiino
BADA IMOVEL
Motivo da Bala: Data da Balxa:
N® Processo da Balda SPI N® Procasso da Balza PROA
Informaghes Adiclonals Balxa:
PROCESSOS
Data Consulta N° Procseso Data Abertura  Asaunio Tipo Assunta SHuagio
11nZr2021 15240000038547 110272021 Allenar Bens Ao
11oZ2021 1924000000560 11022021 Imdveis Ao
11022021 19130000001382 11022021 Programagio Arquivad
11022021 20130000003329 11022021 Programacio Arguivag
24062021 1130000020028 2032021 Programagio AV
25ME/2021 0130000080150  221:2r2000 Programagio AVO
LOCALIFACAD
Zong: ursana
Unldade da Federagaa: Rio Grande do Sul
Mundcipio PORTO ALEGRE
Balrrofiatrito: JOBOTANICD
Logradoure/Localldade: AV IPIRANGA
HumerodLots: AT
Quadrac
Complemanto: Loja 02
CEP:
Ponto Refaréncla: Edincio Luz Emanuel Domingues - Aquive - IPERGS.
Imdvel desocupado.
GEORREFERENCIA
DATUM: Coordenadas Gaodesicas do Marce
Fuaa: Latitude grau:
Meridiano Central: Latitude minuto:
Latituds segundo:
Coond Planas UTM do Marco
Altltuds ortométrica: Longliuds grau-
Esta: Langliuds minuto:
Horta: Longliuds sagundo:
061202 pag 1 g='4
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it
RID GRANDE DO SUL
15 ARICH Foa
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAD DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25872

PROPRIEDADE

Sihuagso reguiarizacio Extadn:  EM REGULARIZACAD
Tipo de Regiatro: watricula

Humeroe do Regletro; 129313

Livro: 2RG

Folha: ol

Cartorno: R DE PORTO ALEGRE
Comarca: PORTO ALEGRE

Diata do Reglatro: 0062014

FOrma 08 INCOTPOraGan: INCORPORACAD AC PATRIMONIC PUBLICO
Valior ge Incorparagio: RS 1.00
Propriedade | Posss:

Diata registro patiménio Uniso:

CortiEse autertzativa fransf.:

TERREND

Matriculada

Situagde terra rural:
Area Total {m7): 1295780
Frents (mj): 174,00
Area com fragSo (mf): 45,4923
Fragao ldeal [m): 0,003500
Profundidads Equivalents (mj:

Area Disponivel (m7): 12.997.80

TERREND REGISTRADD

Frente/Lateral Confrontsg3o da Frents/Lateral Confrontants
174,00

TERRENO VISTORIA

Informagies complemantares
Vagetagho:

Uso do solo:

Situagac g quadra

Levantada [Viatoria)
Area Total (m)c
Frents (m):

CONFRONTANTES VISTORIA

Lesta:
Orasla:
Horta:
Sul

EDIFICAGOES/BENFETORIAS
Ezpécie Diata balxa Nome rafaréncla Araa utll {m7) Arsa total (mF]  Averbagde  MF pavimentos  Araa diapd

DA 2022 pag.2'ce 4
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GOVWERND DO ESTADOD

RO G DE DO SUL

SECRATA \. {1}l

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAOD DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N® 25872
Espécie Diata balxa Homs rafaréncla Arsa utll [mF) Arsa total (m7]  Averbag3c  M° pavimenios  Area diaponive
LOJA 3372 53,72 1] 53,12
VISTORIA
INFRAESTRUTURA
Servigos o Instalagies
Pavimantagio do logradouro: Trafago de pedestras:
Pavimentagio pasaslo: Trafago de vakculos:
Zonsamente: Afividads pradominants:
Largura lngradoura (mj:
DOCUMENTOS
Data Tlpo Documente  Home Documsntos
15122021 LEIJ DECRETO !  LEl 15764-2021 - GESTAD DE
OiM62021 LElf DECRETO! DECRETO ESTADIML NA 55316
11022021 MATRICULA MAT 129313.PDF
268042021 LElJ DECRETS! RESOLUCAD 01-2021.PDF
23112020 LAUDO DE LALDO 53-2020.PDF
DEM3 2019 HISTORICO Flcha pdf
241120138 LEl/ DECRETO/! RESOLUAAD 12-201E8.PDF
131152018 MATRICULA MAT122913.PDF
DEM2013 LAUDO DE Laudo 185-comprassed. pdr
DED42013 LEl/ DECRETO/!  LEI COMPLEMENTAR NA 15144-
25062014 MATRICULA Matr 129313.pdl
IMAGENS
HISTORICD
Data Tipo N* de Froceaso Angxo
DEMD32019 Clasgfcagdo 19130000001382 Fleha pd!
HISTORICO DE SOUCITAGOES
VISTORIA
Data da vistorla:
Empraga vistoriadors:
Vistorisoor (3]
Observaglies da vistora:
Situsg30 de locallzagao:
Obstrusso:
Miotivo da obstrugao:
Contato no local:
0012022 pag. 3 de 4
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ke ni
UOVERMD DO ESTAaDD
RIO GRANDE DO SUL

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAD DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 25872

Telsfons do contato:
Parenca 30 Esfado do RS2

08012022 pag- 4o,
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MATRICULA

COMARCADEPORTOALEGRE
RECISTRODEIMOVEISDA " ZONA

Fel. Regang de Fanma Margwes Fernemes
Regpradora

CERTIDAO

ESTADODORIOGRANDEDO SUL Paginalll

CERTIFICO, apedido dz parte interessada, que 3 1magem digytahrads fol extraida nos termos
doArt. 19, 5 1°daLer 6.015/73 & corresponde areproducio auténtica da ficha a que se refare:

ESTADO DO RIO GRAMDE DO SUL
COMARCA DE PORTO ALEGRE

REGISTRO DE IMOVEIS DA 2% ZONA Rt
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
Porto Alagre, 03 da sgosto da 200% o1 129,913

IMOVEL: LOIA n° 2, do Edificio Luiz Emanuel Domingues, situada na Avenida Ipiranga, n*
4740, com acesso peka entrada "A", constituida de um salio, dois WC e dois lavatdrios, com a
dres Gl de 53.7200m ¢ plobal de 53,7200m?; correspondendo-The o fragho ideal de 0.35360%
o0 condominio @ no tereno, O TERREMO, que mede 174,00m de frente para & Avenida
Iptranga, lado par, de forma irmegular, por 74,70m de extensdio da freme ao fundo, pelo lade que
limitn com & Rua Chile, pele outro lado, a divisa ¢ irregular, formada por trés reias a saber: a
primeina partindo do alinhamento da Avenida Ipiranga mede 30,00m; a segunda formando fingulo
CoMm @ primeira no sentido de cneitar o terrend, mede 1,25m ¢ a terceim levemente obliqua, no|
sentido de alargar o terreno, mede 37,00m. A divisa dos fundos mede 1 72,00m e entesta com o
antigo leito do Armmoio Dilivio,

PROPRIETARIC: INSTITUTO DE PREVIDENCLA DO ESTADD DO RID GRANDE DO
SUL, com sede na cidade de Porto Alegrne®S,

PROCEDENCIA: Livro 3-CUA, & fl 30, sob ns 100,945 ¢ 100,947 de 0T/08/1970, ¢ Livio,
3-AH, & 1. 71, sob n® 40.947 de 0403/1952, ambas deste Servigo Reglstral.

Protocobe n® 459 490 do Liveo |, em 2807/200%9.

;
Em 030872009 @} w&m

Usm 12 -

Av.] = 129 1 EIRAQ E BAIRKC

De mcordo com o Requeri datado de 15042009 ¢ CertidSo n* OT0/09, expedida pela
Becretaria do Plancjamento Municipal da cidade de Porto Alegre®S, em 3002009, procedo
csta averbagio para faser constar que o imdvel objeto desta Motricula esta localizado no
quarieirfio formado por: Avenida Ipirangs, Rua Verissimo Rosa, Rua Alccbiades Cactano da
Silva ¢ Rua Chile, no Bairmo Jardim Botiinico.

Protocole n® 459490 do Liveo 1, am 2807, r
T, AL
Em 0382009 /e, ! kﬁ:‘fﬁw:}?m}d‘h

Thens 13

COMTIRGG. WO WEMBD

O REFERIDO E VERDADE E DOU FE.

i< W] A consuia estars dsponivel em abs 240 Porto Alegre 11 de fevereno de 2021

Ly 0502 30 THENE 02 JUEHEE 30 RS ica i igi
5 rll‘il}:-'PgD.tjr&jm.Mw:ggalg . Certidao Assinada Digitalmente

Este documento fioi assinado digitalmente por
|l Chawe
fi i 5 suszmes | GUILHERME FERNANDES ELY - Escrevente
Autorizado

Ermoinenton: Mitil Seio: (80022000008 1401 {imein) ; Toted Mebel 004514

e = Py = s =

Hus Sgeeira Campos, 1163, Ssla 300 - Tel (313 300 34660 - wws rlscpndssonapon con
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DADOS

| Dadew] Endereco Observacio |Area F'rivati| Padrio | Eonservau;é| Localiza;%d Data | Unitrio |
1 4 LUIZ s SAMTAMNA, 74,00 2,00 252 .00 4.297.29
2 EVENIDA AZENHA AZENHA 30,00 2.00 2.09 100 3.6BE.GR
& AVENIDA PRESIDENTE FRANELIN R FLORESTA 43.00 2,00 252 100 3.837.20
4 AVENIDA CRISTOWAD COLOMBO FLORESTA 43,00 2.00 2.09 100 495349
@ AVENIDA ALBERTO BINS CEMTRO 3770 1.00 52,60 100 1.419.10
5 AvENIDA SILVEIRD MEMIND DEUS 14208 2,00 33.20 1,00 3.026.46
7 £ ATENHA AZENHA 2365 2.00 18.10 1.00 370995
8 AYENIDA INDEPENDEMCIA INDEFENENCIA 43,00 2,00 2.09 .00 497441
g AVENIDA SERRARIA GUARLLA, 16,00 2.00 a.09 1,00 3.750,00
10 A4 INDEPEMDERCIA, INDEFENDEMCIA 40,00 2,00 2.03 1.00 447250
11 AVENIDA SERRARIA GUARLLLA, 32,00 1.00 18,10 100 203,25
12 RUA SOROCAEA PASS0 D& AREIA 32.00 2,00 1810 100 281250
13 AVENIDA DA AZENHA, AZEMHA 45,00 1.00 33.20 .00 1.911.08
14 AVENIDA EDGAR FIRES DE CASTRO ABERTA DOS MORROS 40,00 2.00 252 1,00 4.000,00
15 RUANINTE E QUATRO DE OUTUBRI MOINHOS DE VENTO 51.00 300 032 1.00 563627
16 RUAMOSTARDEIRD MOINHOS DE VENTO 52,00 3.00 2.09 1000 4.423.07
17 RUASENHOR DOS PASS0S CEMTRO 48,00 2,00 252 1.00 479166
18 A¥ENIDA CRISTOVAD COLOMED FLORESTA 62,00 300 1810 .00 403226
19 AYENIDAWVOLUNTARIOS D& PATRIA CENTRO 51.00 1.00 a.09 .00 421568
20 AVENIDA TERESOPOLIS TERESOPOLIS 21.00 2,00 1210 .00 377419
21 RUAVINTE E QUATRO DE OUTUBRL MOINHOS DE VENTO 60,00 3.00 252 100 9.166,66
22 FUA DOUTOR MARID TOTTA TRISTEZA £7.00 300 252 100 8.808.37
23 FUA DOUTOR MARID TOTTA TRISTEZA 100,00 3.00 252 100 5.970,00
24 JARDIM ITI SABARA JARDIM 1T SABARA 456,00 2,00 2.09 11000 1.644.74
25 Fua General Cardwel AZEMHA 101.00 2,00 18,10 11.00 345544
26
a7
24 Fua Bardo do Gravatai, 375 MENIND DELIS 60,00 3.00 18,10 11,000 3.316,66
29 Averida Erica Verissima, 524 AZENHA 46,00 300 1810 11,000 316522
30 Avenida Benjamin Congtant, 280 sA0JOEO 149,00 2,00 8.09 11,000 261745
3 Avenida Aasis Brasil, présima ao Bowbe SA0 JOAD 80,00 2,00 2.52 11,00 312500
32 Aevenida Polar, 433 JARDIM FLORESTA 245,00 1.00 1810 11,000 2.340,74

Laudo n° 034 /2022 16
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14.4 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

MODELO: MODELOO Data: 25/03/2022

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 32 Total .6
Utilizados : 30 Utilizadas .5
Outlier 01 Grau Liberdade : 25

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

COEFICIENTES VARIAC;AO
Correlagao : 0,91048 Total : 0,00000
Determinacdo : 0,82898 Residual : 564651193,82406
Ajustado : 0,80162 Desvio Padrdo : 0,00006
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 30,29582 D-Calculado : 2,19380
Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressdo 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-lal 68 73
-1,64a+1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 96

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =1/(0,000327 + 0,000001 * X, + -0,000072 * X, + 0,000005 * X5+ 0,000005 * X,)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 3979,43 Coefic. Aderéncia : 0,70572
Variagdo Total : 89575362,33 Variagdo Residual . 26360475,88
Variancia 1 2985845,41 Variancia . 1054419,04
Desvio Padréo : 1727,96 Desvio Padréo : 1026,85
Laudo n°® 034 / 2022 17
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

7.000
£.500 1
£.000
5.500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2,500
2,000
1.500 4g

“alores Calculados

2.000

©3.000 4,000 5.000 £.000 8.000

Yalores Ohservados

7.000 9.000

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo

Distribuigso de Fregiéncia

0.4
0,35
0,3
0,25
0,2
0,15-
0-

0,05+

165 a-1,02 0392024 0242088 083a150 151 a214

Distribuicéo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Anglize Mista
Walor calculado versus residuo padronizado

Residua fDP
*

Laudo n°® 034 / 2022
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X, Area Privativa

Area construida total do imével, em mz;

Tipo: Quantitativa E 3500

Amplitude: 16,00 a 456,00 5 3222 \
Impacto esperado na dependente: Negativo . , , -
10% da amplitude na média: -7,16 % na estimativa e ;\rfﬁ.oﬁ'rwatﬁ? =
X, Padréo

Padréo construtivo e de acabamento do imovel, sendo

1=normal baixo i 0]

2= normal 5 :zgz /
3= normal/alto. ; !

Tipo: Cédigo Alocado 1 Padr2§0
Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 5,03 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

X;Conservacgao

Estado de conservagdo do imével, segundo Ross- Heidecke.

Tipo: Proxy E S

Amplitude: 0,32 a 52,60 = 5000

Impacto esperado na dependente: Negativo EESEI_ , — } :
10% da amplitude na média: -7,61 % na estimativa bR Cozgserfaquo w2

* Localizacdo

Localizagdo do imével, de acordo com o rendimento nominal

mensal do bairro, segundo IBGE.

Unitério

Tipo: Proxy
Amplitude: 1553,91 a 10351,58

Impacto esperado na dependente: Positivo Data

Laudo n°® 034 /2022 19
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X4Data
1 = Abril 2021
11 = Fevereiro 2022 E 3000

£ zooo

1.000
Tipo: Quantitativa 0
Amplitude: 1,00 a 11,00 & Sata L &
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -15,50 % na estimativa
Y Unitério
Valor unitario do imével, em R$/mz;
Tipo: Dependente
Amplitude: 1419,10 a 9166,66
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL ESCALA T-Student Significancia Determ. Ajustado
LINEAR Calculado (Soma das Caudas) (Padréo = 0,80162)

X; Area Privativa X 3,86 0,07 0,69548
X, Padrao X -3,74 0,10 0,70279
X; Conservagéo X 4,12 0,04 0,67959
X,Data X 1,79 8,51 0,78472

Laudo n°® 034 / 2022
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

« MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
« MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS

— © Q
(8§ |2 S
=2 [ S
® | = = >
© x =
e ||l |8 |S
6 9 [¢] o ®© [
L << [a (@) o D
X1 X
Xz X
X3 X
Xq X
Y 1ly
Laudo n°® 034 / 2022 21
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145 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Sequndo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

Pontos obtidos
ltem Descrigdo 2 R
111 Ptos i Ptos I Ptos
[ Caractenzagio do imdavel Completa quanio a fodas as [Completa quanto &s variiveis
1 jrcos s dhgr
reabiande arives analimadas futlizadas no modelo o de sl paradgrna (RS
o T
i dem:"‘:’;:":::_‘:'r’:m":m‘ b6 (c+1). onde k & o rumeno de x [ one ke onimen ce 5 (ke 1), code & & 0 némer de
i mcion RS variiveis independentes ariavess independenies faaridveis independentes
Apresertagio de rformagtes
relatns a todos os dados & eresentacio de informagtes Jhoresentacan de informagses
3 [Wersficacao dos dados de Vartivers analisacos na clatvas a todos 05 dados & § e 20 dados @ e
mercada modelagem, com fofo & ariaveis anaisadas na jefetvamentz wilizados no
carac no fmodeic
local peio autor oo laudo
prsmada para aperas uma Admitida, desde que-
panavel desde gue: j2) s medidas das
j2) as medidas das aracterishcas do mdvel
fearacterisbcas do imowe! jrvaliando ndo sejam supenores
pvakando ndo ss@am supeniores ja 100%: do imite amostal
2 100% do imite amostral upenor, nem infenores 3
fsuperior, nem infericees 2 jnetades do imite amostral
e o
- Exevp oo o i jretade do bmite amostral réenor;
nferor. o) 0 walor estimado nao
) o valor essmado ndo juirapasse 20% do valor
Jitrapasse 18% do valor alculada no limite da fromeia
f-aiculade no et da fronteim famosiral, para as referidas
pmostral. para a redenca randreeis, de persi e
panavel, em madulo jumuitaneamente., & em modulo
Nivel de significanca
[isomaténn do vaior das duas
5  |caudas) mdximo para a rejeicao) 10% X 20% %
da hipdtese nula de de cada
regressar (este bicaudal)
[Mived de Significnci masmn
[ackmitidn para a rejeigan ta . E
& 1% 2% 5%
Fipctese nusia do modeio airaed X
o teste F e Snedecor
PONTUACAD| 15 Pontos

Itern 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
{Assinalar com " cas0 o item Seja atendido)

a} |Apresentacso do lauda na modalidade compieta.

| Apresentacso da andise do modei no laudo de avakagda, com 50 da das variagdo das varkveis em relacdo ao
mercads, bem coma suas toma do pario ag

¢ |dertficacio compieta dos endesegos dos dados de mercado usadas no modelo, bem como das fontes de nformagao.

d} |Adogs da estimatia central. X

GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU I

PRECISAO

(para um inervaio de MHEEGE B0% am lomo 60 valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressio| 1.696,38
MRS 1.606 62
Valores do intervalo de confiang
MM 1.808 16
Deswios refatnos do intenaio de conflangal— o it
MM 11.04%
Amplitude do intervalo de confiancal 2520%
GRAU DE PRECISAD| GRALU I
Laudo n® 034/ 2022 22
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