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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº EGO 1312024 
 

FICHA RESUMO 

 

TIPOLOGIA PROPRIETÁRIO 
Edificação Institucional. Nome: Conselho Regional de 

Contabilidade de Goiás (CRC/GO).  
CNPJ: 01.015.676/0001-11. 

  
OBJETIVO METODOLOGIA 
Determinar o valor de mercado do imóvel 
para operações de compra e venda. 

Método Evolutivo. 

  
FINALIDADE  ESPECIFICAÇÃO 
Alienação. Grau de Fundamentação I. 
  
LOCALIZAÇÃO  VALOR DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL  
Rua José Alves Ribeiro, nº 175, Quadra 
07, Lote 13, Senador Pedro Ludovico 
Teixeira, Itumbiara/GO, CEP: 75.522-
462. 

R$ 1.170.000,00 (Hum milhão, cento e 
setenta mil reais). 
 

  
ÁREAS (m 2) LIQUIDEZ  
Área do terreno: 507,50 m2. 
Área construída: 279,13 m2. 

Média. 

  
SOLICITANTE/INTERESSADO   
Nome: Conselho Regional de 
Contabilidade de Goiás (CRC/GO).  
CNPJ: 01.015.676/0001-11. 
 

 

 

Goiânia /GO, 05 de dezembro de 2024. 

 

RESPONSÁVEL TÉCNICO 

 

 

_________________________________           

ADRIEL AUGUSTO QUEIROZ  
CPF: 048.004.301-94 
Arquiteto e Urbanista  

CAU: A298009 -6 
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01. SOLICITANTE 
 

Nome: Conselho Regional de Contabilidade de Goiás (CRC/GO). 

CNPJ: 01.015.676/0001-11. 

 

02. OBJETIVO  
 

Determinar o valor de mercado do imóvel para operações de compra e venda. 

 

03. FINALIDADE  
 

Alienação. 

 

04. PROPRIETÁRIO 
 

Nome: Conselho Regional de Contabilidade de Goiás (CRC/GO). 

CNPJ: 01.015.676/0001-11. 

 

05. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 

05.1 PRESSUPOSTOS 
 

FUNDAMENTO DO LAUDO:  

�x Normas técnicas ABNT NBR 14653 - Avaliação de Bens – Parte 1 (Procedimen-
tos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos); 

�x Norma técnica ABNT NBR 12721 - Avaliação de custos unitários de construção 
para incorporação imobiliária e outras disposições para condomínios edilícios. 

 

EMBASAMENTO DO LAUDO: 

�x Documentação fornecida:  
o Certidão de Matrícula nº 15.207 do Livro 2, datada de 15/10/2024, obtida 

junto ao Registro de Imóveis da 1ª Circunscrição de Itumbiara/GO; 
o Plantas Baixas, datadas de 08/2013. 

�x Informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel, realizada na 
data de 14/11/2024, por volta das 11h20; 

Laudo de avaliação para Alienação de Imóvel (0805971)         SEI 9079602110001121.000007/2024-47 / pg. 21



Laudo de Avaliação nº EGO1312024 Página 5 de 90 

 

Arq. Adriel Augusto Queiroz – CAU: A298009-6  
(62) 98297-7199 | adrielqueiroz.arq@gmail.com  

 

�x Informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, 
compradores, intermediários etc.), na data de 03/12/2024. 

 

05.2 RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 

�x Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente se en-
contrava correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre 
e desembaraçado de quaisquer ônus ou gravames, em condições de ser imedi-
atamente comercializado ou locado; 

�x Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos forneci-
dos; 

�x As observações “in loco” foram feitas sem instrumentos de medição; 
�x As informações obtidas foram tomadas como de boa-fé; 
�x Eventuais divergências, se significativas, alteram os resultados deste trabalho. 

 

06. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO  DO IMÓVEL AVA-
LIANDO 

 

06.1 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO  
 

CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO  
Usos predominantes  Padrão construtivo predominante  
��  Misto 
�� Industrial 
�� Residencial  
��  Comercial 

��  Baixo 
�� Médio 
�� Alto 
��  Fino 

Acesso  Facilidade de estacionamento  
��  Difícil 
�� Razoável 
�� Bom 
��  Ótimo 

��  Nenhuma 
�� Pouca 
�� Razoável 
��  Grande 

Densidade habitacional  Valorização imobiliária  

�� Baixa 
�� Média 
�� Alta 

��  Ruim 
�� Razoável 
�� Boa 
��  Ótima 

Infraestrutura  Serviços públicos  
��  Rede de água potável 
�� Rede de esgoto 
�� Rede de água pluvial 
�� Pavimentação 
�� Terra batida 
�� Meio fio e Sarjetas 
��  Passeio público 

��  Transporte público 
�� Coleta de lixo 
�� Segurança pública 
�� Saúde 
�� Educação 
�� Lazer e Recreação 
��  Correios 
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��  Acessibilidade 
�� Rede elétrica 
�� Iluminação pública 
�� Telefonia 
�� Rede de gás 
��  Sem infraestrutura 

��  Sem serviços públicos 

Influências valorizantes  Influências desvalorizantes  
��  Comércio 
�� Supermercado 
�� Banco 
�� Shopping 
�� Clube 
�� Escola 
�� Faculdade/Universidade 
�� Posto de saúde 
�� Hospital 
�� Posto policial  
�� Igreja 
�� Parque 
�� Praça 
�� Orla/Praia/Lago 
�� Arborização 
��  Sem influências valorizantes  

�� Aeroporto 
�� Área inundável 
�� Aterro sanitário 
�� Estação de Tratamento de Esgoto 
�� Indústria 
�� Presídio 
�� Sub-habitação 
�� Unidade carente 
�� Congestionamento constante 
�� Sem influências desvalorizantes 

 

06.2 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

06.2.1 VISTORIA 
 

VISTORIA 
Data da Vistoria  Horário da Vistoria  
14/11/2024 11h20 
Assistente  Acompanhante  
Nome: MATHEUS HENRIQUE DE JE-
SUS VIEIRA 
CPF: 037.238.431-58 

- 

 

06.2.2 DOCUMENTAÇÃO 
 

As informações apresentadas na documentação correspondem às verificadas na visto-
ria. A documentação está reproduzida em anexo ao presente Laudo.  

 

06.2.3 LOCALIZAÇÃO 
 

LOCALIZAÇÃO  
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Endereço  
Rua José Alves Ribeiro, nº 175, Quadra 07, Lote 13 
Bairro  Município  
Senador Pedro Ludovico Teixeira Itumbiara 
UF CEP 
GO 75.522-462 
Coordenadas  Acesso  

Latitude: -18.411901096410283 
Longitude: -49.200913693494584 

Via Expressa: BR-153 
Via Arterial: Av. Beira Rio 
Via Coletora: Av. Honor Franco da Silva 
Via Local: Rua José Alves Ribeiro 

 

Figura 1 – Mapa de localização do imóvel avaliando. 

 

Fonte: Google Maps, 2024. 
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Figura 2 – Imagem aérea de localização do imóvel avaliando. 

 

Fonte: Google Maps, 2024. 

 

Figura 3 – Imagem aérea de situação do imóvel avaliando. 

 

Fonte: Google Maps, 2024. 

 

06.2.4 TERRENO 
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TERRENO 
Tipologia  Situação  Formato  

�� Lote 
�� Gleba  

��  Esquina 
�� Meio de quadra 
��  Encravado 

��  Retangular 
�� Trapezoidal 
��  Irregular 

Dimensões (m) e Con-
frontações  Topografia  Drenagem  

Frente(s): 14,50m 
Laterais: 35m em ambas 
laterais 
Fundo(s): 14,50m 

��  Plano                
�� Aclive (> 10%) 
�� Declive (< 10%) 
�� Acidentado   
�� Abaixo do greide da 
rua 
��  Acima do greide da rua 

�� Seco 
�� Alagável 

Necessidade de regulari-
zação topográfica  Áreas (m 2) Uso e Ocupação do solo  

�� Sim 
�� Não  

Terreno isolado 
�x Área total:507,50 
�x Área non 

edificandi: 328,67 

Uso: 279,13 m² de área 
construída 
Coeficiente de 
aproveitamento: 0,55 
Taxa de ocupação: 
Gabarito (m): 178,83 m² 

Fechamento do terreno  Superfície  
Existência de árvores 
que podem restringir 
obras/edificações  

��  Sem fechamento (late-
rais e fundo) 
�� Alvenaria 
�� Cerca de arame  
�� Cerca viva 
�� Chapas 
�� Alambrado 
�� Grades 
��  Vidro (frente) 

�� Alagadiça 
�� Arenosa 
�� Argilosa  
�� Pantanosa 
�� Seca 

�� Sim 
�� Não 

Ocupação  Estado  
��  Desocupado  
�� Ocupado pelo proprie-
tário     
�� Ocupado por Benfeito-
rias:  
�� Locado/Arrendado 
�� Cedido/Comodato  
��  Invadido 

�� Limpo 
�� Com aterro 
�� Com entulho 
�� Com lixo 
�� Com mato 
�� Arborizado 

 

INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES 

O lote possui apenas fechamento frontal com materiais de alto padrão como vidro tem-
perado e alvenaria. No entanto, não existem fechamentos laterais e de fundo. Não há 
edificações presentes nos lotes vizinhos. Há entulho, lixo e mato presente no imóvel.  
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06.2.5 BENFEITORIAS 
 

CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL  
Tipologia  Áreas (m 2) Nº de Pavimentos  
��  Apartamento 
�� Box 
�� Casa 
�� Galpão 
�� Loja 
�� Pavimento 
��  Prédio 

Área total: 279,13 02 

Pavimento  Orientação Solar da 
Frente  Padrão de Acabamento  

 

�� Poente  
�� Nascente  
�� Norte            
�� Sul 

��  Rústico 
�� Proletário 
�� Econômico 
�� Simples 
�� Médio 
�� Superior 
�� Fino 
�� Luxo 
��  Outros 

Estado de Conservação  Idade Aparente  Método Construtivo  
��  Novo 
�� Entre novo e regular 
�� Regular 
�� Entre regular e reparos 
simples 
�� Reparos simples 
�� Entre reparos simples e 
importantes 
�� Reparos importantes 
�� Entre reparos 
importantes e sem valor 
��  Sem valor 

15 anos 

�� Concreto Pré-Moldado 
�� Alvenaria Convencional 
�� Alvenaria Estrutural  
�� Estrutura de Madeira 
�� Estrutura Metálica 
�� Steel Frame 
�� Outro – especificar: 
 

Sistema Estrutural  Concepção Arquitetô-
nica  Iluminação Natural  

��  Concreto Armado 
�� Concreto Protendido 
�� Alvenaria Estrutural  
�� Estrutura de Madeira 
�� Estrutura Metálica 
�� Steel Frame 
��  Outro – especificar: 

�� Ruim 
�� Normal 
�� Inovadora 

�� Ruim 
�� Regular 
�� Boa 

Uso Ocupação  Proteção Contra Incên-
dio  

��  Residencial  
�� Comercial/Institucional    
��  Industrial 

��  Desocupado  
�� Ocupado pelo proprie-
tário     

�� Não possui 
�� Alarme 
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��  Serviço público 
�� Área Social  

��  Locado/Arrendado 
�� Cedido/Comodato  
�� Invadido 

��  Iluminação de emer-
gência 
�� Detector de fumaça/va-
riação de calor 

Espaços Internos  Espaços Comuns  Instalações  

�� Sala de Estar 
�� Sala de Jantar 
�� Sala de TV 
�� Copa 
�� Cozinha 
�� Despensa 
�� Área de serviço 
�� Escritório 
�� Suíte 
�� Quarto 
�� Banheiro 
�� Vestiário 
�� Varanda/Sacada 
�� Terraço 
�� Jardim interno 
�� Lavabo 
�� Closet 
�� Garagem 
�� Outro – especificar: 
 

�� Playground 
�� Piscina 
�� Sauna 
�� Quadra poliesportiva 
�� Academia 
�� Salão de festas 
�� Guarita: 
�� Salão de jogos: 
�� Churrasqueira/Espaço 
gourmet 
�� Ecoeficiência – especi-
ficar: 
�� Sem Espaços Comuns 
�� Outro – especificar: 
 

��  Box 
�� Bancada 
�� Armário 
�� Luminária 
�� Ar-condicionado 
�� Churrasqueira 
�� Elevador 
�� Portão eletrônico 
�� Porteiro eletrônico 
�� CFTV 
�� Controle aut. de ilumi-
nação 
�� Sistema de alarme 
�� Cerca elétrica 
�� Gerador 
�� Estrutura para TV a 
cabo 
�� Reservatório elevado 
�� Poço artesiano 
�� Central de gás 
�� Aquecimento solar 
�� Aquecimento a gás/ou-
tros 
�� Fossa séptica 
�� Reservatório enterrado 
�� Outro – especificar: 
 

 

ACABAMENTOS DO IMÓVEL  
Espaço   
Interno  Piso  Teto Parede Janela  Porta  

Primeiro 
pavimento 
geral  

Porcelanato Gesso Pintura 
Acrílica Alumínio Alumínio 

Segundo 
pavimento 
geral  

Vinílico Gesso Pintura 
Acrílica Alumínio Madeira 

Cobertura  Fibro cim. ondulado 
Fachada  Cerâmica 

 

INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES 

O projeto possui uma concepção arquitetônica razoável, com elemento de fachada, vo-
lumetria e revestimentos que garantem uma boa apresentação. No entanto, todos os 
acabamentos internos do primeiro pavimento (térreo) precisam de reparos de 
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assentamento por conta do desplacamento de diversas peças do piso. Deve-se obser-
var atentamente por um profissional de execução de obra a justificativa para tal fenô-
meno. O segundo pavimento possui um piso vinílico com um estado aceitável, porém 
as paredes estão mofadas e o teto de algumas salas está demolido também por razões 
desconhecidas. O gesso destruído de algumas salas permite uma maior incidência solar 
pelas telhas de fibrocimento, deixando o pavimento desconfortavelmente quente.  

 

07. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 

DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
Desempenho do mercado  Número de  oferta  
��  Recessivo 
�� Normal 
��  Aquecido 

��  Baixo 
�� Médio 
��  Alto 

Liquidez  Absorção pelo mercado  
��  Baixa (superior a 6 meses) 
�� Média (entre 3 e 6 meses) 
��  Alta (inferior a 3 meses) 

��  Baixa 
�� Média 
��  Alta 

 

O desempenho de mercado em Itumbiara, Goiás, para este tipo de imóvel, pode ser 
classificado como normal . Embora a economia local seja sustentada por atividades 
como agronegócio e comércio regional e potencial em áreas ligadas à logística, devido 
à sua localização estratégica e acesso à BR-153, a conjuntura econômica nacional de 
aumento da taxa SELIC influencia a redução de investimentos, principalmente no setor 
imobiliário, que pode apresentar menor dinamismo. 

O número de ofertas no município é considerado médio , equilibrado entre a capacidade 
produtiva local e a demanda regional. No mercado imobiliário, por exemplo, há uma boa 
diversidade de empreendimentos, mas sem excesso de novos lançamentos. Esse equi-
líbrio contribui para evitar desvalorização, embora a criação de novas oportunidades 
ainda dependa de estímulos econômicos e da recuperação do mercado nacional. 

A liquidez é considerada média . Segmentos voltados para consumidores de maior po-
der aquisitivo enfrentam desafios para vendas e locações, aliada a conjuntura econô-
mica nacional de aumento da taxa SELIC.  

Essa liquidez moderada aliada a um equilibrado número de ofertas reflete uma absorção 
pelo mercado média , influenciada pelo cenário econômico e pela limitação de crédito 
disponível. 

 

08. METODOLOGIA, PESQUISAS E CÁLCULOS  
 

08.1 METODOLOGIA 
 

Laudo de avaliação para Alienação de Imóvel (0805971)         SEI 9079602110001121.000007/2024-47 / pg. 29



Laudo de Avaliação nº EGO1312024 Página 13 de 90 

 

Arq. Adriel Augusto Queiroz – CAU: A298009-6  
(62) 98297-7199 | adrielqueiroz.arq@gmail.com  

 

Em função das características sui generis do imóvel, que impliquem a inexistência de 
dados de mercado em número suficiente para a aplicação do método comparativo direto 
de dados de mercado, nos termos do subitem 8.2.4.2 da ABNT NBR 14653-2, o método 
adotado que melhor reflete a realidade do imóvel avaliando é o Método Evolutivo, que 
“identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus componentes”, conforme 
subitem 7.2.3 da ABNT NBR 14653-1.  

Outrossim, no Método Evolutivo, de acordo com o subitem 8.2.4 da ABNT NBR 14653-
2, “a composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da conjuga-
ção de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodução das 
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercialização, ou seja: 

VI = (VT + CB) * FC 

onde 

VI é o valor do imóvel;  

VT é o valor do terreno;  

CB é o custo de reedição da benfeitoria;  

FC é o fator de comercialização.”  

 

08.1.1 METODOLOGIA PARA AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

Para a determinação do valor do terreno, conforme exigência da alínea “a”, do subitem 
8.2.4, da NBR 14653-2, o método adotado que melhor reflete a realidade do imóvel 
avaliando é o Método comparativo direto de dados de mercado , que “identifica o 
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 
comparáveis, constituintes da amostra”, conforme subitem 7.2.1 da ABNT NBR 14653-
1. 

 

08.1.2 METODOLOGIA PARA AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

Para a determinação do custo de reedição de benfeitorias, conforme exigência da alínea 
“b”, do subitem 8.2.4, da NBR 14653-2, o método adotado que melhor reflete a realidade 
do imóvel avaliando é o Método da Quantificação do Custo, que é “utilizado para 
identificar o custo de reedição de benfeitorias”, conforme subitem 8.3.1 da ABNT NBR 
14653-2. 

 

08.2 LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO 
 

08.2.1 LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO PARA AVALIAÇÃO DO 
TERRENO 

 

DADOS DO MODELO 
Total de dados coletados  21 
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Dados utilizados no modelo  19 
 

Os dados de mercado foram pesquisados na data de 03/12/2024, sendo todos de oferta, 
por meio das mais diversas fontes (imobiliárias, anúncios em internet, placas no local 
etc.).  

Foram coletados 21 dados na mesma região e com características tanto quanto possí-
veis semelhantes ao imóvel avaliando, dos quais, 19 elementos  foram efetivamente 
aproveitados na amostra do modelo de regressão linear desenvolvido, conforme tabela 
de coleta de dados anexa ao presente Laudo.  

 

08.3 TRATAMENTO DOS DADOS  
 

08.3.1 TRATAMENTO DOS DADOS PARA AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

No tratamento dos dados foi utilizado o tratamento científico, por meio da inferência 
estatística (regressão linear), conforme recomendam as normas técnicas ABNT NBR 
14653 - Parte 1 e Parte 2.  

O modelo de regressão linear, utilizado para inferir o comportamento do mercado e for-
mação de valores, foi calculado com o uso do programa de regressão linear múltipla e 
de redes neurais artificiais “SisDEA Home” , em 03/12/2024.  

Depois de testadas as hipóteses formuladas para os modelos, as variáveis, os resíduos, 
as aderências e correlações entre as variáveis, o modelo se apresenta consistente e 
refletindo o comportamento do mercado.  

Os cálculos, homogeneizações, modelos, equações, resultados, tratamentos estatísti-
cos, verificação dos pressupostos do modelo etc., estão detalhados em memória de 
cálculo anexa ao presente Laudo. 

 

08.4 VARIÁVEIS UTILIZADAS NO MODELO 
 

08.4.1 VARIÁVEIS UTILIZADAS NO MODELO PARA AVALIAÇÃO DO TER-
RENO 

 

VARIÁVEIS DO MODELO 
Total de variáveis testadas  7 

Variáveis utilizados no modelo  4 
 

Foram testadas 7 variáveis no modelo de regressão linear. Todavia, algumas variáveis 
não foram consideradas em virtude de não apresentarem consistência de maior rele-
vância.  

Assim, após os tratamentos, homogeneizações e testes através de estatística inferen-
cial, foi desenvolvido um modelo de regressão linear, em que as 4 variáveis  abaixo 
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mostraram-se consistentes e significativas para inferir o comportamento do mercado e 
formação de valores. 

 

VARIÁVEIS UTILIZADAS NO MODELO  

Nome Tipo  Descrição  
Valor 
Mín. 

Valor 
Máx. 

Amplit ude 
Valor 
Médio  

Avenida  

Variável 
independente 

qualitativa 
dicotômica  

discreta. 

Situação de 
cada elemento 

na quadra. 
Adotou-se: 

0 = frente não 
voltada para 

avenida; 
1 = frente voltada 

para avenida. 

0,00 1,00 1,00 0,37 

Distância 
ao Polo 1 

(km) - 
Orla 

Variável 
independente  
quantitativa 

contínua. 

Distância de cada 
elemento à Orla 

do Rio Paranaíba.  
0,285 4,050 3,765 1,587 

Área 
(m2) 

Variável 
independente 
quantitativa 

contínua. 

Área total de 
cada elemento. 

250,00 1.086,00 836,00 511,89 

Valor 
unitário  
(R$/m2) 

Variável 
dependente 
quantitativa 

contínua 

Valor unitário de 
cada elemento 
(divisão entre o 

Valor 
total de oferta de 
cada elemento 
pela respectiva 

Área total). 

375,00 1.015,63 640,63 660,28 

 

09. RESULTADO DA AVALIAÇÃO  
 

VALOR DO IMÓVEL (VI)  
Valor do Terreno (VT) (R$)  R$ 449.798,26 
Custo de Reedição da Benfeitoria (CB) (R$)  R$ 581.075,15 
Fator de Comercialização (FC)  1,135 
Valor do Imóvel (VI) (R$) = (VT + CB) * FC R$ 1.170.041,32 

 

09.1.1 RESULTADO DA AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

RESULTADOS PARA A MODA COM INTERVALO DE CONFIANÇA DE 80%  

 Intervalo de 
Confiança (%)  

Valor Unitário 
(R$/m2) Valor Total (R$)  

Valor Mínimo  - 9,67% R$ 811,10 R$ 411.633,25 
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Valor Médio  - R$ 897,94 R$ 455.704,55 
Valor Máximo  + 9,67% R$ 984,78 R$ 499.775,85 

 

RESULTADOS PARA O CAMPO DE ARBÍTRIO  

 Amplitude (%)  Valor Unitário 
(R$/m²) Valor Total (R$)  

Valor Mínimo  -15% R$ 763,25 R$ 387.349,38 
Valor Médio  - R$ 897,94 R$ 455.704,55 

Valor Máximo  +15% R$ 1.032,63 R$ 524.059,73 
 

VALOR DO TERRENO (VT) (R$) 
Valor adotado  R$ 449.798,26 

Justificativa  

Optou-se por utilizar o Valor Máximo do 
Intervalo de Confiança, qual seja, R$ 
499.775,85, devido ao lote estar bem 
próximo à orla do Rio Paranaíba. Além 
disso, adotou-se uma depreciação de 
10% no Valor Máximo do Intervalo de 
Confiança, devido a todos os elementos 
da amostra serem de oferta, observados 
os limites de 15% para mais ou para me-
nos do Campo de Arbítrio, nos termos 
das normas técnicas ABNT NBR 14653 - 
Parte 1 e Parte 2.  

 

09.1.2 RESULTADO DA AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

CUSTO DE REPRODUÇÃO DA BENFEITORIA  
Área Equivalente (S) (m2)    279,13 
Custo Unitário Básico de Construção (CUB) 1 (R$)   R$ 2.380,85 
Custos Extras 2 (CE) (R$) % * S * CUB R$ 0,00 
Custos Indiretos 3 (CI) (%)    10% 

Custo Total da Benfeitoria (CT) (R$)  (S * CUB + CE) * 
(1 + CI) R$ 731.023,33 

Benefícios e Despesas Indiretas (BDI) 4 (%)   22,12% 
Custo de Reprodução da Benfeitoria (CN) (R$)  CT * (1 + BDI) R$ 892.725,69 

 

1 - Fonte: Tabela de Custos Unitários Básicos de Construção (CUB/m²) para o estado de Goiás, 
correspondentes ao mês de outubro/2024, divulgada pelo Sinduscon/GO, utilizando o Projeto – Padrão 
Residencial de Residência Unifamiliar (RI) de Padrão Normal, conforme disposto na ABNT NBR 12.721. A 
Tabela de CUB/m² está reproduzida em memória de cálculo anexa ao presente Laudo. 

2 - Fonte: Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e Gestão, Secretaria do Patrimônio da União – 
SPU, Manual de Avaliação de Imóveis do Patrimônio da União, Brasília-DF, 2018. Não há Custos Extras. 

3 - Fonte: Mattos, Aldo Dórea. Como preparar orçamentos de obras / Aldo Dórea Mattos. 3. ed. São 
Paulo: Oficina de Textos, 2019. Consideram-se como Custos Indiretos: canteiro de obras, administração 
de obras, taxas e emolumentos. 

4 - Fonte: Quadro 12 – Valores médios do BDI e intervalos de confiança da média, do Acórdão 2622/2013 
do TCU. Consideram-se como componentes do BDI: administração central, seguros e garantias, riscos, 
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despesa financeira, remuneração da empresa contratada e tributos incidentes sobre o faturamento. O 
Quadro 12 do Acórdão 2622/2013 do TCU, está reproduzido em memória de cálculo anexa ao presente 
Laudo. 

 

DEPRECIAÇÂO 
Idade Aparente (x) (anos)    15 
Vida útil 1 (n) (anos)    60 
Valor Residual 1 (r) (%)   20% 
Coeficiente de Depreciação de Heidecke 2 (C) (%)   33,20% 
�&�R�H�I�L�F�L�H�Q�W�H���G�H���'�H�S�U�H�F�L�D�o�m�R���G�D���/�L�Q�K�D���U�H�W�D�����/������������ x/n 25,00% 
�&�R�H�I�L�F�L�H�Q�W�H���G�H���'�H�S�U�H�F�L�D�o�m�R���G�H���.�X�H�Q�W�]�O�H�����/������������  �/���ð 6,25% 
�&�R�H�I�L�F�L�H�Q�W�H���G�H���'�H�S�U�H�F�L�D�o�m�R���G�H���5�R�V�V�����.���������� ���/���������/������������ 15,63% 

Coeficiente de Depreciação de Ross- �+�H�L�G�H�F�N�H���������������� �.������������- �.�����
��
C 43,64% 

Custo Depreciável (CD) (R$)  CN * (1 - r) R$ 714.180,55 
Depreciação (D) (R$)  �����
���&�' R$ 311.650,54 

 

1 - Fonte: Tabela 1 – Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo, da 
cartilha “Índice – Unidades Padronizadas (IUP)”, do IBAPE/SP – Instituto Brasileiro de Avaliações e 
Perícias de Engenharia de São Paulo/SP, 2019. A Tabela de Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) 
está reproduzida em memória de cálculo anexa ao presente Laudo. 

2 - Fonte: Quadro 1 – Estado de Conservação – Ec, da cartilha “Índice – Unidades Padronizadas (IUP)”, 
do IBAPE/SP – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo/SP, 2019. O 
Quadro de Estado de Conservação está reproduzido em memória de cálculo anexa ao presente Laudo. 

 

Para o cálculo da Depreciação utilizou-se o Método da Idade e Conservação (Método 
de Ross-Heidecke), que se baseia no Coeficiente de Depreciação de Ross-Heidecke, 
o qual considera a Idade Aparente, o Valor Residual em função do Estado de 
Conservação e a Vida Útil da benfeitoria. 

 

CUSTO DE REEDIÇÃO DA BENFEITORIA (CB)  
Custo de Reprodução da Benfeitoria (CN) (R$)    R$ 892.725,69 
Depreciação (D) (R$)    R$ 311.650,54 
Custo de Reedição da Benfeitoria (CB) (R$)  CN - D R$ 581.075,15 

 

 

09.1.3 FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO 
 

FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO (FC)  
Valor adotado 1 1,135 

 

1 - Fonte: Tabela de Fator de Comercialização, do artigo “O Cálculo Fundamentado do Fator de 
Comercialização”, de Nelson Roberto Pereira Alonso e Monica D’Amato, 2017. A Tabela de Fator de 
Comercialização está reproduzida em memória de cálculo anexa ao presente Laudo. 
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10. ESPECIFICAÇÃO  
 

10.1 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  
 

ITEM DESCRIÇÃO 
GRAU 

III II I 

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 

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 

Grau I de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

3 Fator de 
comercialização  

Inferido em 
mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado 

Fonte: Tabela 10 - Grau de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo, do subitem 9.5, da 
NBR 14653-2. 

 

GRAUS III II I 

Pontos mínimos  8 5 3 

Itens obrigatórios no 
grau correspondente  

1 e 2, com o 3 no 
mínimo no Grau 

II 

1 e 2, no mínimo 
no Grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

Fonte: Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso da utilização 
do método evolutivo, do subitem 9.5, da NBR 14653-2. 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO MÉTODO EVOLUTIVO 
Pontos obtidos  5 

Itens obrigatórios  Nem todos atendidos (item 1 no Grau I) 
Condiç ão do subitem 9. 5.1, da NBR 

14653-2 Atendida 

Grau de Fundamentação  I 
 

10.1.1 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DA AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

ITEM DESCRIÇÃO GRAU 
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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 de 
mercado, 

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 

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 

ultrapasse 15% 
do valor 

calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

Admitida, desde 
que: 

a)  as medidas das 
características do 
imóvel avaliando 

não sejam 
superiores a  

100 % do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior 

b)  o valor 
estimado não 

ultrapasse 20 % 
do valor calculado 

no limite da 
fronteira amostral, 
para as referidas 

variáveis, de per si 
e 

simultaneamente, 
e em módulo  

5 

Nível de 
significância 

(somatório do 
valor das duas 

caudas) 
máximo para a 

rejeição da 
hipótese nula 

de cada 

10% 20% 30% 
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regressor (teste 
bicaudal)  

6 

Nível de 
significância 

máximo 
admitido para a 

rejeição da 
hipótese nula 

do modelo 
através do teste 
F de Snedecor  

1% 2% 5% 

Fonte: Tabela 1 – Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear, do 
subitem 9.2, da NBR 14653-2. 

 

GRAUS III II I 

Pontos mínimos  16 10 6 

Itens obrigató-
rios  

2, 4, 5 e 6 no grau III 
e os demais no 

mínimo no grau II 

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

Todos, no 
mínimo no 

grau I 

Fonte: Tabela 2 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 
modelos de regressão linear, do subitem 9.2, da NBR 14653-2. 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  DO MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DA-
DOS DE MERCADO 

Pontos  obtid os 14 

Itens obrigatórios  Nem todos atendidos para grau II (item 5 
no grau I) 

Condições do sub item 9.2. 2.1, da NBR 
14653-2 

Todas atendidas, exceto em relação à 
alínea d) - adoção da estimativa de ten-
dência central, por ter sido feito o uso do 
Campo de Arbítrio, nos termos do subi-

tem 8.2.1.5, da NBR 14653-2. 
Grau de Fundamentação  I 

 

10.1.2 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DA AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

ITEM DESCRIÇÃO 
GRAUS 

III II I 

1 
Estimativa 
do custo 

direto  

Pela 
elaboração de 
orçamento, no 

mínimo 
sintético 

Pela utilização de 
custo unitário 
básico para 

projeto 

Pela utilização do 
custo unitário 

básico para projeto 
diferente do projeto 
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semelhante ao 
projeto padrão 

padrão, com os 
devidos ajustes 

2 BDI Calculado Justificado 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 
projetos 

hipotéticos 

Calculada por 
métodos técnicos 

consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de 
conservação 

Arbitrada 

Fonte: Tabela 6 – Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custo de 
benfeitorias, do subitem 9.3, da NBR 14653-2. 

 

GRAUS III II I 
Pontos 

mínimos  7 5 3 

Itens 
obrigatórios no 

grau 
correspondente  

1, com os 
demais no Grau 

II 

1 e 2, no mínimo no 
Grau II 

Todos, no mínimo no 
Grau I 

Fonte: Tabela 7 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso da utilização do 
método da quantificação do custo de benfeitorias, do subitem 9.3, da NBR 14653-2. 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO  
Pontos obtidos  6 

Itens obrigatórios  Todos atendidos (1 e 2, no mínimo no 
Grau II) 

Condiç ão do subitem 9.3.1, da NBR 
14653-2 Atendida 

Grau de Fundamentação  II 
 

10.2 GRAU DE PRECISÃO 
 

10.2.1 GRAU DE PRECISÃO DA AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

DESCRIÇÃO 
GRAU 

III II I 
 �”��������  �”��������  �”��������  
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Amplitude do intervalo de confiança de 
80% em torno da estimativa de tendên-

cia central  
 

Fonte: Tabela 5 – Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do 
tratamento por fatores, do subitem 9.2, da NBR 14653-2. 

 

GRAU DE PRECISÃO 
Amplitude do intervalo de confiança 

obtid a 19,34% 

Grau de Precisão  III 
 

11. CONCLUSÃO 
 

Fundamentando-se nos elementos e condições consignados no presente Laudo de Ava-
liação, observados os limites de 15% para mais ou para menos do Campo de Arbítrio, 
e adotando-se um arredondamento de até 1% para mais ou para menos, nos termos 
das normas técnicas ABNT NBR 14653 - Parte 1 e Parte 2, atribui-se ao imóvel avali-
ando, o seguinte valor de mercado: 

 

VALOR DE MERCADO  

R$  1.170.000,00 
(Hum milhão, cento e setenta mil reais) 

Data de referência da avaliação: dezembro de 2024. 
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12. ENCERRAMENTO 
 

O presente laudo foi elaborado constando 23 (vinte e três ) páginas digitadas, numera-
das e rubricadas, sendo a última datada e assinada, e 5 (cinco ) anexos  na parte final. 

 

Goiânia /GO, 05 de dezembro de 2024. 

 

RESPONSÁVEL TÉCNICO 

 

 

_________________________________ 

ADRIEL AUGUSTO QUEIROZ  
CPF: 048.004.301-94 
Arquiteto e Urbanista  

CAU: A298009 -6 
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13. ANEXOS 
 

ANEXO I – TABELA DE COLETA DE DADOS  

ANEXO II – MEMÓRIA DE CÁLCULO  

ANEXO III – DOCUMETAÇÃO DO IMÓVEL  

ANEXO IV – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL  

ANEXO V – RRT 
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ANEXO I – TABELA  DE COLETA DE DADOS  
 

Dad
o 

Desa-
bili-
tado  

Imobiliária  Contato  Endereço  Nome Bairro  Munícipio  Avenida  
Topo-
grafia  

Distância 
ao Polo 1 
(km) - Orla 

Distância 
ao Polo 2 

(km) - 
Praça de 

Band.  

Área 
(m2) 

Valor To-
tal (R$) 

Valor Uni-
tário (R$)  

1  FABIO MARCIO ARAN-
TES DANTAS 

(69) 999508521 
Rua Carlos Eduardo de Souza Ma-

chado, CEP: 75524710 Jardim Morumbi Itumbiara/GO 0 1 1,15 1,59 360,00 249.900,00 694,17 

2 * Thiago Ferreira (64) 999380110 Rua das Laranjeiras, CEP: 75523564 Residencial Beira Rio I Itumbiara/GO 0 1 0,493 2,89 360,00 160.000,00 444,44 

3  Viga Imoveis (64) 34301167 Av. Perimetral Norte, Jardim Liber-
dade, CEP: 75515-180 

Jardim Liberdade Itumbiara/GO 1 1 2,57 2,75 360,00 170.000,00 472,22 

4 * Bolivar Imóveis (64) 992362052 R. Dom Pedro II, CEP: 75530-270 Setor Santos Dumont Itumbiara/GO 0 1 1,13 0,764 568,00 210.000,00 369,72 

5  Viga Imoveis (64) 34301167 
R. Rosa Masson Mota, CEP: 75526-

406 
Jardim Leonora Itumbiara/GO 0 1 2,29 1,96 608,00 320.000,00 526,32 

6  Viga Imoveis (64) 34301167 R. Aildes Ferreira Batista, CEP: 
75528-293 

Jardim Liberdade Itumbiara/GO 0 1 2,77 2,59 250,00 140.000,00 560,00 

7  Viga Imoveis (64) 34301167 R. João Vieira Arantes, CEP: 75524-
560 

Jardim Morumbi Itumbiara/GO 0 1 1,18 1,62 300,00 165.000,00 550,00 

8  Viga Imoveis (64) 34301167 
Av. Rogelina Maria de Jesus, CEP: 

75524-585 Jardim Primavera Itumbiara/GO 1 1 0,615 1,07 375,00 280.000,00 746,67 

9  Bolivar Imóveis (64) 992362052 R. Tiradentes, CEP: 75526-160 Setor Santa Inês Itumbiara/GO 0 1 1,22 1,07 989,00 800.000,00 808,90 
10  Bolivar Imóveis (64) 992362052 Av. Goiatuba, 75503-450 Setor Social Itumbiara/GO 1 1 1,41 1,39 1.086,00 800.000,00 736,65 
11  Bolivar Imóveis (64) 992362052 R. Guimarães Natal, CEP: 75503-010 Setor Central Itumbiara/GO 0 1 0,453 0,551 640,00 650.000,00 1.015,63 

12  Bolivar Imóveis (64) 992362052 
R. Adelina Alves Viléla, CEP: 75524-

500 
Jardim Morumbi Itumbiara/GO 0 1 1,87 2,35 250,00 160.000,00 640,00 

13  Bolivar Imóveis (64) 992362052 
Av. Marilaine Borges de Oliveira Faria, 

CEP: 75534-414 
Residencial Sonho 

Verde 
Itumbiara/GO 1 1 4,05 3,71 250,00 120.000,00 480,00 

14  Bolivar Imóveis (64) 992362052 R. das Alpínias, CEP: 75524-810 Loteamento Beira Rio I Itumbiara/GO 0 0 1,23 2,31 360,00 210.000,00 583,33 
15  Bolivar Imóveis (64) 992362052 Av. Calixto Jorge, CEP: 75522-320 Setor Nova Aurora Itumbiara/GO 1 0 0,409 2,01 360,00 330.000,00 916,67 

16  Bolivar Imóveis (64) 992362052 R. Antônio Ribeiro de Paula, CEP: 
75524-570 

Jardim Morumbi Itumbiara/GO 0 0 1,74 2,16 360,00 145.000,00 402,78 

17  Bolivar Imóveis (64) 992362052 R. AT 06 Jardim Liberdade Itumbiara/GO 0 0 2,73 2,54 319,00 120.000,00 376,18 

18  Bolivar Imóveis (64) 992362052 R. P, CEP: 75513-878 
Setor Parque Vale dos 

Buritys III 
Itumbiara/GO 0 1 3,11 3,35 360,00 135.000,00 375,00 

19  INOVARE IMÓVEIS (64) 993049822 Av. Jk, CEP: 75523-060 Alto da Boa Vista Itumbiara/GO 1 1 0,385 1,2 720,00 650.000,00 902,78 
20  Viga Imoveis (64) 34301167 Av. Rio de Janeiro, CEP: 75520-375 Setor Nova Aurora Itumbiara/GO 1 0 0,732 2,29 819,00 800.000,00 976,80 
21  Viga Imoveis (64) 34301167 R. Túlio Sérgio, CEP: 75522-190 Setor Nova Aurora Itumbiara/GO 0 1 0,335 1,78 960,00 750.000,00 781,25 

Laudo de avaliação para Alienação de Imóvel (0805971)         SEI 9079602110001121.000007/2024-47 / pg. 42

https://go.olx.com.br/regiao-de-rio-verde-e-caldas-novas/terrenos/imovel-para-venda-com-360-metros-quadrados-em-jardim-morumbi-itumbiara-go-1358532359?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/regiao-de-rio-verde-e-caldas-novas/terrenos/imovel-para-venda-com-360-metros-quadrados-em-jardim-morumbi-itumbiara-go-1358532359?lis=listing_1100
https://go.olx.com.br/regiao-de-rio-verde-e-caldas-novas/terrenos/lote-residencial-beira-rio-1-etapa-360-m-1346435028?lis=listing_1100
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_360m2_em_Itumbiara_AD2920992.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_568m2_em_Itumbiara_AD2654698.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_608m2_em_Itumbiara_AD2970084.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_250m2_em_Itumbiara_AD1393846.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_300m2_em_Itumbiara_AD2087863.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_375m2_em_Itumbiara_AD2920937.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_989m2_em_Itumbiara_AD4088021.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_vende_ou_aluga_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_e_para_alugar_1086m2_em_Itumbiara_AD3792145.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_640m2_em_Itumbiara_AD3203187.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_250m2_em_Itumbiara_AD4056605.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_250m2_em_Itumbiara_AD3605046.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_360m2_em_Itumbiara_AD4027879.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_360m2_em_Itumbiara_AD2654685.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_360m2_em_Itumbiara_AD3696477.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_319m2_em_Itumbiara_AD2721382.html
https://imoveisglobal.com.br/Terreno_Lote_em_Itumbiara/Imovel_%C3%A0_venda_Terreno_Lote_%C3%A0_venda_360m2_em_Itumbiara_AD3572964.html
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-go-itumbiara-alto-da-boa-vista-720m2-RS650000/id-18240990/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=campanha-backup_venda
https://www.vigaimoveis.com.br/imovel/terreno-itumbiara-819-m/TE0052-VIGD?from=sale
https://www.vigaimoveis.com.br/imovel/terreno-itumbiara-960-m/TE0200-VIGD


ANEXO II – MEMÓRIA DE CÁLCULO  
 

AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

RELATÓRIO ESTATÍSTICO - REGRESSÃO LINEAR (SISDEA HOME) 
 

INFORMAÇÕES BÁSICAS:  
 
 
Autor: ADRIEL QUEIROZ 
Modelo: EGO1312024 
Data do modelo: terça-feira, 3 de dezembro de 2024 
Tipologia: Outras tipologias 

 
 
INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES:  
 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis: 7 
Variáveis utilizadas no modelo: 4 
Total de dados: 21 
Dados utilizados no modelo: 19 
 
 
DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS:  
 
 
Nome Tipo Classifica-

ção 
Descrição da va-
rável 

Habili-
tada 

Avenida Numé-
rica 

Dicotomica  Sim 

Topografia Numé-
rica 

Dicotomica  Não 

Distância ao Polo 1 (km) - Orla Numé-
rica 

Quantita-
tiva 

 Sim 

Distância ao Polo 2 (km) - Praça 
de Band. 

Numé-
rica 

Quantita-
tiva 

 Não 

Área (m2) Numé-
rica 

Quantita-
tiva 

 Sim 

Valor Total (R$) Numé-
rica 

Depen-
dente 

 Não 

Valor Unitário (R$) Numé-
rica 

Depen-
dente 

 Sim 

 
 
ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS:  
 
 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 
Avenida 0,00 1,00 1,00 0,37 
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Distância ao Polo 1 (km) - Orla 0,285 4,050 3,765 1,587 
Área (m2) 250,00 1.086,00 836,00 511,89 
Valor Unitário (R$) 375,00 1.015,63 640,63 660,28 
 
 
COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F:  
 
 
Estatísticas do modelo Estatística 
Coeficiente de correlação: 0,8737761 / 0,8737761 
Coeficiente de determinação: 0,7634848 
Fisher - Snedecor: 16,14     
Significância do modelo (%): 0,01 
 
 
NORMALIDADE DOS RESÍDUOS:  
 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1s e + 1s 68%  68% 
Resíduos situados entre -1,64s e + 1,64s 90%  94% 
Resíduos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100% 
 
 
OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 
 
Quantidade de outliers: 0    
% de outliers: 0,00% 

 
 
ANÁLISE DA VARIÂNCIA:  
 
 
Fonte de varia-
ção 

Soma dos Quadra-
dos 

Graus de Liber-
dade 

Quadrado Mé-
dio 

F 

Explicada 568745,140    3 189581,713 16,140 
Não Explicada 176188,061   15 11745,871 
Total 744933,201   18 

 
 
EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):  
 
 
Valor Unitário (R$) = +591,9715608 +57,72464968 * Avenida -178,8559206 * ln (Distân-
cia ao Polo 1 (km) - Orla) +0,1605035489 * Área (m2) 
 
 
TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores):  
 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Avenida x     1,09 29,36 
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Distância ao Polo 1 (km) - Orla ln(x)    -4,90  0,02 
Área (m2) x     1,53 14,69 
Valor Unitário (R$) y     9,13  0,00 

 
 
CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 
 
Variável Alias x1 x2 x3 y 
Avenida x1 0,00 -0,23 0,16 0,34 
Distância ao Polo 1 (km) - Orla x2 -0,23 0,00 -0,47 -0,84 
Área (m2) x3 0,16 -0,47 0,00 0,57 
Valor Unitário (R$) y 0,34 -0,84 0,57 0,00 

 
 
CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA:  
 
 
Variável Alias x1 x2 x3 y 
Avenida x1 0,00 0,11 0,05 0,27 
Distância ao Polo 1 (km) - Orla x2 0,11 0,00 0,03 0,78 
Área (m2) x3 0,05 0,03 0,00 0,37 
Valor Unitário (R$) y 0,27 0,78 0,37 0,00 

 
 
TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK  
 
 
Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 
1 694,17 624,76 69,41 9,9996% 0,640482 0,01387200 
3 472,22 538,65 -66,43 -14,0685% -0,612985 0,03723800 
5 526,32 541,37 -15,05 -2,8588% -0,138831 0,00095800 
6 560,00 449,87 110,13 19,6660% 1,016157 0,04900700 
7 550,00 610,52 -60,52 -11,0035% -0,558408 0,01279300 
8 746,67 796,83 -50,16 -6,7182% -0,462849 0,02012200 
9 808,90 715,14 93,76 11,5906% 0,865081 0,12082700 
10 736,65 762,55 -25,90 -3,5159% -0,238978 0,02377400 
11 1.015,63 836,32 179,31 17,6547% 1,654452 0,21128700 
12 640,00 520,14 119,86 18,7274% 1,105897 0,04885500 
13 480,00 439,65 40,35 8,4056% 0,372276 0,02680100 
14 583,33 612,73 -29,40 -5,0395% -0,271245 0,00235200 
15 916,67 867,38 49,29 5,3769% 0,454778 0,03535400 
16 402,78 550,69 -147,91 -36,7216% -1,364730 0,05373300 
17 376,18 463,55 -87,37 -23,2248% -0,806129 0,02715200 
18 375,00 446,82 -71,82 -19,1517% -0,662668 0,02113300 
19 902,78 989,77 -86,99 -9,6359% -0,802656 0,08636100 
20 976,80 836,95 139,85 14,3175% 1,290413 0,12123300 
21 781,25 941,66 -160,41 -20,5320% -1,480058 0,40479600 

 
 
GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO:  
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Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 
Resíduos da Regressão Linear  
 

 
 
 
GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
 
 

 
 
 

Laudo de avaliação para Alienação de Imóvel (0805971)         SEI 9079602110001121.000007/2024-47 / pg. 46



Laudo de Avaliação nº EGO1312024 Página 30 de 90 

 

Arq. Adriel Augusto Queiroz – CAU: A298009-6  
(62) 98297-7199 | adrielqueiroz.arq@gmail.com  

 

 
 
 

 
 
 
ESTIMATIVAS DE VALORES:  
 
 
Imóvel avaliando: 
 
 
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 811,10 9,67%   
Valor Médio 897,94  -  III 
Valor Máximo 984,78 9,67%   
 
 
Dados do imóvel avaliando: 
 
 
Variável Conteúdo Extrapolação  
Avenida 0,00 Não 
Distância ao Polo 1 (km) - Orla 0,29 Não 
Área (m2) 507,50 Não 
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AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

CUSTO DE REPRODUÇÃO DA BENFEITORIA 

TABELA DE CUB 
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QUADRO 12 DO ACÓRDÃO 2622/2013 DO TCU 
 

 

 

DEPRECIAÇÃO 

 

TABELA DE VIDA REFERENCIAL ( IR) E VALOR RESIDUAL (R)  
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QUADRO DE ESTADO DE CONSERVAÇÃO  
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FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO 
 

TABELA DE FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO  
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ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
 

CERTIDÃO DE MATRÍCULA  
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PLANTAS BAIXAS  
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