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1 SOLICITANTE
O laudo de avaliacéo foi solicitado pela Agéncia Reguladora de Saneamento
de Tubardo (AGR-Tubaréo), inscrita no CNPJ 10.157.678/0001-36.

2 OBJETIVO
O presente laudo tem como objetivo a determinacdo do valor de aluguel de
3 salas comerciais (703, 704 e 705) e suas 3 respectivas de vagas de garagem.

3 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
As unidades objeto desta avaliagdo tratam-se de salas e vagas de garagem

situados no Edificio Center Park, na Rua Tubalcaim Faraco, 85 — Centro, Tubardo / SC.

3.1 EDIFIiCIO

O edificio possui 9 pavimentos, sendo o térreo com salas e lojas, 5 pavimentos
de garagem e 3 pavimentos de salas comerciais. Possui acesso através de via publica

pavimentada e esta situado em um terreno com superficie regular e pedologia seca.

3.1.1 SALAS

As salas possuem padrdo de acabamento normal/baixo e estado de
conservacdo bom. Estdo situadas no sétimo andar, o qual possui acesso através de 2

elevadores.

Sala 703: 50,50 m?
Sala 704: 76,00 m2
Sala 705: 74,00 m?

3.1.2 VAGAS DE GARAGEM

As vagas sdo rotativas, independentes e com 6timo acesso. Cada sala possui
direito a 1 vaga de estacionamento.

3

48) 9 9651-8338 [ (48) 9 9969-9622
contato@mhengenharia.com

R. Manoel Miguel Bittencourt, 360

Www.mhengenhorla.com Humaita de Cima - Tubardo / SC



MENDES & HULSE

Engenharia e Avdliacoes f @mendeshulse.engenharia

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para lastrear o processo de avaliacdo, foram consultados alguns documentos,
bem como informac6es obtidas no mercado.

Consultas Outras: Pesquisa em imobiliarias e sites da internet; Informacgoes
pessoais; Bibliografias diversas.

Os dados coletados foram retirados de imdveis em oferta.

Para determinacéo do valor de aluguel, o padréo construtivo das unidades foi

considerado da seguinte forma:

01
Item Descricao
01 Piso em ceradmica comercial
02 Parede com pintura acrilica e sem divisorias internas

03 Forro em gesso

Melhorias na benfeitoria como aplicacéo de piso vinilico e divisorias internas
com revestimento em papel de parede ndo foram consideradas.

Para a determinacao do valor de condominio, deve ser reunido todos os gastos
mensais e dividido entre os condéminos por fragdo ideal de cada unidade, ndo implicando

em lucro para o condominio.

5 VISTORIA
A vistoria do imovel em avaliacédo foi realizada em 30 de abril de 2024.

4

(48) 9 9651-8338 [ 48) 9 9969-9622
contato@mhengenharia.com

R. Manoel Miguel Bittencourt, 360

www.mhengenhorla.com Humaita de Cima - Tubardo / SC



MENDES & HULSE

Engenharia e Avaliogdes f @mendeshulse.engenharia

5.1 CARACTERIZACAO DA REGIAO DO ENTORNO

O imovel avaliado se localiza na cidade de Tubardo, regido sul de Santa
Catarina. O municipio, de tamanho médio, possui uma populacdo de aproximadamente
100 mil habitantes.

O local de entorno do imovel possui transporte coletivo, comércio, escola,
hospital, rede bancaria, seguranca e instituicdes. Além disso, conta com iluminagdo
publica, pavimentacéo, rede de abastecimento de agua, de tratamento de esgoto e energia

elétrica.

5.2 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario local se apresenta normal como se observou durante a
vistoria e a pesquisa.

Essas informacdes sdo relevantes para formacdo do valor de mercado do
imével avaliando. Cabe ressaltar que o mercado imobilidrio no entorno do imovel
avaliado, segundo analises, constatacGes e pesquisas na regido, pode ser classificado
atualmente, como tendo:

Liquidez: Média;

Desempenho de Mercado: Normal,

NUmero de Ofertas: Normal,

Publico alvo para a absorc¢ao do bem: Comercial.

6 METODOLOGIA UTILIZADA

Na formac&o do valor do unitario correspondente ao imovel avaliado, com a
finalidade de se proporcionar uma maior confiabilidade e seguranga no resultado deste
trabalho, utilizou-se o0 Método Comparativo de Dados de Mercado para estimar o valor
médio de mercado, sendo adotado o seguinte raciocinio apés vistoria detalhada na area
do imdvel avaliando:

Primeiramente sera coletada e formada uma amostra com o maior nimero
possivel e representativo de dados do mercado.

Sera determinado o valor de mercado por meio da projecdo do modelo
estatistico inferencial, e sendo auxiliado pelo software TS SISREG - SISTEMA DE
REGRESSAO MULTIPLA - VERSAO 1.6.1.
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Adota-se um valor obtido na projecdo, como sendo o VALOR DE

MERCADO para aluguel. No entanto, qualquer valor dentro do intervalo do campo de

arbitrio é representativo do mercado e pode ser adotado.

7 AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 PESQUISAS DE DADOS DE MERCADO

Na elaboragdo de um banco de dados, tentou-se buscar em campo uma

amostragem representativa de dados (elementos) de mercado, com caracteristicas mais

semelhantes possiveis as do avaliando. Desta forma, foram coletados dados nas

proximidades de onde esta inserido o imovel avaliado.
A pesquisa foi realizada no periodo de 04/06/2024 a 06/06/2024. A procura

dos dados foi feita através de contatos com imobiliarias locais, pesquisas de sites na

internet e telefonemas com proprietarios de iméveis a venda.

Segue a tabela de dados coletados, com as respectivas variaveis ja inseridas:

48) 9 9651-8338 [ (48) 9 9969-9622
contato@mhengenharia.com

Tabela 1- Coleta de dados de mercado
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Dador| Enderego | Observagdo | Padido | Conservagd Idade apard Origem | Tipo |Vaga  |Esquna | Wia | Data | Localieagad Andar | Area privati] Distancia 5| Distancia U] Distancia O Valor total | Valorm? |
K Pua Vereador Manoel Brigida Costa n® | hilps://moradaimoveisib, cor 300 0,00 000 200 300.00 967
[2__| Rua Cel Jos Marlins Cabral, n® 200 | hitps: /moradaimoveistb. com 300 1.00 000 300 7000 288
[3__|138R. RuiBatbosa hitps: //moradaimoveistb. com 300 000 000 300 127.00 1220
[4__| 478R. Lawo Miillr hitps: //moradaimoveistb. com 300 1.00 000 400 100.00 15,00
[5 | RuaPadre Bemardo Freuser, nf 65| hitps: /moradaimoveistb. com 300 000 000 400 90.00 1667
[6__| Rua Rodovaho, n* 460 hitps: //moradaimoveistb. com 300 1.00 000 400 3000 66T
[ 7| 2730 v, Marcolino Martins Cabial | hitps: /moradaimoveistb. com 300 000 000 400 60.00 1167
[8 | R Lowo Miiler, 260 hitps: /finvistaimobiiaria. com. 400 1.00 000 400 100.00 35,00
[3__| 2730 Av. Marcolino Martins Cabial | hitps: Mivyou. com brimovels 400 000 000 400 56,60 21.20
[ 10| 2168 Av. Marcoiing Martin Cabral | hitps:/Awss. qualalugar.com. 500 000 000 400 5000 58,00
[11__| 22R. Osvaldn Cuz hitps: /Aunsns, qualalugar.com. 300 000 000 400 100,00 17.00
[12__| 22R. Osveldo Cuz hitps: /unsn, qualahugar.com 400 1,00 100 400 450,00 BB
[13__| 22R. Osveldo Cruz hitps: /unsn, qualahugar.com 30 00 000 400 350,00 1429
[14__| 81 Rua Padre Bemarda Freuser hitps: /unsn, qualahugar.com 30 1,00 000 400 200,00 15,00
[15__| A. Arténio Antunes dos Sartas, 23| hitps: /7w qualalugar.com. 400 00 000 2 50,00 1556
[16__| 902 Av. Expedicionéria José Pedio Cos hitps: /7w qualalugar.com. 400 1,00 000 400 86,00 %636
[17__| 64 R. Aldomar Cardoso hitps: /unsn, qualahugar.com 400 00 000 400 63,00 3968
[15 | 250R. José Evaiisto Fogaga hitps: /4w qualalugar. com 400 0,00 0,00 400 75,00 57
[20__| 274R. Unigusi hitps: /unsn, qualahugar.com 400 1,00 100 400 500,00 30,00
[Z1__| 64 R. Aldomar Cardoso hitps: /unsn, qualahugar.com 300 1,00 000 400 450,00 28,89
[23 | 2730 Av. Marcolino Martins Cabial | hitps: /Aanopdimoveis. com.br 400 0,00 1.00 400 4025 3354
[Z2__| 2730 Av. Marcoiing Martins Cabral | hitps:/lanopdimoveis.com.br 40 000 1,00 400 47.00 31
[ 25| 2730 Av. Marcoing Martins Cabral | hitos: /lanopdimoveis.com.br 40 000 1,00 400 44 23,31
[Z6 | 1554y ério José Pedro Co_hips: cam.br 5,00 1,00 0,00 300 3358 213
[ 27| 5341 Av. Marcoiing Martins Cabral | hitos: /7w lncativa.cam b, 40 1,00 0,00 400 256,38 2340
[28__| 44 Rua Teresa Ghizoni hitps: /Amobiiaiiaradar.com.b 40 000 0,00 400 20357 26,24
[25 | 44 Rua Teresa Ghizoni hitps: /Amobiiaiiaradar.com.b 500 000 0,00 400 2621 3556
[30__| 1554y ério José Pedro o hitps: i mb 500 00 0,00 300 104,75 17,18
1| 155y ério José Pedro o hitps: i mb 500 00 0,00 300 144,04 17,3
[32__| 155 ério José Pedro o hitps: i mb 500 00 0,00 300 3862 17,24
[33__| 2730 Av. Marcoiing Martins Cabral | hitos: /7imobiarizradarcomb 40 000 1,00 400 7245 3451
[34__| 430R. S80Luis hitps: /Ausss mobimaveis. car 500 000 0,00 400 40,00 30,00
[35__| R.Aldo Huke, 545 - Recile hitps: /Aussas mobimaveis. car 500 1,00 1,00 2,00 55,00 2182
[ 35| Avenida Marcolina Martins Cabrai - Cen| hitps: /7w qualaligat.netri 500 1.00 000 300 45000 13
[ 37__| Rua Aldomar Cardoso, 819, frente Unin hitps:/Aue qualalugarretri 400 000 .00 300 45000 2889
[ 38| Rua Esteves Junior, 104, hitps: /umw. qualslugat.net/i 500 1.00 000 300 26420

A Gkl argas, 1986, Jonas 300 1.00 0.00 300 18,00
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7.2 MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

. 4

o8 A \ 19 o -"
Figura 1 - Localizagdo fisica do imdvel avaliando - Fonte: Google Earth
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7.3 APRESENTACAO DAS VARIAVEIS E HIPOTESES

7.3.1 SOBRE A VARIAVEL DEPENDENTE

Valor Unitario: Esta Variavel Quantitativa Dependente tem por objetivo
indicar o valor unitario do imével (amostra/avaliando), expresso em R$/m2, e é o

resultado da divisdo entre o Valor Total e a Area total.

7.3.2 SOBRE AS VARIAVEIS INDEPENDENTES

Padrdo de Acabamento: Esta Varidvel Cédigo alocado tem por objetivo
indicar o padrdo de acabamento dos imoveis. Tem como hipo6tese aumentar o valor do
imdvel caso aumente seu padrdo construtivo.

5 = Alto/Luxo; 4 = Normal/Alto; 3 = Normal/Baixo.

Tipo: Esta Variavel Dicotdmica isolada tem por objetivo indicar o tipo do
imovel. Tem como hipotese aumentar o valor unitario do imovel caso seja caracterizado
como loja.

1 = Loja; 0 = Sala Comercial.

Vaga: Esta Variavel Quantitativa tem por objetivo indicar quantas vagas o
dado amostral e/ou avaliando descrita na matricula do imoével possui. Tem como hipotese

aumentar o valor unitario caso aumente o nimero de vagas.

Localizacdo: Esta variavel Cédigo Alocado tem por objetivo indicar o bairro
onde se encontra o imdvel. Tem como hipdtese aumentar o valor unitario caso o imével
se localize no bairro mais valorizado entre os dados amostrais.

4 = Centro; 3 = Regibes proximas ao Centro, Vila Moema, Shopping e Unisul;
2 = Regides periféricas.

Area Privativa (m?): Esta Variavel Quantitativa tem por objetivo indicar a
area privativa do dado amostral e/ou avaliando descrita na matricula do imével. Tendo

como hipotese diminuir o valor unitario caso aumente a area privativa.
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8 VERIFICACAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO

8.1 LINEARIDADE

A presente avaliacdo atende ao pressuposto da linearidade, podendo ser

verificado nos graficos de comportamento das variaveis constantes na figura abaixo:

55 =
50
45

Pacran

Figura 3 - Andlise gréfica da linearidade valor x padrdo de acabamento

50

40

35
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Tipa

Figura 4 - Analise gréafica de linearidade valor X tipo
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Figura 5 - Andlise grafica de linearidade x vaga
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Figura 6 - Andlise grafica de linearidade valor x localizagéo
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Figura 7 - Andlise gréfica de linearidade valor x area privativa
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8.2 NORMALIDADE

O presente modelo atende a normalidade dos residuos, com os valores

atingidos sendo muito proximos dos desejados, conforme tabela:

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1a1 68 72
-1,64 a +1,64 90 91
-1,96 a +1,96 95 97

Tabela 2 — Valores de Normalidade

8.3 HOMOCEDASTICIDADE

A verificacdo da homocedasticidade foi realizada pela anélise gréfica dos
residuos versus valores ajustados ou do grafico de residuos padronizados (residuos/DP)
versus a variavel dependente, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem
nenhum padrao definido, podendo ser verificado no gréafico:

Anglize Mista
Walor calculado versus residun padronizado
3
*

4 *
[
=R - .
=
o * . & * * »*
= L * * >
=
= ] *
@ P 4 <
iz ¢ hd .

hd ®
1 * * *
* *e
*
o]
-3

T T T T T T T T T T T T T T T T T
002 0025 003 0035 004 0045 005 0055 006 0065 007 OO7S 005 O08s 009 0095 04
10¢alor m*

Figura 8 - Andlise gréfica de homocedasticidade

8.4 AUTOCORRELACAO

Nesta avaliacdo foi comprovada a inexisténcia de autocorrelacdo, sendo

calculada pelo teste de Durbin-Watson, conforme resultado da tabela a seguir:

D-WATSON
D-Calculado . 2,26326
Resultado Teste : N&o auto-regresséo 95%
Tabela 3 — Valores de Durbin-Watson
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8.5 MULTICOLINEARIDADE

A verificacdo da multicolinearidade é realizada pela analise da matriz das
correlagdes que retratam as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis
independentes, com atencdo especial para resultados superiores a 0,80.

No presente laudo, ndo héa resultados superiores a 80, logo, comprovou-se a
inexisténcia de multicolinearidade.

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

. <
5 2|2
3 gz |«
T; s 2 = &, 5
= -
S | = I N e = R o
X1 1/X
Xz X
X3 X
X4 1/X
X5 l/X
Y 1y

Tabela 4 — Verificacdo de Multicolinearidade

8.6 OUTLIERS E PONTOS INFLUENCIANTES

Os elementos que apresentaram desvio padrdo, em modulo, superior a 2,00,
indicam a existéncia de outliers. Neste modelo foi constatado a presenca de 1 outlier,
porém por se concentrar dentro da nuvem de dispersdo dos dados, 0 mesmo nédo foi
removido.

Também foi comprovada a inexisténcia de pontos influenciantes através do
calculo da Distancia de Cook, onde valor maximo atingido foi de 0,24, ndo caracterizando
como um ponto atipico.
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Walor calculado versus residun padronizadi
3
4] *
% 1 o. *
é N : . [ . * . . .
- o .3 %
i} - 9
[is . *
-1 - L - . *
* * r
2
-3 T T T T T T T T T T T T T T T T T
002 0025 003 0035 004 0045 005 0055 006 0065 007 OO7S 005 O08s 009 0095 04
10¢alor m?
Figura 9 - Anélise gréfica de outliers
A| | obieivado | Cacusdo | Residuo | Bofibe | DEhR | VEG© | KIeni | e | Cook
35 ¥
37 28.89 20,03 8.86 3066 % 1.3 015 % 398 3E3E 022
20 30,00 40,39 -10.99 -36,63 % 0.77 031 % E13% -5.50 % 015
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15 15.56 1317 2.39 1539 % -1.00 303 % 0.29% A7 % 007
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17 3358 23.04 16.64 NA3x -1.56 441 % 14.04 % B22% 0.05
1 967 1037 -0.70 AT E 0.60 ALES 0.03 % 1433 % 003
32 17.24 2162 -4,38 2540 % 1.0 217 % 097 % A 002
30 1718 21.49 -4,31 25006 % 1.00 2.20% 034 % 346 % 003
27 23.40 23.11 -6.31 2BATE 0.78 0.24 % 202% 153% 003
2 2286 18.06 480 2101 % -1.00 033% 107 % 050 % 002
34 3000 34.52 -4,52 1506 % 0.37 03 % 1.04 % 041 % 002
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25 4391 36,22 7.69 1751 % 0.4 FEIZE 3.00% 1239% 0.0z
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35 33 29,53 3.72 1116% 0,32 118% 0.70% 1.66 % 0,01
36 3333 28,94 439 1316 % 0,39 119% 093 % 1.39% 0,01
15 257 2241 4.26 1899 % -0.51 0.00 % 092 % 092 % 0.
g 35.00 3257 243 E.94 % 018 1.83% 0.30% JERCE 0,00
26 3213 3251 -0.38 A18% 0.03 08 = 0.0 % 1.60% 0,00
13 14.29 15.06 -0.77 A4 % 0.3 3Te 0.03 % Th2 % 0,00
24 N 3268 -0.77 242 % 0.06 0.74 % 0.03 % 146 % 0,00
23 3354 3464 -1.10 328 % 0.08 1.26% 0.06 % 246 % 0,00
& 1667 16.03 0.64 384 % 0.2 245 % 0.02 % 487 % 0,00
11 17.00 15,89 1.11 E52 % 035 2.29% 008 % 451 % 0,00
3 12.20 1351 -1.31 A0 % 062 B8 003 028 % 0,00
g 21.20 2351 -2,31 A0 % 0.40 071 % 0.27 % 1.15% 0,00
16 36,36 3329 3.07 945 % 022 247 % 043 % 446 % 0,00

Tabela 5 — Cook
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9 DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

9.1 SALA 703 -50,50 M2

Ap6s o tratamento do modelo, foram inseridos os valores das variaveis
referentes a unidade avalianda.

Padrdo de acabamento = 3,00

Tipo = 0,00

Vaga = 1,00

Localizacdo = 4,00

Area privativa = 50,50

Com isso, obteve-se o valor total médio para a benfeitoria descrita neste relatério

de R$ 1.089,29 (um mil e oitenta e nove reais e vinte e nove centavos).

=
Simulaciies Identificador:
5 Fomma Walor da Minimo da | Maximoda | Média da
Varidvel Linear ‘ W aridvel Amostia Amostra Amostra ‘ ‘ S0Ra00
Padrdo 14 3.00 200 500 395 Enderego:
Tipo ® 0.00 0,00 1.00 041
Vaga # 1.00 0,00 1.00 027
Localizagio 1ér | 4,00 200 400 a57 Observagio:
Area privativa 14 H 50.50! 26.21 a00,00 166.54
alor mf 1éy 21,57 9E7 58.00 26,49 s
Walor Estimado
Moda 21,57
Intervalos para 80% de Confiabilidade
Confianga
 mirimo 189
' maximo 25,00
Predic&o
 mihimo 1620
o méximo 32,23
Salvar MNowa Capiar Adicionar a0 Modelo @ Excluir Campo de Arbitria
Minima [15%] 13,33
] | Enderego | Obsevagsd Padiio | Tipo | Waga | Localizagzo] e piivatiy Valormt | -
Mawima (+15%) 24 21
VYalor arbitrado 21,57
a £ [ ]
Gréfico —
= . Aovalingin Intervalar
Pontos de Masimo ~ 20 2 Vaidvel  Aiea privativa ~  Gemdados
Intervalo de Confianga v
10,000 ¥ mirimo 1536
_gn 8.000 ¥ méximo 24
= 6000
Equagdo de Menor Intervalo
GIIED Equagdo ne 1 = (27.98 %)
2.000
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! Rede Meural
50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 Valor Estimad 000
Area privativa - Yalor Estimado e Intervalo de Confianga
Area pivativa Walor Minimo Masimo Ampliude 5% Minimo % Masima Fechar
50.50 1.089.29 957.68 1.262.41 2798% 1207% 1591 %

Figura 10 - Determinagéo do valor
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VALOR DE MERCADO - Sala 703:
R$ 1.100,00
(Um mil e cem reais).

Qualquer valor atribuido dentro do intervalo de confianca é aceitavel, segundo
diretrizes normatizadas. Neste caso, o intervalo para o valor do imdvel reside entre o valor
minimo de R$ 957,68 e valor maximo de R$ 1.262,41.
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9.2 SALAT704-76,00 M2

f @mendeshulse.engenharia

Apo6s o tratamento do modelo, foram inseridos os valores das variaveis

referentes a unidade avalianda.

Padrdo de acabamento = 3,00

Tipo = 0,00
Vaga = 1,00
Localizacdo = 4,00

Area privativa = 76,00

Com isso, obteve-se o valor total médio para a benfeitoria descrita neste relatério

de R$ 1.484,28 (um mil quatrocentos e oitenta e quatro reais e vinte e oito centavos).

=
Simulacties |dentificador
5 Foima Valor da Minimoda | Masimoda [ Médiada

Varidvel Linear Yanidvel Amosta Amostra Amostia ‘ ‘ 50000

Padr&o 1% 3.00 300 5,00 395 Enderega:

Tipo ® 0.00 0o 1.00 LE}]

Vaga ® 1.00 0o 1.00 02z

LocalizagEo 1% 200 4,00 357 ObseryagEo

Area privativa 1% k.21 500,00 166,54

Walor 1oy 967 56,00 2643
Walor Estimado
Mods 19.53
Intervalos para B0% de Confiabilidade
Confianga
¥ mirimo 1708
¥ maximo 2280
Predigio
¥ minirna 1469
¥ méxima 2910

Salvar Nova Copiar Adicionar ao Modelo = Excluir Campo de Arhitrio

D Enderego Ubselva;éd Padrdo | Tipo | Yaga

\ Lucahzacéo\ Area pwatl\\ “alor mwé \

Minimo (15%] 1560

Grafico

Pontos de M&dmo ~ 20 O Waridvel Area privativa

10,000

Moda

Masimo (+15%] 72 45
Valor arbitrado 19,53
0 4 L]

AwvaliagSo Intervalar

~  Semdados v

Intervalo de Confianca v
¥ mirima 1708

48) 9 9651-8338 [ (48) 9 9969-9622
contato@mhengenharia.com

QEIIJ 25EI EEIIJ SSEI
Area privativa - Valor Estimado & Intervalo de Confianga

Area privativa Walor Mirimo
76.00 1.484.28 1.297.99

Méwimo  Amplitude % Minimo % Méximo
1.73254 2028% 1254% 1674 %

Figura 11 - Determinacéo do valor

www.mhengenharia.com

§.000 ¥ méwima 2246
£.000

Equaco de Menar ntervalo
om0 Enuagior? 1 =[29.28 %]
2000

Fiede Neural

Walor E stimada 0.00

Fechar
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VALOR DE MERCADO - Sala 704
R$ 1.500,00
(Um mil e quinhentos reais).

Qualquer valor atribuido dentro do intervalo de confianca é aceitavel, segundo
diretrizes normatizadas. Neste caso, o intervalo para o valor do imdvel reside entre o valor
minimo de R$ 1.297,99 e valor méaximo de R$ 1.732,54.
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9.3 SALAT705-74,00 M2

Ap6s o tratamento do modelo, foram inseridos os valores das variaveis
referentes a unidade avalianda.

Padrdo de acabamento = 3,00

Tipo =0,00

Vaga = 1,00

Localizacdo = 4,00

Area privativa = 74,00

Com isso, obteve-se o valor total médio para a benfeitoria descrita neste relatério

de R$ 1.449,66 (um mil quatrocentos e quarenta e nove reais e sessenta e seis centavos).

=
Simulacies dentiicador
4 Farma Walor da Minimoda | Mawimoda | Médiada
Varidvel Lnesr | Vaigwel | Amosha | Amoswa | Amosis ‘ ‘ Suoam
PadiEn i 3.00 300 il 385 Erdereco:
Tipa i 0.00 0.0 1.00 041
Waga ® 1.00 0,00 1.00 0z2 R,
Localizagdo 1 4 I]I] 2,00 4.00 387 Observagdo:
Area privativa 1% i o 621 500,00 16654
Walor 1y 19.59 967 52,00 2643 e
Walor Estimado
Mods  ~ 19.59
Intervalos para 80% de Confiabiidade
Canfianga
¥ mihirnc 1713
¥ mérima 2268
Predigio
¥ minimo 1473
¥ mérima 2924
Salvar Mova Copiar Adicionar ao Maodelo = Ecluir Campo de Arhitrio
Minima [15%) 1§65
D \ Enderego \ Ubservao§c| Padrao | Tipo | Waga | Locahzacéo| Area prlval|\| Walor ni? \ —
Mayimo (+16%] 2253
Valor arbitrado 19,59
0 % L}
Gréfico —
= .. Avaliagio Intervalar
Pontos de Méximo ~ 20 S Vardvel  Area privativa ~  Semdados -
— Intervalo de Confianca 4
10.000  minima 1713
& 6.000 ¥ méximo 2253
2
= 6.000
Equacino de Menar Intervalo
4000 Equagdion® 1 = (2936 %)
2.000
T T T T T T T T T T Fiedz Newral
50 100 150 20 250 300 350 400 450 500 Walor Estimado 0.00
Area privetiva - Yalor Estimado e Intervala de Confianga
Area privativa Valr Minimo Masimo Ampliude % Minima % Maximo Fechar

74,00 1.449,66 1.267.67 169342 2936% 1257% 1679%

Figura 12 - Determinagéo do valor
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VALOR DE MERCADO - Sala 705:
R$ 1.450,00
(Um mil quatrocentos e cinquenta reais).

Qualquer valor atribuido dentro do intervalo de confianca é aceitavel, segundo
diretrizes normatizadas. Neste caso, o intervalo para o valor do imdvel reside entre o valor
minimo de R$ 1.267,67 e valor méaximo de R$ 1.693,42.

Sala 703 — 50,50 m? R$ 1.100,00
Sala 704 — 76,00 m? R$ 1.500,00
Sala 705 — 74,00 m? R$ 1.450,00

Eng. Civil Gabriel Hulse
CREA/SC 167.328-3

Tubarao/SC, 13 de Junho de 2024.
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10 DEMAIS TESTES ESTATISTICOS

Além dos pressupostos verificados anteriormente, foram analisados os
seguintes testes estatisticos:

Data de referéncia:
11/06/2024 10:10:22

Informacdes complementares:
e Numero de variaveis: 17

¢ Numero de variaveis consideradas: 6
e Numero de dados: 39
e Numero de dados considerados: 37

Resultados Estatisticos:

Linear

o Coeficiente de correlagdo: 0,839256

o Coeficiente de determinagdo: 0,704350

o Coeficiente de determinagdo ajustado: 0,656665
o Fisher-Snedecor: 14,77

o Significancia: 0,01

Nao-Linear

e Coeficiente de determinagdo: 0,500019

Normalidade dos residuos

o 72% dos residuos situados entre -1 e +1 s

e 91% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
e 97% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 1

Equacdo

Regressores Equacao T-Observado Significancia Crescimento Nao-Linear
e Padrdo 1/x 5,20 0,01 5,88 %

e Tipo X -3,79 0,07 44,70 %

 Vaga X 2,13 4,08 28,20 %

¢ Localizagao 1/x 4,34 0,01 4,26 %

o Area privativa 1/x -2,08 4,63 -1,44 %

e Valor m2 1y

Valor m2 =1/ ( -0,029176985 +0,20011209 * 1/Padrdo +-0,015546704 * Tipo +-0,010183744 * Vaga +0,12098093
*1/Localizagao +-0,48482956 * 1/Areaprivativa )

Tabela 6 — Resultados Estatisticos
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

Xi Padrao

f @mendeshulse.engenharia

Importada do excel

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 3,00 a 5,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 5,88 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

* Conservacio

walor m?

304
25
204

3 4 5
Padréo

Importada do excel

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 3,00 a 6,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Micronumerosidade: atendida.

* Idade aparente

Importada do excel

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 20,00

Impacto esperado na dependente: Negativo
Micronumerosidade: atendida.

* Origem

Importada do excel

Tipo: Dicotémica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Micronumerosidade: atendida.

X2 TipO

Importada do excel

Tipo: Dicotémica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 44,70 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X3 Vaga

Walor m?

30
20
10

Tipi

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 28,20 % na estimativa

48) 9 9651-8338 [ 48) 9 9969-9622

contato@mhengenharia.com WWW. mhengenhorla .com

“Walor m*

Vaga
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* Esquina

Importada do excel

Tipo: Dicotémica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Micronumerosidade: atendida.

* Via

Importada do excel

Tipo: Dicotémica Isolada

Amplitude: 0,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Micronumerosidade: atendida.

* Data

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

X4 Localizacio

Importada do excel

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 2,00 a 4,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 4,26 % na estimativa 15
Micronumerosidade: atendida.

20

Walor m?

2 3
Localizacio

* Andar

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 10,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Xs Area privativa

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 26,21 a 500,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -1,44 % na estimativa

35

Walor m?

30
25

T T
200 400
Area privativa

* Distancia Shopping

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 2964,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

22

48) 9 9651-8338 [ (48) 9 9969-9622
contato@mhengenharia.com

R. Manoel Miguel Bittencourt, 360

Www.mhengenhorla.com Humaita de Cima - Tubardo / SC



MENDES & HULSE

Engenharia e Avdliacoes f @mendeshulse.engenharia

* Distancia Unisul

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 3212,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

* Distancia Caixa

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 1980,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

* Valor total

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 688,00 a 15000,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Y Valor m?

Importada do excel

Tipo: Dependente

Amplitude: 9,67 a 58,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Tabela 7 — Comportamento das Variaveis no Modelo

11 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com o item 10 — “Especificagdo das Avaliagdes” — Normas Brasileiras
NBR-14653-2, o presente trabalho que utilizou o Método Comparativo de Dados de Mercado,
enquadra-se em:

Método Comparativo Dados de Mercado:
GRAU DE PRECISAO EM GRAU Il
GRAU DE FUNDAMENTACAO EM GRAU I
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Grau
Descricéo
] 1
Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno do <30% <40% <50%
valor central da estimativa
Tabela 8 — Grau de precisdo
o Grau
Item | Descricdo Pont.
111 (3 pontos) 11 (2 pontos) I (1 ponto)
o Completa quanto as ; L
Caracterizacéo do Completa quanto a todas L Adocéo de situacao
1 o 2 o _ variaveis utilizadas no )
imovel as variaveis analisadas paradigma
modelo
Quant. Minima de ]
6 (k+1),onde k éo o o
dados de mercado : L 4 (k+1), onde k é o numero | 3 (k+1), onde k é 0 nimero
2 ) 2 | nimero de variaveis o o
efetivamente ) de variaveis independentes | de variaveis independentes
- independentes
utilizados.
Apresentacdo de
informagdes relativas a 3 Apresentacdo de
.. | Apresentacdo de ) B )
o todos os dados e variaveis | ) informagcdes relativas aos
Identificacdo dos ) informacdes relativas a o
3 2 analisados na modelagem, L dados e variaveis
dados de mercado o todos os dados e variaveis ] .
com foto e caracteristicas ) efetivamente utilizados no
analisados na modelagem
observadas no local pelo modelo
autor do laudo.

48) 9 9651-8338 [ 48) 9 9969-9622
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Admitida para apenas uma

variavel, desde que:

a) As medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando néo sejam
superiores a 100% do limite

amostral superior, nem

Admitida, desde que:

a) As medidas das
caracteristicas do imével
avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite
amostral superior, nem
inferiores & metade do

48) 9 9651-8338 [ 48) 9 9969-9622

contato@mhengenharia.com

www.mhengenharia.com

4 Extrapolacéo 3 N&o admitida inferiores a metade do limite amostral inferior;
limite amostral inferior;
b) O valor estimado nédo
b) O valor estimado ndo ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a referidas variaveis, de per si
referida varidvel, em e simultaneamente, e em
modulo. modulo.
Nivel significancia
5 p/rejeicéo hip. nula 3 10% 20% 30%
de cada regressor
6 Nivel de
significancia 3
maximo admitido 1 2 %
nos demais testes
Pontuacdo Mé&xima | 15
Atingida GRAUII
Tabela 9 — Grau de Fundamentagéo
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12 ANEXOS

ANEXO 1 - Relatério Fotografico
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ANEXO 1 - Relatorio Fotografico

Foto 1 - Fachada

Foto 2 - Logradouro
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Foto 3 - Hall

Foto 4 - Vista dos acessos
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Foto 5 - Vista interna - Sala 704

Foto 6 - Vista interna - Sala 703
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i

Foto 7 - Vista interna - Sala 704

Foto 8 - Vista interna - Sala 705
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Foto 9 - Vista interna - Sala 705

Foto 10 - Vista interna - Sala 705
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Foto 11 - Acesso estacionamento

Foto 12 - Vista das vagas
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Foto 13 - Vista das vagas

Foto 14 - Vista do hall térreo
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Foto 15 - Planta baixa

Foto 16 - Planta baixa
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