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1. INTRODUGAO
Em atendimento a nomeacgéo (ID 105699084), apresento o Laudo Pericial
do processo n°® 7003208-41.2024.8.22.0001, o qual trata-se da avaliagao de 02

(dois) imoéveis urbanos localizados no Bairro Parque Amazénia.

2. OBJETIVO DA AVALIACAO
Esse laudo pericial pretende elucidar os quesitos apontados, proporcionar
uma avaliagdo técnica, objetiva e imparcial, que atenda aos interesses das
partes envolvidas e esteja em conformidade com os preceitos legais e

normativos aplicaveis.

3. VISTORIA

O presente laudo esta embasado em vistoria in loco realizada no dia 17
de outubro de 2025, na analise dos documentos inseridos no processo, dados
secundarios obtidos pelo perito, na pesquisa de mercado, e na aplicagéo de
metodologias reconhecidas no campo da Engenharia de Avaliagdes.

Apesar de um dos lotes apresentar indicios de ocupacgao, tais como
roupas estendidas no varal e marcas de trafego de veiculos, nao foi possivel o
contato com os ocupantes para autorizacdo de ingresso, inviabilizando a
inspecao interna e o levantamento detalhado de eventuais acabamentos e
benfeitorias existentes. Dessa forma a vistoria ocorreu sem acessar os imoveis,
contando apenas com o auxilio de um drone para o registro fotografico das areas

dos terrenos.

4. CARACTERIZAGCAO DOS IMOVEIS
Os 02 imoveis objeto dessa pericia estédo localizados na Rua Palheteiro,

n° 200 e 210, antigo loteamento Parque Amazénia, na cidade de Porto Velho.
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Figura 1 — Localizagao dos Iméveis (Autor).

4.1.Dimensao dos imoveis e caracteristicas dos imoéveis
Os dois lotes sdo contiguos e de dimensdes uniformes (retangulares),
sendo 10m de frente por 25m de fundos. A soma da area de todos os lotes resulta
em 500 m>2. Esses lotes estdo cercados, individualizados, com muro em seus
perimetros externos.
As condigbes topograficas dos terrenos sdo boas, sem depressoes, ou
seja, os terrenos estdo no mesmo nivel. A regido possui topografia plana e cabe

destacar que todos os lotes estao acima da cota topografica das vias publicas.

4.2.Histoérico do Parque Amazénia — Porto Velho/RO
O Parque Amazoénia surgiu como loteamento privado na Zona Leste, entre
os bairros Marcos Freire e Mariana, com oferta comercial dirigida a habitagao
popular.
Em 23/11/2023, o Municipio instaurou REURB do Parque Amazobnia por
meio do Decreto n° 19.578/2023 (DOM 24/11/2023"), estruturando a

regularizagao fundiaria da area.

' Decreto 19.578/2023 (REURB Parque Amazonia), SAPL/PMPV.

sapl.portovelho.ro.leg.br
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Em out./nov. 2025, a Camara Municipal aprovou projeto de lei “que
desmembrou oficialmente o antigo loteamento dos bairros Mariana, Ulisses
Guimaraes e Marcos Freire, criando o Bairro Parque Amazonia (matriz territorial,

36 quadras/17 ruas).

4.3.Implantacao de infraestrutura (escopo publico)

A Prefeitura, via SEMOB/SEINFRA, deu inicio a um pacote de drenagem,
terraplenagem, meio-fio/sarjetas, sinalizagdo e pavimentagdo em trechos do
Parque Amazoénia. Atualmente essas obras estdo em implantagao

A CAERD mantém comunicagdo especifica ao Parque Amazonia
indicando rede em implantagdo/adequagédo e necessidade de regularizagéo
cadastral dos usuarios.

O Geoportal/SEMPOG e paginas oficiais divulgam mapas e camadas de
abastecimento que subsidiam o planejamento e mostram expanséo gradativa
dos sistemas na sede municipal. No entanto a area do Parque Amazbnia nao

consta como assistida pela rede municipal.

4.4.Situacao Cadastral na Prefeitura de Porto Velho
As informagdes do cadastro municipal junto a Secretaria Municipal de
Regularizagdo Fundiaria, Habitacdo e Urbanismo (SEMUR) registam que os

lotes objeto dessa avaliagao tem suas inscrigées imobiliaria separadas.

2 Projeto de lei e oficializagdo do Bairro Parque Amazénia (PDF SAPL,
06/10/2025). sapl.portovelho.ro.leg.br
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Figura 2 — Croqui dos Lotes — Fonte: SEMUR.

O artigo 147 do Decreto municipal N° 17.849, de 23 de janeiro de 2023,
estabelece que a inscrigcdo imobiliaria na Prefeitura de Porto Velho-RO deve ser
composta sequencialmente para identificar a "zona fiscal", “setor fiscal”, quadra,

lote e subunidade.

[og g2 ¢ o 2)1jejsj2yaiealy

sona fiscal  selor Bl quada Iote subunidade

Figura 3 — Codificagéo da Inscrigéo Imobiliaria da SEMUR/Porto Velho — RO.
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4.5.Situagao dos Imoveis junto ao Registro de Imoveis
A seguir é apresentado um quadro com informagdes extraidas das
certiddes de inteiro teor de cada matricula de imovel. Essas matriculas estédo

registradas no 1° Registro de Iméveis da Cidade de Porto Velho.

Area Inscrigdo

Matricula Imével (m?) municipal (R.l)

Pela Frente, Rua Palheteiro; Pelos Fundos, Lote 2-E,
Pelo Lado Direito, Lote 210; Pelo Lado Esquerdo, Lote

38.250  Lote200 250 190 Medindo, o lote, 10,00m de frente por 25,00m de = 01.35.210.0200.001
fundos

Pela Frente, Rua Palheteiro; Pelos Fundos, Lote 2-E,
Pelo Lado Direito, Lote 220; Pelo Lado Esquerdo, Lote

38.251 | Lote210 | 250 200, Medindo, o lote, 10,00m de frente por 25,00m de = 01.35.210.0210.001
fundos.

Tabela 1 - Informacgdes extraidas das matriculas nos registros de imoéveis.

10:48 .

as

Figura 4 - Localizacdo dos Imoveis.

4.6.Uso e ocupagao e Zoneamento municipal

Segundo o zoneamento municipal, os iméveis estao situados na Zona
ZR1, Zona de Uso Residencial de baixa densidade e toda a area urbana que nao
€ especificada em outras zonas. Essa classificagdo, conforme a Lei
Complementar n.° 643 de 2016, indica uma area destinada principalmente para

habitagdo, com caracteristicas de baixa ocupagéo.
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LOCALIZAGAO
DOS LOTES
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Figura 5 — Zoneamento Municipal.

4.7.Infraestrutura urbana disponivel

e Abastecimento de agua potavel: Nao ha fornecimento de agua potavel
pela concessionaria CAERD na regiao do imével.

e Saneamento basico: Nao ha rede de esgoto e ndo ha rede agua tratada
em todo o bairro, somente macrodrenagem pluvial.

e Energia elétrica urbana: Sim. Ha fornecimento de energia elétrica. A
concessionaria responsavel € a ENERGISA.

e Coleta de Residuos: A coleta de lixo é realizada pela prefeitura através
de contratos com empresas especializadas na destinagdo de lixo
comum.

e Servigos de saude e educagdo: Existem alguns colégios proximos da
area estudada.

¢ lluminacéo publica: Existe.

¢ Mobilidade urbana: A linha de 6nibus mais préxima passa a 200 metros

dos imdveis.
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5. METODOLOGIA

Esse trabalho baseou-se nas normas oficiais de avaliacao de imoveis
urbanos, a ABNT NBR 14.653-2, de autoria da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas.

O método utilizado no presente Laudo é o Método comparativo direto
de dados de mercado, que consiste na identificagdo do valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis
constituintes da amostra. Essa metodologia, amplamente utilizada na avaliagéo
de imdveis, consiste na obtencdo do valor de mercado de imdveis similares e
analises regionais.

Em atendimento aos critérios estabelecidos na NBR 14.653-2, esse Laudo
de Avaliacdo conseguiu atingir ao grau | de fundamentagcdo no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. O numero de amostragens utilizadas
foi o que limitou essa avaliagdo dentro das exigéncias do Grau de Preciséo |,
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Analise por
Regressao, conforme a NBR-14.653-2 da ABNT.

5.1. Amostras utilizadas para avaliagao
Para essa avaliagao foram utilizadas 20 amostras. Segue no Anexo 3 o
mapa da localizagdo das amostras e no Anexo 4 a tabela com os dados

amostrais utilizados.

5.2.Especificagdao da avaliagao

Em atendimento aos critérios estabelecidos na NBR 14.653-2, esse Laudo
de Avaliagdo conseguiu atingir ao grau | de fundamentacdo no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. Os modelos utilizados atenderiam
parcialmente ao Grau ll, mas a norma exige pelo menos 16 amostras para Grau
II, e como n&o foi possivel qualificar amostras significativas que atingissem esse
numero de amostragem, foi preciso manter o Grau |.

O numero de amostragens utilizadas foi o que limitou essa avaliagdo

dentro das exigéncias do Grau de Precisao |, pelo Método Comparativo Direto
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de Dados de Mercado com Analise por Regressao, conforme NBR-14.653-2 da
ABNT.

Durante a vistoria, ndo foi possivel realizar inspegéo interna no imével
avaliando, em razado de impossibilidade de acesso ao interior da edificacao.
Dessa forma, a classificagdo do padrdao de acabamento “Baixo” foi inferida a
partir de observagéao externa direta, considerando o estado visivel das fachadas,
telhado parcialmente danificado, revestimentos aparentes, e auséncia de
elementos de acabamento superior. Essa avaliagao externa foi complementada
por analise fotografica, observagao das edificagdes vizinhas de mesmo padrao
e caracteristicas construtivas compativeis com tipologias populares do bairro
Parque Amazoénia. Ressalta-se que essa inferéncia esta devidamente limitada
ao escopo da vistoria visual externa, ndo substituindo inspecao interna, mas
sendo suficiente para enquadramento técnico dentro dos parametros

comparativos do modelo estatistico utilizado.

5.3.Determinacgao do valor do imével avaliando
Para esse laudo foram coletadas 20 amostras de dados na inferéncia
estatistica de iméveis urbanos na cidade de Porto Velho - RO. Esses dados
foram processados no software INFER 32, para realizacdo da Inferéncia
Estatistica, que considerou as seguintes variaveis:
[1 Variavel Dependente:
Valor R$/m? Valor por m?.
Equacao: [Valor de Oferta]+[Areal]
[1 Variaveis Independentes utilizadas:
= Area: Area disponivel m2.
= Padrao de acabamento: Classificagdo: Nulo = 1; Baixo = 2;
Médio = 3; Alto = 4;

= ESTRATO: Estratificacdo entre areas edificadas e néao

edificadas. Classificagao: Terreno com edificagdo = 1,25;

Terreno sem edificagdo = 0,83;

5.4.Formacgéo dos Valores:

[1 Variaveis independentes do imével avaliado:
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o Area= 250,00 m?
o Padrdo de acabamento: Baixo
o ESTRATO: Terreno com edificacdo

5.5.Modelo de regressao adotado
O modelo de regresséao adotado foi:

[J Modelo da Regressao

‘ [Valor R$/m?] = 4032,1 - 0,22894 x [Area] - 2005,1 /[Padrao de acabamento] - 2060,8 x [ESTRATO] ‘

[1 Modelo para a Variavel Dependente

‘ [Valor R$/m2] = 4032,1 - 0,22894 x [Area] - 2005,1 /[Padrao de acabamento] - 2060,8 x [ESTRATO] ‘

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area b1 =-0,2289 0,1119 -0,3786 -0,0792
Padrao de acabamento b2 =-2005,1059 548,9760 | -2738,9536 | -1271,2583
ESTRATO b3 =-2060,7520 749,7794 | -3063,0250 | -1058,4790

5.6.Correlagao do Modelo

o Coeficiente de correlacao (r): 0,8422

e Valor t calculado: 6,249

e Valor t tabelado (t critico): 1,746 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
o Coeficiente de determinacéo (r?): 0,7093

e Coeficiente r? ajustado: 0,6548

e Classificacéo: Correlacéo Forte

5.7.Analise do modelo
O modelo ¢é estatisticamente robusto e atende plenamente aos requisitos
da NBR 14653-2 para Regressao Grau |, demonstrando consisténcia e
aderéncia entre as variaveis analisadas.
e Correlagao forte (r = 0,8422) — Indica uma boa relagéo entre as
variaveis independentes (area, padrdao de acabamento e estrato) e

o valor unitario do imoével.

do original, assinado digitalmente por PATRICIA PITHAN COSTA, liberado nos autos em 20/02/2026 as 10:48 .
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e Coeficiente de determinacgao ajustado (r? ajustado = 0,6548) — O
modelo explica 65,48% da variacdo dos valores por metro
quadrado, o que representa um poder explicativo satisfatério dentro
da heterogeneidade do mercado analisado.

e F calculado (13,02) > F tabelado (3,239) — O modelo é
estatisticamente significativo ao nivel de 5%, confirmando que
existe relagao real entre as variaveis.

e Significancia do modelo = 0,015% — Reflete alta confiabilidade e
baixo risco de erro ao afirmar que o modelo é valido.

e Precisdao do modelo = 36,09% — Esta dentro do limite de 50%
estabelecido para Grau |, demonstrando boa exatiddo da
estimativa.

e Teste de normalidade (Kolmogorov-Smirnov) — Confirma que os
residuos seguem distribuigdo normal, sem tendéncia ou vicios.

e Auséncia de autocorrelacdo e outliers — Indica estabilidade e
consisténcia estatistica do modelo.

Em sintese, o modelo apresenta forte correlagao, regressao significativa
e precisdo adequada, sendo estatisticamente valido e tecnicamente confiavel

para estimar o valor de mercado dos imdveis avaliados.

5.8.Valor da Area
Estima-se Valor R$/m? = R$ 396,34 por m?

Intervalo de confianga de 80,0% para o valor estimado:
Minimo: R$ 324,81 / m?
Maximo: R$ 467,86 / m?

Para uma Area de 250 m?, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 99.084,52
Valor de Mercado minimo = R$ 81.203,42
Valor de Mercado maximo = R$ 116.965,62
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O valor de mercado individual de cada imovel foi estimado em R$
99.084,52 (noventa e nove mil, oitenta e quatro reais e cinquenta e dois

centavos). Considerando os dois imdveis em conjunto, o valor total das areas

avaliadas corresponde a R$ 198.169,04 (cento e noventa e oito mil, cento e

sessenta e nove reais e quatro centavos).

Porto Velho — RO, 10 de novembro de 2025.

Eng. Rafael Nunes de Paula | CPF: 853.522.172-72
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6. QUESITOS & RESPOSTAS

6.1. Quesitos da Parte Autora (ID 106133118)

1. Queira o |. Perito descrever a regidao onde estdo localizados os imoveis,
detalhando-se a infraestrutura existente no entorno dos bens.

Resposta: A infraestrutura da quadra onde se situam os imoveis
encontra-se em fase de implantagdo. Conforme informagdes obtidas junto a
Secretaria Municipal de Obras e Pavimentagdo (SEMOB), a infraestrutura do
Bairro Parque Amazobnia (antigo loteamento Parque Amazbnia) esta em
execucao, prevendo-se a pavimentacao asfaltica de diversas vias, a implantacéo
de sistema de drenagem profunda com bocas de lobo, além da instalacado de
meio-fio, sarjetas e sinalizagao viaria.

A regido periférica do bairro é atendida pela Companhia de Aguas e
Esgotos de Rondénia — CAERD. Entretanto, ndo foram identificados hidrobmetros
instalados na Rua Palheteiro, o que indica auséncia de fornecimento efetivo de
agua tratada nas residéncias pela concessionaria municipal. Consta ainda, no
site institucional da CAERD, chamadas publicas para cadastramento e
regularizagédo do fornecimento de agua na localidade.

De acordo com o Geoportal da Prefeitura Municipal de Porto Velho,
atualizado em 02/01/2025, a regido nao dispbe de sistema publico regular de
distribuicdo de agua tratada, havendo apenas previsdo de expansao futura da

rede.

E-mail: rafaelnunesp@gmail.com | Tel.: (69)984074617 | Data: 10 nov. 25 Hora: 11:25:23 Péagina 14 de 59

Ty

ST

eHI3MnNxc0Q1Q2hYMGxjMjRBZUxuclRBQ3g4eUNmRIi9VcnJabVBOaHNSYUZRenkOUFNTAGxjWnFzV0puYmcvKw==

ol YY) Assinado eletronicamente por: RAFAEL NUNES DE PAULA - 25/11/2025 11:35:29 Num. 129420076 - P
.:-a:_:._.rﬁ.:;‘i'!:: https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25112511352938600000123977816
[E]reH5*5Fe Nomero do documento: 25112511352938600000123977816

do original, assinado digitalmente por PATRICIA PITHAN COSTA, liberado nos autos em 20/02/2026 as 10:48 .

é coOpia

cumento

Este do

Para cgnferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005531-29.2021.8.26.0100 e cddigo jHXKnb9q.



fls. 733

Eng. Rafael Nunes de Paula Porto Velho - 12 Vara da Auditoria Militar e Cartas Precatérias

LAUDO PERICIAL

(69) 98407-4617 Proc. n°. 7003208-41.2024.8.22.0001

10:48 .

as

Figura 6 — Linhas das redes de abastecimento de agua tratada. Atualizagdo 02/01/2025. Fonte:
Geoportal.

A Rua Palheteiro foi asfaltada recentemente, porém sem a execucao das
drenagens secundarias e sarjetas, 0 que indica que, nos proximos anos, O
sistema de escoamento pluvial dependera exclusivamente da macrodrenagem

(drenagem profunda) implantada pela SEMOB.

do original, assinado digitalmente por PATRICIA PITHAN COSTA, liberado nos autos em 20/02/2026
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A regido tem rede de energia elétrica em funcionamento e servigo regular
de coleta publica de residuos soélidos, bem como iluminacao publica instalada e

operante.

2. Queira o |. Perito especificar a area total privativa, bem como as
caracteristicas de cada um dos iméveis.

Resposta: Cada imével tem 10x25m de éarea total privativa totalizando
250 m2.

O imével de inscrigdo 01.35.210.0200 conta com 01 (uma) unidade
habitacional que se encontra desocupado e em aparente estado de abandono,
apresentando crescimento de vegetacao espontanea (incluindo arvores e ervas
daninhas), acumulo de sujeira no terreno e danos visiveis na cobertura, com
telhas quebradas e ausentes. Tais condicbes indicam baixo padrao de

conservagao e necessidade de reparos estruturais e limpeza geral da area.

O imovel de inscrigao 01.35.210.0210, possui 01 unidade habitacional que
apresentava indicios de ocupagao, tais como roupas estendidas no varal e
marcas de trafego de veiculos. Todavia, ndo foi possivel o contato com os
ocupantes para autorizagcdo de ingresso, inviabilizando a inspecéo interna e o

levantamento detalhado de eventuais acabamentos e benfeitorias existentes.

Ambas sado unidades habitacionais populares, originarias do projeto de
Loteamento Parque Amazénia, projeto que sofreu com diversas paralisagoes e
entregas parciais de benfeitorias. Devida a irregularidades do projeto que
atrasou a entrega das areas publicas para a prefeitura de Porto velho nao

ocorreu no tempo planejado.

3. Queira o |. Perito informar eventuais acabamentos e benfeitorias existentes
em cada um dos imoveis.

Resposta: O quesito resta prejudicado, em razdo da inacessibilidade
ao interior dos imoéveis no momento da vistoria. Observou-se, no entanto, que o
lote n® 210 apresentava indicios de ocupagéo, tais como roupas estendidas no

varal e marcas de trafego de veiculos. Todavia, ndo foi possivel o contato com

do original, assinado digitalmente por PATRICIA PITHAN COSTA, liberado nos autos em 20/02/2026 as 10:48 .
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0s ocupantes para autorizagao de ingresso, inviabilizando a inspegéo interna e

o levantamento detalhado de eventuais acabamentos e benfeitorias existentes.

4. Queira o Sr. Perito descrever o estado de conservagdo de cada um dos
imoveis.

Resposta: O quesito encontra-se prejudicado, uma vez que néo foi
possivel o acesso ao interior dos imoveis durante a diligéncia pericial,
impossibilitando a avaliagdo direta do estado de conservagéo. Externamente,
observou-se que as edificagdes apresentam condi¢gbes gerais de conservagao
insatisfatérias, evidenciando falta de manutengéo e degradagao progressiva dos
elementos construtivos.

Destaca-se o lote n°® 200, que se encontra desocupado e em aparente
estado de abandono, apresentando crescimento de vegetagdo espontanea
(incluindo arvores e ervas daninhas), acumulo de sujeira no terreno e danos
visiveis na cobertura, com telhas quebradas e ausentes. Tais condicdes indicam
baixo padrdo de conservacdo e necessidade de reparos estruturais e limpeza

geral da area.

5. Queira o |. Perito pormenorizar a infraestrutura e as areas comuns porventura
existentes no empreendimento onde se localizam os iméveis.

Resposta: Os imoveis estdo localizados no bairro Parque Amazdnia,
que é um bairro oficialmente reconhecido do municipio de Porto Velho/RO,
situado na Zona Leste da cidade. Sua criagdo decorreu do desmembramento do
antigo Loteamento Parque Amazo6nia, anteriormente subdividido entre os bairros
Mariana, Ulisses Guimaraes e Marcos Freire.

A regido tem passado por processo gradativo de consolidagao urbana,
com execucao de obras de infraestrutura promovidas pela Prefeitura Municipal
de Porto Velho, por meio da Secretaria Municipal de Obras e Pavimentacao
(SEMOB). Entre as intervengdes em andamento, destacam-se:

e Pavimentacao asfaltica de diversas vias publicas;

e Implantagao de sistema de drenagem profunda, com execugéo de
bocas de lobo e galerias de aguas pluviais;

¢ Instalagcao de meio-fio, sarjetas e sinalizagcao de transito horizontal
e vertical.

do original, assinado digitalmente por PATRICIA PITHAN COSTA, liberado nos autos em 20/02/2026 as 10:48 .
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As obras, contudo, ainda se encontram em fase de execucdo, com
avangos parciais e trechos inacabados, situagao que tem gerado demandas e
manifesta¢gdes da comunidade local em razdo de atrasos no cronograma e
deficiéncias temporarias na infraestrutura basica.

O bairro é delimitado pelos bairros Marcos Freire e Mariana, integrando o
eixo de expansao urbana da Zona Leste, regido caracterizada por crescimento

populacional acelerado e urbanizagéo recente.

6. Queira o I. Perito informar o valor unitéario observado no mercado (R$/m2) e
o valor unitario homogeneizado das amostras que serédo coletadas (R$/m2),
considerando as devidas particularidades.

Resposta: Foram pesquisadas amostras de mercado representativas
do bairro Parque Amazénia, em Porto Velho/RO, contemplando terrenos com e

sem edificacao, de padrbes construtivos variados.

O valor unitario observado no mercado (valores diretos de oferta)
apresentou variagdo entre R$ 120,00/m? e R$ 944,44/m? refletindo a

heterogeneidade dos imoveis da regigo.

Apos o processo de homogeneizagdo e modelagem estatistica inferencial
(Regresséao Linear Multipla — Grau |, conforme NBR 14653-2), foram obtidos
valores unitarios homogeneizados compativeis com as caracteristicas do imével
avaliando, resultando em um valor unitario médio estimado de R$ 396,34/m?,
com intervalo de confianca entre R$ 324,81/m? e R$ 467,86/m>.

Tais valores representam o comportamento do mercado local para
imoveis com area de 250 m? padrdo de acabamento “baixo” e estrato
correspondente a terreno com edificagcdo, situando-se dentro dos limites de

extrapolagao e preciséo exigidos pela norma técnica.
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7. Queira o |. Perito informar o valor de mercado de cada um dos imdveis
penhorados.

Resposta: O valor de mercado de cada imével é de R$ 99.084,52

(noventa e nove mil, oitenta e quatro reais e cinquenta e dois centavos).

8. Queira o I. Perito esclarecer se ha outros imoveis semelhantes na regido
para venda, bem como os respectivos valores.

Resposta: Sim. Durante a pesquisa de mercado foram identificados
diversos imoéveis com caracteristicas semelhantes localizados no bairro Parque
Amazobnia, em Porto Velho/RO, cujos dados foram utilizados como amostras
representativas para a composigcdo do modelo estatistico.

Abaixo, alguns exemplos das amostras coletadas:

|Cédigo| \Area (m’)HSituagéo ||Padréo de AcabamentoHEstrato| |Va|or Observado (R$Im’)| |Va|or de Oferta (R$)‘
[AM005 250,00 |[Terreno com edificagio] [Baixo |[1,25 ][420,00 |[105.000,00 |
[AM007 [1.050,00 |[Terreno com edificagio| [Médio |[1,25 ][400,00 |[420.000,00 |
[AM009 |[168,37 |[Terreno com edificagiio] [Baixo |[1,25 ][445,45 |[75.000,00 |
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RELATORIO FOTOGRAFICO

17 de out. de 2025 08:06:13
8°46'31"S 63°48'42"W

3511 Rua Palheteiro
Mariana

Porto Velho

Rondonia

2, -5 17:de dutede 2025 08:09:08
B8 46°31°S 63°48.42"W

. 370 Rua’Palheteiro
S Mariana
Porto Velho

Rondonia

-

Figura 8 - Registro da Data/hora da vistoria.
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Figura 10 - Registro da Data/hora da vistoria.
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Figura 11 — Foto aérea com drone
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7. ANEXOS
Anexo 1 Mapa de Localizagdo dos Imoveis

Anexo 2 Mapa da infraestrutura local
Anexo 3 Mapa de localizagdao das amostras utilizadas
Anexo 4 Tabela de Amostras utilizadas

Anexo 5 Relatorio do INFER32
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Anexo 4 Tabela de Amostras utilizadas
AMO01 01.35.073.0480 R$200.000,00 [ https://ro.olx.com. i i leste-no-bairro. ( 14464647567lis=listing_1000
AM002 01.35.222.0443 R$ 150.000,00 [ https://ro.olx.com. i t d qui 450m-15x30-14384614517lis=listing_1000
AMO003 01.35.076.0080 R$ 45.000,00 | https://ro.olx.com.br/rondoni barato-bai iana-14394473927lis=listing_1000
AMO004 01.35.213.0090 R$ 240.000,00 | https://ro.olx.com.| ndoni; da-bairro- ( 14 09967lis=listing_1000
AMO005 01.35.206.0240 R$ 105.000,00 | https://ro.olx.com. i d iana-parq 1432880965lis=listing_1000

AMO006 01.35.214.0365 R$90.000,00 [ CIRLEI - 69-99383-5995

AMO007 01.35.510.0110 R$ 420.000,00 [ https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-mariana-bairros-porto-velho-com-garagem-126m2-venda-RS420000-id-2828736421/

AMO08 01.35.186.0380 R$ 50.000,00 | https://ro.olx.com.br/rondoni 250 parq 13405092457lis=listing_no_category

AM009 01.49.033.0288 R$ 75.000,00 | https://ro.olx.com.| ndoni; i da-14507075597lis=listing_1000

AMO10 01.49.005.0016 R$ 170.000,00 | https://www.vivareal.com.br/im 3-quartos-uli i bairros-porto-velh garagem-140m2-venda-RS170000-id-2828736519/

AMO11 01.35.211.0140 R$ 80.000,00 | 69-99973-3514 - foto

AMO12 01.35.181.0190 R$ 38.000,00 | https:/www.facebook. item/1126212796 68/7 |_code=null&referral_story_type=post&tracking=browse_ser%E2%80%A6
AMO13 01.35.206.0400 R$ 70.000,00 | https://ro.olx.com.br/rondoni i d i i ivel-1337787270

AMO14 01.35.206.0410 R$ 70.000,00 | https://ro.olx.com.br/rondoni i d i i ivel-1337787270

AMO15 01.35.214.0130 R$ 170.000,00 | (69)98462-6326 - foto

AMO16 01.35.207.0060 R$ 70.000,00 | https://ro.olx.com.br/rondoni i d: i 1-1337787270
AMO17 01.35.216.0252 R$70.000,00 | https://ro.olx.com.| ndoni; i d i 1337787270
AMO18 01.35.216.0140 R$ 50.000,00 | https://ro.olx.com.| ndoni; i d i i ivel-1337787270
AMO19 01.35.203.0030 R$ 60.000,00 | https://ro.olx.com.| ndoni; i d i i ivel-1337787270
AM020 01.35.203.0040 R$ 60.000,00 | https://ro.olx.com. i i d: impe 1-1337787270
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Amostra
N° Am. Area Valor R$/m? | Padrao de acabamento ESTRATO
11 336,00 595,24 Baixo Terreno com edificagdo
12 398,62 376,30 Nulo Terreno sem edificagdo
13 228,83 196,65 Nulo Terreno sem edificagdo
14 1.000,00 240,00 Nulo Terreno sem edificagdo
15 250,00 420,00 Baixo Terreno com edificagdo
16 750,00 120,00 Nulo Terreno sem edificagdo
17 1.050,00 400,00 Médio Terreno com edificagao
18 250,00 200,00 Baixo Terreno com edificagio
19 168,37 445,45 Baixo Terreno com edificagédo
20 180,00 944,44 Médio Terreno com edificagdo
21 250,00 320,00 Baixo Terreno com edificagdo
22 250,00 152,00 Nulo Terreno sem edificagio
23 250,00 280,00 Nulo Terreno sem edificagio
24 250,00 280,00 Nulo Terreno sem edificagao
25 250,00 680,00 Médio Terreno com edificagédo
26 250,00 280,00 Nulo Terreno sem edificagdo
27 426,67 164,06 Nulo Terreno sem edificagdo
28 250,00 200,00 Nulo Terreno sem edificagdo
29 270,00 222,22 Nulo Terreno sem edificagio
30 250,00 240,00 Nulo Terreno sem edificagio
. = . «CODIGO DA
N° Am. | «Localizagdo do imével» | «Valor de Oferta» AMOSTRA»
1 Localizagdo Regular 200.000,00 | AM001
12 Localizagdo Boa 150.000,00 | AM002
13 Localizagdo Regular 45.000,00 | AM003
14 Localizagdo Regular 240.000,00 | AM004
15 Localizagdo Regular 105.000,00 [ AM005
16 Localizagdo Regular 90.000,00 | AM006
17 Localizagdo Regular 420.000,00 | AM007
18 Localizagdo Distante 50.000,00 | AM008
19 Localizagdo Distante 75.000,00 | AMO09
20 Localizagdo Regular 170.000,00 | AM010
21 Localizagdo Regular 80.000,00 | AM011
22 Localizagdo Regular 38.000,00 [ AM012
23 Localizagdo Regular 70.000,00 [ AMO13
24 Localizagdo Regular 70.000,00 | AMO14
25 Localizagdo Regular 170.000,00 | AM015
26 Localizagdo Regular 70.000,00 | AM016
27 Localizagdo Regular 70.000,00 | AMO17
28 Localizagdo Regular 50.000,00 [ AM018
29 Localizagdo Regular 60.000,00 | AM019
30 Localizagdo Regular 60.000,00 | AM020

Modelos Pesquisados
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N° Modelo Correlagao r? ajustado F Calculado Regressores | N°de "Outliers™

1 0,8422 0,6548 13,0155 3em3 0

2 0,8422 0,6548 13,0155 3em3 0
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3 0,8422 0,6548 13,0155 3em3 0
4 0,8422 0,6548 13,0155 3em3 0
5 0,8422 0,6548 13,0155 3em3 0
6 0,8422 0,6548 13,0155 3em3 0
7 0,8422 0,6548 13,0155 3em3 0
8 0,8422 0,6548 13,0155 3em3 0
9 0,8422 0,6548 13,0155 3em3 0
10 0,8398 0,6500 12,7630 3em3 0
11 0,8398 0,6500 12,7630 3em3 0
12 0,8398 0,6500 12,7630 3em3 0
13 0,8398 0,6500 12,7630 3em3 0
14 0,8398 0,6500 12,7630 3em3 0
15 0,8398 0,6500 12,7630 3em3 0
16 0,8398 0,6500 12,7630 3em3 0
17 0,8398 0,6500 12,7630 3em3 0
18 0,8398 0,6500 12,7630 3em3 0
19 0,8380 0,6464 12,5754 3em3 1
20 0,8380 0,6464 12,5754 3em3 1
21 0,8380 0,6464 12,5754 3em3 1
22 0,8380 0,6464 12,5754 3em3 1
23 0,8380 0,6464 12,5754 3em3 1
24 0,8380 0,6464 12,5754 3em3 1
25 0,8380 0,6464 12,5754 3em3 1
26 0,8380 0,6464 12,5754 3em3 1
27 0,8380 0,6464 12,5754 3em3 1
28 0,8201 0,6340 17,4528 2em?2 2
29 0,8191 0,6323 17,3361 2em?2 2
30 0,8191 0,6322 17,3321 2em?2 0
31 0,8038 0,5797 9,7355 3em3 0
32 0,8038 0,5797 9,7355 3em3 0
33 0,8038 0,5797 9,7355 3em3 0
34 0,8038 0,5797 9,7355 3em3 0
35 0,8038 0,5797 9,7355 3em3 0
36 0,8038 0,5797 9,7355 3em3 0
37 0,8038 0,5797 9,7355 3em3 0
38 0,8038 0,5797 9,7355 3em3 0
39 0,8038 0,5797 9,7355 3em3 0
40 0,8037 0,5795 9,7274 3em3 0
41 0,8037 0,5795 9,7274 3em3 0
42 0,8037 0,5795 9,7274 3em3 0
43 0,8037 0,5795 9,7274 3em3 0
44 0,8037 0,5795 9,7274 3em3 0
45 0,8037 0,5795 9,7274 3em3 0
46 0,8037 0,5795 9,7274 3em3 0
47 0,8037 0,5795 9,7274 3em3 0
48 0,8037 0,5795 9,7274 3em3 0
49 0,8013 0,5750 9,5671 3em3 0
50 0,8013 0,5750 9,5671 3em3 0
N° Modelo | Normalidade | Autocorrelagao | Valor Avaliado | Minimo | Maximo | Precisao
1 Sim N&o ha 396,34 324,81 467,86 36,09 %
2 Sim Nao ha 396,34 324,81 467,86 36,09 %
3 Sim Nao ha 396,34 324,81 467,86 36,09 %
4 Sim N&o ha 396,34 324,81 467,86 36,09 %
5 Sim N&o ha 396,34 324,81 467,86 36,09 %
6 Sim N&o ha 396,34 324,81 467,86 36,09 %
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7 Sim Nao ha 396,34 324,81 467,86 36,09 %
8 Sim Nao ha 396,34 324,81 467,86 36,09 %
9 Sim Nao ha 396,34 324,81 467,86 36,09 %
10 Sim Nao ha 393,94 321,90 465,97 36,57 %
11 Sim N&o ha 393,94 321,90 465,97 36,57 %
12 Sim N&o ha 393,94 321,90 465,97 36,57 %
13 Sim Nao ha 393,94 321,90 465,97 36,57 %
14 Sim N&o ha 393,94 321,90 465,97 36,57 %
15 Sim N&o ha 393,94 321,90 465,97 36,57 %
16 Sim Nao ha 393,94 321,90 465,97 36,57 %
17 Sim N&o ha 393,94 321,90 465,97 36,57 %
18 Sim Nao ha 393,94 321,90 465,97 36,57 %
19 Sim N&o ha 388,42 315,83 461,02 37,37 %
20 Sim Nao ha 388,42 315,83 461,02 37,37 %
21 Sim Nao ha 388,42 315,83 461,02 37,37 %
22 Sim N&o ha 388,42 315,83 461,02 37,37 %
23 Sim Nao ha 388,42 315,83 461,02 37,37 % .
24 Sim N&o ha 388,42 315,83 461,02 37,37 % X
25 Sim N&o ha 388,42 315,83 461,02 37,37 % 3
26 Sim Nao ha 388,42 315,83 461,02 37,37 % a
27 Sim N&o ha 388,42 315,83 461,02 37,37 % ©
28 Sim Nao ha 455,22 408,57 501,86 20,49 % S
29 Sim Nao ha 451,55 405,79 497,30 20,26 % %
30 Sim N&o ha 44479 400,59 488,99 19,87 % g
31 Sim Nao ha 372,20 303,71 456,13 40,11 % N
32 Sim N&o ha 372,20 303,71 456,13 40,11 % %
33 Sim Nao ha 372,20 303,71 456,13 40,11 % a
34 Sim Nao ha 372,20 303,71 456,13 40,11 % %
35 Sim N&o ha 372,20 303,71 456,13 40,11 % »
36 Sim N&o ha 372,20 303,71 456,13 40,11 % 2
37 Sim N&o ha 372,20 303,71 456,13 40,11 % S
38 Sim Nao ha 372,20 303,71 456,13 40,11 % g
39 Sim Nao ha 372,20 303,71 456,13 40,11 % 2
40 Sim Nao ha 370,19 302,04 453,71 40,13 % <
41 Sim N&o ha 370,19 302,04 453,71 40,13 % ('7)
42 Sim Nao ha 370,19 302,04 453,71 40,13 % O
43 Sim Nao ha 370,19 302,04 453,71 40,13 % LZ)
44 Sim N&o ha 370,19 302,04 453,71 40,13 % <
45 Sim N&o ha 370,19 302,04 453,71 40,13 % E
46 Sim Nao ha 370,19 302,04 453,71 40,13 % o
47 Sim Nao ha 370,19 302,04 453,71 40,13 % g
48 Sim Nao ha 370,19 302,04 453,71 40,13 % T
49 Sim Nao ha 365,69 297,90 448,92 40,44 % '<T:
50 Sim N&o ha 365,69 297,90 448,92 40,44 % o
)
MODELOS g
1) : [Valor R$/m? = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO)] é
(2) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*1/[ESTRATO] =
3) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Padrao de acabamento]) + b3*[ESTRATO] 5
(4) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*Ln([ESTRATQ]) S
(5) : [Valor R$/m? = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Padrao de acabamento]) + b3*1/[ESTRATO] o
(6) : [Valor R$/m? = b0 + b1*[Area] + b2*[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO] 2
(7) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*[Padrao de acabamento] + b3*1/[ESTRATO] %
(8) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Padrao de acabamento]) + b3*Ln([ESTRATQ]) &
9) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*[Area] + b2*[Padrao de acabamento] + b3*Ln([ESTRATO]) -
(10) : [Valor R$/m? = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO] g
(11) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*Ln([ESTRATO]) =)
§
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(12) : [Valor R$/m? = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([Padrao de acabamento]) + b3*[ESTRATO]
(13) : [Valor R$/m?| = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO]
(14) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*1/[ESTRATO]
(15) : [Valor R$/m?| = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[Padrao de acabamento] + b3*Ln([ESTRATO])
(16) : [Valor R$/m?3 = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([Padrao de acabamento]) +

b3*Ln([ESTRATO]) .
17) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[Padrao de acabamento] + b3*1/[ESTRATO]
(18) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([Padrao de acabamento]) + b3*1/[ESTRATO]

(19) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO]
(20) : [Valor R$/m?| = b0 + b1*1/[Area] + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*1/[ESTRATO]
(21) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*Ln([Padrao de acabamento]) + b3*[ESTRATO]
(22) : [Valor R$/m?| = b0 + b1*1/[Area] + b2*Ln([Padrao de acabamento]) + b3*1/[ESTRATO]
(23) : [Valor R$/m? = b0 + b1*1/[Area] + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*Ln([ESTRATO])

(24)  :[Valor R$/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO]

(25) : [Valor R$/m? = b0 + b1*1/[Area] + b2*Ln([Padrao de acabamento]) + b3*Ln([ESTRATQ])
(26) : [Valor R$/m? = b0 + b1*1/[Area] + b2*[Padrao de acabamento] + b3*1/[ESTRATO]
(27) : [Valor R$/m?3 = b0 + b1*1/[Area] + b2*[Padrao de acabamento] + b3*Ln([ESTRATO])
(28) : [Valor R$/m?| = b0 + b1*[Area] + b2*[Padrao de acabamento]

(29) : [Valor R$/m?| = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[Padrao de acabamento]

(30) : [Valor R$/m?] = b0 + b1*1/[Area] + b2*[Padrao de acabamento]

(31) : Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO]

(32) Ln([Valor R$/m?)) = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*Ln([ESTRATO])
(33) Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Padrao de acabamento]) + b3*[ESTRATO]
(34) : Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO]
(35) Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*[Padrao de acabamento] + b3*Ln([ESTRATO])
(36) : Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*[Padrao de acabamento] + b3*1/[ESTRATO]
(37) : Ln([Valor R$/m?3) = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Padrao de acabamento]) +
b3*Ln([ESTRATO])
(38) : Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Padrac de acabamento] + b3*1/[ESTRATO]

(39) : Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*[Are§1] + b2*Ln([Padrao de acabamento]) + b3*1/[ESTRATO]
(40) : Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO]

(41) : Ln([Valor R$/m?) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*1/[Padrao de acabamento] +
b3*Ln([ESTRATO])

(42) : Ln([Valor R$/m?3]) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([Padrac de acabamento]) +
b3*[ESTRATO]

(43) : Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO]

(44) : Ln([Valor R$/m?3) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[Padraoc de acabamento] +
b3*Ln([ESTRATO])

(45) : Ln([Valor R$/m?) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([Padrao de acabamento]) +
b3*Ln([ESTRATO])

(46) : Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*[Padrao de acabamento] + b3*1/[ESTRATO]

(47) : Ln([Valor R$/m?) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*1/[Padrao de acabamento] +
b3*1/[ESTRATO]

(48) : Ln([Valor R$/m?7) = b0 + b1*Ln([Area]) + b2*Ln([Padrac de acabamento]) +
b3*1/[ESTRATO]

(49) : Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*1/[Area] + b2*1/[Padrao de acabamento] + b3*[ESTRATO]

(50) : Ln([Valor R$/m?]) = b0 + b1*1/[Area] + b2*1/[Padrao de acabamento] +
b3*Ln([ESTRATO])

Observagoes:

(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 30,00%
(b) Critério de identificagao de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 10%

(d) Teste de autocorrelagdo de Durbin-Watson, a um nivel de significdncia de 5,0%
(e) Intervalos de confianc¢a de 80,0% para os valores estimados.

Descricio das Variaveis

Variavel Dependente:

* Valor R$/m2: Valor por m2. Equagio:
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[Valor de OfertaJ+[Area]

Variaveis Independentes:
« Area: Area disponivel m2.

» Padrao de acabamento: Padrdao de acabamento.
Classificagdo:
Nulo = 1; Baixo = 2; Médio = 3; Alto = 4;

* ESTRATO: Estratificagao entre areas edificadas e nao edificadas.
Classificagdo:
Terreno com edificagdo = 1,25; Terreno sem edificagdo = 0,829999999999927;

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 120

N° de variaveis independentes : 3

N° de graus de liberdade 116

Desvio padréao da regressao 1 119,6426

Variavel Média | Desvio Padrdao | Coef. Variaciao

Valor R$/m? 337,82 203,6454 60,28%
Area 365,42 257,4318 70,45%
1/Padrao de acabamento 0,7750 0,2875 37,10%
ESTRATO 1,00 0,2111 21,15%

Numero minimo de amostragens para 3 varidveis independentes: 12.

Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variacio

ESTRATO

1PadE0 & acaame

“ariav eis
fatog |

“ariacdo (%)
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Estatisticas das Variaveis Ndo Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio | Padrdo | Minimo | Maximo total de variagao
Valor R$/m? 337,82 | 203,6454 120,00 944 .44 824,44 60,2825
Area 365,42 | 257,4318 168,37 1050,00 881,63 70,4473
Padrao de acabamento 1,5500 0,7591 1,0000 3,0000 2,0000 48,9777
ESTRATO 0,9979 0,2111 0,8299 1,2500 0,4200 21,1525

Distribuicio das Variaveis ndo Transformadas

Coeficientes de Variaciio

YWariaveis
£E @de |

o7 13 31 & ¥ 0 b 539 & & 13 A

“ariagdo (%)

Dispersao dos elementos
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12 376,30 225,28 -151,02 -40,1340 %
13 196,65 264,15 67,50 34,3237 %
14 240,00 87,59 -152,41 -63,5022 %
15 420,00 396,34 -23,66 -5,6338 %
16 120,00 144,83 24,83 20,6918 %
17 400,00 547,37 147,37 36,8423 %
18 200,00 396,34 196,34 98,1690 %
19 445,45 415,08 -30,42 -6,8298 %
20 944,44 746,55 -197,89 -20,9533 %
21 320,00 396,34 76,34 23,8557 %
22 152,00 259,30 107,30 70,5927 %
23 280,00 259,30 -20,70 -7,3925 %
24 280,00 259,30 -20,70 -7,3925 %
25 680,00 730,52 50,52 7,4298 %
26 280,00 259,30 -20,70 -7,3925 %
27 164,06 218,85 54,79 33,3987 %
28 200,00 259,30 59,30 29,6505 %
29 222,22 254,72 32,50 14,6261 %
30 240,00 259,30 19,30 8,0421 %

A variagao (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor
observado.

As variagées percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo
devendo ser usadas como elemento de comparacgao entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

Valor R $/m?
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91667 1.1mm

Yalor Ohservado

Uma melhor adequagédo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao
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[Valor R$/m?] = 4032,1 - 0,22894 x [Area] - 2005,1 /[Padrao de acabamento] - 2060,8 x
[ESTRATO]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor R$/m?] = 4032,1 - 0,22894 x [Area] - 2005,1 /[Padrao de acabamento] - 2060,8 x
[ESTRATO]

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area b1 =-0,2289 0,1119 -0,3786 -0,0792
Padrao de acabamento | b2 =-2005,1059 548,9760 | -2738,9536 | -1271,2583
ESTRATO b3 =-2060,7520 749,7794 | -3063,0250 | -1058,4790
Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagdo (r) .......... :0,8422

Valor t calculado .............ooouveeeeeeil 16,249

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,746 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Coeficiente de determinagéo (r?) ... 10,7093

Coeficiente r? ajustado .................... 10,6548

Classificagdo: Correlagao Forte

Tabela de Somatorios

1 Valor R$/m? Area Padrao de acabamento
Valor R$/m? | 6756,3600 3,0703x108 2,2829x106 4416,3883
Area | 7308,4900 2,2829x108 3,9298x10° 5694,6383
Padrao de acabamento 15,5000 4416,3883 5694,6383 13,5833
ESTRATO 19,9599 7289,9333 7214,4820 14,3349
ESTRAT
(o)
Valor R$/m? | 7289,9333
Area | 72144820
Padrao de acabamento 14,3349
ESTRATO 20,7667
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
| Regresséo 5,5892x10° 3 1,8630x10° 13,02
Residual 2,2902x105 16 14314,3622
Total 7,8795x10° 19 41471,4513
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F Calculado
F Tabelado

: 13,02
: 3,239 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,5x102%

Aceita-se a hipétese de existéncia da regresso.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Correlacoes Parciais

Valor R$/m? Area | Padrao de acabamento ESTRA;
Valor R$/m? 1,0000 | -0,1867 -0,7369 0,6698
Area -0,1867 1,0000 0,0217 -0,0769
Padrao de acabamento -0,7369 | 0,0217 1,0000 -0,9833
ESTRATO 0,6698 | -0,0769 -0,9833 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Valor R$/m? Area Padrao de acabamento
Valor R$/m? 0 -0,760 -4,360
Area -0,760 0 0,0869
Padrao de acabamento -4,360 0,0869 0
ESTRATO 3,608 -0,308 -21,60
ESTRATO
Valor R$/m? 3,608
Area -0,308
Padrao de acabamento -21,60
ESTRATO 0
Valor t tabelado (t critico): 1,746 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0711
_ Variavel Coeficiente | t Calculado | Significdncia | Aceito
Area b1 -2,044 5,8% Sim
Padrao de acabamento b2 -3,652 0,21% Sim
ESTRATO b3 -2,748 1,4% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formag¢ao do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Significancia dos Regressores (unicaudal)
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(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5350

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia

Area b1 -2,044 2,9%

Padrao de acabamento b2 -3,652 0,11%

ESTRATO b3 -2,748 0,7%
Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente [Valor R$/m?].

N° Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico
11 595,2400 376,6491 218,5908 1,8270 2,0508 47781,9695
12 376,3000 225,2756 151,0243 1,2622 1,3186 22808,3500
13 196,6500 264,1476 -67,4976 -0,5641 -0,5958 4555,9311
14 240,0000 87,5948 152,4051 1,2738 1,6709 23227,3339
15 420,0000 396,3380 23,6619 0,1977 0,2211 559,8857
16 120,0000 144,8302 -24,8302 -0,2075 -0,2323 616,5391
17 400,0000 547,3692 | -147,3692 -1,2317 -1,9593 21717,6935
18 200,0000 396,3380 | -196,3380 -1,6410 -1,8347 38548,6474
19 445,4500 415,0265 30,4234 0,2542 0,2853 925,5840
20 944,4400 746,5483 197,8916 1,6540 2,1706 39161,1127
21 320,0000 396,3380 -76,3380 -0,6380 -0,7133 5827,5047
22 152,0000 259,3009 | -107,3009 -0,8968 -0,9445 11513,4932
23 280,0000 259,3009 20,6990 0,1730 0,1822 428,4507
24 280,0000 259,3009 20,6990 0,1730 0,1822 428,4507
25 680,0000 730,5224 -50,5224 -0,4222 -0,5385 2552,5156
26 280,0000 259,3009 20,6990 0,1730 0,1822 428,4507
27 164,0600 218,8538 -54,7938 -0,4579 -0,4788 3002,3666
28 200,0000 259,3009 -59,3009 -0,4956 -0,5220 3516,6023
29 222,2200 254,7221 -32,5021 -0,2716 -0,2854 1056,3876
30 240,0000 259,3009 -19,3009 -0,1613 -0,1698 372,5265

Residuos x Valor Estimado
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Este gréfico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do modelo.

Grafico de Residuos Quadraticos

Residuos Quadraticos
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Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente [Valor R$/m?].
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N° Am. | Deletado | Variancia | Normalizado | Studentizado
11 275,4241 11254,9724 2,0604 2,3128
12 164,8017 | 13609,3815 1,2945 1,3523
13 -75,3041 14929,7964 -0,5524 -0,5834
14 262,2300 | 12604,3052 1,3575 1,7806
15 29,5774 | 15221,9959 0,1917 0,2144
16 -31,1351 15217,1135 -0,2012 -0,2253
17 -372,9005 | 11605,0483 -1,3679 -2,1760
18 -245,4228 | 12056,2631 -1,7881 -1,9991
19 38,3148 | 15190,9418 0,2468 0,2770
20 340,8060 | 10772,4741 1,9066 2,5021
21 -95,4226 | 14783,0272 -0,6278 -0,7019
22 -119,0127 | 14417,3078 -0,8936 -0,9411
23 22,9583 | 15236,9720 0,1676 0,1766
24 22,9583 | 15236,9720 0,1676 0,1766
25 -82,1777 | 14991,8651 -0,4126 -0,5262
26 22,9583 | 15236,9720 0,1676 0,1766
27 -59,8935 | 15049,8664 -0,4466 -0,4669
28 -65,7735 | 15008,6240 -0,4840 -0,5097
29 -35,8807 | 15190,9065 -0,2637 -0,2770
30 -21,4076 | 15241,1072 -0,1563 -0,1646

Residuo x Residuo Deletado

Residuo x Residuo Deletado
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Residuo Deletado

Residuos Deletados Normalizados
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Residun Deletado Mormalizado

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos

valores estimados.

Residuos Deletados Studentizados
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Studentizado”

Residun deletado

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos

valores estimados.
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Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. 120

Graus de liberdade 119

Valor médio .......cccvveeeveeeeeee.... :-3,1641x10-16
Variancia ......cceeeeeeveeeieiiiinneeen, :11451,4898
Desvio padrao :107,0116
Desvio médio ...........cccceveeeennen. : 83,6094

Variancia (ndo tendenciosa) ......: 14314,3622
Desvio padrao (ndo tend.) ......... 1 119,6426

Valor minimo 1 -196,3380
Valor maximo ... 1218,5908
Amplitude .....ccoeeveiieree. 1 414,9289
Numero de classes .................. :5
Intervalo de classes ................. 1 82,9857
Momentos Centrais
Momento central de 12 ordem :-3,1641x10°'6

Momento central de 22 ordem : 11451,4898
Momento central de 32 ordem : 5,9656x10°
Momento central de 42 ordem :29828,1020

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,4868 0 0
Curtose -2,9997 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a direita e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
-196,3380 | -113,3523 10,00 | -171,8536
-113,3523 -30,3665 35,00 -64,0365
-30,3665 52,6192 35,00 10,2930
52,6192 135,6050 0,00 0,0000
135,6050 218,5908 20,00 179,9780

HMlO(N|INN

Q|B|WIN|=

Histograma
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Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers
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Critério de identificagao de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padroes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacao de Outliers
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Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 7,944 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
11 0,2733 | 0,2063 Sim
12 0,0396 | 0,0835 Sim
13 0,0102 | 0,1036 Sim
14 0,5029 | 0,4188 | Sim
15 3,0557x10% | 0,2000 Sim
16 3,4284x103 | 0,2025 Sim
17 1,4688 | 0,6048 Sim
18 0,2103 | 0,2000 Sim
19 5,2807x10 | 0,2059 Sim
20 0,8506 | 0,4193 Sim
21 0,0318 | 0,2000 Sim
22 0,0243 | 0,0984 Sim
23 9,0589x10 | 0,0984 Sim
24 9,0589x10 | 0,0984 Sim
25 0,0454 | 0,3852 Sim
26 9,0589x10 | 0,0984 Sim
27 5,3345x10% | 0,0851 Sim
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28 7,4353x103 | 0,0984 Sim
29 2,1172x10° | 0,0941 Sim
30 7,8765x10* | 0,0984 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando
se retira o elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distancia de
Mahalanobis e medem a distancia da observagao para o conjunto das demais observagées.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?

ogd
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0O 03 0F2 05 123 154 186 246 240 278 30@ 33 i

(Residuo narmalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regresséo.

Distribuiciao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 70,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 85,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N° Am. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
18 -196,3380 [ 0,0504 | 0,0500 0,0503 3,9477x10*
17 -147,3692 | 0,1090 [ 0,1000 0,0590 9,0222x103
22 -107,3009 | 0,1849 [ 0,1500 0,0849 0,0349
21 -76,3380 | 0,2617 | 0,2000 0,1117 0,0617

do original, assinado digitalmente por PATRICIA PITHAN COSTA, liberado nos autos em 20/02/2026
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13 -67,4976 0,286 | 0,2500 0,0863 0,0363
28 -59,3009 0,310 | 0,3000 0,0600 0,0100
27 -54,7938 0,323 | 0,3500 0,0234 0,0265
25 -50,5224 0,336 | 0,4000 0,0135 0,0635
29 -32,5021 0,393 | 0,4500 7,0582x10°3 0,0570
16 -24,8302 0,418 | 0,5000 0,0322 0,0822
30 -19,3009 0,436 | 0,5500 0,0640 0,1140
24 20,6990 0,569 | 0,6000 0,0186 0,0313
23 20,6990 0,569 | 0,6500 0,0313 0,0813
26 20,6990 0,569 | 0,7000 0,0813 0,1313
15 23,6619 0,578 | 0,7500 0,1216 0,1716
19 30,4234 0,600 | 0,8000 0,1496 0,1996
12 151,0243 0,897 | 0,8500 0,0965 0,0465
14 152,4051 0,899 | 0,9000 0,0486 1,3607x103
20 197,8916 0,951 | 0,9500 0,0509 9,3858x10*
1 218,5908 0,966 | 1,0000 0,0161 0,0338

Maior diferenca obtida: 0,1996
Valor critico: 0,2640 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, ndo se rejeita a hipétese
de que os residuos possuam distribuicao normal (ndo se rejeita a hipétese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Observacgao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacgao cuja
distribuicdo é desconhecida como é o caso das avaliagées pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

EKolmogorov-Smirnov

lelementos da amostra)

ZE @isju]

-5 -3 1M 45 43 0D 03 05 1M 13 1w 2M

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 19
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Numero de elementos negativos . 1
Numero de sequéncias ................. :10
Média da distribuigao de sinais .... :10
Desvio padrao .........ccccccvvvvvveeeeenennnn. 12,236

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-0,1857
Limite superior . : -0,6501
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significaAncia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,4472
Valor z (critico) .......cccuueee.. 11,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios
em torno da média segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade
ielementos da amostra)
T35 -
133 4-
14H-
04
o wD4- E_h
s ®
o PR
-ipd--- [}
-ai04-
EFTEN
138 4-
I
Autocorrelaciao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,4224
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagao positiva (DW < DL) :DL=1,00
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Autocorrelagéo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,00

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU =1,68 4-DU = 2,32

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelagdo (ou autorregressdo) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas
segundo um critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou
negativo) ndo pode ser considerado.

Grafico de Autocorrelagao

Autocorrelagdo
(elementos da amostra)
235 0000 L
188 0000 1 * 12
141,0000 * *
94 0000
? 47 0000 91. 23 % 24 '15o %
E 0,0000 293'2' 150 @
& 47,0000 ® 2, 13, 21 3
94,0000 2 *
-141,0000 v,
ggooon] 5,
-188 000524 0000 00000 94 0000183,0000
Residuo(i-1)

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-
se suspeitar da existéncia de autocorrelacéo.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:
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Padrao de oy .
Nulo Médio Baixo
acabamento
Terreno sem Terreno com Terreno com
ESTRATO . . L
edificacdo edificacdo edificacido

Nenhuma caracteristica da Casa sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

« Area = 250,00
* Padrao de acabamento . = Baixo
*ESTRATO ..vveieiiieeeees = Terreno com edificagédo

Outras variaveis ndo usadas no modelo:

* Localizag&o do imével ............ = Localizagéo Regular
* Valor de Oferta ..........ccceeeeee. =277

+ CODIGO DA AMOSTRA ........ =777

» Topografia ......cccooveeiieeanienne = plana

« Situagédo do Imével ................ = Meio de quadra

* ACESSO ..evvvviiiiiieee e = bom

« Areado Terreno ......ccoeveu..... = 250,00

« Area construida ..................... =112,80

* % Ocupado .......ccoeeuveeveneens =45

* % de Ocupagéo do Terreno ....= 0a 50 %

Estima-se Valor R$/m? da Casa = 396,34 m?

O modelo utilizado foi:

[Valor R$/m?] = 4032,1 - 0,22894 x [Area] - 2005,1 /[Padrao de acabamento] - 2060,8 x [ESTRATO]

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: 324,81 m?
Maximo: 467,86 m?

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau Il de
extrapolagdo em +100,0% do limite amostral superior e de -50,0% do limite amostral inferior.

Para uma Area de m? 250, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 99.084,52
Valor de Mercado minimo = R$ 81.203,42
Valor de Mercado maximo = R$ 116.965,62
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Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e valor estimado )

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area 379,06 413,62 34,56 8,72 %
Padrao de acabamento 194,53 598,15 403,62 101,84 %
ESTRATO 143,77 648,91 505,15 127,45 %
Valor estimado 324,81 467,86 143,05 36,09 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
* As seguintes varidveis possuem precisdo superior ao limite de 50,0% em torno do valor central da

estimativa:
"ESTRATO","Padrao de acabamento”.

Variacao da Funcao Estimativa

Variagao da variavel dependente (Valor R$/m?) em fungéo das varidveis independentes,
tomada no ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
Area -0,2289 | -0,1444%
Padrao de acabamento 501,2764 2,5295%
ESTRATO -2060,7520 | -6,4993%

(*) derivada parcial da varidvel dependente em funcao das independentes.
(**) variagdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagdo de 1% na varidvel
independente.

Graficos da Regressio (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:
« Area =365,4245

« Padrao de acabamento =1,2903

*« ESTRATO =0,9979
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