


















 


















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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4 V.Hom.(R$/m2)

1 150.000,00 260,00 576,92 0,90 1,04 0,94 1,04 527,90

2 125.000,00 250,00 500,00 0,90 1,04 0,94 1,02 448,72

3 185.000,00 300,00 616,67 0,90 1,03 0,94 1,12 601,83

4 240.000,00 276,00 869,57 0,90 1,03 1,00 1,07 862,51

5 170.000,00 264,00 643,94 0,90 1,03 0,94 1,05 589,17

548,04

582,62

482,741,23

1,47

1,260,94

0,94

0,970,94

0,98

1,040,90

0,90

0,90478,26

478,05

494,35354,00

418,37

345,00165.000,00

200.000,00

175.000,006

7

8

9 145.000,00 255,00 568,63 0,90 1,05 1,00 1,03 553,47

491,79

963,12

363,951,52

1,02

1,021,00

0,97

1,001,04

1,04

1,080,90

0,90

0,90255,81

1.040,00

496,03252,00

250,00

430,00110.000,00

260.000,00

125.000,0010

11

12

13 120.000,00 250,00 480,00 0,90 1,04 1,00 1,02 458,27

1.011,14

960,00

980,181,87

1,60

0,920,97

1,00

1,001,04

1,00

1,040,90

0,90

0,90560,00

666,67

1.210,53190,00

450,00

500,00280.000,00

300.000,00

230.000,0014

15

16

17 300.000,00 210,00 1.428,57 0,90 1,04 0,94 0,95 1.194,07

822,04

511,25

295,391,02

1,02

1,280,94

0,91

0,911,04

1,02

1,040,90

0,90

0,90340,00

600,00

729,93363,05

250,00

250,0085.000,00

150.000,00

265.000,0018

19

20

21 90.000,00 250,00 360,00 0,90 1,04 0,91 1,02 312,77

398,71

407,17

266,751,62

0,88

1,040,97

0,97

0,941,04

1,06

1,030,90

0,90

0,90187,15

500,00

426,36258,00

160,00

454,1885.000,00

80.000,00

110.000,0022

23

24

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2: F3: F4:Oferta Testada Localização Área

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: Terreno urbano Tipo: Laudo completo Solicitante: Diego da Rosa Rodrigues

Lograd.: Rua Silveira Martins 20 Complemento:

CentroBairro: Cidade: Canguçu Estado: Rio Grande do Sul

Nº:
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

24

23

266,75

1.194,07

14.633,59

6

154,55

927,32

609,73

537,97

210,410593

259,635758

67.410,726776

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

2,31

2,2506

1,3210

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) = 42,58

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,319

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) =

539,83

679,64

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

238,71

609,73

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

11,46

11,46

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 609,73

145.548,65

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

2

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

cento e quarenta e cinco mil, quinhentos e quarenta e oito reais e sessenta e cinco centavos

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

518,27

609,73

701,19
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

5

De:

266,75

421,31

575,86

730,41

884,96

INTERVALO

Até

421,31

575,86

730,41

884,96

1.039,52

Freq.

6

8

3

2

4

---------------------------------------------------------
___________I

6 1.039,52 1.194,07 1

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24

x23x22

x21
x20

x19

x18

x17

x9

x10

x11

x12

x13

x14

x15
x16

x8

x7
x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

576,92

500,00

616,67

869,57

643,94

494,35

478,05

478,26

568,63

496,03

1.040,00

255,81

480,00

1.210,53

666,67

560,00

1.428,57

729,93

600,00

340,00

360,00

426,36

500,00

187,15

527,90

448,72

601,83

862,51

589,17

548,04

582,62

482,74

553,47

491,79

963,12

363,95

458,27

1.011,14

960,00

980,18

1.194,07

822,04

511,25

295,39

312,77

398,71

407,17

266,75

0,92

0,90

0,98

0,99

0,91

1,11

1,22

1,01

0,97

0,99

0,93

1,42

0,95

0,84

1,44

1,75

0,84

1,13

0,85

0,87

0,87

0,94

0,81

1,43

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

02/10/2024 09:57:47 SPGG/ASPAT/BNDES/4818873 PARECER 102 2024 GPE 640 286

20130000079429



Carlos Alberto Pires
7/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24

x23

x22

x21
x20

x19

x18

x17

x9

x10

x11

x12

x13

x14

x15

x16

x8x7x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

576,92

500,00

616,67

869,57

643,94

494,35

478,05

478,26

568,63

496,03

1.040,00

255,81

480,00

1.210,53

666,67

560,00

1.428,57

729,93

600,00

340,00

360,00

426,36

500,00

187,15

27,553

104,476

12,191

265,089

39,463

110,126

126,430

126,215

35,849

108,444

435,524

348,662

124,476

606,050

62,191

44,476

824,095

125,451

4,476

264,476

244,476

178,119

104,476

417,325

4,56

17,28

2,02

43,85

6,53

18,22

20,92

20,88

5,93

17,94

72,05

57,68

20,59

100,26

10,29

7,36

136,33

20,75

0,74

43,75

40,44

29,47

17,28

69,04

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 604,48

Po = Preços observados.

|

Mo
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24

x23x22

x21
x20

x19

x18

x17

x9

x10

x11

x12

x13

x14

x15
x16

x8

x7
x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

527,90

448,72

601,83

862,51

589,17

548,04

582,62

482,74

553,47

491,79

963,12

363,95

458,27

1.011,14

960,00

980,18

1.194,07

822,04

511,25

295,39

312,77

398,71

407,17

266,75

81,829

161,015

7,900

252,780

20,561

61,697

27,116

126,994

56,260

117,947

353,388

245,781

151,467

401,403

350,267

370,446

584,335

212,307

98,481

314,343

296,967

211,022

202,566

342,980

13,42

26,41

1,30

41,46

3,37

10,12

4,45

20,83

9,23

19,34

57,96

40,31

24,84

65,83

57,45

60,76

95,83

34,82

16,15

51,55

48,70

34,61

33,22

56,25

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 609,73

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data:   /  /    ___________________________________

Mh
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