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DA-EGPA-SOP

LAUDO DE AVALIAÇÃO

FICHA RESUMO

Solicitante/Requerente

PF/EAF / Guilherme de Escobar Guaspari

Objeto

Terreno – Matrícula nº 26.238 RI de Pelotas/RS

Objetivo

Determinação do valor de mercado

Finalidade

Instruir Processo Nº 5024340-36.2015.8.21.0001  Atuação 6366059

Localização
Avenida Fernando Osório, nº  6882 Pelotas / RS

Área Total

527,78m²   (área  sem  o  Usucapião  informado  no  nº  R5  –  26.238  na  matrícula  26.238  RI  de
Pelotas/RS)

Metodologia / Tratamento de dados

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Tratamento por Fatores

Resultados da Avaliação / Especificação
Valor de mercado do imóvel: R$ 348.134,24
Fundamentação: Grau I/ Precisão: Grau III
Intervalar - Mínimo: R$ 320.903,62
Intervalar - Máximo: R$ 380.409,30

Responsáveis Técnicos

Rodrigo de Lucena Perini
Colaboração: Janayna da Costa de Moraes Palma (estagiária)
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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 Matrícula nº 26.238 visualizadas em 16/10/2023 (não válida como certidão) do

Registro de Imóveis da Pelotas/RS, disponibilizada no CPJ;

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

09/07/2024 (vistoriadores: Rodrigo de Lucena Perini);

-  em  informações  obtidas  junto  a  sites  de  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 às condições específicas  no que tange à sua

confidencialidade, finalidade ou utilização.

Considerando-se o Registro R.5-26238 – USUCAPIÃO de 20 de maio de 2003, de 120,22m² dentro

da área maior contendo edificação/prédio em alvenaria junto à matrícula, e sendo a área total do imóvel de

648m² (12,00m de frente por 54,00m de fundos), tem-se como área residual do imóvel 527,78m² ocupada

parcialmente pelas demais edificações.

A avaliação considerou apenas o valor da terra nua, não sendo consideradas as edificações e as

eventuais benfeitorias existentes.

* 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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MODELO: MODELO0

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIÁVEIS
Total da Amostra : 44 Total : 2
Utilizados : 37 Utilizadas : 2
Outlier : 1 Grau Liberdade : 35

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

COEFICIENTES VARIAÇÃO
Correlação : 0,97123 Total : 0,00021
Determinação : 0,94328 Residual : 0,00001
Ajustado : 0,94166 Desvio Padrão : 0,00058

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 582,12049 D-Calculado : 2,24732
Significância : < 0,01000 Resultado Teste : Não auto-regressão 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrão % Modelo

-1 a 1 68 67
-1,64 a +1,64 90 91
-1,96 a +1,96 95 97

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y = 1 / ( 0,001424 + 0,000000 * X1 )

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 705,18 Coefic. Aderência : 0,21153
Variação Total : 4970148,42 Variação Residual : 3918803,12
Variância : 134328,34 Variância : 111965,80
Desvio Padrão : 366,51 Desvio Padrão : 334,61
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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 Área

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 131,25 a 80000,00
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -39,20 % na estimativa

Y VU

Tipo: Dependente
Amplitude: 66,25 a 1566,95

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 = 0,94166)

X1 Área x  24,13 0,01 0,00000

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual)

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS
• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS 
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X1 x 97

Y 1/y 97
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Data de referência:
03/09/2024 13:53:43

Informações complementares:

� Número de variáveis: 2

� Número de variáveis consideradas: 2

� Número de dados: 44

� Número de dados considerados: 37

Resultados Estatísticos:
Linear

� Coeficiente de correlação: 0,971229

� Coeficiente de determinação: 0,943285

� Coeficiente de determinação ajustado: 0,941665

� Fisher-Snedecor: 582,12

� Significância: 0,01
Não-Linear

� Coeficiente de determinação: 0,211532

Normalidade dos resíduos

� 67% dos resíduos situados entre -1 e +1 s

� 91% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s

� 97% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 1

Equação
Regressores Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear

� Área x 24,13 0,01 -39,20 %

� VU 1/y

VU =1 / ( 0,0014241912 +1,7401772e-07 * Área )
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