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INFORMAÇÕES GERAIS – SÍNTESE 
 
 

Espécie: Laudo de avaliação de um terreno urbano. 
 
Solicitante: Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Tocantins – CAU/TO. 
 
Objeto: Terreno urbano com 640,00m², localizado na ACNO 11, Conjunto 02, Lote 
37, Rua PNO-09, Palmas – TO. 
 
Objetivo: Determinar o valor de mercado do terreno urbano. 
 
Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, Método de 
Quantificação de Custos e Método Evolutivo. 
 
Data de referência: março de 2023. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Valor resultante da avaliação: 
R$ 593.000,00 (quinhentos e noventa e três mil reais). 

 

 

 

 
Palmas/TO, 27/03/2023. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 
1. Solicitante:  
Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Tocantins – CAU/TO. 
 
2. Interessado:  
Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Tocantins – CAU/TO. 
 
3. Finalidade:  
Valor de mercado para compra e venda. 
 
4. Objetivo:  
Determinação do valor de mercado para compra e venda do terreno urbano, 
localizado no endereço conforme documentação apresentada. 
 
5. Objeto da Avaliação:  
Terreno urbano. 
 
Endereço: 
ACNO 11, Conjunto 02, Lote 37, Rua PNO-09, Palmas – TO. 
 
Área Total (m²): 
640,00m² 
 
Área extraída da Escritura Pública de Compra e Venda, expedida pelo Cartório 
Tabelionato Taquaralto, datada de 14 de setembro de 2018. 
  
Ocupação do Imóvel:  
O imóvel está desocupado. 
  
Tipo de Ocupação:  
Comercial. 
 
Documentação:  
Escritura Pública de Compra e Venda. 

 
6. Pressupostos, Ressalvas e fatores limitantes: 
 
Esse Laudo fundamenta-se no que estabelece a Normas Técnica 14.653 parte 
1 e parte 2 da ABNT e baseia-se: 
- Na documentação fornecida: Escritura Pública de Compra e Venda; 
- Em informações constatadas “in loco” quando da vistoria ao imóvel realizada 
em 27/03/2023, pelo sr. Rodrigo Santos da Silva (avaliador); 
- Em terreno considerado com benfeitorias; 
- Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local; 
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- Em toda a documentação pertinente correta e regularizada, com o imóvel livre 
de desembaraço de qualquer ônus, em condições de serem comercializadas 
imediatamente. 

 
7. Identificação e Caracterização do Bem Avaliando e Região: 
 
O imóvel está localizado em área de uso predominantemente comercial, 
localizada no centro comercial da cidade de Palmas. A quadra ACNO 11 
possui asfalto, rede de água, rede de esgoto, drenagem de águas pluviais, 
energia elétrica, iluminação pública, coleta de lixo, correios, próximo de 
escolas, instituições públicas e comercio em geral. 
Sua localização é na Rua PNO-09 que é dotada de mão dupla de direção, com 
canteiro central, com paisagismo e trafego normal. 

 
8. Diagnóstico do Mercado: 

O mercado imobiliário, de um modo geral, é variável ao longo do tempo. 
Depende fundamentalmente dos níveis de oferta e demanda, estando estes 
ligados às políticas econômicas e de investimentos. Desse modo, fatores como 
níveis de renda, disponibilidade de crédito, evolução dos custos das 
construções, tendem a afetar o equilíbrio ideal entre os níveis de oferta e 
procura. De um modo geral pesquisas demonstram uma queda na proporção 
das transações de compra e venda. Em relação as expectativas sobre a 
evolução do preço dos imóveis o mercado imobiliário apresenta uma ligeira 
melhora em relação a manutenção dos valores atuais, com diminuição da taxa 
de descontos praticada atualmente.  

O imóvel avaliando encontram-se no centro da cidade de Palmas, cujo os 
indicadores apresenta com crescimento razoável, tornando a cidade atrativa 
para investimentos devidos aos atrativos como acesso aos serviços públicos e 
privados (ex. faculdades), comércio em geral, instituições públicas e etc.  

 
Considerando as condições do mercado e os atributos particulares do 
imóvel avaliando, este é classificado como MÉDIA LIQUIDEZ, com 
MERCADO NORMAL, sendo seu prazo de absorção pelo mercado MÉDIO. 
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Coordenadas: S 10°10’45,3” W 48°20’17,1” 
 

9. Metodologia Empregada: 

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos 

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra”. 

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuração 

do valor de um imóvel por meio da análise do comportamento do mercado 

imobiliário relativo ao segmento enfocado e prevê a comparação direta com 

outros imóveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas 

características, preços e condições gerais sejam conhecidos no mercado, 

sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrínsecos e 

extrínsecos) das referências de mercado que exerçam influência na formação 

dos preços. 

✓ A técnica de Inferência Estatística consiste em partir de uma amostra 

coletada em pesquisa de mercado, contendo elementos comparáveis, para 

deduzir uma expressão algébrica que traduza a variação do valor do imóvel 

na região. 
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As características e atributos dos elementos pesquisados, que exerçam 

influência na formação do valor dos imóveis, são homogeneizados através de 

Tratamento por Fatores ou Inferência Estatística: 

✓ A técnica de Tratamento por Fatores para determinação de valores de 

imóveis admite, a priori, a validade da existência de relações fixas entre as 

diferenças dos atributos específicos dos elementos da amostra e os seus 

respectivos preços. 

Definição de valor de mercado: 

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser 

razoável para realizar a venda ou locação da propriedade na data da 

avaliação, sem cláusulas restritivas e com pagamento à vista, admitindo-se: 

✓ um proprietário disposto a efetuar a transação; 

✓ que, previamente à data da avaliação, tivesse havido um período razoável 

de tempo para realização do marketing apropriado, a fim de estabelecer um 

acordo sobre o preço e demais condições envolvidas para a efetiva 

conclusão da transação; 

✓ que as condições de mercado, os níveis de valores e outras circunstâncias 

não tenham sofrido modificações entre a data da assinatura do contrato de 

compra e venda ou de locação previamente assumida e da efetiva 

conclusão da transação, ou seja, data da avaliação, e 

✓ não considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um 

comprador com “especial” interesse na propriedade em questão. 

Cálculo do valor de mercado do terreno – Método Comparativo 

Foi realizada pesquisa de mercado contemporânea à data base da 

avaliação com o objetivo de obter amostragem representativa de imóveis de 

características semelhantes na área de influência, visando a explicar o 
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comportamento do mercado da região. 

Fatores usados na avaliação: 

O nível de influência dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados 

publicados e estão mencionados a seguir: 

Fator oferta 

A aplicação deste fator considera a margem de desconto em uma negociação de 

mercado. 

Fator localização 

Item de influência significativa no valor de um imóvel, ponderado não em simples 

distância medida em metros ou quilômetros e sim na proximidade de polos 

atrativos e/ou ocorrência de fator relevante. Foram ponderados por meio de dados 

publicados, como índice fiscal ou planta genérica de valores do município, ou em 

entrevistas com profissionais do mercado imobiliário. 

Fator área 

A tendência do mercado é reduzir o valor unitário por unidade de área à medida 

que a área negociada aumenta. Utilizamos a seguinte expressão, onde: x: área do 

imóvel avaliado e y: a área da pesquisa de mercado. 

Fa = (y/x)0,25    se 0,70 < (y/x) < 1,30 

Fa = (y/x)0,125    se (y/x) < 0,70 ou (y/x) > 
1,30 

Fator frentes múltiplas 

Os fatores utilizados foram propostos em publicação do IBAPE/SP: 2011 - Normas 

para Avaliação de Imóveis Urbanos, demonstrados a seguir. 
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Paradigma Múltiplas 
frentes ou 
esquina 

1ª Zona Residencial Horizontal 
Popular 

n 

2ª Zona Residencial Horizontal 
Médio 

n 

3ª Zona Residencial Horizontal 
Alto 

n 

4ª Zona Incorporações Padrão 
Popular 

10% 

5ª Zona Incorporações Padrão 
Médio 

10% 

6ª Zona Incorporações Padrão 
Alto 

5% 

7ª Zona Comercial Padrão 
Popular 

10% 

8ª Zona Comercial Padrão 
Médio 

10% 

9ª Zona Comercial Padrão Alto 5% 

10ª Zona Industrial n 

11ª Zona Galpões n 
 
Pesquisa de valores e tratamento dos dados: 
 
Período de pesquisa: 27/03/2023 
 
Tratamento dos Dados (terrenos): 
 
Homogeneização: 
Para se obter o valor de mercado do terreno por tratamento por fatores, foi 
desenvolvido tabela de homogeneização de dados de mercado, contando com 
14 (quatorze) elementos coletados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2. 

 
Especificação da Avaliação: 
O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica através de 
tratamento de fatores e os resultados enquadrados nos seguintes níveis de 
fundamentação e precisão, conforme tabela abaixo: 
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Grau de Fundamentação e Precisão do Método Comparativo Direto de 
Dados de Mercado: 
 

Item Descrição Grau Grau Grau Pontos 
obtidos 

  III II I  

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 

3 

2 Quantidade mínima 
de dados de 

mercado 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 2 

3 Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas, 

com foto e 
características 

obsevadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas características 
dos dados analisadas 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 

dos dados 
correspondentes aos 

fatores utilizados 

3 

4 Intervalo admissível 
de ajuste para o 

conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 3 

Grau III II I Soma 
Pontos mínimos 10 6 4 11 

 
Itens obrigatório 

Itens 2 e 4 no grau III, 
com os demais no 

mínio no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo 
no grau II e os demais 
no mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

 

Grau de Fundamentação do Laudo II 
Descrição Grau  

III II I  
Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno da estimativa de 
tendência central 

<=30% <=40% <=50%  

Grau de Precisão do Laudo III 

 

Conclusão: 

Valor de mercado do imóvel (conforme anexo VII): 

O valor de mercado do imóvel será dado pela seguinte expressão: 

V = Vu x A, onde: 

Vu = valor unitário adotado: R$ 927,33 

A = área do imóvel: 640,00M² 

V = Valor total: R$ 593.491,20 
  
 V = R$ 593.000,00 (Quinhentos e Noventa e Três Mil Reais) 
 Conforme arredondamento de 1% permitido pela norma técnica. 

 
O valor expresso acima foi obtido dentro dos critérios que rege a NBR 14.653 e 
os procedimentos usuais da Engenharia de Avaliações, sendo este valor a 
expressão monetária teórica e mais provável do valor pelo qual se negociaria 
voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de referência e 
dentro das condições de mercado vigente. 
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Isso não significa que eventuais negociações efetivas não possam ser feitas por 
valores diferentes destes, inferiores ou superiores, e dependendo de aspectos 
específicos relacionados aos interesses das partes evolvidas. 
 
10. Observações Complementares Importantes: 
No desenvolvimento do presente trabalho não foi observada informações 
complementares importantes. 

 
11. Profissional Responsável: 
Nada mais tenho a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 10 (dez) 
folhas impressas, sendo a última assinada e as demais rubricadas, além de 
seus anexos. 

 
 

Palmas/TO, 27 de março de 2023. 
 
 
 
 
 
 

Rodrigo Santos da Silva 
CAU A30437-9 

IBAPE-GO N° 241 
 

 
 
Anexos: 
I – Documentação Fotográfica do Avaliando 
II- Documentação do avaliando 
III – Registro de Responsabilidade Técnica 
IV – Pesquisa de Mercado 
V – Avaliando x comparativos 
VI – Relatório fotográfico dos comparativos 
VII - Tratamento dos Dados - Cálculo 

 

 



ANEXO I

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO - AVALIANDO

Vista frontal do imóvel Vista do fundo imóvel

Vista do imóvel Vista do imóvel

Vista da Rua PNO 09 - avaliadno a esquerda Vista da Rua PNO 09 - avaliadno a direita
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1. RESPONSÁVEL TÉCNICO

Nome Civil/Social: RODRIGO SANTOS DA SILVA CPF: 557.XXX.XXX-97
Título Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista Nº do Registro: 000A304379

1.1 Empresa Contratada

Razão Social: SANSIL ARQUITETURA E CONSTRUTORA CNPJ: 21.XXX.XXX/0001-05
Nº Registro: PJ29884-0

2. DETALHES DO RRT

Nº do RRT: SI12935424I00CT001 Modalidade: RRT SIMPLES
Data de Cadastro: 27/03/2023 Forma de Registro: INICIAL
Data de Registro: 28/03/2023 Forma de Participação: INDIVIDUAL
Tipologia: Comercial

2.1 Valor do RRT

Valor do RRT: R$115,18 Pago em: 27/03/2023

3. DADOS DO SERVIÇO/CONTRATANTE

3.1 Serviço 001

Contratante: CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO DO TOCANTINS - CAU-TO CPF/CNPJ: 15.XXX.XXX/0001-11
Tipo: Pessoa Jurídica de Direito Público Data de Início: 19/03/2023
Valor do Serviço/Honorários: R$3.000,00 Data de Previsão de Término:

27/03/2023

3.1.1 Dados da Obra/Serviço Técnico

CEP: 77001034 Nº: SN
Logradouro: ACNO 11 RUA DE PEDESTRE
NO 9

Complemento: CONJUNTO 02 LOTE 37

Bairro: PLANO DIRETOR NORTE Cidade: PALMAS
UF: TO Longitude: Latitude:

3.1.2 Descrição da Obra/Serviço Técnico

ELABORAÇÃO DE LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO CONFORME NBR 14.653.

3.1.3 Declaração de Acessibilidade

Declaro a não exigibilidade de atendimento às regras de acessibilidade previstas em legislação e em normas técnicas
pertinentes para as edificações abertas ao público, de uso público ou privativas de uso coletivo, conforme § 1º do art. 56 da
Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

3.1.4 Dados da Atividade Técnica

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO Quantidade: 640
Atividade: 5.6 - AVALIAÇÃO Unidade: metro quadrado

http://www.caubr.gov.br/


A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou via QRCode. Documento Impresso em:
28/03/2023 às 09:20:38 por: siccau, ip 10.128.0.1.
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4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

Nº do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
SI12935424I00CT001 CONSELHO DE ARQUITETURA E

URBANISMO DO TOCANTINS - CAU-TO
INICIAL 27/03/2023

5. DECLARAÇÃO DE VERACIDADE
Declaro para os devidos fins de direitos e obrigações, sob as penas previstas na legislação vigente, que as informações
cadastradas neste RRT são verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRÔNICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista RODRIGO SANTOS DA SILVA, registro
CAU nº 000A304379, na data  e hora: 27/03/2023 16:29:58, com o uso de login e de senha. O CPF/CNPJ está oculto
visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa
natural (LGPD)
A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou
via QRCode. 

http://www.caubr.gov.br/


Área Utilizada:
Fator 

Oferta
Área Total de Terreno 

(m²)
0,9

Valores 

Nº El. Endereço
Área Terreno 

(m²)

Área Total de Terreno 

(m²)

Fiscal / 

Outorga
Local

Índice 

Local
Água

Fa

tor

Esgot

o

Fa

tor
Energia

Fa

tor

Ilumina

ção

Fa

tor

Telefo

nia

Fa

tor

Pavim

entaç

ão

Fa

tor

Fator 

Infra

Fator 

Zona
Frente

Frentes 

múltipla

s

Frentes 

múltipla

s

Consistê

ncia

Fator 

Consistê

ncia

Topografi

a

Fator 

Topogra

fia

Fator Livre 

T2

EC 

Coeficient

e 

Custo 

Construção 

Calculado

Situação Total
Fator 

Oferta

Unitário 

sem fator 

oferta

Unitário 

com fator 

oferta

Imobiliária Contato Telefone Data-base

Código 

Imobiliári

a

Link

0 640,00 640,00 416 90 90 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 0 - Não 1,00 Seco 1,00 Plano 1,00 0,00 - - - - - - - - mar-23 - -

nc E1 ACNO 11 , CJ 03, LT 08 640,00 640,00 416 80 80 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 20,0 Não 1,00 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 400.000,00 0,90 625,00 562,50
Alencar 

Imóveis
6398402-8007 mar/23

nc E2 ACNO 11, CJ 03, LT 10 640,00 640,00 416 80 80 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 20,0 Sim 1,10 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 450.000,00 0,90 703,13 632,81 Garcia 6398441-9460 mar/23

1 E3 ACNO 11, CJ 03, LT 11 640,00 640,00 416 80 80 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 20,0 Sim 1,10 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 600.000,00 0,90 937,50 843,75 Invistta Imóveis 63 3215-0568 mar/23

2 E4 ACNO 11, CJ 01, LT 19 704,00 704,00 416 90 90 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 22,0 Não 1,00 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 704.000,00 0,90 1.000,00 900,00 Janio 6399255-6562 mar/23

3 E5 ACSO 1, CJ 04, LT 29 770,00 770,00 624 100 100 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 22,0 Não 1,00 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 749.000,00 0,90 972,73 875,45 Nobre Imóveis 63 3216-3292 mar/23

4 E6 ACSO 1, CJ 01, LT 28 770,00 770,00 540 100 100 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 22,0 Não 1,00 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 750.000,00 0,90 974,03 876,62 Vadir 6399221-9002 mar/23

nc E7 ACSO 1, CJ, 01, LT 38 700,00 700,00 540 100 100 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 20,0 Não 1,00 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 1.200.000,00 0,90 1.714,29 1.542,86 Amilson 6398121-0923 mar/23

5 E8 ACSO 1, CJ 04, LT 05 700,00 700,00 624 100 100 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 20,0 Não 1,00 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 700.000,00 0,90 1.000,00 900,00 Dina 6398401-2157 mar/23

6 E9 ACNE 11, CJ 02, LT 18 640,00 640,00 650 90 90 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 20,0 Não 1,00 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 680.000,00 0,90 1.062,50 956,25 Renato 6398510-1000 mar/23

7 E10 ACSO 11, CJ 02, LT 30 640,00 640,00 395,2 90 90 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 20,0 Não 1,00 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 590.000,00 0,90 921,88 829,69 Casa 63 63 3322-3444 mar/23

8 E11 ACSO 11, CJ 02, LT 03 640,00 640,00 499,2 90 90 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 20,0 Não 1,00 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 700.000,00 0,90 1.093,75 984,38 Marinês 6399233-1920 mar/23

9 E12 ACNE 11, CJ 01, LT 11 704,00 704,00 650 90 90 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 22,0 Sim 1,10 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 950.000,00 0,90 1.349,43 1.214,49 Joilson 6398482-2187 mar/23

10 E13 ACNE 11, CJ 04, LT 22 704,00 704,00 572 90 90 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 22,0 Sim 1,10 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 1.000.000,00 0,90 1.420,45 1.278,41 Daniel 6398426-2990 mar/23

11 E14 ACSO 11, CJ 01, LT 14 704,00 704,00 499,2 90 90 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 Sim 1,00 1,00 22,0 Sim 1,10 Seco 1,00 Plano 1,00 1,00 0,00 Oferta 687.000,00 0,90 975,85 878,27 Estilo Imóveis 63 3224-7070 mar/23

nc E15 ### ### ### ### ### ###

nc E16 ### ### ### ### ### ###

nc E17 ### ### ### ### ### ###

nc E18 ### ### ### ### ### ###

nc E19 ### ### ### ### ### ###

nc E20 ### ### ### ### ### ###

nc E21 ### ### ### ### ### ###

nc E22 ### ### ### ### ### ###

nc E23 ### ### ### ### ### ###

nc E24 ### ### ### ### ### ###

nc E25 ### ### ### ### ### ###

nc E26 ### ### ### ### ### ###

nc E27 ### ### ### ### ### ###

nc E28 ### ### ### ### ### ###

nc E29 ### ### ### ### ### ###

nc E30 ### ### ### ### ### ###

nc E31 ### ### ### ### ### ###

nc E32 ### ### ### ### ### ###

nc E33 ### ### ### ### ### ###

nc E34 ### ### ### ### ### ###

nc E35 ### ### ### ### ### ###

nc E36 ### ### ### ### ### ###

nc E37 ### ### ### ### ### ###

nc E38 ### ### ### ### ### ###

nc E39 ### ### ### ### ### ###

nc E40 ### ### ### ### ### ###

Média 685,43 685,43 90,71 1,00 ###### 20,9 1,04 1,00 1,00 #DIV/0! 1,00 0,00 725.714,29 1.053,61 948,25
Mín 640,00 640,00 80,00 1,00 0 20,0 1,00 1,00 1,00 0,00 1,00 0,00 400.000,00 625,00 562,50

Máx 770,00 770,00 100,00 1,00 0 22,0 1,10 1,00 1,00 0,00 1,00 0,00 1.200.000,00 1.714,29 1.542,86

DesvPad 46,82 46,82 7,30 0,00 #DIV/0! 1,0 0,05 0,00 0,00 #DIV/0! 0,00 0,00 210.005,29 280,43 252,39

CV 6,8% 6,8% 8,0% 0,0% ###### 0,0 4,8% 0,0% 0,0% #DIV/0! 0,0% #DIV/0! 28,9% 26,6% 26,6%

Avaliado

Melhoramentos públicos Localização Informações
Zonea

mento
Fator LivreCaracterísticas de Terreno Construções Descrição



ANEXO V – AVALIANDO X COMPARATIVOS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ANEXO VI

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO - COMPARATIVOS

AMOSTRA 01 AMOSTRA 02

AMOSTRA 03 AMOSTRA 04

AMOSTRA 05 AMOSTRA 06

AMOSTRA 07 AMOSTRA 08

AMOSTRA 09 AMOSTRA 10



ANEXO VI

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO - COMPARATIVOS

AMOSTRA 11 AMOSTRA 12

AMOSTRA 13 AMOSTRA 14



ANEXO VII – TRATAMENTO DE DADOS - CÁLCULO 

 
CRITÉRIOS – TRATAMENTO POR FATORES 

 
Procuramos direcionar a pesquisa de dados amostrais para imóveis com 
características o mais convergente possível com o imóvel avaliando no que diz 
respeito aos fatores chaves (influenciadores) para a definição do valor de 
mercado. 
 
De posse dos dados levantados no mercado trabalhamos em planilha 
especifica para obter o valor de mercado do imóvel utilizando a técnica de 
tratamento por fatores. Tendo em vista os dados levantados no mercado, o 
valor obtido se deu conforme calculo abaixo: 
Cálculo: 

Leg. Ok Fator util izado

* Fator testado (não util izado)

Item 
Área Total de 

Terreno (m²)
Total

Fator 

Oferta

Unitário com 

fator oferta
Localização Testada Profundidade Zoneamento Topografia

Melhoramentos 

Públicos
Área Frentes Múltiplas Consistência Fator Final Unitário Homo

* * * * * * OK OK *

1 640,00 m² R$ 600.000,00 0,90 R$ 843,75/m² 1,125 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,909 1,000 1,034 R$ 872,51/m²

2 704,00 m² R$ 704.000,00 0,90 R$ 900,00/m² 1,000 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,024 1,000 1,000 1,024 R$ 921,70/m²

3 770,00 m² R$ 749.000,00 0,90 R$ 875,45/m² 0,900 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,047 1,000 1,000 0,947 R$ 829,33/m²

4 770,00 m² R$ 750.000,00 0,90 R$ 876,62/m² 0,900 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,047 1,000 1,000 0,947 R$ 830,44/m²

5 700,00 m² R$ 700.000,00 0,90 R$ 900,00/m² 0,900 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,023 1,000 1,000 0,923 R$ 830,39/m²

6 640,00 m² R$ 680.000,00 0,90 R$ 956,25/m² 1,000 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 956,25/m²

7 640,00 m² R$ 590.000,00 0,90 R$ 829,69/m² 1,000 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 829,69/m²

8 640,00 m² R$ 700.000,00 0,90 R$ 984,38/m² 1,000 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 984,38/m²

9 704,00 m² R$ 950.000,00 0,90 R$ 1.214,49/m² 1,000 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,024 0,909 1,000 0,933 R$ 1.133,37/m²

10 704,00 m² R$ 1.000.000,00 0,90 R$ 1.278,41/m² 1,000 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,024 0,909 1,000 0,933 R$ 1.193,02/m²

11 704,00 m² R$ 687.000,00 0,90 R$ 878,27/m² 1,000 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,024 0,909 1,000 0,933 R$ 819,60/m²

Values Homogeneização (Fatores)

 

 

Número de amostras: 11 Área Total de Terreno (m²) 640,00 m²

Graus de l iberdade: 10 Fator local: 90

tc (tabelado): 1,372 Fator topografia: Plano

Amplitude: R$ 107,79/m² Zoneamento:
ZAE A - Zona de Atividade 

Econômica A (Antigo Z14)

Limite superior: R$ 981,23/m²

Média: R$ 927,33/m² Limite inferior (-30%): R$ 649,13/m²

Limite inferior: R$ 873,44/m² Média: R$ 927,33/m²

Limite superior (+30%): R$ 1.205,53/m²

Valor mínimo: R$ 819,60/m²

Valor máximo: R$ 1.193,02/m²

Limite inferior: R$ 788,23/m²

Média: R$ 927,33/m²

Limite superior: R$ 1.066,43/m²

Homogeneização (Fatores)

Intervalo de confiança Situação paradigma

Intervalo - Elementos utilizados

Média Saneada

Campo de arbítrio

R$ 700,00

R$ 1.150,00

R$ 1.600,00

R$ 700,00 R$ 1.150,00 R$ 1.600,00

V
a

lo
r U

ni
tá

ri
o 

Es
tim

ad
o

Valor Unitário Observado
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