
LAUDO DE AVALIAÇÃO

Prefeitura Municipal de Ivoti RS
Secretaria de Desenvolvimento

Rua Tuiuti nº72, bairro Centro, Ivoti RS.

Dezembro/2023

Engº César Keunecke de Oliveira, CREA-RS nº 46.588, em conformidade 
com a Resolução n°345 do CONFEA, de 22 de julho de 1990, que dispõe 
quanto ao exercício das profissões de Engenheiros, Arquitetos e 
Agrônomos, vem apresentar o seu laudo avaliatório.



Objetivo da avaliação

Trata este trabalho da avaliação de uma propriedade urbana 
localizada na Rua Tuiuti nº72, bairro Centro, Ivoti RS, de acordo com a Transcrição nº225
do RGI de Estância Velha e por solicitação da Secretaria de Desenvolvimento do 
Município.

Caracterização do imóvel

O imóvel é caracterizado por uma área urbana, com benfeitorias, 
com testada para a Rua Tuiuti nº72, bairro Centro, com área de terreno de 442,00 m² e 
com área construída de 164,90 m², conforme a transcrição nº225 do RGI de Estância 
Velha.

O terreno possui testada para a Rua Tuiuti em 13m20, ao norte, 
13m00 nos fundos ao sul, 39m00 de ambos os lados leste e oeste, perfazendo uma área 
de 442,00 m².

A área possui uma topografia em aclive a partir do nível do 
logradouro, seco e solo com boa formação. 

A localidade é provida de toda a infraestrutura urbana na frente 
do logradouro, bem como todos os serviços inerentes a zona central da cidade.

O Plano Diretor da Cidade de Ivoti caracteriza a área avalianda 
como: 

ZM1 Zona Mista 1.

No terreno está construída uma edificação mista residencial
/comercial com dois pavimentos, a seguir caracterizada.

Edificação

Prédio com 2 pavimentos mais um sótão;
Primeiro pavimento com sala comercial com banheiro e garagem; 
segundo pavimento com sala, cozinha, dois dormitórios, banheiro, área 
de serviço e um terraço lateral;
Estrutura de alvenaria em tijolos cerâmicos maciços;
Revestimentos em reboco, massa plástica e pintura, bem como azulejos 
parciais na cozinha e banheiros;
Estrutura de madeira na cobertura com telhas cerâmicas, tipo francesas, 
com forro em lambris de madeira pintados;
Os pisos em lajotas cerâmicas, tacos de madeira e cimentados;
Esquadrias em madeira, com janelas tipo venezianas e cortinas metálicas 
tipo de enrolar;
Instalações de baixa tensão padronizadas e dutadas;
Área = 164,90 m²;
Data de construção: 1940 (reformada em 1990)
Regular estado de conservação.





Caracterização da região

A infraestrutura na Rua Tuiuti é completa no que diz respeito à 
rede de energia elétrica e pavimentação asfáltica, com todos os serviços públicos e 
comunitários à disposição na zona central da cidade. As características urbanísticas 
segundo o Plano Diretor da cidade de Ivoti,RS estão definidas na tabela abaixo para as 
zonas que compõem o imóvel.

ZM1 Zona Mista 1.





Metodologia avaliatória

Adotaremos para o presente laudo avaliatório o Método Compa-
rativo Direto de Dados de Mercado para terrenos urbanas, baseado na Norma Técnica 
NBR 14.653 2011, da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, através da 
identificação do valor de mercado do mesmo por meio de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.

Adotou-se a solução de modelos estatísticos inferenciais, para 
comprovação do valor avaliado, com a intenção de atingir os níveis máximos possíveis 
de precisão e fundamentação, para terrenos urbanos situados dentro do Município de 
Ivoti-RS, em bairros próximos abrangidos pela pesquisa de mercado, dentro dos limites 
definidos pelo Plano Diretor Urbano vigente.

O levantamento de dados comparativos de áreas de terrenos  
urbanos tem como objetivo a obtenção de uma amostra representativa para explicar 
o comportamento do mercado, no qual o imóvel avaliando está inserido e constitui a 
base do processo avaliatório. Nesta etapa foi realizada uma investigação do mercado, 
coleta de dados e informações confiáveis exclusivamente de ofertas, na data de 
referência da avaliação, com suas principais características econômicas, físicas e de 
localização, para a pesquisa imobiliária.

A pesquisa expressa uma amostra representativa de dados de 
mercado de terrenos urbanos, tanto quanto possíveis similares ao imóvel avaliando, 
usando-se toda evidência disponível, com auxílio de teorias e conceitos existentes, bem 
como de experiências adquiridas pelo avaliador sobre a formação do valor. 

Na pesquisa foram eleitas as variáveis que, em princípio, são 
relevantes para explicar a formação de valores e estabelecidas às supostas relações 
entre si e com a variável dependente.

O tratamento de dados segue o Método Científico, com 
determinação de modelos utilizados para inferir o comportamento de mercado e 
formação de valores, com seus pressupostos devidamente explicitados e testados, 
sendo que estes dados de mercado não foram submetidos a tratamento prévio por 
fatores de homogeneização.

O critério avaliatório adotado utiliza-se de modelos de regressão 
linear, obtidos pelo software de Inferência Estatística INFER versão 32.32a da Ária 
Informática. 

O método de quantificação de custos utilizou-se das tabelas de 
formação do custo unitário básico da construção civil para a região sul do Brasil (CUB-
RS) divulgado mensalmente pelo SINDUSCON-RS, aplicando-se sobre o mesmo os 
índices da tabela de depreciação de Roos-Heindecke, baseando-se na vida útil da 
construção, bem como o seu atual estado de manutenção e conservação.

A especificação da avaliação de acordo com as referidas 
normas apoia-se na metodologia utilizada e estão caracterizadas, no conjunto, com 
graus de fundamentação e precisão de níveis III. 



Determinação do Modelo de Regressão

Descrição das Variáveis

Varável dependente : 

V.Unitário: Valor Unitário de terreno urbano em R$/ m²

Varáveis independentes :

Área : superfície em m²
IA : índice de Aproveitamento (PDDU-Ivoti)
Padrão: ocupação geral do bairro
  Classificação:  baixo = 1; médio = 2; médio-alto = 3 e alto = 4.

Estatísticas Básicas

Nº de elementos da amostra           : 220
Nº de variáveis independentes        : 3
Nº de graus de liberdade               : 216
Desvio padrão da regressão           : 

  
Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação
Ln(V-Unitário) 6,2790 0,4081 6,50%
Padrão 2 0,7404 32,52%
Ln(Área) 6,6156 0,6923 10,46%
1/IA 0,6409 0,3121 48,70%

                                   Número mínimo de amostragens para 4 variáveis independentes : 24.

Modelo para a Variável Dependente

[V-Unitário] = Exp( 7,5124  + 0,16859 x [Padrão]  - 0,17801 x Ln([Área])  - 0,6861 /[IA])

Regressores do Modelo

Intervalo de confiança de 80,00%.

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo
Padrão b1 = 0,1685 0,0268 0,1340 0,2031
Área b2 = -0,1780 0,0285 -0,2147 -0,1412
IA b3 = -0,6860 0,0635 -0,7677 -0,6043

Correlação do Modelo

Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,7044
Valor t calculado ................................ : 14,59
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,599 (para o nível de significância de 1,00 %)
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,4962
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,4892
Classificação : Correlação Forte



Análise da Variância

Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressão 18,0983 3 6,0327 70,91
Residual 18,3757 216 0,0850
Total 36,4740 219 0,1665

F Calculado : 70,91
F Tabelado : 3,874 (para o nível de significância de 1,000 %)
Significância do modelo igual a 1,1 x10-17%

Aceita-se a hipótese de existência da regressão.
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III.

Significância dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significância 10,00%)
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,6519

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito
Padrão b1 6,334 1,4x10-7% Sim
Área b2 -6,253 2,1x10-7% Sim
IA b3 -10,87 4,4x10-14% Sim

Os coeficientes são importantes na formação do modelo.
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero.
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III.

Autocorrelação

Estatística de Durbin-Watson (DW) : 1,0894 (nível de significância de 1,0%)
Autocorrelação positiva (DW < DL) : DL = 1,48
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 2,52
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) DU = 1,60   4-DU = 2,40

Pelo teste de Durbin-Watson, não existe autocorrelação.
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III (IBAPE/SP 2012).



Formação do valor do imóvel

TERRENO

O modelo utilizado foi :

[V-Unitário] = Exp( 7,5124  + 0,16859 x [Padrão]  - 0,17801 x Ln([Área])  - 0,6861 /[IA])

Variáveis independentes :

Área  ............. = 442,00 m²
Padrão .......... = 2 (médio)
IA ................... = 3,20 (ZM1-PDDU)

             Estima-se V.Unitário da área = R$ 980,52/m².

Intervalos de Confiança

(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y]). Intervalo de confiança de 80,0 % :

Nome da
variável

Limite
Inferior

Limite
Superior

Amplitude
Total

Amplitude/média
( % )

Padrão 923,89 1.040,62 116,73 11,88
Área 961,80 999,60 37,80 3,85
IA 954,55 1.007,19 52,64 5,37
E(V-Unitário) 669,70 1.435,60 765,90 72,76
Valor Estimado 915,04 1.050,68 135,64 13,80

                                      Amplitude do intervalo de confiança : até 30,0% em torno do valor central da estimativa.

Tendo em vista que a pesquisa de mercado é baseada exclusivamente em 
ofertas do mercado local, adotaremos o limite inferior do intervalo de confiança do 
valor estimado, que é de R$ 915,04/m². Para uma área de terreno de 442,00 m² teremos:
R$ 404.000,00.

EDIFICAÇÃO

A edificação está caracterizada e orçada por preço e custo 
unitário básicos da construção civil, do SINDUSCON-RS para o mês de dezembro de 
2023, de acordo com a NBR-12.721/2006, sendo que as mesmas estão depreciadas 
pelos índices de Ross-Heidecke conforme suas vidas úteis e estados de conservações, 
conforme a síntese apresentada no quadro a seguir.

Código
dos

Prédios

Nomenclatura
das

Edificações

Área 
construção 

m²

Avaliação dos custos

Reedição
R$

Índice deprec. 
Ross-Heidecke

Valor Final
R$

1 Residência Principal (R1-B) 164,90 361.853,00 0,558 201.000,00

Total das edificações   R$ 201.000,00

Valor do imóvel = R$ 605.000,00



Graus de Fundamentação e Precisão da avaliação

Métodos comparativo direto de dados de mercado

Graus de Fundamentação

Tabela 1 Graus de fundamentação na utilização de modelos de regressão linear

Item Descrição
Grau

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 no laudo pelo 

autor do laudo

Apresentação de 
informações relativas aos 

dados e variáveis 
efetivamente utilizados 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, em módulo.

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 regressor (teste 

bicaudal)

10% 20% 30%

6
Nível de significância máximo admitido 

para a rejeição da hipótese nula do 
modelo através do teste F de Snedecor

1% 2% 5%

Soma de pontos = 6 itens no grau III = 3 x 6 = 18 pontos

Tabela 2 Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no 
caso   de utilização de modelos de regressão linear

Graus III II I
Pontos Mínimos 16 10 6

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

A pontuação atingiu 18, bem como todos os itens estão no grau III, portanto a avaliação é Grau 
de Fundamentação G-III.

Graus de Precisão

Tabela 3 - Grau de precisão da estimativa do valor

Descrição
Grau

III II I
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa 

de tendência central.
30% 40% 50%

Nota: Quando a amplitude de confiança ultrapassar  50%, não há classificação do resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no 
diagnóstico do mercado.

As amplitudes médias foram de 11,80%,, portanto a avaliação Grau de Precisão G-III.



Método Quantificação de Custos de Benfeitorias

De acordo com a NBR 14.653-2 o enquadramento no grau de 
fundamentação é formado pelos seguintes parâmetros:

Tabela 7 Graus de fundamentação no caso de utilização do método da 
quantificação de custo de benfeitorias

Item Descrição
Grau

III II I
1 Estimativa do custo direto X
2 BDI X
3 Depreciação Física X

Somatório de pontos =  3 x 2 = 6

Tabela 8 Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no 
caso de utilização do método da quantificação do custo de benfeitorias

Graus III II I
Pontos Mínimos 7 5 3

Itens obrigatórios no grau 
correspondente

1, com os demais no 
mínimo no grau II

1 e 2 no mínimo 
no grau II

Todos, no mínimo no 
grau I

A pontuação atingida foi 6 e os itens 2 e 3 encontram-se no grau II, portanto o Grau de 

Resumo da Avaliação

Valor do terreno ....................................... R$ 404.000,00

Valor das edificações ............................. R$ 201.000,00

Valor total do imóvel = R$ 605.000,00

                                                                (seiscentos e cinco mil reais)

                                                              



Diagnóstico de Mercado
  

O valor calculado para o imóvel de R$ 605.000,00 é represen-
tativo, tendo em vista o universo amostral coletado, sendo o método comparativo 
utilizado um indicativo da representação de mercado de terrenos urbanos no Município 
de Ivoti, RS, sendo que este valor de mercado obtido é limitado pelo intervalo de 
confiança do valor estimado para o imóvel, bem como pelo campo de arbítrio do 
avaliador dentro da NBR 14.653-2.

A pesquisa de mercado completa encontra-se anexa a este 
laudo avaliatório, obtida por relatório do programa INFER 32.32 Ária Sistemas de 
Informática Ltda.

Laudo emitido digitalmente pelo Responsável Técnico.

Ivoti, 8 de janeiro de 2024.

Engº César Keunecke de Oliveira
CREA/RS nº 46.588

Anexos :

Matrícula do RGI
Pesquisa de Mercado / Inferência
CUB-RS SINDUSCON DEZ23
Tabela Depreciação Ross-Heidecke
ART de serviço
Plano Diretor de Ivoti Anexos II e IV
















































