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Endereço do imóvel 

Estrada Arrastão, 220 

 

Cidade 

Iguaba Grande 

UF 

RJ 

Objetivo da Avaliação 

Apurar o Valor de Mercado 

para Venda do imóvel objeto 

deste relatório. 
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CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL PARA COMPOSIÇÃO DE PROCESSO

DE LEILÃO 
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Fabio Manoel Guimarães 

Contratante: 
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69,67 m² 
Número da Matrícula: 

1234 
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Pressupostos e Ressalvas 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

1.1. INTRODUÇÃO 

Para fundamentação e suporte desse estudo, o signatário valeu-se da análise da
documentação enviada pelo solicitante, análise da região onde o apartamento se
encontra inserido, pesquisa de mercado, consulta informal a órgãos públicos, 
conversas com outros agentes do mercado imobiliário, e informações obtidas em
consultas via sites  de vendas. 

Este relatório foi elaborado com base em práticas, conceitos e premissas que são 
amplamente utilizadas por participantes do mercado imobiliário. Definições e 
recomendações nele contidas não podem ser utilizados para finalidades diversas das 
que foram pré-definidas. O cliente está ciente de que qualquer omissão ou desvio de 
informação pode impactar de maneira direta ou indireta os resultados apresentados. 
Esse trabalho é inteiramente atrelado às premissas, ressalvas e limitações 
encontradas no item 2. 

1.2. OBJETIVO 

Trata-se de diligências realizadas no intuito de identificar o imóvel, demonstrar suas 
benfeitorias e apresentar detalhes, visando assim determinar sua avaliação para a 
realização de leilão público. 

1.3. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

Nome: Fabio Manoel Guimarães; 
CPF: 397.427.509-63; 
Endereço: Rua Marquês do Paraná, nº 349, bloco 1, apto. 1102, Centro, CEP 24030-
215, Niterói/RJ. 
 

2. LIMITAÇÕES E PREMISSAS 

Este trabalho foi elaborado de acordo com as melhores práticas mercadológicas 
imobiliárias, e estão sujeitas às condições, assunções e limitações a seguir: 
 
Quanto ao título de propriedade, presume-se como sendo bom e admite-se que 
esteja livre de quaisquer ônus que possam prejudicar a sua negociação junto ao 
mercado imobiliário. Exemplificado isso, essa avaliação não tem por finalidade a 
confirmação de aspectos relativos à regularidade formal ou legal dos documentos 
considerados. 
 
Não foi possível a vistoria interna do imóvel, portanto seu padrão e estado de 
conservação foram estimados levando em conta a estrutura do condomínio. 
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Ainda são feitas as seguintes ressalvas:

• O imóvel não possui comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos,
documentais, licenças, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo de
comercialização; 
• Não há contaminação no solo e que não houve uso de materiais nocivos, perigosos 
ou contaminantes utilizados na construção; 
• A atividade desenvolvida ou a ser desenvolvida no empreendimento está ou pode
ser licenciada pelas autorizadas competentes; 
• Não há processos judiciais, extrajudiciais, administrativos, e/ou inquéritos que 
afetem o imóvel, a propriedade ou seu uso; 
• Não há benefícios fiscais incidentes sobre a propriedade, uso ou atividade
desenvolvida, por qualquer órgão público. 
• O relatório final foi baseado nas informações fornecidas pelo Contratante, as quais 
são consideradas precisas, completas e corretas. 
• Não foram tomadas medidas no imóvel e tampouco foram efetuados 
levantamentos topográficos, urbanísticos, ambientais, legais ou de qualquer 
natureza. Foram consideradas as medidas encaminhadas pelo Contratante. 
• Na falta de informações precisas, foram adotadas premissas e estimativas
baseadas no conhecimento do profissional. As informações de terceiros e do
mercado são colhidas de acordo com as melhores práticas, mas o signatário não
garante e nem se responsabiliza por sua veracidade. 
• Não foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienação, aquisição 
do empreendimento. 
• Reserva-se o direito de rever o laudo caso (i) haja comprovação de erro ou engano
na informação encaminhada pela contratante ou nas premissas acima consideradas
ou (ii) venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercialização do
imóvel. 
• Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliação são fundamentados 
pelas metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliação e não 
representam um número exato, mas o valor mais provável pelo qual se negociaria 
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 
condições do mercado vigente. 
 

3. REFERÊNCIAS NORMATIVAS 

Serão utilizadas como referência para a composição desse laudo as normas técnicas 
ABNT NBR 14653: Partes 1 - Procedimentos Gerais e 2 – Imóveis Urbanos e as 
recomendações do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia, de maneira restritiva quando cabíveis e manual de avaliações da União. 
 

4. O IMÓVEL 
 

4.1. USO E OCUPAÇÃO DO SOLO  
 

O imóvel está localizado no bairro Estação e de acordo com o plano diretor do Município, 
a região se classifica como de uso misto permitindo a construção de residências 
unifamiliares e comercios, tendo a possibilidade de construir diversas opções, como 
casas, prédios de apartamentos, comércios e serviços, desde que respeite as leis 
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municipais de uso e ocupação do solo. É fundamental verificar o plano diretor da cidade
e as leis de zoneamento específicas para o bairro, que podem determinar restrições de 
altura, gabarito e tipo de uso permitidos. 
 

 
             Figura 01 – Zona urbana do avaliando. Fonte: Prefeitura de Iguaba Grande. 

 
 

4.2. LOCALIZAÇÃO 

Imóvel localizado na Estrada Arrastão, 220- Iguaba Grande - RJ, CEP: 28960-000.
 

 
 

Figura 02 – Localização do lote. 



8

O Link para acesso pode ser verificado abaixo: https://www.google.com/maps?q=-
22.8368161,-42.2204271&z=17&hl=pt-BR 

 
Como pontos de referência, podemos citar que a propriedade em estudo dista 
aproximadamente: 

▪ 400 m Avenida Paulino Rodrigues de Souza;  

▪ 450 m UPA – Unidade de Pronto atendimento; 

▪ 550 m Forum da cidade; 

▪ 600 m Supermercado Big Oferta; 

 

Proximo a construções residenciais e a comércio diversos. 

5.1 CARACTERÍSTICAS 

INFORMAÇÕES BÁSICAS DO EMPREENDIMENTO 

TIPO DA PROPRIEDADE: Apartamento 

MATRÍCULA: 1234 

ÁREA: 69,67 m² 

LONGITUDE 22°50'12.5"S 

LATITUDE: 42°13'13.5"W 

 
O imóvel em estudo é um apartamento em um condomínio fechado de casas com as 
seguintes características básicas: 

Ficha técnica do avaliando: 

Andar: Segundo andar (203) – Bloco B; 

Garagem: 01 Vaga; 

Idade Aparente: 20 anos;  

Estado de Conservação: Regular/ruim;  

Padrão: Médio: As características detahadas abaixo é fornecida pela norma do IBAPE, 
que classifica as construções nesse padrão como:  

 

Edificações térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos 
lados, apresentando alguma preocupação com o projeto arquitetônico, principalmente 
no tocante aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou três 
dormitórios (eventualmente uma suíte), banheiro, cozinha e abrigo ou garagem para um 
ou mais veículos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e 
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externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro
apoiadas em estrutura de madeira, com forro. Áreas externas com pisos cimentados ou 
revestidos com cerâmica comum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente 
pintadas a látex sobre emboço ou reboco, usualmente com aplicação de pedras, 
pastilhas ou equivalentes, na principal. 

 

Área comum: Não foi fornecido informações sobre as áreas comuns do condomínio. 

 
4.3.  REGISTROS LEGAIS E INFORMAÇÕES COMPLENTARES 

 

O Imóvel está cadastrado em uma matrícula individualizada pelo cartório oficial de
registro de imóveis de Iguaba Grande sob numeração 1234, podendo ser verificada
no Anexo V. 

Com relação a região do avaliando, é servida por equipamentos urbanos e serviços
públicos básicos encontrados no município, quais sejam: 

a) Infraestrutura para distribuição de energia elétrica; 

b) Infraestrutura para distribuição de água potável; 

c) Infraestrutura para comunicações (telefonia, tv a cabo e internet); 

d) Infraestrutura para coleta de esgoto doméstico; 

e) Coleta de resíduos sólidos domiciliares; 
 

5. DIAGNÓSTICO MERCADOLÓGICA 

5.1  CIDADE 
 
Iguaba Grande é uma cidade pequena, com cerca de 29mil habitantes em 2021,
considerada com alto IDH e bom potencial de consumo na microrregião dos Lagos. A
economia é diversificada em comércio, serviços e administração pública Sua 
tranquilidade, especialmente em relação ao turismo menos agitado, é um diferencial 
valorizado 
 
O mercado parece ser moderado em oferta e procura — nem super aquecido nem 
lento demais. O perfil “calmo” da cidade pode atrair quem prefere evitar grandes
tumultos. Ao mesmo tempo, os preços são acessíveis quando comparados com 
grandes centros — um ponto interessante tanto para quem busca morar quanto 
investir. 
 

5.2     REGIÃO DO AVALIANDO 

A região do avaliando é residêncial e comercial, apresentando imóveis de baixo/médio 
padrão. O imóvel fica dentro do condomínio de apartamentos e conta com entrada 
compartilhada, situa-se no bairro Estação e apresenta toda uma infraestrutura ao seu 
redor, como unidade de saúde, supermercado, farmácia e outros comercios que são 
necessários no dia a dia. 

O bairro apresenta uma variedade significativa de imóveis, desde terrenos mais 
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acessíveis até casas com infraestrutura completa e maior valor agregado. Apresenta
oportunidades interessantes para perfis diversos — desde primeira moradia até 
investimento multifamiliar. 
 
Por fim, o resumo do mercado para o imóvel avaliando segue abaixo: 
 
Liquidez: Média; 
Desempenho de mercado: Média; 
Absorção pelo mercado: média; 
Público alvo para absorção do bem: Morador/investidor. 

6 METODOLOGIA 
 

6.1  CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

Como primeiro passo na investigação dos valores de mercado foi realizado extensas 
pesquisas imobiliárias na região, visando à obtenção de elementos comparativos, ou  
seja, de imóveis ofertados ou já transacionados, à venda, na mesma região geo-
econômica em que se localizam os imóveis objetos do presente estudo. Esses 
elementos se encontram devidamente caracterizados no Anexo I. 

Conforme o item 7.2.1 da NBR 14653-1:2019, para a identificação do valor de mercado, 
sempre que possível, é recomendado o método comparativo direto de dados de 
mercado. No tratamento dos dados podem ser utilizadas várias ferramentas analíticas, 
entre as quais se destacam "tratamento por fatores" e "inferência estatística", adotadas 
em função da qualidade e da quantidade de dados e informações disponíveis. Na 
aplicação do método comparativo direto para obtenção do valor de mercado é 
recomendável o "tratamento por fatores" em amostras homogêneas, onde são 
observadas as condições de semelhança definidas na coleta de dados. Para amostras 
heterogêneas é recomendável a utilização de "inferência estatística", desde que as 
diferenças sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interações.

 

Foram coletados dados de mercado referentes a apartamentos à venda com tamanhos 
diversos para compor a amostra de dados. Para contornar as diferenças de mercado 
nos quais os imóveis da amostra encontram- se inseridos, o avaliador lançou mão de 
variáveis que buscaram explicar estas variações de valores, e as mesmas mostraram-
se suficientemente explicativas no modelo utilizado. Em função do exposto e dos 
elementos amostrais heterogêneos coletados, o avaliador considerou o método 
comparativo direto de dados de mercado com tratamento científico através de inferência 
estatística como o que melhor define o valor dos apartamentos, sendo utilizados 
modelos de regressão linear. Este procedimento técnico encontra-se de acordo com os 
critérios estabelecidos pelas Normas de Avaliação NBR 14653-1:2019 e NBR 14653- 
2:2011 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). 

 

7. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

7.1 VISTORIA 

A constatação in loco no imóvel foi realizada, as fotos podem ser  visualizadas no 
Anexo III. 
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7.2 LEVANTAMENTO DE DADOS 

A pesquisa foi efetuada no mercado local tendo disso obtidos 17 elementos
amostrais dos quais 15 foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido,
relativos a ofertas e vendas efetivas, contemplando o período de 2025. 

7.3 VARIÁVEIS UTILIZADAS  

As variáveis foram definidas buscando identificar o segmento de mercado no qual 
o imóvel está inserido, buscando utilizar elementos amostrais nos quais as 
características formadoras de valor do imóvel avaliando estivessem contidas nos 
intervalos de características dos elementos amostrais. Após os tratamentos, 
homogeneizações e testes estatísticos, foi desenvolvido modelo de regressão, onde 
as seguintes variáveis mostraram-se consistentes e significativas. As variáveis 
utilizadas foram: 
 
(X1) Área privativa: variável independente, quantitativa, negativa que informa  a 
área de cada imóvel, em m². 
 

((X2) Padrão: Variável positiva, que informa o padrão do imóvel e áreas comuns do 
empreendimento (Revestimentos, móveis planejados, acabamentos, ...) sendo 
divididos em 04 padrões de acordo com o IBAPE: 

1- Econômico; 

2- Simples; 

3- Médio; 

4- Alto; 

 

Para cada amostra foi arbitrado uma nota de acordo com seu padrão e a partir disso 
plotado um gráfico que relaciona esse item com seu valor unitário, vejamos: 

 

X1 ÁREA PRIVATIVA 
 

Importada do excel 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 40,00 a 97,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -3,01 % na estimativa  
 

 

 
 

X2 PADRÃO 
 

Importada do excel 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 2,00 a 4,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 2,01 % na estimativa  
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• (X3) Estado de conservação: Variável proxi, negativa, informando o estado de
conservação de cada amostra, que leva em conta os parâmetros disponibilizados 
pela tabela abaixo, fornecida pelo IBAPE: 

 

 

Figura 03 – Tabela de estado de conservação. 
 

 
A partir disso, aplicou-se a depreciação indicada na tabela para cada amostra e plotou-
se um gráfico comparando com seu valor unitário de venda, resultado no gráfico a 
seguir: 
 

. 

 
 

X3 ESTADO DE CONSERVAÇÃO 
 

Importada do excel 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 0,32 a 33,20 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -1,17 % na estimativa  
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• (X4) Infraestrutura da área Comum: Variável quantitativa, positiva, que informa
a quantidade de infraestrura de locais a serem utilizados pelos condôminos como: 
Piscina, academia, salão de festas, sauna, quadra poliesportiva e etc. Esse
signatário considerou 01 ponto para cada local de lazer disponibilizado pelo 
empreendimento. 
 

 

(Y) Unitário (R$/m²): variável dependente, representando o valor unitário de cada
elemento, ou seja, a relação entre o valor venal total e sua respectiva área  total do
apartamento. 

 
• Resumo das variáveis que importaram na utilizadas: 

 

 
 

7.4 TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

O tratamento estatístico foi realizado através do aplicativo TS-SISREG, da empresa
TECSYS ENGENHARIA, versão 1.5.9. A identificação destes elementos consta na 
Tabela resumo dos elementos amostrais. O modelo obtido  apresentou os resultados 
a seguir:  

 
X4 ÁREA COMUM 
 

Importada do excel 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude:  0 a 4,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 3,93 % na estimativa  
 

 

 
 

Y VALOR/M² 
 

Importada do excel 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 2325,58 a 4457,83 
 
  
Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 
 
VARIÁVEL Escala 

Linear 
T-Student  
Calculado 

Significância  
(Soma das Caudas) 

Determ. Ajustado  
(Padrão = 0,89092) 

 

X1 ÁREA 
PRIVATIVA 

1/x²  -7,59  0,01  0,32995 

 

X2 PADRÃO x  -3,84  0,33  0,75470 
 

X3 ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO 

ln(x)   6,21  0,01  0,51853 

 

X4 ÁREA COMUM x  -6,46  0,01  0,48706 
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● Coeficiente de correlação linear (r): O objetivo da análise de correlação é verificar 
o grau de relação entre a variável explicada e as variáveis explicativas, formadoras de 
valor. Esta análise deu-se através do cálculo do coeficiente de correlação que
expressa o grau em que estas variáveis estão relacionadas entre si igual a 0,9602 ou
96,02% indicando que as variáveis utilizadas no modelo têm forte influência na 
formação do valor unitário. 
. 
● Coeficiente de determinação linear (r²): Calcula-se ainda o coeficiente de
determinação, que é dado por R² e significa a percentagem do valor da avaliação que é 
explicada pela equação ajustada da regressão. Isto acontece devido ao fato de que 
este coeficiente sempre cresce com o aumento do número de variáveis independentes 
e não leva em conta o número de graus de liberdade perdidos a cada parâmetro 
estimado igual 0,9202 indicando que 92,02% da formação dos preços de mercado,
considerando os elementos amostrais considerados, foi explicada pelas variáveis 
inseridas no modelo esse resultado relativamente baixo é explanado pelos dados 
homogêneos que foram utilizados nas amostras, ou seja, a amplitude dos x's foram 
pequenas para permitir que uma relação com y fosse detectada. 
 
• Significância do modelo: o valor de Fisher-Snedecor calculado, 29,59 é
superior ao valor tabelado, confirmando a hipótese de existência da regressão ao nível 
de significância de 1 %, o que indica que a probabilidade da equação matemática ser 
interpretativa do fenômeno investigado é 99%, apresentando boa aderência, conforme
gráfico abaixo: 
 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: 1/y 
 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 
Correlação : 0,96025  Total : 3,91846e-08 
Determinação : 0,92209  Residual : 3,05305e-09 
Ajustado : 0,89092  Desvio Padrão : 1,7473e-05 

 
 

F-SNEDECOR D-WATSON 
F-Calculado : 29,58642  D-Calculado : 2,17467 
Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto-regressão 98% 

 
 
MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 
Média : 13671,14  Coefic. Aderência : 0,98551 
Variação Total : 1321185447,40  Variação Residual : 19148318,40 
Variância : 66059272,37  Variância : 1367737,03 
Desvio Padrão : 8127,69  Desvio Padrão : 1169,50 

 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 
Média : 3653,51  Coefic. Aderência : 0,91481 
Variação Total : 4644491,69  Variação Residual : 395678,68 
Variância : 309632,78  Variância : 39567,87 
Desvio Padrão : 556,45  Desvio Padrão : 198,92 

 



15

 

Figura 04 - Gráfico de Aderência. 

•Significância dos Regressores: a significância para todos os regressores foram de 
menores que 10%; podendo o modelo ser enquadrado, neste quesito, no Grau de
Fundamentação III, conforme tabela 1 do item 9.2.1 da NBR 14653, parte 2. 

 

•Incremento dos regressores (hipóteses): Os incrementos dos regressores
confirmam as tendências da influência dos mesmos na formação do valor (hipóteses)
e demonstram coerência com o que se esperava do mercado. 

 
7.5  ANÁLISE DE RESÍDUOS 

Os resíduos apresentam um comportamento na distribuição dos resíduos de forma
aleatória e homogênea, ou seja, apresenta um comportamento homocedástico: 

 

 

Figura 05 - Gráfico de resíduos. 

 

Através da análise da tabela e do gráfico de resíduos (Figuras 05 e 06) podemos
identificar pontos que podem distorcer o modelo, tais como pontos discrepantes

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 
 

 
 

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 
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(outliers) como também pontos influenciantes. É importante destacar que outliers são
totalmente diferentes de pontos influenciantes; os outliers são facilmente identificáveis 
pelo gráfico porque situam-se na região acima de +2 desvios padrões ou abaixo de –
2 desvios padrões; já os pontos influenciantes aqueles elementos que possuem
Variação Total Variação Explicada altas e variação residual baixa. 
 
Coluna “Resíduo Relativo” ordenada com valores máximos aceitáveis: 
 

- Até 30% - Ótimo; 
- Até 40% - Muito Bom; 
- Até 50% - Bom; 
- Até 60% - Regular; 
- Até 80% - Aceitável.  

 Figura 6 – Tabela de resíduos. 

Verifica-se que a maioria dos parâmetros como resíduos relativos estão  dentro dos
padrões considerado como ótimos. 

7.6 INDICADORES 

• Normalidade de resíduos: a normalidade dos resíduos apresentada foi de
{73%; 93%; 100%} o que denota indícios de distribuição Normal Reduzida {68%; 90%;
95%}, vide gráfico abaixo: 

 

 
• Não Auto-Regressão: negadas, pela estatística de Durbin-Watson, com 
índice de confiabilidade mínima de 90%, para a variável dependente, a hipótese 
de ocorrência de auto-regressão (positiva ou negativa), logo, admite-se que a 
distribuição de resíduos ocorre de forma homogênea.
 

NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 73 
-1,64 a +1,64 90 93 
-1,96 a +1,96 95 100 

 



17

• Multicolinearidade: embora haja correlações entre as duas variáveis
independentes utilizadas no modelo, estas são esperadas no mercado e não 
trazem qualquer distorção ao modelo desde que os imóveis que venham a ser 
avaliados por este modelo não possuam características que sejam contrárias às 
correlações verificadas. 
 
• Outliers: Não houve, tanto na análise “linear”, quanto “não linear”, a
presença de “outliers” no modelo. 
 
• Intervalo de confiança: a amplitude do intervalo de confiança do modelo 
para os limites inferior e superior em relação à estimativa de tendência central
(4,07% e 4,44 respectivamente), com total de 8,51%, mostrou-se aceitável, 
permitindo enquadrar o nível de precisão do trabalho no grau III, segundo tabela
5 do item 9.2.3 da NBR-14.653-2. 
 
• Equação matemática do Modelo: Procedidas às análises, o modelo 
proposto  foi considerado satisfatório, apresentando a seguinte equação: 
 

 
7.7 VALOR DO IMÓVEL 

Para determinação do valor do imóvel após tratamento estatístico utilizaram-se os 
seguintes conceitos: Fornecer tanto em semi-amplitudes percentuais (em relação ao 
valor calculado/estimativa de tendência central) quanto em valores limites, o intervalo 
de confiança de 80%, o campo de arbítrio e, nas situações previstas, também o
intervalo de valores admissíveis. 

 
É justificado sempre que não for adotado como resultado a estimativa pontual (valor
calculado) ser informado os valores atribuídos às variáveis utilizadas na projeção de
valor para o imóvel avaliando. Para a referida avaliação considerou- se os dados de 
entrada no software: 

Atributos de entrada: 

Área privativa (m²) 69,67 

Padrão 03 (médio) 

Estado de conservação 33,20 (F)  

Área comum 0,0 (NDA) 

Os resultados para a estimativa de tendência central (moda, média ou mediana), com 
intervalo de confiança ao nível de 80% são: 

 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR  
 

Y = 1 / ( 0,000435 + -0,250693 * 1/X1 ² + -0,000031 * X2 + 0,000020 * ln(X3 ) + -
0,000030 * X4 )  
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Mínimo 
Unitário

Calculado 
(R$/m²) 

Máximo 

R$ 2.665,56 R$ 2.778,78 R$ 2.902,05 
- 4,07% - + 4,44% 

Obs: Foi adotado um arrepondamento de 1% permitido por norma. 
 

Campo de Arbítrio: campo de arbítrio pode ser utilizado quando variáveis relevantes 
para a avaliação do imóvel não tiverem sido contempladas no modelo, por escassez 
de dados de mercado, por inexistência de fatores de homogeneização aplicáveis ou 
porque essas variáveis não se apresentaram estatisticamente significantes em 
modelos de regressão, desde que a amplitude de até 15%, para mais e para menos, 
seja suficiente para absorver as influências não consideradas e que os ajustes sejam 
justificados 

 Valor Unitário 
(R$/m²) 

Valor Total 
(R$) 

Amplitude 

Mínimo 2.361,96 164.557,75 -15% 
Máximo 3.195,60 222.637,45 +15% 

 
No presente laudo foi utilizado uma desvalorização de aproximadamente 12% 
do valor calculado, isso porque o apartamento estava fechado e não foi 
possível a vistoria interna do local. 

8    RESULTADOS E CONCLUSÕES 

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no valor de um imóvel, 
o resultado advindo das operações matemáticas efetuadas no corpo deste trabalho 
espelha o valor praticado pelo mercado imobiliário local para o tipo e padrão do bem 
em estudo. 

Isto posto, o valor de mercado do imóvel designado importa em um valor de 
aproximadamente de R$ 170.000,00 (CENTO E SETENTA MIL REAIS) válidos para 
a data do Laudo de Avaliação – Agosto de 2025. 

Sobre a especificação dos resultados, segundo a NBR 14.653-2:2011, em seu 
item 9 – Especificação das avaliações, apresenta a seguinte redação: 

“9.1.1 A especificação de uma avaliação está relacionada tanto 
com o empenho do engenheiro de avaliações, como com o 
mercado e as informações que possam ser dele extraídas. O 
estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de 
fundamentação desejado tem por objetivo a determinação 
doempenho no trabalho avaliatório, mas não representa garantia 
de alcance de graus elevados de fundamentação. Quanto ao grau 
de precisão, este depende exclusivamente das características do 
mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível de 
fixação a priori.” 
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Em função das particularidades do imóvel avaliando e do 
comportamento do mercado imobiliário da região, e em 
conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 – Tabela 1 e 
Tabela 2, item 9.2.3 – Tabela 5. 

Resumindo: 

▪ Fundamentação: É definida em função do aprofundamento do trabalho de 
avaliação, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis. 

▪ Precisão: É estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível 
de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da 
avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de 
dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos 
utilizados. 

Portanto presente laudo de avaliação possui: 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: 

•Método Comparativo Direto de Dados: I; 

GRAU DE PRECISÃO: 

•Método Comparativo Direto de Dados: III. 

9 ENCERRAMENTO 

Findo o trabalho de avaliação do imóvel, conforme laudo elaborado seguindo 
metodologia da norma técnica vigente, ABNT NBR 14.653. Encerrando-se, portanto, 
o presente trabalho composto por 35 (Trinta e cinco) folhas, com anexos, sendo 
assinada pelo autor do presente trabalho. 
 
 

EDUARDO RODRIGUES ALVES ABRÃO – CREA: 177151/D 
Responsável Técnico 

EDUARDO RODRIGUES 
ALVES 
ABRAO:00561262985

Assinado de forma digital por 
EDUARDO RODRIGUES ALVES 
ABRAO:00561262985 
Dados: 2025.08.12 15:11:31 -03'00'
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ANEXO I: AMOSTRAS 

. 
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Para o cálculo da inferência estatística utilizou-se dos dados apresentados na tabela
abaixo, contendo todas as informações pertinentes no modelo de cálculo. 

 

Tabela 02– Informações das amostras 

 
 

 
*Obs: Dados com a simbologia “*” na coluna desconsiderados não se apresentarem 
representativos para o modelo estatístico e foram excluídos do modelo. 
 
 
A fonte das amostras utilizadas pode ser verificada nos links disponibilizados abaixo: 

 

Tabela 03– Fonte das amostras. 

Desconsi

derado/a
DADO ENDEREÇO

ÁREA PRIVATIVA

(m²)
PADRÃO ESTADO DE CONSERVAÇÃO ÁREA COMUM VALOR/M²

1 Rodovia Amaral Peixoto 70 3 18,1 4 R$ 4.285,71

2 Iguaba Grande 56 3 8,09 0 R$ 3.571,43

3 Rodovia Amaral Peixoto 55 3 8,09 0 R$ 3.272,73

* 4 Rodovia Amaral Peixoto 50 3 33,2 1 R$ 3.200,00

5 Rua da Paz 45 3 33,2 1 R$ 4.000,00

6 Rodovia Amaral Peixoto, 96 46 3 18,1 1 R$ 3.913,04

7 Rua TeodoraMaria Viana, 15 86 2 33,2 0 R$ 2.325,58

* 8 ALAMEDA ALAMEDA,N. 160 50 3 18,1 0 R$ 2.703,42

9 Uba´s 86 3 0,32 1 R$ 3.941,86

10 Iguaba Grande 40,5 3 33,2 1 R$ 4.197,53

11 Rua Antônio Rodrigues Canellas 55 2 0,32 0 R$ 3.636,36

12 Iguaba Grande 83 4 0,32 1 R$ 4.457,83

13 lagoa de Araruama 97 2 18,1 2 R$ 3.041,24

14 Centro 40 2 33,2 0 R$ 3.750,00

15 Iguaba Grande 60 3 18,1 0 R$ 3.166,67

16 AVENIDA PAULINO RODRIGUES DE SOUZA,N. 5418 48 3 18,1 0 R$ 3.125,00

17 Rua Anibal Simões Pires Condeixas, 333 85 4 0,32 0 R$ 4.117,65

Desconsi

derado/a
DADO ENDEREÇO LINK

1 Rodovia Amaral Peixoto
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-iguaba-grande-bairros-iguaba-grande-com-garagem-70m2-venda-RS300000-id-2780083274/?source=ranking%2Crp

2 Iguaba Grande
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-iguaba-grande-bairros-iguaba-grande-com-garagem-56m2-venda-RS200000-id-2814154721/?source=ranking%2Crp

3 Rodovia Amaral Peixoto https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-iguaba-grande-bairros-iguaba-grande-55m2-venda-RS180000-id-2821861731/?source=ranking%2Crp

* 4 Rodovia Amaral Peixoto
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-iguaba-grande-bairros-iguaba-grande-com-garagem-50m2-venda-RS160000-id-2810300331/?source=ranking%2Crp

5 Rua da Paz
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-infraestrutura-internet-parque-tamariz-iguaba-grande-rj-45m2-id-2799620934/?source=ranking%2Crp

6 Rodovia Amaral Peixoto, 96 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-piscina-parque-tamariz-iguaba-grande-rj-46m2-id-2824067252/?source=ranking%2Crp

7 Rua TeodoraMaria Viana, 15 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-cidade-nova-iguaba-grande-rj-86m2-id-2812230557/?source=ranking%2Crp

* 8 ALAMEDA ALAMEDA,N. 160 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-unica-em-iguaba-grande-3015578280.html

9 Uba´s https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormito-rios-01-sui-te-a-venda-3014627139.html

10 Iguaba Grande
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-iguaba-grande-bairros-iguaba-grande-com-garagem-40m2-venda-RS170000-id-2826813040/?source=ranking%2Crp

11 Rua Antônio Rodrigues Canellas https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loft-com-1-dormitorio-a-venda-55-m-por-r$-200.000-00-2998863997.html

12 Iguaba Grande https://rj.olx.com.br/norte-do-estado-do-rio/imoveis/descubra-seu-novo-lar-a-poucos-mts-do-centro-da-cidade-pt-14ap-1426963088?lis=listing_1001

13 lagoa de Araruama https://rj.olx.com.br/norte-do-estado-do-rio/imoveis/apartamento-duplex-com-vista-panoramica-mobiliado-excelente-localizacao-pt-11-1425858241?lis=listing_1001

14 Centro https://rj.olx.com.br/norte-do-estado-do-rio/imoveis/iguaba-grande-centro-vista-para-a-lagoa-1423779072?lis=listing_1001

15 Iguaba Grande https://www.buskaza.com.br/imoveis/e9e3f12d-6c11-4202-a5a8-ca56bca862e0

16 AVENIDA PAULINO RODRIGUES DE SOUZA,N. 5418 https://www.buskaza.com.br/imoveis/eb87b319-cdd8-4d47-90f5-ea2e5fa2179c

17 Rua Anibal Simões Pires Condeixas, 333 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-rj-iguaba-grande-centro-RS350000/id-23319370/
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ANEXO II: ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
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MCDM: INFERÊNCIA ESTATÍSTICA 

O Laudo deve ter enquadramento quanto ao Grau de Fundamentação e Grau de
Precisão sendo que o primeiro está relacionado tanto com o empenho do engenheiro 
de avaliações como com o mercado e as informações que possam ser dele extraídas, 
já o segundo depende das características do mercado e da amostra coletada. 

• GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

O enquadramento quanto ao grau de fundamentação no caso de utilização de modelos 
de regressão linear segue os critérios da Tabela 1, item 9.2.1, da NBR 14653, parte 2, 
conforme tabela abaixo: 

Item Descrição 
Graus 

III II I 

 
1 

 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto 
às variáveis 
utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

 
2 

Quantidade mínima 
de dados 

efetivamente 
utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de 
variáveis 

independentes 

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 

 

 
Apresentação de 

informações relativas 
aos dados e 

variáveis 
efetivamente 

utilizados no modelo 

 
 
 
 
 
 

4 

 
 
 
 
 
 
 
 

Extrapolação 

 
 
 
 
 
 
 
 

Não admitida 

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 ultrapasse15% 
do valor calculado 

no limite da 
fronteira amostral, 

para a referida 

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 
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Item Descrição 
Graus 

III II I 
   variável, em 

módulo 
 

 
 
 

5 

Nível de 
significância  

(somatório do valor 
das duas caudas) 

máximo para a 
rejeição da hipótese 

nula de cada 
regressor (teste 

bicaudal) 

 
 
 

10% 

 
 
 

20% 

 
 
 

30% 

 
 
 

6 

Nível de 
significância 

máximo admitido 
para a rejeição da 
hipótese nula do 

modelo através do 
teste de F de 

Snedecor 

 
 
 

1% 

 
 
 

2% 

 
 
 

5% 

Fonte: Tabela retirada da norma NBR 14653-2. 

Segundo os critérios contidos no item 9.2.1.6 da NBR 14653, parte 2, temos: 

- Na tabela identificam-se três campos (III, II e I) e seis itens; 
- O atendimento a cada exigência do grau I terá 1 (um) ponto; do grau II, 

2 (dois) pontos; e do grau III, 3 (três) pontos. 

- O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos 
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2 da NBR 14.653- 
2, conforme abaixo: 

Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios 
no grau 

correspondente 

2, 4, 5 e 6 no Grau 
III e os demais no 
mínimo no grau II 

2, 4, 5 e 6 no Grau II e 
os demais no mínimo 

no grau I 

Todos, no 
mínimo no grau 

I 
Fonte: Reprodução da tabela 2, item 9.2.1.6.1, da NBR 14653-2 

 
Como se observa acima, os itens 1 e 3 ficaram enquadrados no Grau II (04 pontos), o
item 2 no grau I (1 ponto) e os itens 4, 5 e 6 no Grau III (09 pontos), totalizando 14
pontos. Ainda, o presente trabalho não atinge todos os requisitos exigidos no subitem 
9.2.1.1 da norma NBR 14653-2, o que permite, considerando também o atendimento 
dos itens obrigatórios no grau correspondente, classificar o trabalho como Grau de
Fundamentação I   . 
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• GRAU DE PRECISÃO 

O enquadramento quanto ao grau de precisão no caso de utilização de modelos de 
regressão linear segue os critérios da Tabela 5, item 9.2.3, da NBR 14653-2, conforme 
abaixo: 

 
Descrição 

Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 

em torno da estimativa de tendência central 

 
≤ 30% 

 
≤ 40% 

 
≤ 50% 

Fonte: Reprodução da tabela 5, item 9.2.3, da NBR 14653-2 

O presente laudo atingiu Grau de Precisão III, uma vez que a amplitude do intervalo
de confiança para a avaliação foi de 8,51%. 

 
Como pode-se observar, utilizando as amostras dispostas, chegou-se a um valor de
mercado para o avaliando com uma amplitude baixa. Amplitude nada mais é que a 
diferença entre dois extremos, ou seja, entre o maior e o menor elemento  do conjunto, 
ou seja, quanto menor a amplitude mais próxima o valor está do valor ideal do imóvel. 
A norma diz que até 30% de amplitude a avaliação se enquadra no grau máximo de 
precisão, concluindo-se que a avaliação aqui apresentada está coerente e bem
próxima do valor e bem próxima do valor ideal de mercado. 

 
Figura 07: Curva de cálculo do valor do imóvel Avaliado. 
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ANEXO III: RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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Figura 08: Imóvel avaliado 

 

Figura 09: Imóvel avaliado 
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Figura 10: Imóvel avaliado 

 
Figura 11: Imóvel avaliado 
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ANEXO IV: ART 
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www.crea-pr.org.br

 
Anotação de Responsabilidade Técnica - ART
Lei nº 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Paraná

Página 1/1
ART de Obra ou Serviço
1720254620683

3. Dados da Obra/Serviço   
 
 
 
 
 
 

4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade

[Laudo] de imóveis para fins comerciais 69,67 M2 

5. Observações
LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Valor da ART:R$ 103,03 Registrada em : 12/08/2025 Valor Pago: R$ 103,03

CREA-PR
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ANEXO V: MATRÍCULA 


