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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 027/2026 

 

FICHA RESUMO 

 

Objeto 

Terreno urbano com benfeitoria objeto da matrícula nº 2686 e GPE nº 16716. 

 

Objetivo 

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de alienação. 

 

Finalidade 

Instruir processo PROA n° 26/1300-0000338-7. 

 

Localização1 

Rua Marechal Floriano, n° 901 / 907 / 915 

Bairro Centro, Santa Cruz do Sul / RS 

 

Área do terreno2 

Área do terreno: 713,50 m² 

 

Área construída3 

Área construída: 1.688,00 m² 

 

Proprietário 

Estado do Rio Grande do Sul 

 

Resultado da avaliação 

Valor de mercado do imóvel4: R$ 3.500.000,00 

 

Avaliadores 

Engenheiro Civil Carlos Melo de Andrade Junior 

Engenheiro Civil Hellyson Diego da Rocha Campelo 

Engenheiro Civil Leandro Peixoto Maia 

 

Porto Alegre - RS, fevereiro de 2026  

                                                      
1Fonte: Conforme PROA n° 17/2400-0005139-4. 
2Fonte: Conforme GPE n° 16716 e Matrícula 2686. 
3Fonte: Conforme Planta Baixa fornecida e GPE 16716. 
4Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.. 
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1 SOLICITANTE 

DEAPE/SPE/SPGG 

 

2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de alienação. 

 

3 FINALIDADE 

Instruir processo PROA n° 26/1300-0000338-7. 

 

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 2686, referência livro 02, às fls 01, datada de 

28/01/2026, obtida junto ao Registro de Imóveis da 2ª Zona da Comarca de 

Santa Cruz do Sul - RS; 

 Na Ficha cadastral GPE nº 16716; 

 no PROA n° 26/1300-0000338-7; 

 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 19/02/2026. 

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; 

 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. 
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4.3 JUSTIFICATIVAS - PARÁMETROS ADOTADOS 

 

 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/SP5, 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 0,90 aos dados a fim de considerar a aplicação de taxas de desconto de mercado, e 

assim, adequar os preços de oferta e venda. 

 

 Área utilizada (Área do Terreno e Área Construída): 

Para cálculo do valor do imóvel, foi considera como área do terreno o que consta na 

Certidão de Matricula n° 2686 e GPE n° 16716 com área total de 713,50 m². Foi considerada 

como área construída de 1.688,00 m², que consta no GPE 16716. A Coordenadoria Regional de 

Educação de Santa Cruz do Sul (CRE 06) disponibilizou a planta baixa referente ao imóvel. A 

área construída indicada na planta baixa é compatível com a área registrada no sistema GPE nº 

16716. 

 Vistoria / Localização: 

Para fins desta avaliação foram utilizados dados amostrais localizados nos diversos 

bairros da cidade, inferidos através das variáveis independentes: área do terreno (m²), testada 

(m), atratividade e renda média (IBGE 2022). 

 

 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: 

                                                      
5 Fonte: Engenharia de avaliações. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag. 215. 
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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 do Terreno - m² (Variável independente - quantitativa); 

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

 Atratividade (Variável independente - código alocado); 

 Renda Média - IBGE 2022 (Variável independente - proxy); 

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

 

Ainda, com relação as variáveis que consideram a localização, salienta-se que, conforme 

Oliveira (2014)6, essa pode ser considerada uma das principais influências no valor do imóvel. 

 

5 PROPRIETÁRIO 

Estado do Rio Grande do Sul. 

 

6 ENDEREÇO 

Rua Marechal Floriano, n° 901 / 907 / 915 

Bairro Centro, Santa Cruz do Sul / RS  

                                                      
6 OLIVEIRA, A. M. B. D; GRADISKI, P. Métodos Científicos e a Engenharia de Avaliações (com ênfase em 

Inferência Estatística). In: IBAPE-SP. Engenharia de Avaliações, volume 2. 1° ed. São Paulo: Leud, 2014, cp 14, p. 13-
118 
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7 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

7.1 TERRENO 

 

 

Imagem de localização (Google) 

Latitude: 29°43'10.20"S Fonte: Google Earth 29/07/2025 (Acesso Fevereiro de 2026) 

Longitude: 52°25'40.76"O 
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Identificação 

Descrição conforme a Matrícula n° 2686: 

 

Características da região e entorno 

Atividade predominante: Comercial 

Padrão construtivo do entorno: Normal 

Zoneamento: Centro 

Tráfego de pedestres: Alto 

Tráfego de veículos: Alto 

Pavimentação logradouro: Pedra regular 

Pavimentação passeio: Cerâmica 

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,  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: Irregular 

Situação de quadra: Meio de quadra 

Cota: No nível 

Vegetação: Sem vegetação 

Uso do solo: Comercial 

Acesso: Bom 

Topografia: Plano 

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

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

Área do terreno: 713,50 m² 

Medida da frente do terreno: 14,75 m Confrontação da frente:Leste 

Medida lateral 1 do terreno: 40,00 m Confrontação da lateral 1:Norte 

Medida lateral 2 do terreno: 66,00 m Confrontação da lateral 2:Sul 

Medida dos fundos do terreno: 4,75 m Confrontação dos fundos:Oeste 

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: 45 Área = 1.688,00 m² Nº de pav. 4 

Prédio 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  Escritório 

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  N. identificada   Capim   Pedra  

 Cimento   Telha de zinco   Reboco chapiscado  

 N. identificada   N. identificada   Outros  

 
 

8 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O município de Santa Cruz do Sul firma suas origens na antiga colônia de Santa Cruz 

criada a partir de 1847 no Município de Rio Pardo, Distrito de Serra do Botucaraí, entre a margem 

esquerda do rio Pardo e o arrolo Taquari-mirim. Sua fundação resultou do propósito da Câmara 

Municipal de Rio Pardo, então próspero centro de comércio, de estabelecer comunicação com a 

zona serrana da Província para atrair o comércio aquela região. O Distrito foi criado pela Lei 

provincial n° 432, de 8 de janeiro de 1859 ou 1860, e o Município, sob a denominação de São 

João de Santa Cruz, pela Lei provincial n° 1.079, de 31 de março de 1877, que o desmembrou 

do de Rio Pardo.7 

A cidade de Santa Cruz do Sul localiza-se no estado do Rio Grande do Sul e possui 

população de 133.230 habitantes, de acordo com o Censo de 2022 do Instituto Brasileiro de 

Geografia e Estatística (IBGE).8 

Segundo os dados da Relação Anual de Informações Sociais (RAIS), o número de 

empregados cadastrados na cidade de Santa Cruz Do Sul em 2024 foi 44.563, o que representa 

uma variação de -4,26% em relação ao ano anterior. A remuneração média do trabalhador no 

                                                      
7 Fonte: Prefeitura Municipal de Santa Cruz do Sul. Disponível em: 

https://www.santacruz.rs.gov.br/geo/historia. 
8 Fonte: IBGE. Disponível em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/santa-cruz-do-sul/panorama. 
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ano de 2024 foi de R$ 3.455,39, e o número de estabelecimentos cadastrados foi 11.766, o que 

representa uma variação de 7,66% em relação ao ano anterior.9 

Na cidade de Santa Cruz Do Sul, os setores econômicos que mais reuniram 

trabalhadores em 2024 foram comércio varejista (6.695), fabricação de produtos do fumo (3.589), 

e educação (3.235).10 Assim, 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 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. 

- Tratamento dos dados: 

(   ) Metodologia científica - inferência estatística 

( x ) Metodologia clássica - fatores de homogeneização. 

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 

 

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)”. 

Também de acordo com o item 8.2.4 da mesma norma, 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”. 

                                                      
9 Fonte: Data MPE Brasil. Disponível em: https://observatorio.sebrae.com.br/profile/geo/santa-cruz-do-sul. 
10 Fonte: Data MPE Brasil. Disponível em: https://observatorio.sebrae.com.br/profile/geo/santa-cruz-do-sul. 
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O fator de comercialização pode ser maior do que um, refletindo a vantagem da coisa 

feita, ou refletindo uma desvantagem quando resultar em valores menores que 1, neste caso 

reduzindo e não agregando valor à soma do valor do terreno e suas benfeitorias. 

Embora o imóvel avaliando se localize no centro do município, que possui uma 

infraestrutura urbana consolidada, serviços públicos e potencial para uso comercial, ele 

apresenta aspectos negativos que prejudicam a liquidez e a atratividade do mesmo. 

Considerando o grau de decrepitude, obsoletismo e em especial das diversas patologias visuais 

encontradas no imóvel (fissuras, rachaduras, afundamento do piso térreo, desprendimento de 

revestimento). Nesse sentido, o imóvel avaliando apresenta elevada idade aparente, causando 

danos às benfeitorias, aumentando os custos de manutenção e de reparos, reduzindo a vida útil 

e ocasionando transtornos no uso e na acessibilidade. No caso em tela, o FC, justificado, é 0,90.  

 

10 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Método comparativo direto de dados de 

mercado 

Grau de Fundamentação 

Pontos obtidos: 10 

 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: 06 

 Grau I  Grau II  Grau III 

    

Método Evolutivo 

Grau de Fundamentação 

Pontuação obtida: 07 

 

 Grau I  Grau II  Grau III 

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 Terreno (m²) 713,50 

Testada (m)  14,75 

Atratividade (distância do imóvel ao Centro - adotado Praça Getúlio Vargas, 
Rua Ramiro Barcelos, 918 - Centro, Santa Cruz do Sul - RS, 96810-020), 
sendo 1 = mais que 2,00 Km e 2 = até 2,00 Km) 

2,00 

Renda Média (IBGE 2022) (relativo à região geográfica (zona-bairro) no qual o 
imóvel está inserido (referente ao censo demográfico de 2022)) 

3.695,66 

Valor Unitário (R$/m²) 1.436,71 

 

11.1.2 DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

Segundo Júnior (2019)11, 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 

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

 

 

 

 
 

 

 

 

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 
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número de medições (TAYLOR, 2012)12. 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. 

 

 

 

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)13; 

 

 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).  

                                                      
12 TAYLOR, J. R. Introdução à Análise de Erros: O Estudo de Incertezas em Medições Físicas. University 

of Colorado: Bookman, 2012. 329 ISBN 8540701367. 
13 ABNT NBR 14653-2: Avaliação de Bens, Parte 2 – Imóveis Urbanos, Rio de Janeiro, 2011. 
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 Distribuição Normal14: 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 Student15: 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 

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 

                                                      
14 AZEVEDO, P. R. M.: Introdução à Estatística. 3ª ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016.  
15 AZEVEDO, P. R. M.: Introdução à Estatística. 3ª ed. Natal, RN: EDUFRN, 2016. 
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11.1.5 VALORES HOMOGENEIZADOS 

A seguir, apresenta-se a tabela que compara o valor unitário dos dados e seu respectivo 

valor homogeneizado. Além disso, apresenta-se o gráfico de aderência do modelo. 
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11.1.6 RESULTADOS 
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11.2 AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
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ESCRITÓRIO PADRÃO SIMPLES16 

Edificações com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo à estrutura 

convencional e arquitetura interior e exterior simples. Os andares, subdivididos em salas com 

dimensões reduzidas, possuem banheiros que podem ser privativos ou coletivos, contendo 

apenas instalações básicas e metais de modelo simples. Hall e corredores de larguras reduzidas, 

geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar destinações diversas, tais como salões 

ou lojas. Normalmente com poucas vagas de estacionamento. Fachadas com tratamento 

arquitetônico simples, normalmente pintadas a látex sobre emboço ou reboco, podendo ocorrer, 

na principal, aplicação de pastilhas, ladrilhos ou equivalentes e caixilhos comuns fabricados com 

material simples e vãos de pequenas dimensões. Caracterizam-se pela utilização de itens 

construtivos básicos e acabamentos simples e econômicos, de qualidade inferior, tanto na área 

das unidades como nas de uso comum, tais como: 

• Pisos: cerâmica comum, taco, vinílico ou forração. 

• Paredes: pintura látex comum sobre emboço ou reboco, com barra impermeável 

(cerâmica ou pintura) nas áreas molhadas, nas áreas comuns e nas escadarias. 

• Forros: pintura sobre emboço e reboco na própria laje ou sobre placas de gesso. 

• Instalações elétricas: sumárias com número mínimo de pontos de luz, interruptores e 

tomadas, utilizando componentes comuns. 

 
 

12 VALOR DO IMÓVEL  

VI = (VT + CB) ∙ FC 

 

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC17 VALOR DO IMÓVEL (R$) 

1.025.089,12 R$ 2.857.454,80 0,90 R$ 3.494.289,53 

 

13 CONCLUSÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 

Avaliação, atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor (arredondado18) de mercado: 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

R$ 3.500.000,00 
(três milhões e quinhentos mil reais) 

 

data de referência da avaliação: fevereiro/2026 

 

                                                      
16 Fonte: IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. Índice - 

Unidades Padronizadas. São Paulo: IBAPE/SP, 2019.  
17Justificado. 
18Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%. 
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15 ANEXOS 

15.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

Figura 1: Imóvel Avaliando. 

 

Fonte: Vistoria (19/02/2026). 

 

Figura 2: Logradouro. 

 

Fonte: Vistoria (19/02/2026). 
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Figura 3: Imóvel Avaliando. 

 

Fonte: Vistoria (19/02/2026). 

 

Figura 4: Imóvel Avaliando. 

 

Fonte: Vistoria (19/02/2026). 
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Figura 5: Imóvel Avaliando. 

 

Fonte: Vistoria (19/02/2026). 

 

Figura 6: Imóvel Avaliando. 

 

Fonte: Vistoria (19/02/2026). 
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Figura 7: Imóvel Avaliando. 

 

Fonte: Vistoria (19/02/2026). 

 

Figura 8: Imóvel Avaliando. 

 

Fonte: Vistoria (19/02/2026). 
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15.2 DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 

- Certidão de Matrícula nº 2686: 
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- Ficha GPE 16716: 
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15.3 MEMÓRIA DE CÁLCULO 

 

-Dados Amostrais: 
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-Preços e Custos da Construção - CUB: 
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-Vida Útil Referencial e o Valor Residual das Edificações. “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” 
do IBAPE-SP, 2019. pg. 15 e 16. 
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-Tipologia construtivas. “Índice - Unidades Padronizadas” do IBAPE-SP, 2019. pg. 23. 
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-Composição do BDI: 
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- F Área Terreno (m²): 
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- F Testada: 
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- F Atratividade: 
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- F Renda Média (IBGE 2022): 
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15.4 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
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