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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 124/2023 

 

FICHA RESUMO 

 

Objeto 

Terreno urbano com benfeitoria, objeto da matrícula nº 18.063 e GPE nº 17.449 

 

Objetivo 

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de alienação 

 

Finalidade 

Instruir processo PROA n° 17/2400-0005503-9 - Alienação 

 

Localização 

Rua Francisco Cardone, 128, casa 051 

Bairro Vila Bernardeth (antiga Vila Pio XII), Rio Grande/RS 

 

Área avalianda 

Área privativa: 67,512 m² 

Área do box de estacionamento: 12,003 m² 

 

Proprietário 

Estado do Rio Grande do Sul 

 

Resultado da avaliação  

Valor de mercado do imóvel R$ 85.500,00 

 

Avaliadores 

Arquiteta Urbanista Thaís Wölfle Danelon 

Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira 

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering 

 

 

Porto Alegre – RS, Agosto de 2023  

                                                      
1 Conforme Levantamento Planialtimétrico Cadastral inserido nos anexos 
2 Conforme Certidão de Matrícula nº 18.063 
3 Conforme Certidão de Matrícula nº 18.063 
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1 SOLICITANTE 

SPGG/DEAPE 

 

2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de alienação 

 

3 FINALIDADE 

Instruir processo PROA n° 17/2400-0005503-9 – Alienação 

 

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

4.1 FUNDAMENTAÇÃO TÉCNICA 

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, 

Avaliação de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos 

Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 

 na Certidão de Matrícula nº 18.063, referência livro 02, às fl. 01, datada de 

30/03/2023, obtida junto ao Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Rio 

Grande - RS. 

 na Ficha cadastral GPE nº 17.449; 

 no PROA: 17/2400-0005503-9; 

 nas informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local 

(vendedores, compradores, intermediários, agentes imobiliários, etc.). 

 nas informações constatadas "in loco", conforme vistoria ao imóvel realizada 

no dia 16/08/2023.  

A vistoria foi realizada somente na condição de vistoria externa. Dessa forma, este 

laudo foi desenvolvido adotando uma situação-paradigma. De acordo com o item 6.3.1 na 

Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, nessas situações, a utilidade da avaliação é 

restrita a situação encontrada. 

Considerando a sua finalidade, esta avaliação tem prazo de validade limitado a dois 

anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro 

de 2021. 

 

4.2 ESCOPO DE TRABALHO 

Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente se 

encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus ou gravames. Eventuais divergências, se significativas, 

alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informações obtidas durante a pesquisa de 

mercado foram tomadas como de boa-fé. 

Não fez parte do escopo deste trabalho: 

 Investigações quanto à correção dos documentos analisados; 
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 Investigações envolvendo aspectos legais; 

 Levantamento de áreas e de confrontações através de instrumentos de 

medição; 

 Avaliação de máquinas e/ou equipamentos, as quais não estão contempladas 

nos valores calculados. 

 

4.3 JUSTIFICATIVAS – PARÂMETROS ADOTADOS 

 Área utilizada (Área Matriculada X Área do Levantamento Planimétrico): 

Para o cálculo do valor do imóvel, considerou-se a Certidão de Matrícula nº 18.063 do 

Livro n° 2, fl. 1 do Registro Geral da Comarca de Rio Grande, datada de 30/03/2023. Nessa, 

verificou-se que o imóvel avaliando está inserido em um condomínio e possui frente para uma 

rua interna de uso comum, tendo como área privativa 67,51 m² e área de condomínio de 

32,603 m², totalizando uma área construída de 100,113 m². Além disso, a matrícula contém um 

box de estacionamento com área privativa de 12,00 m² e área de condomínio de 5,796 m², 

totalizando uma área construída de 17,796 m². 

Ademais, de acordo com a Certidão de Matrícula nº 18.063, o acesso ao imóvel se dá 

pela Rua Francisco Cardone, nº 128. Confirmou-se o acesso à rua interna através da Rua 

Francisco Cardone, ratificado pelo Levantamento Planialtimétrico Cadastral executado pela 

empresa Flavio L. Alves Construtora Eirelli-EPP, constante nos anexos deste estudo. 

 

 Vistoria/ localização: 

Verificou-se na vistoria que o imóvel se encontra afastado da área central, em uma 

região não muito valorizada da cidade de Rio Grande, constituindo um local ocupado por 

edificações econômicas. Além disso, a Rua Francisco Cardone, de estreita largura, não possui 

pavimentação e não tem acessibilidade. Ademais, a benfeitoria necessita de reparos, sofrendo 

uma desvalorização devido ao acesso ruim com falta de infraestrutura adequada. 

Devido à impossibilidade de acesso interno ao imóvel, a vistoria foi apenas externa. 

Constatou-se que a edificação se encontra ocupada sem autorização e que a benfeitoria é uma 

construção de padrão econômico. Assim, devido à impossibilidade de acesso ao imóvel, este 

laudo foi desenvolvido adotando uma situação-paradigma, de acordo com o item 6.3.1 na 

Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, tendo sua utilidade restrita a essa situação. 

 

 Fator prévio: 

No setor imobiliário, durante as negociações de compra e venda, é comum que seja 

fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e 

vendedor. Segundo o Ibape/SP4, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de 

atender a natural elasticidade dos negócios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos 

estudos às práticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que sejam 

realizados ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuízo do grau de 

                                                      
4 Fonte: Engenharia de avaliações. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215. 
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fundamentação, desde que devidamente justificados. Algumas das situações previstas pela 

NBR 14653-2:2011 para utilização desse fator de ajuste são: conversão de valores a prazo em 

valores à vista; adequação às taxas de desconto praticadas no mercado; conversão de valores 

para a moeda nacional na data de referência da avaliação; conversão de áreas reais de 

construção em áreas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou 

inferidos no mercado; incorporação de luvas ao aluguel, com a consideração do prazo 

remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro. Neste 

estudo, por terem sido utilizados dados de oferta de mercado obtidos diretamente do site de 

imobiliárias, aplicou-se um fator prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicação de 

taxas de desconto de mercado, e assim, adequar os preços de oferta e venda. 

 

 Avaliação por tratamento por fatores: 

Devido às características atípicas do imóvel avaliando, descritas pela Certidão de 

Matrícula – benfeitoria e box de estacionamento presentes na mesma matrícula e condomínio 

com ruas internas de uso comum – o método adotado para a avaliação do imóvel foi 

tratamento por fatores. Afinal, no mercado existe uma escassez de dados amostrais com 

características semelhantes ao imóvel a ser avaliado. 

 

5 PROPRIETÁRIO 

Estado do Rio Grande do Sul 

 

6 ENDEREÇO 

Rua Francisco Cardone, 128, casa 055 

Bairro Vila Bernardeth (antiga Vila Pio XII), Rio Grande/RS 

 

 

                                                      
5 Conforme Levantamento Planialtimétrico Cadastral inserido nos anexos 
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7 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

7.1 TERRENO 

 
Latitude: 32°03’57.01’’ S Fonte: Google Earth Abril/2023 (Acesso em Agosto de 2023) 

Longitude: 52°08’46.05’’ O 

 

Identificação 

Descrição conforme a Certidão de Matrícula nº 18.063:  
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Características da região e entorno 

Atividade predominante: Residencial 

Padrão construtivo do entorno: Baixo 

Zoneamento: Bairro 

Tráfego de pedestres: Baixo 

Tráfego de veículos: Baixo 

Pavimentação logradouro: Sem pavimentação 

Pavimentação passeio: Concreto 

Infraestrutura:  Acessibilidade,  Água potável,  Energia elétrica,  Esgoto pluvial,  Esgoto sanitário,  Gás canalizado, 
 Iluminação pública,  Logradouro,  Meio fio/sarjetas,  Passeio público,  Pavimentação,  Telefone,  Sem 

infraestrutura 

Serviços públicos:  Coleta de lixo,  Comércio,  Correios,  Educação,  Lazer,  Rede bancária,  Saúde, 

 Segurança,  Transporte coletivo,  Sem serviços públicos 

Influências valorizantes:  Clubes,  Comércio,  Empreendimentos,  Escolas,  Estações (Rodoviária),  Hospital,  

 Mercados e ou supermercados,  Orla/praias/lagos,  Parques/praças,  Posto policial,  Posto de saúde, 

 Shopping,  Universidades/faculdades,  Zona incorporação,  Sem influências valorizantes 

Influências desvalorizantes:  Aeroporto,  Área inundável,  Aterro sanitário,  Estação tratamento esgoto, 

 Indústria,  Presídio,  Sub-habitação,  Unidades carentes,  Sem influências desvalorizantes 

Características do imóvel 

Formato do terreno: Regular 

Situação de quadra: Meio de quadra 

Cota: No nível 

Vegetação: Rasteira 

Uso do solo: Residencial 

Acesso: Desfavorável 

Topografia: Plano 

Tipo de cercamento:  Arame,  Gradil,  Muro,  Tela,  Sem cerca 

Superfície:  Alagadiça,  Arenoso,  Argiloso,  Com aterro,  Com entulhos,  Pantanosa,  Seca 

Área do terreno: (100,113 / 0,059421)6 

 

Condição de ocupação* 

 Ocupado  Ocupado (não autorizado)  Desocupado 

*Conforme verificado na data de vistoria 
 

                                                      
6 Conforme Certidão de Matrícula nº 18.063 
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7.2 BENFEITORIAS 

7.2.1 FICHA DE VISTORIA 

Benfeitoria 01 Idade aparente: 40 Área privativa = 67,51 m² Nº de pav. 01 

Descrição Padrão Conservação Tipologia 

 Rústico  Novo  Apartamento 

 Proletário  Entre novo e regular  Box 

 Econômico  Regular  Casa 

 Simples  Entre regular e reparos simples Galpão 

 Médio  Reparos simples  Loja 

 Superior  Entre reparos simples e importantes  Pavimento 

 Fino  Reparos importantes  Prédio 

 Luxo  Entre reparos importantes e s/ valor  Terreno 

Outros  Sem valor  Outros 

Material utilizado: 

Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura 

 Madeira  Madeira  Cerâmica  Alumínio  Pintura  Portante 

 Lajota  Laje  Fibro cim. ondulado  Ferro  Tijolo à vista  Concreto 

 Cerâmica  Gesso  Fibro cim. estrutural  Madeira  Fulget  Madeira 

 Basalto  PVC  Alumínio  PVC  Cerâmica  Metálica 

 Granitina  Placas acústicas  Galvanizado  Outros  Madeira  N. identificada 

 Vinílico  Aglomerado  Laje   Vidro  

 Carpete  S/forro   Capim   Pedra  

 Cimento   Telha de zinco   Reboco chapiscado  

 Outros   Outros   Outros  

OBS: Vistoria realizada em situação-paradigma 

 

8 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O município de Rio Grande localiza-se na região Sul do estado do Rio Grande do Sul e 

possui população estimada de 191.9007.  

Segundo a página da Prefeitura Municipal8, a economia da cidade é baseada em seu 

potencial econômico e turístico. Ainda, o município “concentra em sua maior parte, atividades 

portuárias poli-industriais de exportação, importação e serviços. Na área econômica, ao longo 

do tempo a cidade tem atraído diversas empresas nacionais e multinacionais dos mais 

variados setores”. 

“De acordo com a Secretaria de Município de Desenvolvimento, Inovação e Turismo 

(SMDIT), atualmente, o Rio Grande promove uma reestruturação das atividades do complexo 

territorial, objetivando a concretização de vetores indutores de desenvolvimento como os polos 

energético (parques eólicos, termelétricas, usinas de regaseificação), madeireiro (papel e 

celulose), de alimentos, de fertilizantes, turístico, logística de trans-shipment e de parques 

tecnológicos, ampliando-o e modernizando-o, colocando-se como uma das principais regiões 

estratégicas mundiais. Na área educacional, Rio Grande destaca-se de outras regiões por ter 

                                                      
7 Fonte: IBGE, 2022. Disponível em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/  
8 Fonte: https://www.riogrande.rs.gov.br/pagina/284-anos-rio-grande-mantem-forte-potencial-economico-e-turistico/ 
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qualificadas unidades de ensino e desenvolvimento de processos tecnológicos, como a 

universidade da FURG e o IFRS.” 

Segundo agentes imobiliários locais, o fluxo de negócios da cidade está fraco, 

diminuindo o número de comércios em funcionamento na área central. De acordo com eles, as 

lojas estão migrando para outras regiões, visto que o centro está se tornando uma área com 

maior incidência de crimes. Por esse motivo, observou-se diversas lojas fechadas e imobiliárias 

atendendo de portas fechadas. Como resultado, os corretores mencionaram que o mercado 

reagiu alterando o perfil dos imóveis buscados, havendo alguma procura para tipos específicos 

de imóveis, principalmente por apartamentos. 

Dessa forma, identificou-se as seguintes características de mercado:  

 

Desempenho do mercado  Desaquecido  Normal  Aquecido 

Número de ofertas  Baixo  Médio  Alto 

Liquidez  Baixa  Média  Alta 

Absorção pelo mercado  Demorada  Normal  Rápida 

 

9 METODOLOGIA 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do 

bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 

amostra. 

 

- Tratamento dos dados: 

(   ) Metodologia científica – inferência estatística: dados utilizados. 

( X ) Metodologia clássica – fatores de homogeneização. 

 

 Conforme disposto na ABNT NBR 12653-2:2011 – Parte 2: Imóveis Urbanos – Subitem 

8.2.1.4.2: “O tratamento por fatores aplicável a uma amostra composta por dados de mercado 

com as características mais próximas possíveis do imóvel avaliando”. Além disso, os fatores 

devem ser calculados por metodologia científica, sendo justificados de forma prática e teórica. 

Ainda, a aplicação dos fatores deve ser restrita a tipologia do imóvel. 

 

 

10 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
Método comparativo direto de dados de 

mercado 

Grau de Fundamentação 

Pontos obtidos: 6 

 Grau I  Grau II  Grau III 

Grau de Precisão  Grau I  Grau II  Grau III 
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11 AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 

11.1 AVALIAÇÃO DO TERRENO 

11.1.1 DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel 

Área privativa (área total privativa do imóvel, em metros quadrados) 67,51 

Condomínio (1 - imóvel não inserido em condomínio; 2 - imóvel inserido e condomínio) 2,00 

Box (1 – imóvel não contém box; 2 – imóvel contém box) 2,00 

Renda-Bairro (Atratividade medida através da renda média conforme setores 
censitários (IBGE) 2010) 

3,36 rendimento nominal 
mensal domiciliar em 
salários-mínimos 

Unitário (Valor unitário da unidade privativa x 0,9, em R$/m²: aplicado um desconto de 
10% referente ao Fator de Fonte ou Oferta) 

1.273,69 

 

 

 

11.1.2 CÁLCULO DOS FATORES 

Segundo Júnior (2019)9, a técnica de homogeneização por meio de fatores consiste em 

modificar os preços dos elementos da amostra, com base em seus diversos atributos, de modo 

que, ao final do tratamento, os preços homogeneizados se refiram a um imóvel de 

características padronizadas (paradigma). Para o cálculo dessas relações, realiza-se a análise 

através da regressão linear simples das variáveis. O uso da regressão possibilita obter uma 

homogeneização dos dados de forma científica evitando o uso de fatores predeterminados. 

 

                                                      
9 JÚNIOR, R. N.: Avaliação de Bens, Princípios Básicos e Aplicações. 3ª ed. Leud, 2019. 

Elem VALOR ÁREA PRIV. CONDOMÍNIO BOX RENDA UNITÁRIO*0,9
1 45.000,00         90,00 2 1 3,36 450,00                          
2 95.000,00         54,00 2 1 6,79 1.583,33                      
3 120.000,00       70,00 1 2 3,36 1.542,86                      
4 120.000,00       43,00 2 1 2,36 2.511,63                      
5 86.000,00         50,00 1 1 2,36 1.548,00                      
6 70.000,00         49,34 2 1 3,82 1.276,85                      

Imóvel 
avaliando

? 67,51 2 2 3,36 ?

ALIENAÇÃO DE CASA EM CONDOMÍNIO

DADOS PESQUISADOS NO MERCADO:

Fatores em conjunto

Elementos UNITÁRIO F. ÁREA PRIV. F. CONDOMÍNIO F. BOX F. RENDA
Intervalo Adm

Item 3 - NBR 14653

1 450,00 2,247546913 1 1 1 2,25
2 1.583,33 0,749941595 1 1,046741 1,168973443 0,92
3 1.542,86 1,065479139 0,941780136 1 1 1,00
4 2.511,63 0,623081836 1 1,046741 0,959561726 0,63
5 1.548,00 0,698245888 0,941780136 1,046741 0,959561726 0,66
6 1.276,85 0,690393394 1 1,046741 1,01976875 0,74

Unitário Área
1.485,45         59,39                      

661,14 17,53
44,51% 29,52%

Média
S (Desvio Padrão)

CV (Coef. Variação) = S/Média

FATORES
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 CH – Coeficiente de Homogeneidade dos Modelos10: Coeficiente que assume valor 

máximo igual a 1, podendo assumir valores negativos, e indica o quão homogêneo é a 

amostra; 

 T(i)²: é o resíduo de cada elemento em relação à média dos elementos observados 

elevado ao quadrado; 

 R(i)²: é o resíduo de cada elemento já homogeneizado em relação aos valores 

observados elevado ao quadrado. 

 
11.1.3 VERIFICAÇÃO PELO CRITÉRIO DE CHAUVENET 

 
O Critério de Chauvenet é um Método estatístico desenvolvido para a detecção de 

outliers. Através desse critério supõe-se que uma medição arbitrária pode ser rejeitada se a 

probabilidade de obter o desvio da média para esse valor é menor do que o inverso do dobro 

do número de medições (TAYLOR, 2012)11. Nesse método, o tamanho da amostra é 

significativo na sua utilização. Afinal, em uma amostra grande, são poucas as chances de que 

um dos valores afetem a média de forma significativa, já que o valor divergente deve estar 

muito longe da média para “mover” a distribuição. Isso faz com que a utilização de poucos 

dados tenha exigências mais rígidas. 
                                                      
10 LIMA, G. P. A.: O coeficiente de Homogeneidade na Homogeneização por Fatores. 2º Seminário 

Internacional de Real Estate da América Latina da LARES – Latin American Real Estate Society, São Paulo, SP, 2001. 
11 TAYLOR, J. R. Introdução à Análise de Erros: O Estudo de Incertezas em Medições Físicas. 

University of Colorado: Bookman, 2012. 329 ISBN 8540701367. 

(Utilizado)

V Hom mult V Hom aditivo Ti2 Ri2 (mult) Ri2 (adit)

1.011,40 1.011,40 1.072.147,34        315.165,59            315.165,59                     
1.452,93 1.528,95 9.582,03                17.006,04              2.957,02                         
1.548,18 1.554,06 3.296,10                28,29                       125,44                             
1.571,85 1.580,78 1.053.050,38        883.173,67            866.479,77                     
1.022,45 1.000,52 3.913,07                276.205,78            299.738,33                     
940,98 966,45 43.510,20              112.813,95            96.348,01                       

∑ 2.185.499,12        1.604.393,32        1.580.814,16                 

Sendo, V homogeneizado multiplicativo = Vhm = Vo * f1 * f2 * ... * fn
V homogeneizado aditivo = Vha = Vo * [ ( ∑ fi - n) + 1] 
n = número de variáveis; +1 para ponderação
Coeficiente de Homogeneidade (CH) = R² = (∑T² - ∑R²) / ∑T²
∑T² - ∑R² = variação não explicada
∑T² = variação total

(Utilizado)
V Hom mult V Hom aditivo

Média 1.257,96           1.273,69                C H mult = 26,59%
S (Desvio Padrão) 295,81 308,51 C H adit = 27,67%
CV (Coef. Variação) 23,51% 24,22%

Mínimo Médio Máximo
Valor Unitáro = 1.092,33 1.273,69 1.455,06                         
Valor Total = 73.743,08              85.987,02              98.230,95                       

Valor Final do Avaliando (R$)

Coeficiente de Homogeneidade
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11.1.4 CÁLCULO DO INTERVALO DE CONFIANÇA E DO INTERVALO DE PREDIÇÃO 

 

 

 
 Intervalo de Confiança: intervalo de valores dentro do qual está contido o parâmetro 

populacional com determinada confiança (ABNT NBR 14653-2:2011)12; 

 

 

 Intervalo de Predição: estimativa de um intervalo de valores, a partir de dados de 

mercado observados, dentro do qual novos dados do mesmo contexto estarão contidos, com 

determinada probabilidade (ABNT NBR 14653-2:2011).  

 Distribuição Normal13: A probabilidade através da curva normal padrão é obtida por 

meio das áreas sob o gráfico da função densidade, as quais são encontradas em tabelas. Em 

geral, essas tabelas fornecem a probabilidade de que a variável normal padrão Z esteja entre 

zero e um valor z, isto é, P (0<Z<z), e Z= (X μ) / σ, onde: 

μ : Ponto de máximo da distribuição; 

σ: Desvio Padrão 

 Distribuição t de Student14: Aproxima-se da distribuição normal N(0,1) quando v (graus 

de liberdade) é  significativamente grande. Para v pequeno, a curva da função densidade de 

                                                      
12 ABNT NBR 14653-2: Avaliação de Bens, Parte 2 – Imóveis Urbanos, Rio de Janeiro, 2011. 
13 AZEVEDO, P. R. M.: Introdução à Estatística. 3ª ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016.  
14 AZEVEDO, P. R. M.: Introdução à Estatística. 3ª ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016. 

V Hom Ad
1.011,40         0,85

1,73 crítico 1.452,93         0,58
1.548,18         0,89
1.571,85         0,97
1.022,45         0,81

940,98             1,08

Todos os valores passam? SIM.

CRITÉRIO DE CHAUVENET

 Tabela de Chauvenet

C = (Média - V.hom)/S

Mínimo 1.092,33           
t crítico = 1,44 Máximo 1.455,06           

Limites

L. superior = 1.455,06            
L. inferior = 1.092,33           

IC = (Ls-Li)/M 28,83% 28,83% Grau de Precisão III

Amplitude Intervalo de Confiança 80% INTERVALO DE CONFIANÇA

L = Xm + tcrit * S/√n

73.743,08                                            
98.230,95                                            

Mínimo 1.082,64           
t crítico = 1,44 Máximo 1.464,75           

Limites

L. superior = 1.684,99           
L. inferior = 862,40

IC = (Ls-Li)/M 64,58% 64,58%

Lsi = Xm + tcrit * S/√1+1/n

INTERVALO DE PREDIÇÃO Campo de arbítrio: +- 15% NBR 14653:2
73.088,96                                            
98.885,07                                            
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probabilidade da distribuição t possui a mesma forma da normal padrão, sendo diferente 

somente no aspecto do achatamento. Ou seja, a curva da distribuição t é um pouco mais 

achatada, significando que essa distribuição possui maior variabilidade que a normal padrão, 

onde: 

T crítico: valor tabelado obtido através dos graus de liberdade e grau de confiança desejado; 

 

Figura 1 – Tabela de Valores para Distribuição T-Student 

 

Fonte: AZEVEDO, P. R. M.: Introdução à Estatística. 3ª ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016 

 
11.1.5 VALORES HOMOGENEIZADOS 

 

 

 

Elem UNITÁRIO*0,9
V Hom 
aditivo

1 450,00                          1.011,40 
2 1.583,33                      1.528,95 
3 1.542,86                      1.554,06 
4 2.511,63                      1.580,78 
5 1.548,00                      1.000,52 
6 1.276,85                         966,45 
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11.1.6 RESULTADOS 

11.1.6.1 Resultados da moda para 80% de confiança. 

 
Intervalo de Confiança 

Unitário 
(R$/m2) 

Total 

Mínimo -14,24% 1.092,33 R$ 73.743,08 

Calculado - 1.273,69 R$ 85.987,02 

Máximo 14,24% 1.455,06 R$ 98.230,95 

 
11.1.6.2 Resultados para o Campo de Arbítrio (+/-15%) 

 
Amplitude 

Unitário 
(R$/m2) 

Total 

Mínimo -15% 1.082,64 R$ 73.088,96 

Calculado - 1.273,69 R$ 85.987,02 

Máximo +15% 1.464,75 R$ 98.885,07 

Valor calculado R$ 85.987,02 

 

12 CONCLUSÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 

Avaliação, atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor (arredondado15) de mercado: 

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

R$ 85.500,00 
(oitenta e cinco mil e quinhentos reais) 

data de referência da avaliação: Agosto/2023 

 

  

                                                      
15 Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%. 
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14 ANEXOS 

14.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

 
Figura 1: Acesso à rua interna 

 
Fonte: Vistoria (16/08/2023) 

Figura 2: Acesso visto da rua interna 

 
Fonte: Vistoria (16/08/2023) 

Figura 3: Rua interna 

 
Fonte: Vistoria (16/08/2023) 

Figura 4: Rua interna 

 
Fonte: Vistoria (16/08/2023) 

Figura 5: Casa nº 05 

 
Fonte: Vistoria (16/08/2023) 

Figura 6: Box de garagem 

 
Fonte: Vistoria (16/08/2023) 
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14.2 DOCUMENTAÇÃO DOS IMÓVEIS 

CERTIDÃO DE MATRÍCULA Nº 18.063 
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FICHA GPE Nº 17.449 
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 LEVANTAMENTO PLANIALTIMÉTRICO CADASTRAL 
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14.3 DOCUMENTAÇÃO DO MUNICÍPIO: 

 



Subsecretaria de Patrimônio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG 

Laudo de Avaliação nº 124 / 2023        27 

14.4 MEMÓRIA DE CÁLCULO 

FATOR ÁREA PRIVATIVA 

 

 

 

FATOR CONDOMÍNIO 

 

 

 

 

 



Subsecretaria de Patrimônio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG 

Laudo de Avaliação nº 124 / 2023        28 

 FATOR BOX 

 

 

 

 FATOR RENDA-BAIRRO 

 

 

 

 

 



Subsecretaria de Patrimônio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG 

Laudo de Avaliação nº 124 / 2023        29 

14.5 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

 

 

 


