
 
 

GOVERNO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL 
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO, GOVERNANÇA E GESTÃO 

SUBSECRETARIA DE PATRIMÔNIO DO ESTADO 
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO IMOBILIÁRIO 

DIVISÃO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS – DIAVA 
AGOSTO / 2026 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

Nº 205/2026 

 
 
 
 

Terreno Urbano com Benfeitorias 

Av. Júlio de Castilhos, 292 – Centro Histórico 

Porto Alegre/RS 

  

23/09/2026 15:35:18 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINATURA 118

23130000072218



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

Laudo de Avaliação nº 205/ 2026        2 

LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 205/2026 

 

FICHA RESUMO 

Objeto 

Imóvel urbano objeto da matrícula nº 36.442 e GPE nº 23.978 

 

Objetivo 

Determinação do valor de mercado do imóvel para alienação 

 

Finalidade 

Instruir processo PROA n° 23/1300-0007221-8. 

 

Localização1 

Av. Júlio de Castilhos, 292 

Centro Histórico, Porto Alegre/RS 

 

Área avalianda2 

Área do terreno: 999,24m² 

Área da edificação: 1.122,003 m² 

 

Proprietário 

Estado do Rio Grande do Sul 

 

Resultado da avaliação  

Valor de mercado do imóvel R$ 3.521.429,28 

 

Avaliadores 

Engenheiro Civil Hellyson Diego da Rocha Campelo 

Arquiteto Kleber Rossi Belmonte Junior 

 

 

 

Porto Alegre - RS, agosto de 2026  

                                                      
1 Conforme consta na Matrícula 36.442 
2 Conforme consta no Cadastro GPE 23.978 
3 Conforme Certidão de Cadastro do Imóvel, constante nos anexos 
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1 SOLICITANTE 

SPGG/SPE/DEAPE/FT IPERGS 

 

2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado do imóvel para alienação 

 

3 FINALIDADE 

Instruir processo PROA n° 23/1300-0007221-8. 

 

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 36.442, referência livro 02, às fls 1, datada de 

06/05/2025, obtida junto ao 1ª Zona de Registro de Imóveis da Comarca de 

Porto Alegre - RS. 

 na Ficha cadastral GPE nº 23.978; 

 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 07/08/2026 e 26/08/26.  

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. 
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Não fez parte do escopo deste trabalho: 

 Investigações quanto à correção dos documentos analisados; 

 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: 

Para cálculo do valor do imóvel, foi considerada a área do terreno e da edificação que 

constam no Cadastro GPE 23.978.  

 

 Situação paradigma: 

Conforme ABNT NBR 14.653-Parte 1, a situação paradigma configura-se como: 

“situação hipotética ou virtual, adotada como referencial para avaliação de um bem”. Sendo 

assim, conforme ABNT NBR 14.653-Parte 2, quando não for possível o acesso do avaliador ao 

interior do imóvel, os motivos devem ser elucidados e explicados na elaboração do laudo. No 

presente trabalho adotou-se situação paradigma pelas considerações hipotéticas do imóvel, 

considerando o terreno e a benfeitoria. 

 

  Variáveis adotadas no modelo 

Conforme a ABNT NBR 14.653-2, para identificar o valor de um bem, durante a etapa de 

planejamento da pesquisa, deve-se caracterizar o mercado em análise. Essa identificação pode 

ser realizada com o auxílio de teorias e conceitos existentes ou através de hipóteses advindas 

de experiências adquiridas pelo avaliador sobre a formação do valor. Dessa forma, são 

estabelecidas variáveis relevantes para explicar a determinação do valor do objeto em estudo, 

descrito pela variável dependente. As variáveis independentes são definidas através de suas: 

Características físicas (por exemplo, área, frente), de localização (como bairro, 
logradouro, distância ao polo de influência, entre outros) e econômicas (como oferta ou 
transação, época e condição do negócio -- à vista ou a prazo). As variáveis devem ser 
escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e 
outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas 
variáveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco 
relevantes na explicação do comportamento da variável explicada e vice-versa (ABNT 
NBR 14.653-2:2011). 

Nesta avaliação, foram utilizadas as seguintes variáveis: 

 Área - m² (Variável independente - quantitativa); 

 Frente - m - (Variável independente - quantitativa); 

 IA - (Variável independente - quantitativa); 

 Renda Bairro (Variável independente - proxy); 

 Valor unitário = R$/m² (Variável dependente). 
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 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 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. 

 

5 PROPRIETÁRIO 

Estado do Rio Grande do Sul 

 

6 ENDEREÇO 

Av. Júlio de Castilhos, 292 

Centro Histórico, Porto Alegre/RS 

                                                      
4 Fonte: Engenharia de avaliações. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215. 
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7 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

7.1 TERRENO 

 

 

Imagem de localização (Google) 

Latitude: 30° 1'31.17"S Fonte: Google Earth 07/07/2026 (Acesso em agosto de 2026) 

Longitude: 51°13'27.26"O 

 

 

Identificação 

Descrição conforme a Matrícula 36.442: 
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Características do imóvel 

Formato do terreno: Regular 

Situação de quadra: Meio de quadra 

Cota: Abaixo 

Vegetação: Sem vegetação 

Uso do solo: Mista 

Acesso: Ótimo 

Topografia: Plano 

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

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

Área do terreno: 999,24 m² 

Medida da frente do terreno: 16,50m Confrontação da frente:Oeste 

Medida lateral 1 do terreno: 60,80m Confrontação da lateral 1:Norte 

Medida lateral 2 do terreno: 60,32m Confrontação da lateral 2:Sul 

Medida dos fundos do terreno: 16,50m Confrontação dos fundos:Leste 

 

Características da região e entorno 

Atividade predominante: Mista 

Padrão construtivo do entorno: Normal 

Zoneamento: Centro 

Tráfego de pedestres: Médio 

Tráfego de veículos: Alto 

Pavimentação logradouro: Asfalto 

Pavimentação passeio: Basalto 

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,  16,50m,  Hospital,  Mercados e ou 

supermercados,  Orla/praias/lagos,  Parques/praças,  Posto policial,   Posto de saúde,   Shopping,  

 Universidades/faculdades,  Zona incorporação,  Sem influências valorizantes 

Influências desvaloriantes:  Aeroporto,  Área inundável,  Aterro sanitário,  Estação tratamento esgoto,  Indústria, 

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

 

Condição de ocupação* 

 Ocupado  Ocupado (não autorizado)  Desocupado 

*Conforme verificado na data de vistoria 
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7.2 BENFEITORIAS 

7.2.1 FICHA DE VISTORIA 

  

Benfeitoria Idade aparente: 65 Área = 1.122,00 m² Nº de pav. 02 

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  

 

 

8 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O município de Porto Alegre, capital do Estado do Rio Grande do Sul e possui população 

estimada de 1.388.7945 pessoas, com PIB per capta de R$ 78.586,946. 

O mercado imobiliário de prédios e salas comerciais no Centro Histórico de Porto Alegre 

vive um período de forte estagnação e reconfiguração forçada. Enquanto o mercado residencial 

da região ganha tração, o segmento comercial enfrenta baixa procura, com preços subindo 

abaixo da inflação (alta de apenas 1,17% no primeiro semestre) e taxas de vacância 

historicamente elevadas. Considerando essas razões identificaram-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 

                                                      
5 Fonte: IBGE, 2025. Disponível em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/  
6 Fonte: IBGE, 2023. Disponível em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/  
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9 METODOLOGIA 

MÉTODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 

componentes. 

VI=(VT+CB)*FC 

Onde: 

VI – Valor do imóvel. 

VT – Valor do Terreno: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

CB – Custo das Benfeitorias: por meio do Método da Quantificação do Custo, 

identificando o custo de reprodução das benfeitorias, considerada a respectiva depreciação 

através da aplicação do Critério de Ross-Heidecke, levando-se em consideração a idade 

aparente, o estado de conservação e a vida útil das edificações. 

FC – Fator de Comercialização: (  ) calculado; ( X ) justificado; (  ) arbitrado. 

 

- Tratamento dos dados: 

( X ) Metodologia científica – inferência estatística: dados utilizados 49/56. 

(   ) Metodologia clássica – fatores de homogeneização. 

 

9.1 FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO 

 De acordo com o item 3.20 da NBR 14.653-1:2011, o “Fator de Comercialização “é a 

razão entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedição ou de substituição, que 

pode ser maior ou menor que 1 (um)”. Ainda, de acordo com o item 8.2.4 da NBR 14.653 1:2011 

Parte 2, para determinação do Fator de Comercialização deve ser “levado em conta, admitindo 

se que pode ser maior ou menor que a unidade, em função da conjuntura do mercado na época 

da avaliação”. No caso em tela, o FC, é 0,95 pois embora o imóvel avaliando se localize na área 

central urbana do município, existem diversos imóveis disponíveis ao mercado para 

comercialização, segundo informações prestadas pelas corretoras de imóveis locais. 

 

10 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

Método comparativo direto de dados de 

mercado 

Grau de Fundamentação 

Pontos obtidos: 15 

 Grau I  Grau II  Grau III 

Grau de Precisão  Grau I  Grau II  Grau III 

    

Método da quantificação de custo 

Grau de Fundamentação 

Pontuação obtida: 6 

 Grau I  Grau II  Grau III 

    

Método Evolutivo 

Grau de Fundamentação 

Pontuação obtida: 6 

 Grau I  Grau II  Grau III 
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11 AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

11.1 AVALIAÇÃO DO TERRENO 

11.1.1 EQUAÇÃO DE REGRESSÃO 

 

Valor Unitário (R$/m²) =-1493,4718 +155308,57 * 1/ÁreaTerreno (m²) -8473,8406 * 

1/Testada(m) +0,087492886 * RendaMédia (IBGE 2022) +1969,7018 * IA 

 

11.1.2 DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel 

Área (m²) 999,24 

Frente (m) 16,50 

IA 2,4 

Renda/bairro (Fonte: Renda média em reais dos responsáveis por domicílio – 

CENSO 2022 IBGE) 

3.626,46 

Unitário (R$/m² multiplicado pelo Fator Oferta) 3.192,96 

 
 
 
11.1.3 RESULTADOS 

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confiança. 

 Intervalo de Confiança 
Unitário 
(R$/m²) 

Total 

Mínimo -7,64% 2.949,01 R$ 2.946.770,66 

Calculado - 3.192,96 R$ 3.190.533,35 

Máximo 7,64% 3.436,91 R$ 3.434.301,17 

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

 Amplitude 
Unitário 
(R$/m²) 

Total 

Mínimo -15% 2.714,02 R$ 2.711.957,34 

Calculado - 3.192,96 R$ 3.190.533,35 

Máximo +15% 3.671,90 R$ 3.669.109,36 

Valor calculado R$ 3.190.533,35 

 

11.2 AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIA 

 

 O resumo do cálculo do custo de reprodução das benfeitorias é apresentado na tabela 

a seguir, os detalhes desse cálculo podem ser verificados no anexo Memória de Cálculo. Foi 

utilizada a publicação “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE-SP, 2017. Devido 

à impossibilidade de entrada no imóvel, situação-paradigma, o estado de conservação foi 

arbitrado. O BDI foi utilizado conforme Decreto N° 19.224, de novembro de 2015, do município 

de Porto Alegre. 
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12 VALOR DO IMÓVEL 

VI = (VT + CB) ∙ FC 

 

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC7 VALOR DO IMÓVEL (R$) 

3.190.533,35 516.234,31 0,95 3.521.429,28 

 

. 

  

                                                      
7Justificado. 

Custo de Reprodução 

Custo de Reprodução 

R$ 516.234,31

Custo unitário de construção por metro quadrado de área equivalente de construção de Reprodução R$ 3.070,21

R$ 516.234,31

Depreciação ou Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação 0,1499

CUSTO TOTAL DE REEDIÇÃO ADOTADO

Área Equivalente Cálculada (m²)

R$ 3.444.777,22

Custo de Reedição

1122,00

1122,00

Determinação dos Custo de Construção Total do Imóvel

Custo de Reprodução

Reparos importantes

Casa Econômico

Depreciação decorrente do estado de conservação

Padrão Construtivo Adotado para Determinação da Vida Referencial (IR)

Valor residual corresponde ao padrão da edificação em decimal

Idade em % da vida referencial

Depreciação ou Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação (Foc) 0,1499

g

K - Coeficiente de Ross-Heidecke Adotado

Determinação da Depreciação ou Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação (Foc)

0,0554

R$ 3.070,21

Área Equivalente Cálculada (m²)

Custo unitário de construção por metro quadrado de área equivalente de construção

Idade da edificação na época de sua avaliação, definida em anos;

0,10

93%

70

65

C - Custo unitário de construção por metro quadrado de área equivalente de construção R$ 3.070,21

R$ 2.439,58

ÍndicesDescrição dos Parâmetros

25,85%

CUB - Custo Unitário Básico, públicado pelo Sinduscon (Julho/2026) - (PP 4-B (Prédio Popular)

Parâmetros Adotados

1122,00

Determinação do Custo Unitário da Construção

Total 1.122,00                

BDI - Conforme Decreto N° 19.224, de novembro de 2015, do município de Porto Alegre;

CÁLCULO DE BENFEITORIAS

Descrição dos Pavimentos Equivalência Adotada

Casa

Área Construída Coef.

1,001.122,00                

Parâmetros utilizados para Determinação do Custo da Construção.

Área Equivalente da Construção

1122,00

Área 

b) área privativa (unidade autônoma padrão)
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13 CONCLUSÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 

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

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

R$ 3.521.429,28 
(Três milhões, quinhentos e vinte e um mil, quatrocentos e vinte e nove reais com vinte e oito 

centavos) 

data de referência da avaliação: agosto/2026 

 

14 RESPONSÁVEIS PELO LAUDO 

 

 

HELLYSON DIEGO DA ROCHA CAMPELO 

Engenheiro Civil – CREA(MA) 16063328 

Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE 

ID 5075955/01 

 

KLEBER ROSSI BELMONTE JUNIOR 

Arquiteto Urbanista – CAU A 1033921 

Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE 

ID 5076668/01 

 

 

De acordo, 

 

LEANDRO PEIXOTO MAIA 

Engenheiro Civil – CREA(RS) 82.744 

Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE 

ID 4506073/01 

 

 

 

Porto Alegre, agosto de 2026 
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15 ANEXOS 

15.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

 
Figura 1: Vista Geral da Edificação 

 

Fonte: Vistoria (07/08/2026) 

Figura 2: Frente da Edificação 

 

Fonte: Vistoria (07/08/2026) 

Figura 3: Vista da Rua 

 

Fonte: Vistoria (07/08/2026) 

Figura 5: Vista Interna 

 

Fonte: Vistoria (26/08/2026) 

 

 

Figura 4: Vista Interna 

 

Fonte: Vistoria (26/08/2026) 

 

 

23/09/2026 15:35:18 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINATURA 131

23130000072218



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

Laudo de Avaliação nº 205/ 2026        15 

15.2 DOCUMENTAÇÃO DOS IMÓVEIS 

 

GPE 
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Matrícula 
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Cadastro do Imóvel Prefeitura 

 

 

 

 

 

 

23/09/2026 15:35:18 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINATURA 141

23130000072218



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

Laudo de Avaliação nº 205/ 2026        25 

15.3 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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15.4 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

 

III Ptos II Ptos I Ptos

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a todas as 

variáveis analisadas

Completa quanto às variáveis 

utilizadas no modelo

Adoção de situação 

paradigma
x

2

Quantidade mínima de dados 

de mercado, efetivamente 

utilizados.

6 (k+1), onde k é o número de 

variáveis independentes
x

4 (k+1), onde k é o número de 

variáveis independentes

3 (k+1), onde k é o número de 

variáveis independentes

3
Identificação dos dados de 

mercado

Apresentação de informações 

relativas a todos os dados e 

variáveis analisados na 

modelagem, com foto e 

características observadas no 

local pelo autor do laudo

Apresentação de informações 

relativas a todos os dados e 

variáveis analisados na 

modelagem

x

Apresentação de informações 

relativas aos dados e 

variáveis efetivamente 

utilizados no modelo

4 Extrapolação Não admitida x

Admitida para apenas uma 

variável, desde que:

a) as medidas das 

características do imóvel 

avaliando não sejam 

superiores a 100% do limite 

amostral superior, nem 

inferiores à metade do limite 

amostral inferior;

b) o  valor estimado não 

ultrapasse 15% do valor 

calculado no limite da fronteira 

amostral, para a referida 

variável, em módulo

 Admitida, desde que:

a) as medidas das 

características do imóvel 

avaliando não sejam 

superiores a 100% do limite 

amostral superior, nem 

inferiores à metade do limite 

amostral inferior;

b) o  valor estimado não 

ultrapasse 20% do valor 

calculado no limite da fronteira 

amostral, para as referidas 

variáveis, de per si e 

simultaneamente, e em 

módulo

5

Nível de significância 

(somatório  do valor das duas 

caudas) máximo para a 

rejeição da hipótese nula de de 

cada regressor (teste 

bicaudal)

10% x 20% 30%

6

Nível de Significância máximo 

admitido para a rejeição da 

hipótese nula do modelo 

através do teste F de 

Snedecor

1% x 2% 5%

a) x

b) x

c) x

d) x

M AX

M ÍN

M AX

M ÍN

Amplitude do intervalo de confiança 15,28%

GRAU DE PRECISÃO GRAU III

Valor central estimado no modelo de regressão 3.192,96

Valores do intervalo de confiança
3.436,91

2.949,01

Desvios relativos do Intervalo de confiança
7,64%

-7,64%

Identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informação.

Adoção da estimativa central.

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

PRECISÃO
(para um intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa)

PONTUAÇÃO 15 Pontos

Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)

Apresentação do laudo na modalidade completa.

Apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com verificação da coerência do comportamento das variação das variáveis em relação 

ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimação.

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAÇÃO

Item Descrição
Pontos obtidos
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Método da quantificação de custo 

 

 

 

Método Evolutivo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

III Ptos II Ptos I Ptos

1 Estimativa do custo direto

Pela elaboração de 

orçamento, no mínimo 

sintético

Pela utilização de custo 

unitário  básico para pro jeto 

semelhante ao pro jeto padrão

x

Pela utilização de custo 

unitário  básico para pro jeto 

diferente do pro jeto padrão, 

com os devidos ajustes

2 BDI Calculado Justificado x Arbitrado

3 Depreciação física

Calculada por levantamento 

do custo de recuperação do 

bem, para deixá-lo no estado 

de novo ou casos de bens 

novos ou pro jetos hipotéticos

calculada por métodos 

técnicos consagrados 

considerando-se idade, vida 

útil e estado de conservação

x Arbitrada

a) x

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAÇÃO

Item Descrição
Pontos obtidos

PONTUAÇÃO 6 Pontos

Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)

Apresentação do laudo na modalidade completa.

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

III Ptos II Ptos I Ptos

1 Estimativa do valor do terreno

Grau III de fundamentação no 

método comparativo ou no 

involutivo

Grau II de fundamentação no 

método comparativo ou no 

involutivo

x
Grau I de fundamentação no 

método comparativo ou no 

involutivo

2
Estimativa dos custos de 

reedição

Grau III de fundamentação no 

método da quantificação do 

custo

Grau II de fundamentação no 

método da quantificação do 

custo

x
Grau I de fundamentação no 

método da quantificação do 

custo

3 Fator de comerciallização
Inferido em mercado 

semelhante
Justificado x Arbitrado

a) x

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAÇÃO

Item Descrição
Pontos obtidos

PONTUAÇÃO 6 Pontos

Item 9.3.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)

Apresentação do laudo na modalidade completa.

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II
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15.5 DADOS DA AMOSTRA 

 

 

Fonte de Pesquisa Bairro Endereço Referência Latitude Longitude

Auxiliadora Predial São Geraldo Rua Buarque de Macedo, n° 70 103032  30° 0'40.86"S  51°12'7.50"O

Espansão imóveis Navegantes Avenida Madrid, 156 339  30° 0'12.11"S  51°11'39.58"O

Auxiliadora Predial Floresta Rua Conde De Porto Alegre, n° 362 x Tv. Azevedo, n° 53 388613  30° 0'56.05"S  51°12'17.86"O

Auxiliadora Predial Navegantes Rua Dona Margarida, n° 91 207814  29°59'53.71"S  51°12'6.91"O

Bona Imoveis Menino Deus Rua Silveiro, n° 68 V1439  30° 3'38.14"S  51°13'39.11"O

Auxiliadora Predial Navegantes Rua São Jorge, n° 75 393790  29°59'37.97"S  51°12'13.82"O

Luxton imóveis Humaitá Av. Amynthas Jacques de Moraes, n° 70 10952  29°59'20.52"S  51°11'26.22"O

Crédito Real Centro Histórico Rua Voluntários da Pátria, n° 4933 TE1035  29°59'32.57"S  51°12'13.25"O

Auxiliadora Predial Navegantes Rua São Jorge, ao lado 323 264003  29°59'40.21"S  51°12'3.61"O

Foxter Imobiliaria Santa Maria Goretti Rua Piauí, n° 414 379107  30° 0'15.71"S  51°10'31.40"O

Vila Rica Humaitá Av. A. J. Renner, n° 1283 9946735  29°59'10.35"S  51°11'37.07"O

Foxter Imobiliaria Humaitá Av. Ernesto Neugebauer, n° 770 150577  29°59'18.53"S  51°11'19.11"O

Auxiliadora Predial Sarandi Av. Assis Brasil, n° 7900 32564  29°59'6.00"S  51° 7'9.79"O

Panam Imóveis Sarandi Av. Assis Brasil, próx. n° 8085 16851  29°59'3.51"S  51° 7'4.14"O

Máffer Imóveis Anchieta Av. Severo Dullius, próx. n° 1788 50884916-LI  29°59'17.41"S  51°10'20.02"O

Imobiliária Nilo Uebel São João Rua Giuseppe Mandelli, 265 TE0264  29°59'2.00"S  51° 9'57.64"O

Máffer Imóveis Navegantes Av. Sertório, próx. n° 1251 12644-SC  30° 0'5.32"S  51°11'35.10"O

Crédito Real HumaitáRua Lima Barreto, próx. n° 179 x Av. A. J. Renner x Rua Prof. João de Souza RibeiroTE1042  29°59'7.02"S  51°11'34.44"O

Crédito Real Humaitá Avenida José Aloísio Filho, 459 9940194  29°59'3.91"S  51°11'15.16"O

Crédito Real Humaitá Avenida A. J. Renner, 1492 74187438  29°59'4.74"S  51°11'37.58"O

Crédito Real Humaitá Avenida Palmira Gobbi, 471 9941587  29°59'3.23"S  51°11'27.96"O

Crédito Real Floresta Rua Álvaro Chaves, 302 74155710  30° 0'54.23"S  51°12'31.74"O

Garcia Imóveis Anchieta Rua Vítor Valpírio, 815 17133  29°58'23.46"S  51°10'14.20"O

Central Imoveis Praia de Belas Avenida Praia de Belas, 586 V1471  30° 2'37.90"S  51°13'38.98"O

Auxiliadora Predial Sarandi Avenida Martins Bastos, 799 364179  29°59'16.32"S  51° 7'36.19"O

Crédito Real Anchieta Avenida Jaime Vignoli, 750 TE0279  29°58'24.04"S  51°10'23.06"O

Garcia Imóveis Sarandi Avenida Faria Lobato, 799 20417  29°59'4.29"S  51° 7'38.12"O

Garcia Imóveis Sarandi Avenida Toledo Piza, 578 21769  29°59'7.42"S  51° 8'1.07"O

Crédito Real Sarandi Rua Oliveira Lopes, 447 74161459  29°59'19.08"S  51° 7'42.30"O

Auxiliadora Predial Sarandi Rua Jackson de Figueiredo, 1473 429881  29°58'43.43"S  51° 7'42.29"O

Garcia Imóveis Sarandi Rua Oliveira Lopes, 1125 20035  29°58'57.74"S  51° 7'43.77"O

Garcia Imóveis Sarandi Rua Vieira da Cunha, 767 22126  29°58'58.27"S  51° 7'37.70"O

Garcia Imóveis Sarandi Avenida Minas Gerais, 225 11245  29°59'27.20"S  51° 7'47.15"O

Auxiliadora Predial Sarandi Avenida Alcides Maia, 455 148047  29°59'11.49"S  51° 7'34.00"O

Garcia Imóveis Sarandi Rua Pandiá Calógeras, 568 21533  29°59'6.21"S  51° 7'32.89"O

Vila Rica Centro Histórico Rua Demétrio Ribeiro, n° 618 22065-MF  30° 2'8.30"S  51°13'59.96"O

Berté Imóveis Navegantes Rua Dona Margarida, 1090 703-HM  30° 0'0.01"S  51°11'30.05"O

Berté Imóveis Navegantes Avenida Brasil, 161 18775-MF  30° 0'14.21"S  51°12'20.72"O

Imobiliária Farrapos Navegantes Rua Dezoito de Novembro, 78 V1412  29°59'51.89"S  51°11'43.97"O

Auxiliadora Predial São Geraldo Rua Olinda, 53 443864  30° 0'52.48"S  51°12'6.73"O

Mater Imóveis Sarandi Avenida Assis Brasil, 8152 4201-FO  29°59'0.28"S  51° 7'3.77"O

Crédito Real Floresta Rua São Carlos, 995 74165557  30° 1'5.71"S  51°12'28.84"O

Auxiliadora Predial Sarandi Avenida Martins Bastos, 775 408883  29°59'16.44"S  51° 7'37.21"O

Crédito Real Praia de Belas Avenida Padre Cacique, 1000 9951191  30° 4'1.55"S  51°14'7.65"O

Máffer Imóveis Centro Rua Washington Luiz, 530 10003627  30° 2'9.75"S  51°14'5.52"O

Crédito Real Centro Rua Riachuelo, 233 74146546  30° 2'3.38"S  51°14'21.19"O

Vila Rica Floresta Rua Santa Rita, n° 318 14205-SC  30° 0'59.08"S  51°12'11.60"O

Garcia Imóveis Farrapos Rua Dona Teodora, n° 1235 19886  29°59'38.96"S  51°11'32.88"O

Laudo Centro Av. Mauá, 2049 / Av. Júlio de Castilhos, 596 100/2026  30° 1'26.00"S  51°13'16.81"O

Laudo Centro Rua Gen. João Manoel Nos. 180 e 184 108/2026  30° 1'50.43"S  51°14'0.23"O

Laudo Centro Rua Caldas Junior, 20 110/2026  30° 1'42.99"S  51°13'57.77"O

Laudo Centro Rua Siqueira Campos, 866 125/2026  30° 1'43.90"S  51°13'59.80"O

Laudo Centro Rua Siqueira Campos, 852 126/2026  30° 1'44.46"S  51°14'0.21"O

Laudo Centro Rua Carlos Chagas, 200 127/2026  30° 1'32.38"S  51°13'21.52"O

Laudo Centro Sete de Setembro, 772 128/2026  30° 1'47.95"S  51°13'57.96"O

Laudo Centro Rua Siqueira Campos, 1184 137/2026  30° 1'40.01"S  51°13'48.34"O
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Fonte
Área Terreno 

(m²)

Testada 

(m)
IA

Renda Média 

(IBGE 2022)

Valor Unitário 

(R$/m²)
ID Valor Total (R$)

Auxiliadora Predial - 103032 306,90 9,30 1,60 3.218,86         1319,648094 1 450.000,00              

Espansão imóveis - 339 314,00 11,00 1,30 2.585,05         1146,496815 2 400.000,00              

Auxiliadora Predial - 388613 439,00 20,00 1,90 6.173,43 1947,6082 3 950.000,00

Auxiliadora Predial - 207814 851,00 18,50 1,30 3.145,08 1586,368978 4 1.500.000,00

Bona Imoveis - V1439 875,00 14,00 1,90 8.761,66 3600 5 3.500.000,00

Auxiliadora Predial - 393790 950,00 37,95 1,30 1.449,34 1450,894737 6 1.531.500,00

Luxton imóveis - 10952 3.113,00 38,91 1,30 1.687,98 1350,231288 7 4.670.300,00

Crédito Real - TE1035 3.117,40 22,00 1,30 1.449,34 923,8467954 8 3.200.000,00

Auxiliadora Predial - 264003 305,00 6,60 1,30 2867,74 885,2459016 9 R$ 300.000,00

Foxter Imobiliaria - 379107 380,00 7,92 1,30 6507,78 1012,5 10 R$ 427.500,00

Vila Rica - 9946735 7500,00 75,00 1,30 4133,58 1788 11 R$ 14.900.000,00

Foxter Imobiliaria - 150577 5340,00 45,00 1,30 8042,86 1028,089888 12 R$ 6.100.000,00

Auxiliadora Predial - 32564 100000,00 156,95 1,30 1.429,03 432 13 R$ 48.000.000,00

Panam Imóveis - 16851 27443,80 162,95 1,30 2.082,14 1246,183109 14 R$ 38.000.000,00

Máffer Imóveis - 50884916-LI 60000,00 66,00 1,30 564,00 240 15 R$ 16.000.000,00

Imobiliária Nilo Uebel - TE0264 18500,00 87,00 1,30 3.123,63 875,6756757 16 R$ 18.000.000,00

Máffer Imóveis - 12644-SC 6436,00 41,00 1,30 8.473,95 1756,370416 17 R$ 12.560.000,00

Crédito Real - TE1042 8200,00 100,00 1,30 3.869,35 1097,560976 18 R$ 10.000.000,00

Crédito Real - 9940194 6150,00 75,00 1,30 6180,92 702,2926829 19 R$ 4.799.000,00

Crédito Real - 74187438 434,00 12,30 1,30 2098,19 1016,129032 20 R$ 490.000,00

Crédito Real - 9941587 2152,00 49,00 1,30 3575,70 1208,643123 21 R$ 2.890.000,00

Crédito Real - 74155710 440,00 13,70 1,90 2475,09 1636,363636 22 R$ 800.000,00

Garcia Imóveis - 17133 150,00 11,00 1,30 3123,63 2289,6 23 R$ 381.600,00

Central Imoveis - V1471 1485,00 30,00 1,90 6710,80 4174,545455 24 R$ 6.888.000,00

Auxiliadora Predial - 364179 288,00 12,00 1,30 3364,90 1093,75 25 R$ 350.000,00

Crédito Real - TE0279 44055,00 428,00 1,30 4232,00 715,0153218 26 R$ 35.000.000,00

Garcia Imóveis - 20417 300,00 10,00 1,30 2702,26 1350 27 R$ 450.000,00

Garcia Imóveis - 21769 300,00 10,00 1,30 3027,48 750 28 R$ 250.000,00

Crédito Real - 74161459 300,00 10,00 1,30 3364,90 750 29 R$ 250.000,00

Auxiliadora Predial - 429881 319,00 10,00 1,30 2619,35 448,5893417 30 R$ 159.000,00

Garcia Imóveis - 20035 300,00 10,00 1,30 3048,30 750 31 R$ 250.000,00

Garcia Imóveis - 22126 150,00 6,00 1,30 2301,44 786 32 R$ 131.000,00

Garcia Imóveis - 11245 300,00 12,00 1,30 2914,11 1050 33 R$ 350.000,00

Auxiliadora Predial - 148047 330,00 11,00 1,30 2702,26 818,1818182 34 R$ 300.000,00

Garcia Imóveis - 21533 330,00 11,00 1,30 2702,26 681,8181818 35 R$ 250.000,00

Vila Rica - 22065-MF 84,00 5,98 2,40 6088,58 4017,857143 36 R$ 375.000,00

Berté Imóveis - 703-HM 484,00 22,00 1,30 4297,14 1822,31405 37 R$ 980.000,00

Berté Imóveis - 18775-MF 567,00 14,40 1,30 2789,16 1587,301587 38 R$ 1.000.000,00

Imobiliária Farrapos - V1412 335,00 10,60 1,30 2294,44 1208,955224 39 R$ 450.000,00

Auxiliadora Predial - 443864 1218,00 27,18 1,90 6187,24 1182,26601 40 R$ 1.600.000,00

Mater Imóveis - 4201-FO 27500,00 160,00 1,30 1429,03 1047,272727 41 R$ 32.000.000,00

Crédito Real - 74165557 573,00 13,20 1,90 6748,98 2198,95288 42 R$ 1.400.000,00

Auxiliadora Predial - 408883 300,00 10,00 1,30 3364,90 1155 56 R$ 385.000,00

Crédito Real - 9951191 1000,00 13,20 1,90 14077,46 3167,775 44 R$ 3.519.750,00

Máffer Imóveis - 10003627 217,00 5,50 2,40 5866,96 3525,345622 45 R$ 850.000,00

Crédito Real - 74146546 662,00 10,00 2,40 5974,67 2039,274924 46 R$ 1.500.000,00

Vila Rica - 14205-SC 218,00 6,60 1,90 7035,99 1857,798165 47 R$ 450.000,00

Garcia Imóveis - 19886 10500,00 76,00 1,30 4.557,33 1191,428571 48 R$ 13.900.000,00

Laudo - 100/2026 1087,00 35,00 2,40 3626,46 3691,03 49 R$ 4.012.149,61

Laudo - 108/2026 225,50 30,44 2,40 6074,26 3965,869978 50 R$ 894.303,68

Laudo - 110/2026 452,97 48,30 2,40 8462,29 4658,020001 51 R$ 2.109.943,32

Laudo - 125/2026 761,02 32,37 2,40 8462,29 3885,470001 52 R$ 2.956.920,38

Laudo - 126/2026 1004,33 34,68 2,40 8462,29 3985,369998 53 R$ 4.002.626,65

Laudo - 127/2026 613,40 30,67 2,40 3626,46 3792,220003 54 R$ 2.326.147,75

Laudo - 128/2026 1303,30 32,26 2,40 8462,29 3868,660002 55 R$ 5.042.024,58

Laudo - 137/2026 879,04 13,40 2,40 8462,29 3806,950002 56 R$ 3.346.461,33
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