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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 308/2024 

 

FICHA RESUMO 

 

Objeto 

Terreno urbano com benfeitoria objeto da matrícula nº 5.885 e GPE nº 17.360 

 

Objetivo 

Determinação do valor de mercado para cálculo do uso oneroso do imóvel 

 

Finalidade 

Instruir processo PROA n° 24/1300-0000332-7 – Uso oneroso 

 

Localização1 

Rua Princesa Isabel (continuação da Olavo Bilac), n° 46 

Vila Princesa Isabel – São Jerônimo/RS 

 

Área avalianda2 

Área do terreno: 242,32 m² 

Área da benfeitoria: 40,32 m² (Prédio de Alvenaria) + 24,61 m² (Telheiro) 

 

Proprietário 

Estado do Rio Grande do Sul 

 

Resultado da avaliação 

Valor de mercado do imóvel R$ 78.802,61 

 

Avaliadores 

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering 

Arquiteta Urbanista Thaís Wölfle Danelon 

 

Porto Alegre – RS, dezembro de 2024  

                                                      
1 Conforme Certidão de Matrícula n° 5.885 da Comarca de São Jerônimo 
2 Conforme Certidão de Matrícula n° 5.885 da Comarca de São Jerônimo 
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1 SOLICITANTE 

SPGG/DEAPE/DIREP 

 

2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado para cálculo do ônus mensal pela autorização 

de utilização do imóvel. 

 

3 FINALIDADE 

Instruir processo 24/1300-0000332-7 (Uso oneroso). 

 

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 5.885, referência livro 02, às fls 01-02v, datada 

de 16/04/2019, obtida junto ao Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de 

São Jerônimo - RS. 

 na Ficha cadastral GPE nº 17.360; 

 no PROA: 24/1300-0000332-7; 

 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 13/12/2024.  

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: 
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 Investigações quanto à correção dos documentos analisados; 

 Investigações envolvendo aspectos legais; 

 Levantamento de áreas e de confrontações através de instrumentos de 

medição. 

 

4.3 JUSTIFICATIVAS – PARÂMETROS ADOTADOS 

 

 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 pela impossibilidade de adentrar no imóvel 

que se encontrava ocupado de forma irregular. 

 

 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/SP3, 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. 

 

 Avaliação por tratamento por fatores:  

Devido à escassez de dados amostrais com características semelhantes ao Imóvel 

avaliando, um terreno urbano com benfeitoria no município de São Jerônimo, o método 

adotado para a avaliação do imóvel foi tratamento por fatores. 

 

 Variáveis adotadas no modelo 

                                                      
3 Fonte: Engenharia de avaliações. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215. 
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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); 

 Esquina (Variável independente – dicotômica) 

 Localização (Variável independente – código alocado); 

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

 

 Variável localização - código alocado: 

Conforme a ABNT NBR 14.653-2, pode-se utilizar no modelo estatístico variáveis 

código alocado. Segundo a norma: 

Os critérios da construção dos códigos alocados devem ser explicitados, com a 
descrição necessária e suficiente de cada código aditado, de forma a permitir o claro 
enquadramento dos dados de mercado e do imóvel avaliando e assegurar que todos os 
elementos de mesma característica estejam agrupados no mesmo item da escala. A 
escala será composta por números naturais consecutivos em ordem crescente (1, 2, 
3...), em função da importância das características possíveis na formação do valor, com 
valor inicial igual a 1. Não é necessário que a amostra contenha dados de mercado em 
cada uma das posições da escala construída. Recomenda-se a utilização prévia da 
análise de agrupamento de dados para a construção dos códigos alocados. É vedada a 
extrapolação de variáveis expressas por códigos alocados.  

Além disso, conforme Oliveira (2014)4, a localização do imóvel pode ser considerada 

uma das principais influências no seu valor. Sendo assim, para a determinação da variável 

código alocado deste estudo, denominada “Localização”, foram determinadas as seguintes 

regiões: 

1. Demais regiões; 

2. Região de alto destaque (Polígono – em verde na Figura 1). 

                                                      
4 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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Figura 1 - Regiões de Destaque – São Jerônimo RS 

 

Fonte da imagem: Google Earth 02/10/2023 (Acesso em dezembro de 2024)  

5 PROPRIETÁRIO 

Estado do Rio Grande do Sul. 

 

6 ENDEREÇO 

Rua Princesa Isabel (continuação da Olavo Bilac), n° 46 

Vila Princesa Isabel – São Jerônimo/RS 
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7 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

7.1 TERRENO 

 

 

Imagem de localização (Google) 

Latitude: 29°57'43.64"S Fonte: Google Earth 02/10/2023 (Acesso em dezembro de 2024) 

Longitude: 51°43'38.88"O 
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Identificação 

Descrição conforme a Matrícula nº 5.885:  

  

 
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: Intertravado 

Pavimentação passeio: Sem pavimentação 

Infraestrutura:  Acessibilidade,  Água potável,  Energia elétrica,  Esgoto pluvial,  Esgoto sanitário,  

 Gás canalizado,   Iluminação pública,  Logradouro,  Meio fio/sarjetas,  Passeio público,  Pavimentação,  Sem 

infraestrutura,  Telefone 

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: Médio porte 

Uso do solo: Residencial 

Acesso: Regular 

Topografia: Plano 

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

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

Área do terreno: 242,32 m² 

Medida da frente do terreno: 11,50m Confrontação da frente:Oeste 

Medida lateral 1 do terreno: 20,00m Confrontação da lateral 1:Sul 

Medida lateral 2 do terreno: 25,00m Confrontação da lateral 2:Norte 

Medida dos fundos do terreno: 10,40m Confrontação dos fundos:Leste 

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 01 Idade aparente: 60 Área = 40,32 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 

Benfeitoria 02 Idade aparente: 15 Área = 24,61 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  Reparos simples-importantes  Pavimento 

 Fino  Reparos importantes  Prédio 

 Luxo  Reparos importantes / s. valor  Terreno 

 Outros  Sem valor  Outros (Cobertura) 

 

8 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O município de São Jerônimo localiza-se próximo da região metropolitana de Porto 

Alegre no estado do Rio Grande do Sul e possui população estimada de 21.4215. Segundo 

agentes imobiliários locais, a economia da cidade é baseada fortemente no setor de comércio e 

serviços. Assim, identificou-se as seguintes características de mercado: 

                                                      
5 Fonte: IBGE, 2024. Disponível em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/  
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Desempenho do mercado  Desaquecido  Normal  Aquecido 

Número de ofertas  Baixo  Médio  Alto 

Liquidez  Baixa  Média  Alta 

Absorção pelo mercado  Demorada  Normal  Rápida 

 

9 METODOLOGIA 

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

8.2.1.4.2: “O tratamento por fatores é 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 cientifica, sendo justificados de forma prática e 

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

abrangência regional e o campo de aplicação. 

 

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: (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; (    ) justificado; ( X ) arbitrado. 

 

10 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

Método comparativo direto de dados de 

mercado – Homogeneização por Fatores 

Grau de Fundamentação 

Pontos obtidos: 08 

 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: 05 

 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 (m²) 242,32 

Esquina (1 – não; 2 – sim) 1 

Localização (1 – Demais regiões; 2 – Regiões em destaque) 1 

Valor Unitário (R$/m²) 194,84 

 

11.1.2 DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

Segundo Júnior (2019)6, 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. 

 

 

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

7

3

Elem VALOR ÁREA ESQUINA LOCALIZAÇÃO
VU

R$/m²

1 73800,00 414,49 1,00 1,00 178,05

2 112500,00 636,00 1,00 1,00 176,89

3 90000,00 461,67 1,00 1,00 194,94

4 72000,00 373,25 1,00 1,00 192,90

5 144000,00 666,00 1,00 1,00 216,22

6 58500,00 280,00 2,00 1,00 208,93

7 108000,00 508,00 1,00 1,00 212,60

Avaliando 242,32 1 1,000

197,22

16,02

8,12%

Número de Elementos

Número de Variáveis Independentes

VARIÁVEIS

Média

S (Desv. Padrão)

CV (Coef. De Variação)

Grau III 0,80 a 1,25

Grau II 0,50 a 2,00

Grau I 0,40 a 2,50

Elem VU F ÁREA F ESQUINA F LOCALIZAÇÃO
Fatores em 

Conjunto

Intervalo Adm

Item 4

V Hom 

mult

V Hom 

aditivo

1 178,05 0,998423189 1 1 1,00 Grau III 177,77 177,77

2 176,89 0,996401799 1 1 1,00 Grau III 176,25 176,25

3 194,94 0,99799196 1 1 1,00 Grau III 194,55 194,55

4 192,90 0,99880043 1 1 1,00 Grau III 192,67 192,67

5 216,22 0,996128663 1 1 1,00 Grau III 215,38 215,38

6 208,93 0,999654484 0,934606663 1 0,93 Grau III 195,20 195,19

7 212,60 0,997568864 1 1 1,00 Grau III 212,08 212,08

Intervalo Adm

Item 4 - NBR 14653
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 CH – Coeficiente de Homogeneidade dos Modelos7: 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. 

  

                                                      
7 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. 

V Hom 

mult

V Hom 

aditivo
Ti2 Ri2 (mult) Ri2 (adit)

177,77 177,77 367,4004148 0,078821385 0,078821385

176,25 176,25 413,3509191 0,40509949 0,40509949

194,55 194,55 5,16827944 0,153237919 0,153237919

192,67 192,67 18,6418849 0,053544678 0,053544678

215,38 215,38 360,9388364 0,700645763 0,700645763

195,20 195,19 137,141562 188,5130121 188,6426628

212,08 212,08 236,5628362 0,267139898 0,267139898

∑ 1539,204733 190,1715012 190,301152

V Hom mult V Hom aditivo

194,84 194,84

15,06 15,06

7,73% 7,73%

87,64% 87,64%

Média

S (Desv. Padrão)

CV (Coef. De Variação = S/Média)

Coeficiente de Homogeneidade 

20/12/2024 16:45:05 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 308 - SAO JERONIMO 25

24130000003327

20/12/2024 17:05:20 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 AGUARDAR BNDES 187

20130000078945



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

Laudo de Avaliação nº 308 / 2024        14 

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)8. 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)9; 

 

 

 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).  

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

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

V Hom Mult V Hom Ad
Teste Ch

Mult

Teste Ch

Ad

Resaultado

Mult

Resaultado

Ad

1,86 crítico 1 177,77 177,77 1,13 1,13 Ok Ok

n d/s 2 176,25 176,25 1,23 1,23 Ok Ok

5 1,65 3 194,55 194,55 0,02 0,02 Ok Ok

6 1,73 4 192,67 192,67 0,14 0,14 Ok Ok

7 1,8 5 215,38 215,38 1,36 1,36 Ok Ok

8 1,86 6 195,20 195,19 0,02 0,02 Ok Ok

9 1,92 7 212,08 212,08 1,14 1,14 Ok Ok

 Tabela de Chauvenet

t crítico =

Limites

V Hom mult V Hom aditivo

L. inferior = 186,65         186,64                    

L. superior = 203,04         203,04                    

IC = (Ls-Li)/M 8,41% 8,41%

Grau de Precisão III III

INTERVALOS

1,44

L = Xm + tcrit * S/√n

INTERVALO DE CONFIANÇA
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 Distribuição Normal10: 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 Student11: 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 2 – Tabela de Valores para Distribuição T-Student 

 

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

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

t crítico =

Limites

V Hom mult V Hom aditivo

L. inferior = 186,73         186,73                    

L. superior = 202,96         202,96                    

IC = (Ls-Li)/M 8,33% 8,33%

Grau de Precisão III III

Lsi = Xm + tcrit * S/(√(1+1/n))

INTERVALO DE PREDIÇÃO

1,44
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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. 

 

 

 

Elem
Valor  Unitário 

Original

V. 

Homog.

1 178,05                         177,77 

2 176,89                         176,25 

3 194,94                         194,55 

4 192,90                         192,67 

5 216,22                         215,38 

6 208,93                         195,20 

7 212,60                         212,08 

20/12/2024 16:45:05 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 LAUDO 308 - SAO JERONIMO 28

24130000003327

20/12/2024 17:05:20 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 AGUARDAR BNDES 190

20130000078945



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

Laudo de Avaliação nº 308 / 2024        17 

11.1.6 RESULTADOS 

 

  

Mínimo 186,65   45.227,97        186,64              45.227,81       

Máximo 203,04   49.200,73        203,04              49.200,56       

Mínimo 165,62   40.132,20        165,62              40.132,06       

Máximo 224,07   54.296,50        224,07              54.296,31       

x

Mínimo Médio Máximo

186,65 194,84 203,04

45.227,97        47.214,35        49.200,73       

NBR 14653 - Parte 2 - Anexo A.10 - Avaliação Intervalar - Quando for adotada a  

estimativa  de tendência  centra l , o intervalo de va lores  admiss íveis  deve estar 

l imitado s imultaneamente:

a) ao intervalo de predição ou ao intervalo de confiança de 80 % para  a  

estimativa  de tendência  centra l (9);

b) ao campo de arbítrio

9) O intervalo de confiança será utilizado se o objetivo for estimar o valor de mercado. Se o 

objetivo for estimar preços, utiliza-se o intervalo de predição.

Valor Unitáro =

Intervalor de Confiança de 80%

Valor Total =

Valor Homogeneizado Aditivo

Marcar com X Valor Homegeneizado escolhido:

Amplitude Intervalo de Confiança 80% 

V Hom Multiplicativo V Hom Adititivo

V Hom Multiplicativo V Hom Adititivo

Campo de arbítrio: +- 15% NBR 14653:2

Valor Homogeneizado Multiplicativo

Valor Final do Avaliando (R$)
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11.2 AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

BDI conforme Decreto N° 19.224, de novembro de 2015, do município de Porto Alegre.  

 

 

12 VALOR DO IMÓVEL 

VI = (VT + CB) ∙ FC 

 

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC12 VALOR DO IMÓVEL (R$) 

47.214,35 31.588,26 1,00 78.802,61 

 

13 CONCLUSÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 

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

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

R$ 78.802,61 
(Setenta e oito mil, oitocentos e dois reais com sessenta e um centavos) 

data de referência da avaliação: dezembro/2024 

 

Em comparação com o Laudo 018/2019, no qual o imóvel foi avaliado em R$91.520,00, 

pode-se perceber a deterioração da benfeitoria presente no imóvel, a qual passou a apresentar 

diversas disfunções que não estavam presentes no referido laudo, como as avarias no telhado 

e nas fachadas da edificação. Sendo assim, justifica-se o decréscimo do valor do bem. 

  

                                                      
12Arbitrado. 
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14 RESPONSÁVEIS PELO LAUDO 

 

RAFAEL PARMEGGIANI GERING 

Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932 

Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE 

ID 4859502/01 

THAÍS WÖLFLE DANELON 

Arquiteta Urbanista – CAU(RS) A150365-0 

Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE 

ID 4819101/01 

 

De acordo, 

LEANDRO PEIXOTO MAIA 

Engenheiro Civil – CREA(RS) 82.744 

Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE 

ID 4506073/01 

 

Porto Alegre, dezembro de 2024 
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15 ANEXOS 

15.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

 
Figura 1: Frente do imóvel 

 
Fonte: Vistoria (13/12/2024) 

Figura 2: Frente do imóvel 

 
Fonte: Vistoria (13/12/2024) 

Figura 3: Frente do imóvel 

 
Fonte: Vistoria (13/12/2024) 

Figura 4: Frente do imóvel 

 
Fonte: Vistoria (13/12/2024) 
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15.2 DOCUMENTAÇÃO DOS IMÓVEIS 

MATRÍCULA 
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GPE 
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15.3 MEMÓRIA DE CÁLCULO 

 

RESUMO DOS RESULTADOS - VARIÁVEL ÁREA

Estatística de regressão

R múltiplo 0,015649405

R-Quadrado 0,000244904

R-quadrado ajustado -0,199706115

Erro padrão 17,54324813

Observações 7

ANOVA

gl SQ MQ F F de significação

Regressão 1 0,37695722 0,37695722 0,001224819 0,973435998

Resíduo 5 1538,827776 307,7655551

Total 6 1539,204733

Coeficientes Erro padrão Stat t valor-P 95% inferiores 95% superiores

Interseção 196,356651 25,48453553 7,704933481 0,000587635 130,8465669 261,8667351

Variável X 1 0,001805176 0,051580268 0,03499742 0,973435998 -0,130786123 0,134396476

242,32

RESULTADOS DE RESÍDUOS

Observação Y previsto Resíduos 196,7940813

1 197,1048786 -19,05474465 0,998423189

2 197,5047431 -20,6179507 0,996401799

3 197,1900468 -2,245605934 0,99799196

4 197,0304331 -4,130232143 0,99880043

5 197,5588984 18,65731778 0,996128663

6 196,8621004 12,06647104 0,999654484

7 197,2736806 15,32474461 0,997568864
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RESUMO DOS RESULTADOS - VAIRÁVEL ESQUINA

Estatística de regressão

R múltiplo 0,322410922

R-Quadrado 0,103948803

R-quadrado ajustado -0,075261437

Erro padrão 16,60846919

Observações 7

ANOVA

gl SQ MQ F F de significação

Regressão 1 159,9984889 159,9984889 0,5800383 0,480656751

Resíduo 5 1379,206244 275,8412488

Total 6 1539,204733

Coeficientes Erro padrão Stat t valor-P 95% inferiores 95% superiores

Interseção 181,6034984 21,44144152 8,469742961 0,000376861 126,4865183 236,7204785

Variável X 1 13,66253651 17,93919703 0,761602455 0,480656751 -32,45163754 59,77671055

1

RESULTADOS DE RESÍDUOS

Observação Y previsto Resíduos 195,2660349

1 195,2660349 -17,21590102 1

2 195,2660349 -18,37924247 1

3 195,2660349 -0,321594089 1

4 195,2660349 -2,365833985 1

5 195,2660349 20,95018129 1

6 208,9285714 -2,84217E-14 0,934606663

7 195,2660349 17,33239027 1
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RESUMO DOS RESULTADOS - VARIÁVEL LOCALIZAÇÃO

Estatística de regressão

R múltiplo 0,384207335

R-Quadrado 0,147615276

R-quadrado ajustado -0,022861668

Erro padrão 16,19873205

Observações 7

ANOVA

gl SQ MQ F F de significação

Regressão 1 227,2101321 227,2101321 0,865895835 0,394804903

Resíduo 5 1311,994601 262,3989201

Total 6 1539,204733

Coeficientes Erro padrão Stat t valor-P 95% inferiores 95% superiores

Interseção 197,2178259 6,122545224 32,21173852 5,417E-07 181,4793223 212,9563294

Variável X 1 0 0 65535 #NÚM! 0 0

1

RESULTADOS DE RESÍDUOS

Observação Y previsto Resíduos 197,2178259

1 197,2178259 -19,16769195 1

2 197,2178259 -20,3310334 1

3 197,2178259 -2,273385018 1

4 197,2178259 -4,317624915 1

5 197,2178259 18,99839036 1

6 197,2178259 11,71074558 1

7 197,2178259 15,38059934 1
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15.4 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

III Ptos II Ptos I Ptos

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a todos os 

fatores analisados

Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento

Adoção de situação 

paradigma
x

2

Quantidade mínima de dados 

de mercado, efetivamente 

utilizados.

12 5 x 3

3
Identificação dos dados de 

mercado

Apresentação de informações 

relativas a todas as 

características dos dados 

analisadas, com foto e 

característiccas observadas 

pelo autor do laudo

Apresentação de informações 

relativas a todas as 

características dos dados 

analisadas

x

Apresentação de informações 

relativas a todas as 

características dos dados 

correspondentes aos fatores 

utilizados.

4
Intervalo Admissível de ajuste 

para o conjunto de fatores
0,80 a 1,25 x 0,50 a 2,00 0,40 2,50 a

a) x

b) x

c) x

M AX

M ÍN

M AX

M ÍN

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAÇÃO

Item Descrição
Pontos obtidos

a - no caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o  intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, po is é desejável que, com um número menor de dados de 

mercado, a amostra seja menos heterogênea

PONTUAÇÃO 8 Pontos

Item 9.2.2.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)

Apresentação do laudo na modalidade completa.

4,16%

-4,25%

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

Valor final adotado co incidente com a estimativa pontual de tendência central.

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

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

Amplitude do intervalo de confiança 8,41%

GRAU DE PRECISÃO GRAU III

Valor central estimado no modelo de regressão 194,94

Valores do intervalo de confiança
203,04

186,65

Desvios relativos do Intervalo de confiança
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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

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

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAÇÃO

Item Descrição
Pontos obtidos

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 Arbitrado x

a) x

PONTUAÇÃO 5 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

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAÇÃO

Item Descrição
Pontos obtidos
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15.5 DADOS DA AMOSTRA 
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