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1. Objeto 

Em atenção à solicitação de V.Sas, este relatório tem por objetivo determinar o 

valor de mercado de um imóvel localizado na localizado na Av. Padre Airton 

Gonçalves Lima, 1140 - São Cristóvão, Itabaiana - SE.   

 

2. Solicitante 

 Instituto Federal de Sergipe - Campus Itabaiana 

 

3. Finalidade 

Fins contábeis. 

 

4. Objetivo da Avaliação 

Valor de mercado de compra e venda 

 

5. Pressupostos Ressalvas e Fatores limitantes 

Para a elaboração deste trabalho nos foi fornecida a cópia da matrícula do 

imóvel de n.º 20648 do cartório do 1º Oficio de Imóveis e Hipotecas da comarca 

de Itabaiana – SE e as plantas baixa, referentes ao imóvel (em anexo), que são, 

por premissa, consideradas boas e válidas. 

Não foram efetuadas medições in loco consideramos como certa todas as áreas 

contidas na matricula fornecida bem como o seu memorial descritivo. 

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliação, os bens livres de 

hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 

ônus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercialização. 

O resultado da avaliação, bem como a caracterização do objeto e o memorial 

de cálculo estão apresentados em capítulos específicos distribuídos no corpo 

do laudo. 

O laudo é considerado pela Safira Engenharia e Avaliações como documento 

sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos não 

devem ser utilizados para outra finalidade que não seja as estabelecidas no 

termo de referência. 
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6. Vistoria 

No dia 06 de janeiro de 2021, realizamos vistoria externa e interna do imóvel, 

objeto desta avaliação. A vistoria foi realizada pelo técnico Eng.º Civil João 

Antonio Quaresma Neto. 

 

7. Caracterização da região 

7.1 Aspectos gerais: 

O imóvel está localizado em Itabaiana é uma cidade de Estado do Sergipe. Os 

habitantes se chamam itabaianenses.  

O município se estende por 336,7 km² e contava com 95 427 habitantes no 

último censo. A densidade demográfica é de 283,4 habitantes por km² no 

território do município. 

Vizinho dos municípios de Campo do Brito, Malhador e Macambira, Itabaiana 

se situa a 36 km a Norte-Oeste de Nossa Senhora do Socorro e a 54 km da 

capital. 

Situado a 195 metros de altitude e tem as seguintes coordenadas geográficas: 

Latitude: 10° 41' 9'' Sul, Longitude: 37° 25' 29'' Oeste.  

 

 

Localização de Itabaiana em Sergipe 
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7.2 Características de Infraestrutura da região do imóvel Avaliando:       

• Infraestrutura Urbana: Água Potável, Esgoto Sanitário, Energia 

Elétrica, Telefone, Pavimentação, Esgoto Pluvial, Iluminação Pública. 

• Serviços Públicos e Comunitários: Coleta de Lixo, Transporte 

Coletivo, Comércio, Rede Bancária, Educação, Saúde, Segurança. 

• Padrão das Edificações na Região: Médio 

• Usos Predominantes no Logradouro: Residencial Unifamiliar e 

Comercial 

• Região no Contexto Urbano: Central 

• Influências Valorizantes: Sem destaque  

• Influências Desvalorizantes: Sem destaque 

• Via de Acesso ao Endereço: Acesso direto em rua principal 

 

8. Análise setorial e diagnóstico de mercado 

De forma geral, os fundamentos da economia brasileira, que apresentaram 

melhorias consideráveis ao longo da última década, têm desacelerado 

gradativamente, porém continuando com um bom volume de crédito. 

O investimento externo e interno apresenta ainda um dinamismo considerável, 

porém com menores evoluções nos níveis de atividade econômica o cenário, 

que já se apresentou melhores resultados e premissas anos atrás, ainda se 

encontra favorável para investimentos. 
 

Especificamente com relação ao imóvel avaliando, temos a seguinte situação: 

 

• Nível de utilidade do imóvel avaliando: Média 

• Nível de oferta de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando na região: Baixa 

• Nível de demanda de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: Baixa  

•  Absorção pelo mercado de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: Baixa 

• Tendência futura do mercado para imóveis semelhantes ao avaliando: 

manutenção dos valores. 
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✓ A liquidez atual do imóvel avaliando: Baixa. 

✓ O desempenho de mercado: Recessivo.  

✓ Absorção pelo mercado: Demorada  

 

9. Descrição do imóvel 

9.1 Dados do Terreno 

 

Área do Terreno 50.278,94 m² 

 

9.2 Dados das Benfeitorias 

 

Objeto da Avaliação: Instituto Federal de Sergipe - Campus 

Itabaiana 

Tipo: Prédio Comercial 

Ocupação: Ocupado 

Quantidade de Pavimentos 1 pavimento 

Estado de conservação: Bom 

Padrão de Acabamento: Normal / Médio 

Iluminação Natural: Boa 

Fechamento de paredes: Alvenaria 

Facilidade de Estacionamento: Alta 

Área Privativa: 5.597,65m² 

 

DIVISÃO INTERNA: 

 

Conforme documentação fornecida: O Imóvel possui uma área total 

construída de 5.597,65m² área construída dividida conforme planta baixa 

anexa ao laudo. 
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Estrutura: Executadas obedecendo à estrutura 

convencional de concreto armado e 

alvenaria com arquitetura interior e exterior 

simples, fachada principal com revestimento 

em pastilha e demais fachada pintada a látex 

sobre emboço.  

Estado de conservação: Bom 

Padrão de Acabamento: Normal / Médio (Projeto Arquitetônico 

simples, com a utilização de itens 

construtivos e acabamentos de qualidades, 

mas padronizado e fabricados em escala 

comercial) 

Instalações Elétricas:  Com circuitos independentes. 

De boa qualidade e com quantidades de 

pontos de luz e tomadas que permitem 

flexibilização no uso dos espaços. 

Iluminação Natural: Boa 

Fechamento de paredes: Alvenaria  

Esquadrias externas: Alumínio e ferro 

Demais esquadrias internas: Alumínio, ferro e madeira 

Revestimento do Piso: Piso em alta resistência  

Revestimento das Paredes: Pintura Látex sobre massa corrida e reboco 

Revestimento de forros: Pintura sobre a própria laje 

 

10. Idade aparente: 

Idade aparente adotada: 10 anos 

 

11. Metodologia adotada 

 

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem 

avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e 

quantidade de informações colhidas no mercado. A sua escolha deve ser 
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justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 2 da NBR 14653, com o 

objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que 

suportem racionalmente o convencimento do valor. 

Os procedimentos avaliatórios usuais, tem a finalidade de identificar o valor 

de um bem, de seus frutos e direitos, seu o custo, bem como aqueles para 

determinar indicadores de viabilidade. 

No presente caso, optou-se pelo “Método Evolutivo” É um método analítico 

que consiste na obtenção do valor do imóvel por meio do cálculo direto ou 

indireto dos valores do terreno e da construção devendo ser consideradas, 

também, as condições do mercado com o emprego do fator de 

comercialização. 

Para a obtenção do valor do terreno optou-se pelo “Método comparativo 

direto de dados de mercado” para a definição do valor do imóvel, com 

tratamento científico, através de inferência estatística. E para obtenção do 

valor da edificação o “Método quantificação de custo”. 

 

12. Grau de fundamentação e precisão 

 

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 do empenho 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”. 

O presente trabalho é classificado como Grau II quanto à fundamentação e 

Grau III quanto à precisão, conforme a pontuações atingidas na tabela abaixo, 

conforme a norma NBR 14.653 – Parte 2: 
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TERRENO: 

Grau de Fundamentação: 

 

Item Descrição Pontuação 

Grau 

III 

(3 pontos) 

II 

(2 pontos) 

I 

(1 ponto) 

1 

Caracterização do imóvel 

avaliando 2 
 X  

2 

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados 2 

 X  

3 

Identificação dos dados de 

mercado 2 
 X  

4 Extrapolação 3 X   

5 

Nível de significância 

(somatório do valor das 

duas caudas) máximo para 

a rejeição da hipótese nula 

de cada regressor (teste 

bicaudal) 3 

X   

6 

Nível de significância 

máximo admitido nos 

demais testes estatísticos 

realizados 3 

X   

Total pontuação atingida 15  

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios no grau 

correspondente 

2, 4, 5 e 6, com os demais 

no mínimo no grau III 

2, 4, 5 e 6, com 

os demais no 

mínimo no grau 

II 

Todos, no 

mínimo no 

grau I 

 

Grau de Fundamentação: II 

 

Grau de Precisão: 

 

Descrição 

  

  Grau   

III II I 

 Amplitude do intervalo 

de confiança de 80% em 

torno do valor central da 

estimativa 

  

<= 30% <= 40% 

  

<= 50% 

 

Grau de Precisão: III 
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EDIFICAÇÃO: 

 

Discriminação Fundamentação Precisão 

Edificação Grau I NA 

Imóvel – Método Evolutivo Grau I NA 

 

 

13. Cálculo do valor total do imóvel 

TERRENO: 

Utilizamos o tratamento científico para a definição do valor de mercado do imóvel 

avaliando, que tem características similares às unidades disponíveis no mercado 

para comparação direta, com os seguintes atributos principais:  

Definido o objeto da avaliação e suas características, partiu-se para a determinação 

de seu valor de mercado com base no Método Comparativo de Dados de Mercado, 

utilizando-se dos critérios de Inferência Estatística para a análise e tratamento da 

amostra de mercado. 

 

O referido critério consiste em determinar uma equação de regressão que 

demonstre e explique a variação do valor de imóveis em função das principais 

variáveis que o influenciam, determinando uma equação cujo formato básico é o 

seguinte: 

 

Y =  + 1 * Xj + 2 * X2j + ................... + k * Xkj + i 
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        PESQUISA DE VALORES 

Para a formação da base de dados que será utilizada para os estudos de regressão, 

efetuamos uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliário, coletando-se 

elementos comparativos através de anúncios de jornais, contatos com corretores, 

imobiliárias atuantes, proprietários e pessoas afins. 

A seleção dos elementos que comporão a amostra do mercado a ser analisada foi 

definida de acordo com as recomendações das Normas, devendo obedecer aos 

seguintes fatores de equivalência: 

a)  Equivalência de Situação 

Dá-se preferência a locais da mesma situação geo-sócio-econômica, do mesmo 

bairro e zoneamento. 

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 a semelhança com o imóvel objeto da 

avaliação no que tange à situação, grau de aproveitamento, características 

físicas, adequação ao meio, utilização etc. 

Após a coleta de dados (amostra da população) são definidas as variáveis 

significativas para a definição do modelo de regressão, sendo as macro variáveis 

ou aquelas menos expressivas agregadas e unificadas. 
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 DEFINIÇÃO DAS VARIÁVEIS DO MODELO DE AVALIAÇÃO: 

 

Para o presente caso foram definidas as seguintes variáveis para definição do 

Valor de Mercado com base no tipo do imóvel avaliando e nas amostras 

coletadas no mercado: 

 

 

VARIÁVEL DEPENDENTE A SER DETERMINADA NA REGRESSÃO 

Unitário = 

Representa o valor do imóvel avaliando (incógnita) ou o valor 

de venda negociado ou em oferta para cada amostra dividido 

pela respectiva área privativa 

VARIÁVEL INDEPENDENTE INERENTE A AMOSTRA/AVALIANDO 

Área do terreno (m2) 

= 

Variável Quantitativa que representa a área privativa das 

amostras e avaliando 

Localização / 

Potencial Econômico 

da Região= 

Variável código alocado, onde. 

1-Baixo; 

2-Médio; 

3-Alto 

 

• Todos os dados de mercado tiveram suas características verificadas 

• Atentamos para os aspectos quantitativos e qualitativos. 

• Dentro deste critério de análise, obtivemos a equação de formação do valor 

conforme apresentado abaixo e demonstrado em anexo, que foi aceita após 

os testes exigidos pelas Normas da ABNT e a interpretação de sua coerência 

na explicação da variação do valor de acordo com o comportamento do 

mercado: 

 

Os demais relatórios seguem em anexo a este trabalho. 

 

Y = 2104,542283 * X1
-0,178131 * 2,718(-2,007857 * 1/X

2
) 
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Sendo assim, calculamos os seguintes valores unitários para o terreno 

 
ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 
 

 
Característica 

Escala  
Adotada 

Justificativa para a Escala 
Adotada 

Extp.  
(%) 

Mínimo 
Amostra 

Máximo  
Amostra 

Área do terreno  50.278,94      756,00  210.000,00  

Potencial 

Econômico  

2      1  3  

Unitário  112,12      33,33  370,37  

 

 
INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 
 
 

 Valor 
Mínimo  

Valor 
Estimado 

Valor  
Máximo 

Desvio 
Mínimo 

Desvio  
Máximo 

Desvio 
Total 

 

Confiança (80 %) 108,78  112,12  115,57  -2,98% 3,08% 6,06% 

Predição (80%) 101,90  112,12  123,38  -9,12% 10,04% 19,16% 

Campo de Arbítrio 95,30  112,12  128,94  -15,00% 15,00% 30,00% 

 
 

INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 
 

 Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 
 

Confiança (80 %) 5.469.343,09  5.637.274,75  5.810.737,10  

Predição (80%) 5.123.423,99  5.637.274,75  6.203.415,62  

Campo de Arbítrio 4.791.582,98  5.637.274,75  6.482.966,52  

 
VALOR UNITÁRIO ARBITRADO R$112,12/m² 
 

Justificativa: Valor Unitário Arbitrado, o intervalo de confiança médio.  O valor adotado, conforme 
NBR 14.653 – Parte 2 versão 2011, deve ser o maior valor comum entre o campo de arbítrio e o 
intervalo de confiança 

 

 
VALOR DE AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

R$ 5.600.000,00 (cinco milhões e seiscentos mil reais) 
 
INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 
 

Mínimo (R$): 5.469.343,09 

Arbitrado (R$): 5.600.000,00 

Máximo (R$): 5.810.737,10 
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DETERMINAÇÃO DO VALOR DAS BENFEITORIAS: 

Para a formação do valor da edificação foi utilizado o método da quantificação de 

custos pela utilização do custo unitário básico (de acordo com a NBR 12721) do 

SIDUSCON-BA – Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Índices da 

Construção Civil - para projeto padrão semelhante ao do imóvel avaliando com os 

devidos ajustes de depreciação física calculado pelo método Ross-Heideck. 
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Planilha - de Ross Heidecke 

Idade em % Estado de Conservação 

de duração 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 

2 0,990 0,990 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246 

2,5 0,988 0,988 0,963 0,908 0,809 0,660 0,468 0,246 

3 0,985 0,985 0,960 0,905 0,807 0,658 0,467 0,245 

3,5 0,982 0,982 0,958 0,903 0,805 0,656 0,466 0,244 

4 0,979 0,979 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 

4,5 0,977 0,977 0,953 0,898 0,800 0,653 0,463 0,243 

5 0,974 0,974 0,950 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242 

5,5 0,971 0,971 0,947 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241 

6 0,968 0,968 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 

6,5 0,966 0,966 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240 

7 0,963 0,963 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239 

7,5 0,960 0,960 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238 

8 0,957 0,957 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 

8,5 0,954 0,954 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237 

9 0,951 0,951 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236 

9,5 0,948 0,948 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235 

10 0,945 0,945 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234 

 
 
 

VALOR DAS BENFEITORIAS: 
 

Benfeitorias  Área (m²) 
Custo Siduscon 
(R$/m²) 

Depreciação - 
Ross Heidecke 

Custo de 
Reprodução: 

Custo de 
Reedição: 

 
Benfeitorias 1  5.597,65 1.297,78 0,868 R$7.264.518,21  6.305.601,81 

 
 

                                                             VALOR TOTAS DAS BENFEITORIAS R$ 6.300.000,00 

 

Custo de reprodução: Gasto necessário para reproduzir um bem. 

Custo de reedição: Valor tendo em vista o estado em que a edificação se encontra. 

Descontada a depreciação do bem. 
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14. Conclusão 

De acordo com os estudos efetuados, concluímos os seguintes valores para os 

imóveis avaliando, considerados neste trabalho para a data base de abril de 2022. 

 

QUADRO RESUMO 

Tipologia 
 

Valor: 

Terreno: R$5.600.000,00 

Benfeitorias R$6.300.000,00 

Valor do Imóvel = Terreno + 
Benfeitorias: 
 

R$11.900.000,00 

 

VALOR DE MERCADO: R$ 11.900.000,00 (ONZE MILHÕES E NOVECENTOS MIL 
REAIS) 

 

É importante ressaltar que o valor definido para o imóvel dentro dos critérios e 

procedimentos usuais da Engenharia de Avaliações não representa um número 

exato e sim uma expressão monetária teórica e mais provável do valor pelo qual se 

negociaria voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de referência, 

dentro das condições de mercado vigente.  

Isto não significa que eventuais negociações efetivas não possam ser feitas por 

valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos 

específicos relacionados aos interesses das partes envolvidas. 

 

                     Salvador, BA, 08 de abril 2022 

 

 

Safira Engenharia e Avaliações Ltda 

CNPJ: 27.503.792/0001-73 

Engº Civil João Antonio Quaresma Neto 
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15. ANEXOS 

 

1. Fotos do imóvel avaliando 

2. Ficha dos imóveis comparados 

3. Planilhas de cálculos do valor total do imóvel 

4. Croqui de localização do avaliando 

5. Matricula do Imóvel 

6. Planta de Situação 
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ANEXO 1: Fotos do imóvel avaliado 

 

    

Fachada e Logradouro 
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ANEXO 2: Ficha dos imóveis comparados 
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ANEXO 3: Planilhas de cálculos do valor total do imóvel 
 

 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 
 

DADOS VARIÁVEIS 

Total da Amostra : 15  Total : 3 

Utilizados : 15  Utilizadas : 3 

Outlier : 0  Grau Liberdade : 12 

 

 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: ln(y) 
 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 

Correlação : 0,99658  Total : 7,87625 

Determinação : 0,99318  Residual : 0,05372 

Ajustado : 0,99204  Desvio Padrão : 0,06691 

 

 

F-SNEDECOR D-WATSON 

F-Calculado : 873,72214  D-Calculado : 1,95502 

Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto-regressão 90% 

 

 

NORMALIDADE 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 73 

-1,64 a +1,64 90 93 

-1,96 a +1,96 95 98 

 

 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda) 
 

Y = 2104,542283 * X1
-0,178131 * 2,718(-2,007857 * 1/X

2
)  

 

 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 

Média : 129,92  Coefic. Aderência : 0,98532 

Variação Total : 133686,09  Variação Residual : 1962,43 

Variância : 8912,41  Variância : 163,54 

Desvio Padrão : 94,41  Desvio Padrão : 12,79 
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GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 
 

 
 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 
 

 
 

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 
 

 
 

 

 



 

       26 

 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

 

X1 Área do terreno 
 

 

Tipo: Quantitativa 

Amplitude: 756,00 a 210000,00 

Impacto esperado na dependente: Negativo 

10% da amplitude na média: -5,03 % na estimativa  

 

 

 
 

X2 Potencial Econômico 
 

 

Tipo: Código Alocado 

Amplitude:  1 a 3,00 

Impacto esperado na dependente: Positivo 

10% da amplitude na média: 10,20 % na estimativa  

Micronumerosidade: atendida. 

 

 
 

Y Unitário 
 

 

Tipo: Dependente 

Amplitude: 33,33 a 370,37 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

 

 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

 

VARIÁVEL Escala 

Linear 
T-Student  
Calculado 

Significância  

(Soma das Caudas) 

Determ. Ajustado  

(Padrão = 0,99204) 
 

X1 Área do terreno ln(x) -15,46  0,01  0,84641 
 

X2 Potencial 

Econômico 

1/x -29,26  0,01  0,46851 

 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 

• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  

 

 V
ar

iá
v
el

  

 F
o
rm

a 
L

in
ea

r

  

 Á
re

a 
d
o
 t

er
re

n
o

  

 P
o
te

n
ci

al
 E

co
n
ô
m

ic
o

  

 U
n
it

ár
io

  

X1  ln(x)    96  98  

X2  1/x  40    99  

Y  ln(y)  -71  -93    
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ANEXO 4: Croqui de localização do avaliando 

 

 

Fonte Google Earth 

 

 

Fonte Google Earth 
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ANEXO 5: Matricula do Imóvel 
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ANEXO 6: Planta baixa 
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