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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO  

 

Imóvel residencial situado à Rua Argemiro Rodrigues Goulart nº 
1160 – Bom Jesus, Apto 34 – Edifício Residencial Farroupilha II 

São José do Rio Preto/SP  

 

lat -20.831405”S  lon -49.382250”O 

Fevereiro/2025 

 

Valor Avaliado R$ 505.000,00 
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1. ESCOPO  

Esta avaliação tem por finalidade a determinação do valor de mercado de venda do imóvel 

avaliando aqui apresentado. Dentro da área de Avaliações de Imóveis, define-se "valor de mercado" 

como sendo a quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um 

bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente. 

Na data previamente agendada nos autos para vistoria do imóvel nenhuma das partes 
estiveram presentes ou se fizeram representadas, portanto o imóvel foi avaliado considerando 
situação paradigma. 

Situação paradigma é uma situação hipotética que serve de referência para avaliar um bem. É 
utilizada em casos excepcionais, quando não é possível vistoriar o imóvel. 

 

2. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  

Na data e horário previamente agendados nos autos do processo este perito esteve no local 

para uma vistoria interna do imóvel com objetivo de identificar seu estado de conservação e padrão 

e eventuais melhorias realizadas. Todavia não havia moradores no local portanto a vistoria no 

apartamento 34 interna não foi realizada apenas nas áreas comuns cujo acesso foi autorizado pela 

zeladora do condomínio. 

De acordo com a inspeção efetuada no local em 10/02/2025, verificou-se tratar de um imóvel 

com vocação exclusivamente residencial unifamiliar. O imóvel está localizado em zona urbana 

consolidada do município e conta com infraestrutura completa no local. 

 

Os dados a seguir foram obtidos através da documentação do avaliando e anúncios no site de 

diversas imobiliárias com apartamentos idênticos ao avaliando no mesmo edifício. 

O imóvel apresenta a seguinte divisão interna: 

Garagem coberta (Qdt. 02), Sala para dois ambientes (Qdt. 01), Cozinha (Qdt. 01), Banheiro 

Social (Qdt. 01), Quartos (Qdt. 01) e Suíte Qdt. 01), 

 

 

           Área privativa 92,50m²            
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   Tabela 1 – Padrão de acabamento interno do imóvel avaliando. 

AMBIENTE PAREDES PISO TETO 

Garagem Textura Acrílica Concreto alisado Laje 

Sala Estar: Massa PVA + Pintura Porcelanato Laje  

Quartos  Massa PVA + Pintura Porcelanato Laje 

Banheiros: Cerâmica Extra Porcelanato Forro Gesso 

Cozinha Cerâmica Extra Porcelanato Forro Gesso 

Padrão Construtivo: Normal 

Idade: 9 anos 

Estado de Conservação: Bom 

Pé Direito: 2,90m  

 

Figura 01 - Croqui de Localização do Imóvel no Município 
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Tabela 2 - Características referente a localização do imóvel. 

Tipo do Imóvel Apartamento Residencial Unifamiliar 
Endereço R. Argemiro Rodrigues Goulart, 1160 

Condomínio Edifício Residencial Farroupilha II 
Município São José do Rio Preto 

 

2.2 ZONEAMENTO  

 

O imóvel se localiza em zona urbana já consolidada no município estando próximo a 2 polos 

valorizastes, está a 800m de distância do Shopping Plaza Avenida e a 950m da Avenida Alberto 

Andaló. 

 

2.3 CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO DE SITUAÇÃO 

Tabela 3- Dados pertinentes ao logradouro de situação. 

Logradouro Mão 
Direçã

o 

Largur
a 

Qtd de 
Pistas 

Traçado Pavimentaç
ão 

Calçadas Guias Sarjetas 

R. Argemiro 
Rodrigues 

Goulart 

Dupla 10,0 m 2 Retilíneo Existente Existente Existente Existente 

 

 

3. OBJETIVO  

O presente laudo tem por objetivo a determinação do valor de mercado do imóvel oriundo da 

matrícula 98.705 do 2º Oficial de Registro de imóveis do município de São José do Rio Preto-SP que 

consiste no Apartamento 34 do Edifício Residencial Farroupilha II. 

 

4. INTERESSADO 

O interessado é o responsável pelo fornecimento da documentação que subsidiou este 

trabalho. Que solicita o laudo para a avaliação do imóvel, com a finalidade de descrever o seu preço 

de venda, segundo as prescrições da NBR-14653 partes 1 e 2. 
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5. PREMISSAS PARA A AVALIAÇÃO  

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliações de 

bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 

(Imóveis Urbanos), o detalhamento e interpretação das especificações constantes das Normas da 

ABNT são discutidos e apresentados através de estudos analíticos pelo Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia - IBAPE. Para as análises estatísticas aqui dispostas, foi 

empregado o software de avaliação de bens SisDea®.  

Nesta avaliação foi considerada a área privativa como sendo a apresentada na documentação 

em anexo, fornecidas pelo solicitante. Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliação, o bem 

livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer ônus ou problemas 

que prejudiquem o seu bom uso ou comercialização. A documentação fornecida para a elaboração 

deste laudo, é, por premissa, considerada boa e válida, não tendo sido efetuadas análise jurídica ou 

medições de campo exceto estimativas “in loco” para as benfeitorias e construções. Não foram 

efetuadas medições precisas para comprovação da área do terreno apenas das acessões, apenas a título 

de conferência estimada, O valor aqui atribuído se refere à finalidade específica deste laudo, ou seja, 

Valor de Mercado, não podendo servir de base para outras finalidades, pois para tanto os critérios de 

avaliação bem como os valores deverão ser reanalisados. 

 

6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO  

Para a tipologia de imóvel abordado neste laudo, para venda, pode-se considerar o mercado 

imobiliário como tendo performance Boa, nível de ofertas na região Médio e Boa Liquidez dada a 

alta demanda por moradias de baixo e médio padrão na região, com tempo médio de absorção pelo 

mercado variado de 06 a 10 meses. 

 

7. METODOLOGIA UTILIZADA  

A metodologia utilizada para obtenção do valor de mercado do terreno foi o Método 

Comparativo Direto de Dados do Mercado, de acordo com NBR 14.653 – Partes 1 e 2, esta 
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metodologia avaliatória deve ser fincada em pesquisa de mercado envolvendo, além dos preços 

comercializados e/ou ofertados, as demais características e qualidades que representem influência no 

valor do imóvel avaliando. O tratamento científico utilizado foi baseado em inferência estatística, 

fator este que permitiu o cálculo de estimativa de valor não tendencioso, estabelecendo-se intervalos 

de confiança e submetendo os dados a testes de hipóteses. 

 

9. CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO  

9.1 CONSIDERAÇÕES 

O valor total adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliário, 

através de contatos com corretores, imobiliárias atuantes, proprietários e pessoas afins.  As normas 

regulamentadoras afirmam que os dados amostrais devem possuir os seguintes fatores de 

equivalência: 

a) Equivalência de Situação: imóveis semelhantes ao avaliando no município. 

b) Equivalência de Tempo: sempre que possível, os elementos comparativos devem apresentar 

contemporaneidade com a avaliação.  

c) Equivalência de Características: sempre que possível deve ocorrer à semelhança com o imóvel 

objeto da avaliação no que tange à situação, grau de aproveitamento, características físicas, adequação 

ao meio, utilização etc.  

Foram pesquisados 27 (vinte e sete) imóveis no município dentre os quais 27 (vinte e sete) 

amostras de mercado foram efetivamente utilizadas no modelo matemático para a determinação do 

valor mercadológico do terreno. 

 O tratamento para alcançar a convicção do valor foi baseado em processo de “Inferência 
Estatística” para a valoração do terreno permitindo o cálculo de estimativa de valor não tendencioso, 

estabelecendo-se intervalos de confiança e submetendo os dados a testes de hipóteses. De acordo com 

o estabelecido no enquadramento ao item 9.2.1 da NBR 14653/2011 da ABNT, foi adotado para o 

tratamento estatístico das amostras e estimativas as seguintes variáveis explicativas: 
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V1 = Área Privativa (m²) = variável quantitativa 

 Definição: quanto maior a área privativa do apartamento menor seu custo unitário 

Variação Amostral de 61m² a 240m² 

 

V2 = Padrão Construtivo= variável qualitativa 

Definição: diferencia o padrão de acabamento e a presença de dispositivos como aquecedor de água 

a gás, sacada com churrasqueira e academia 

Variação Amostral: 1 a 3  

1 = padrão de acabamento baixo em edifícios com pouco ou nenhuma área de lazer. 

2= padrão de acabamento médio, piso porcelanato, edifícios com salão de festa e piscina. 

3= padrão médio/alto, piso porcelanato, aquecimento de chuveiros e torneiras a gás, churrasqueira na 

sacada em edifícios com salão de festas e academia. 

 

V4 = Índice Fiscal = proxy  

Definição: quanto maior o índice fiscal da região melhor e mais bem localizada ela é. 

Variação Amostral de 462,99 a 1008,29  

 

V4 = Total de vagas = variável quantitativa 

Definição: quanto maior o número de vagas disponíveis maior o custo unitário do m² do imóvel. 

Variação Amostral de 1 a 3 
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V6 = Valor Unitário (R$) = variável dependente do modelo 

 Valor/m²: é o elemento procurado, a incógnita da avaliação, é a variável que recebe influência das 

demais, razão pela qual é denominada variável dependente, sendo as outras chamadas variáveis 

independentes. Amplitude da amostra aproveitada: 

Variação amostral de R$2.700,73/m² a R$13.793,10/m² 

 

10. RESULTADOS DA INFERÊNCIA  

 

Com base nos dados referentes ao imóvel avaliando e a equação estimativa determinada em 

detrimento dos requisitos da NBR 14653 apresentada no item anterior, com o intervalo de confiança 

em 80 % foram obtidos os seguintes resultados para o imóvel: 

 

10.1 APARTAMENTO: 

Tabela 12 – Atributos de entrada do imóvel  
 

Área Privativa 92,50m² 

Padrão Construtivo 2 

Índice Fiscal 548,00 

Vagas de Garagem 2 
  

 

Tabela 13 – Resultados do valor total do imóvel avaliando para o nível de 80% para seu intervalo de confiança. 

 Valor Total 

Valor Máximo R$ 571.243,68 (+7,71%) 

Valor Médio R$ 530.344,62 

Valor Mínimo R$ 492.373,79 (-7,16%) 
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O modelo inferencial que demonstrou melhor ajuste aos pontos da 
amostra, apresenta a seguinte relação: 

ln (Valor unitário) = +9,012535175 -0,2224055588 * ln (Area privativa) +0,09450793397 * Padrão construtivo² 

+3,303531623E-07 * Indice Fiscal² +0,3140605257 * ln (Vagas de garagem) 

 

11. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  

Para a precisão do valor do imóvel este laudo foi enquadrado no grau II. Quanto à 

fundamentação, de acordo com a NBR14653-2 foi verificada se enquadrando no grau II, como pode 

ser verificado a seguir: 

 

 

 

M AX

M ÍN

M AX

M ÍN

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

PRECISÃO

Amplitude do intervalo de confiança 14,87%

GRAU DE PRECISÃO GRAU III

Valor central estimado no modelo de regressão 530.344,62

Valores do intervalo de confiança
571.243,68

492.373,79

Desvios relativos do Intervalo de confiança
7,71%

-7,16%
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             Figura 6 – Quadro descritivo sobre o grau de fundamentação da avaliação. 

 
Item 

Descrição 
Grau Pontos 

obtidos 
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 

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 

2 

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 

2 

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  

3 

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% 2 

6 

Nível de significância máximo 

admitido para a rejeição da 

hipótese nula do modelo 

através do teste F de 

Snedecor 

1% 2% 5% 3 

      

Graus III II I Soma 

Pontos Mínimos 16 10 6 14 

Itens obrigatórios 
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 
 

Grau de Fundamentação do Laudo II 
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11. CONCLUSÃO 

 

Todos os dados de imóveis coletados e que foram efetivamente utilizados neste trabalho são 

oferta de venda, conforme a ABNT NBR 14653-2:2011 item 8.2.1.5 foi aplicado um desconto de 

aproximadamente 5% sobre o valor médio obtido do modelo matemático do imóvel afim de suprimir 

distorções de preços em relação a imóveis efetivamente transacionados devido a descontos que 

comumente são concedidos em transações imobiliárias. Para tal, o presente laudo perante todos os 

itens expostos e fundamentados conclui que o valor do imóvel avaliando para dia 27 do mês de 

fevereiro do ano de 2025 é: 

 

Valor avaliado: 

 

R$ 505.000,00 
 (Quinhentos e Cinco Mil Reais) 

 
                                                                                          São José do Rio Preto, 27 de fevereiro de 2025.  

 

 

Responsável Técnico  
Engº Lucas Tadeu de C. Poliselli 

 CREA: 5069925136  
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ANEXO I – FOTOS DO IMÓVEL 

 

Figura 7 – Fachada 

 

                                                                    Figura 9 –Entrada do condomínio 
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Figura 10 – Identificação da Rua 

          

Figura 11 – Vista da rua 
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Figura 12 – Escada de acesso 

 

Figura 13 – Hall de entrada 
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Figura 14 – Acesso Portaria 

 

Figura 15 – Banheiro Social do Condomínio 
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Figura 16 – Salão de festas 

 

Figura 17 – Vista da Torre 
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Figura 18 (anúncio internet) – Sala 

 

Figura 19 (anúncio internet) – Área de Serviço 
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ANEXO II – DOCUMENTAÇÃO UTILIZADA 
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ANEXO III – DADOS DA PESQUISA DE MERCADO 
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ANEXO IV – RELATÓRIOS DO MODELO MATEMÁTICO 
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