()

redevislorias

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
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www.redevistorias.com.br 1



http://www.redevistorias.com.br/

()

redevislorias

INDICE

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL
IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE
FINALIDADE DO LAUDO
OBJETIVO DA AVALIACAO
PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
5.1. DOCUMENTACAO
5.2. LOCALIZACAO
5.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO
5.4, DESCRICAO DO IMOVEL
DIAGNOSTICO DE MERCADO
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
8. VALORES DO IMOVEL
8.1 VALOR DE MERCADO
8.2 VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
9. ANEXOS
9.1 RELATORIO FOTOGRAFICO
9.2 DOCUMENTACAO DE REFERENCIA
9.3 PESQUISA DE MERCADO
9.4 TRATAMENTO DOS DADOS

aobrwbpE

N o

www.redevistorias.com.br



http://www.redevistorias.com.br/

()

redevislorias

1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente laudo de avaliagéo foi elaborado por solicitacdo de FIDC KCCR.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Finalidade do laudo é determinar o valor de mercado e o valor de venda for¢ada do imovel.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

Esta avaliagdo tem por objetivo determinar o valor de mercado de compra e venda do imovel em questéo,
com base em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoecondmica do imovel avaliando.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo atende ao item 7.2 da ABNT NBR 14653-1:2001 - (Conhecimento da documentagao).

5. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1. DOCUMENTACAO

Os elementos necessarios para elaboracéo deste trabalho foram fornecidos pelo solicitante e
considerados verdadeiros e compdem o anexo 9.2.

- Matricula do Servico Registral e Notarial do Oficio Unico de Rio das Ostras

5.2. LOCALIZACAO

O imovel avaliando objeto em estudo localiza-se na Rua Miracema, 595, bairro Jardim Mariléa,
na cidade de Rio das Ostras/RJ.

O acesso ao imdvel pode ser feito da seguinte forma: Siga na dire¢do nordeste na Rod. Amaral
Peixoto em direcdo a R. Luiza Viana. Siga pela Rua Jorge Ulrick. Vire a esquerda na Ria Séo
Fidelis e vire a esquerda na Rod. Amaral Peixoto. Vire a direita na Rua Cambuci. Vire a direita
na Rua Duque de Caxias e novamente na Rua Miracema.
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5.3. LOCALIZACAO

O entorno do imovel avaliando é caracterizado por zona urbana, possui completa infraestrutura
como: ruas asfaltadas com meio fio, rede de abastecimento de agua, coleta de esgoto, rede de
energia elétrica, iluminacdo publica, redes telefénica, de internet e tv a cabo, linhas de transporte
publico, servico de coleta de lixo.

E uma regifo plana de uso residencial. A regido possui escola, mercados e comércios locais.

Densidade construtiva e demogréafica media.

5.4, DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel avaliando é a casa duplex 03 com 95,03m?, construida em um terreno de 60m2.
Terreno total das 4 casas possui 525m?.

A casa possui: 1° piso: varanda, sala, banheiro social, cozinha, area de servico, escada.

2° piso: corredor, banheiro social, quarto simples e quarto com suite e varanda.

O im6vel encontra-se em bom estado de conservacdo com paredes emassadas e pintadas. Areas
como cozinha, area de servico, lavado e banheiros séo azulejadas.

Todo o imovel possui piso ceramico.

www.redevistorias.com.br 4
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Trata-se de uma regido urbana valorizada. Fica entre os bairros Recreio, Ouro Verde, Jardim Bela
Vista, Atlantica, Condominio Porto Seguro e Parque Sao Jorge. Fica a aproximadamente 3,0 km do
centro. A regido hoje apresenta caracteristicas de liquidez abaixo do normal devido a crise que o
pais se encontra. O quadro da situacdo é de alta oferta. Estima-se que a velocidade média de
negociacéo seja de mais de um ano.

7. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Este trabalho avaliativo seguiu as diretrizes da NBR-14.653:2011 da ABNT (Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas), a qual regula os procedimentos avaliativos, considerando as partes 1
(Procedimentos Gerais) e 2 (Imdveis Urbanos).

O critério tecnico que sustentou a determinacdo do valor total e consequentemente do m? (metro
quadrado), foi o Método Direto Comparativo de Dados de Mercado, considerando-se as devidas
corregdes especificas ponderadas por modelo de inferéncia estatistica, utilizando o programa Sisdea.

Os valores, total e unitario, adotados foram determinados ap6s uma ampla pesquisa junto ao
mercado imobiliario. Os elementos comparativos validos possuem 0s seguintes fatores de
equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacdo: da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-socio-econdmica,
da mesma regido e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, 0s elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacao.

c) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imovel
objeto da avaliacdo no que tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas,
adequacdo ao meio, utilizacdo e etc.

Os imoveis analisados na comparacéo, diferiram nas seguintes variaveis:

e Area privativa

e Padrdo Construtivo

e Dormitérios

e Suites
Para imoveis com as equivaléncias acima citadas, houve uma alta variedade de ofertas de imdveis
nas proximidades. Foi feita uma ampla pesquisa onde foram coletadas amostras as quais foram

criteriosamente analisadas e trabalhadas com 4 variaveis independentes e 22 amostras selecionadas
e 22 amostras utilizadas.

Segue abaixo classificacdo dos resultados obtidos quanto a precisdo e a fundamentacéo, segundo
exigéncia da norma da ABNT:

www.redevistorias.com.br 5
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Tabela de precisdo — NBR 14653 -2

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao
linear ou do tratamento por fatores

Grau
]| 1 |

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de 80%

em torno da estimativa de tendéncia central <=30% | <=40% | <=50%
Tabela 5 - Grau de precisédo

Opgdes - Equagdes de regressio

Varisveds | Tran...| Rel... | tCalcul... | Significa... F. Calculado
frea privativa 14 -4.31 3.04 0,74 EEE
Padrdo construtive  x 2.2 1,44 16,70 '
Domitarios X 15,58 1,51 14,83 Durbin Watson
Suites X 256 1,36 1518
Yalor unitario ¥ -1.43 1713
Desvio Padrdo
hala
ha38
Outliers (%)
0 (D.00%)
Dist. Residuos
068 - 090 - 100
Imovel Walor Ma. Min. %Amp. ®EMax.  LMin.
1 385807 424126 347485 1986 593 5593

Conforme imagem extraida do sistema Sisdea, a amplitude do intervalo de confiabilidade ficou em
19,86 o que o classifica como ""Grau III” quanto a precisdo do valor do imovel, segundo as
normas da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas NBR 14653-2/2011.

Quanto a Fundamentacao, o presente trabalho é classificado com ™ Grau 11" conforme tabelas
abaixo:

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo de
modelos de regressao linear

Graus i I I
Pontos minimos 16 10 6
. o 2.4, Seﬁnclgrau 2,4, 5e6no minimo Todos, no minimo
ltens obrigatdrios IIl & os demais no | no grau Il & os demais o arau |
minimo no grau |l no minimo no grau | 9
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Tabela de Fundamentag¢ao - NBR 14653-2

Item

Descrigao

Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1] Il | 15
1 | Caracterizagdo doimoével | Completa quanto a

avaliando

2 Quantidade minima de

todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adocgao de situagao
paradigma

dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k é o
nuimero de variaveis
independentes

4 (k+1), onde k é o
numero de variaveis
independentes

3 (k+1),ondek éo
numero de variaveis
independentes

3 Identificagdo dos dados

Apresentagao de

Apresentacgao de

rejeicdo da hipodtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
Tabela 1 - Grau de fundamentacao:

Apresentacgdo de |
de mercado informacgdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1l
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nao
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado nao
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% Il
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1l
maximo admitido para a
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A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 22 imdveis com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir:

Padrao
- Area [+| construtivd~| Dormitériol~ Suites |=| Valor unitdrio - Valor -
Imével 1 120 2 3 2 2.791,67 335.000,00
Imdvel 2 121,5 2 3 0 1.669,50 202.844,00
Imodvel 3 130 2 3 2 2.692,31 350.000,00
Imével 4 135 2 4 1 3.185,19 430.000,00
Imodvel 5 130 3 3 2 3.461,54 450.000,00
Imével 6 115 3 3 1 3.434,78 395.000,00
Imoével 7 120 2 3 2 3.333,33 400.000,00
Imével 8 87 3 3 1 5.390,80 469.000,00
Imével 9 140 2 3 2 3.000,00 420.000,00
Imével 10 120 3 3 3 3.666,67 440.000,00
Imével 11 105 3 4 2 4.095,24 430.000,00
Imodvel 12 112 3 3 2 3.571,43 400.000,00
Imdvel 13 124 3 3 2 3.709,68 460.000,00
Imével 14 137 3 3 3 4.744,53 650.000,00
Imével 15 120 2 3 2 3.250,00 390.000,00
Imével 16 113 2 3 1 3.982,30 450.000,00
Imével 17 150 1 3 1 3.000,00 450.000,00
Imoével 18 140 3 4 1 3.750,00 525.000,00
Imével 19 125 2 3 2 3.120,00 390.000,00
Imével 20 136 2 4 1 3.455,88 470.000,00
Imodvel 21 118 3 4 1 4.449,15 525.000,00
Imovel 22 84 2 3 1 4.404,76 370.000,00
QUADRO RESUMO DAS VARIAVEIS DO MODELO
Imovel L Minimo da Maximo da
avaliando Justificativa para escala adotada amostra amostra
Area(m2) 95,03 Varidvel quantitativa, gua?to méio,r a area, maior sera a 84 150
valorizagdo do imovel
Varidvel qualitativa. Valor 1 para imdveis de padrao
Padrio construtivo 5 me_nor, valor 2 par.a padrao r:nédio e vaI_or 3 par_a padrléo 1 3
maior. Quanto maior o padrdo construtivo, maior serd a
valorizagdo do imével
Dormitérios 3 Variével.quantit.ativa, c?uanto maior o nt].me’ro de 3 4
banheiros, maior sera a valorizagdo do imével
Suites 1 Variavel quan.titativa’\, quant9 malior o .nl]rTwero de suites 0 3
maior sera a valorizagdo do imoével
Valor unitario RS$3.474,89 Varidvel dependente quantitativa R$1.669,50 R$5.390,80
Valor R$330.218,40 RS$202.844,00 | R$650.000,00

www.redevistorias.com.br
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8 em istaias imoildias

Diante dos resultados calculados pelo sistema de inferéncia estatistica, foi considerado o valor minimo da
amostra pelo fato de que nas amostras coletadas foi utilizado o valor ofertado pelas imobiliarias, e na pratica
do mercado brasileiro esse valor ainda sofre uma depreciacdo no momento da negociagao.

8. VALORES DO IMOVEL

8.1. VALOR DE MERCADO CALCULADO

Valor do imével: R$ 330.218,40 (Trezentos e trinta mil, duzentos e
dezoito reais e quarenta centavos)

Classificacdo quanto a liquidez: Abaixo do normal
Grau de Fundamentagdo do Laudo: Il
Grau de Precisdo do Laudo: 111

E permitido um arredondamento de até 1%, logo:

8.2  VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

Encerra-se o presente trabalho composto por 9 folhas, sendo esta folha datada e assinada.

Floriandpolis, 15 de Junho de 2021

Efe

Fabiola Caetano de Queiros Fernandes
Eng. Civil - CREA: 157783-8/D

www.redevistorias.com.br 9
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9. ANEXOS
9.1. RELATORI FOTOGRAFICO
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9.2. DOCUMENTACAO DE REFERENCIA

SERVICO REGISTRAL E NOTARIAL

DO OFICIO UNICO DE RIO DAS OSTRAS
FUWCHA: |

Matricula:33227 DATAI NI 12017

frow totel constosdn de 93,030,
m,mummmmumm:sm«mmom
06 6,00m de fundos pars © i 08, 10,00m de leleral dinesto para e Q2; 10.00m
Go Rinral seguarde para a cosa 04, sata Lnidade conts com 02 vagaa do garagem.
fddcada scbre LOTE DE N® 07 DA QUADRA 06, DO LOTEAMENTO JARDIM
MARILEIA, situado em Ric das Ostan®), ¢ qual assim se descave o se
camclanza. 1%00m de fenta para o s Mescama; 15.00m de fundas com o ot
20 35 00m do 1o direio com o ki " 05 & 34 00m do lado esquerdo com o Kte
P08 com 3 Sres e 52500m'. mcrito na Municipakdade 01.5.006.0413.003,
ANDREA MACHADO PEREIRA DE CARVALHO, brasilein, padagogo, casads
o regime do Separsgho Total de Bens com MARCOS ROSERTO OE
| portadan da idertidade n° 09 782 487.6 mpecdcda pelo DETRAN-
om 08/11/2012, Inscrits no CFFMF scb o P 041882 837-30, evdanmes e
domiciiados & Foss Auréia Moreies Jorge n™E60. Cenvo, Rio dos Ostras-RJ @
FABIANO BARCELLOS MARMELO, braxleiro, autlnomo, poradar da Carneira
Macioral de Mabiltacho P 043530688480 expedida peld DETRAN-RJ em
1wm01emmammawmmuww.nmom
CPEMF sab o rf 0B0.BE2247.63, casada 1o mgime de Comunhao Parcial de

Bens com RKWS_QLSLYADBGAM poracon da céduls de
|dertidade 1P 23 570 872-4 spadida pelo DETRAN-RJ em 281122012, wefila no
CPFAE sob o 1 143.521.947-2), residamas ¢ comcilados 4 Rua Minacems "
£05 casa 04, Jardim Mankea - Fio das Ostras- RJ CERTIFICO MAIS que ne AV-04
do matricus 1,319, fol avarbado o divdrcia de FABANO BARCELLOS MARMELO
# ANDREA MACHADO PERERA BARCELLCS MARMELO. CERTFICO AINDA
que ns AV-06 ¢ Av.00 da matricda 1,213, o1 averbado © casamemo de ANDREA
MACHADO PERERA DE CARVALEO oom MARCOS ROEERTO OE
CARVALMO, pelo ime de gho wial do beew & FABIAND BARCELLOS
MARMELO com REGMNE FREITAS DA SLVA peko de comusthio parcial
de bens LO ¢ il esse adquncia
uhmﬂmmmamsmmmwnomm
no RGI arexo & esa Servertin. €
Cristra Tebmira Gangahves Fortes) digiei, O & yorcade & dou . Rio
132 da Novermbeo de 2017, Eu subrscrewo! .’,

R-01:33.227 = DIVORCIO E PARTILHA = Da 200rdo corm o Foemal de Portiins de
Extraido dos Autos de Divdrcio ComMWICaslmw

BARCELLOS MARMELO ¢ A

MARMELQO. passado na Canddo da 2* Vars Civel da Comarca ce Rio das
Osatras/R), reforeme #e  PrOCCSSD POM0T6E-41.20108 180068, datade em
020872012, procedese e RESO, Para faps constar que O Imovel desta
matriods fca petercendo a FARIANG BARCELLOS MARMELQ brasiero,
autbnome. portador da Carteirns Necional de Habilagho 1P D4383098480 mpediin
palo DETRAN-R) am 18022015 onde comta a cédula de idectidscs F 9800202
SSPRJS. ineciin no CPFNE sob o r® 089.802.247-63, casado no regime de
Cormehbo Pasoial de Bers com REGANE FREITAS DA SKVA BARCELLOS,
poradora de chduta de idenidade 1 23 570.872-4 expodida peio DETRAN-RJ em
2811272012, mmorita ™o CPFASF scb o of 14352114723, residertss @
gormcitadas 4 Rua Miracemna r* 565 cean 04, Jasdim Mariles - Rio das Ostos. R,
N2 proporsko de 10072 Pelb prego de RS.70.000,00 {swiorma mil reais) em mosda

Comtina ro Ve, .,
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9.3. PESQUISA DE MERCADO

imobiliaria

enderego

Fonte

Area

Padrao
construtivo

Dormitérios

Suites

Valor
unitario

Valor

Imdvel 1

Felipe Reno

Av. Cidade de Campos

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-120m2-id-
2476482879/

120

2.791,67

335.000,00

Imével 2

Zaldo Natzuka Jr

Rua Cambuci

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-121m2-id-
2517738092/

121,5

1.669,50

202.844,00

Imdvel 3

Silva Lagos

Rua Sdo Fidelis 555

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-130m2-id-
2518190514/

130

2.692,31

350.000,00

Imdvel 4

Rio Litoral
Empreendimentos

Rua Itaocara

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-
quartos-com-tv-a-cabo-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
135m2-id-2519796332/

135

3.185,19

430.000,00

Imdvel 5

Rio Litoral
Empreendimentos

Rua Teresépolis

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-interfone-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
130m2-id-2519797598/

130

3.461,54

450.000,00

Imdvel 6

Exata Imoveis

Av. Cidade de Campos, 657

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-armario-de-cozinha-jardim-marilea-rio-das-
ostras-rj-115m2-id-2523070399/

115

3.434,78

395.000,00

Imdvel 7

Via casa Imoveis

R Barra do Pirai, 474

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-churrasqueira-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
120m?2-id-2516025983/

120

3.333,33

400.000,00

Imdvel 8

Leandro Velasco

R Miracema

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-churrasqueira-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
87m2-id-2518727407/

87

5.390,80

469.000,00

Imdvel 9

Nicathiso Imoveis

Rua Niterdi

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-quintal-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-130m2-|
id-2507110066/

140

3.000,00

420.000,00

Imével 10

Marana Avelar Iméveis

proximo a Rua Niteroi

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-sala-de-jantar-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
120m2-id-2519227988/

120

3.666,67

440.000,00

Imével 11

Exata Imoveis

Rua Macaé, 931

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-
quartos-com-piscina-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-105m2-
id-2491163150/

105

4.095,24

430.000,00

Imdvel 12

Rio Litoral
Empreendimentos

Rua Valenca

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-112m2-id-
2519798799/

112

3.571,43

400.000,00

Imdvel 13

Rio Litoral
Empreendimentos

Rua Valenga

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-churrasqueira-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
124m?2-id-2519798891/

124

3.709,68

460.000,00

Imével 14

Metro Quadrado

Jd Marilea

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-churrasqueira-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
137m?2-id-2523305801/

137

4.744,53

650.000,00

Imével 15

Costa do Sol Imoveis

R Nova Iguagu

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-interfone-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
120m?2-id-2509631429/

120

3.250,00

390.000,00

Imével 16

Costa do Sol Imoveis

R Barra do Pirai

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-cozinha-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-113m2:
id-2451674394/

113

3.982,30

450.000,00

Imovel 17

Atlantica Imoveis

R Itaperuna

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-churrasqueira-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
150m2-id-2516989316/

150

3.000,00

450.000,00

Imovel 18

Atlantica Imoveis

Rua Niterdi

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-
quartos-com-piscina-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-140m2-
id-2492836686/

140

3.750,00

525.000,00

Imovel 19

Juliana Julido Corretora de
Imoveis

Jd Marilea

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-churrasqueira-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
130m2-id-2517690541/

125

3.120,00

390.000,00

Imovel 20

Criscasa

Av. Cidade de Campos

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-
quartos-com-tv-a-cabo-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
136m2-id-2495539315/

136

3.455,88

470.000,00

Imovel 21

Magno Apério Corretor

Rua Niterdi 531

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-
quartos-com-piscina-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-118m2-
id-2520764990/

118

4.449,15

525.000,00

Imovel 22

Via casa Imoveis

R Macaé, 931

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-
quartos-com-tv-a-cabo-jardim-marilea-rio-das-ostras-rj-
84m2-id-2467547626/

4.404,76

370.000,00
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9.4. TRATAMENTO DOS DADOS

Modelo:
Casa Jd. Mariléa - Rio das Ostras

Data de Referéncia:

Terga-feira, 15 de junho de 2021

Informacoes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area privativa = 95,03
e Padrdo construtivo = 2
e Dormitdrios = 3

o Suites=1

e Informante =
e Endereco = Rua Miracema, 595 - casa 03
e Enderecgo na internet =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (9,93%) = 3.474,89
e Médio = 3.858,07

e Maximo (9,93%) = 4.241,26

eValor Total

e Minimo = 330.218,40
e Médio =366.632,79

e Maximo = 403.047,17

e|ntervalo Predicdo

e Minimo =284.200,60

e Maximo = 449.064,98

e Minimo (22,48%) = 2.990,64
e Maximo (22,48%) = 4.725,51

e Campo de Arbitrio

e RL Minimo =3.279,36
e RL Maximo = 4.436,79
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Relatdrio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:
) Casa Jd. Mariléa - Rio das Ostras

2) Data de referéncia:

° Terca-feira, 15 de junho de 2021

3) Informagdes Complementares:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 22
Dados utilizados no modelo: 22

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagao: 0,7411333/0,7411333
Coeficiente de determinagao: 0,5492785
Fisher - Snedecor: 5,18
Significancia do modelo (%): 0,02
5) Normalidade dos residuos:
Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 90%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
6) Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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7) Andlise da variancia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 7060965,407 4 1765241,352 5,179
Ndo Explicada 5794016,770 17 340824,516
Total 12854982,177 21
8) Equacdo de regressao / Fungio estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitario = -2391,166705 +345564,9016 / Area privativa +372,731841 * Padrado construtivo +526,394291 * Dormitdrios
+288,2173714 * Suites

9) Testes de Hipoéteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa 1/x 3,04 0,74

Padrdo construtivo X 1,44 16,70

Dormitdrios X 1,51 14,83

Suites X 1,36 19,18

Valor unitario y -1,43 17,13
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Padrao construtivo 0,24 0,11

Dormitdrios -0,16 0,47

Suites -0,18 0,48

Valor unitario 0,54 0,59

Correlagdes parciais para Padrdo construtivo Isoladas Influéncia

Dormitdrios 0,18 0,23

Suites 0,29 0,32

Valor unitario 0,55 0,33

Correlagdes parciais para Dormitérios Isoladas Influéncia

Suites -0,30 0,52

Valor unitario 0,17 0,34

Correlagdes parciais para Suites Isoladas Influéncia

Valor unitario 0,17 0,31
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Tabela de Fundamentag¢ao - NBR 14653-2

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] Il | 14
1 | Caracterizagdo doimoével | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagao 1
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek é o 1l
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de varidveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentacao de Apresentacgdo de |
de mercado informacgdes relativas | informagdes relativas | informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1l
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nao
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado nao
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% Il
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
1% 2% 5% 1

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipodtese nula

do modelo através do

teste F de Snedecor
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