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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 SOLICITANTE: Secretaria de Infraestrutura Urbana de Joinville. 

 

 

 OBJETO: Terreno urbano, localizado a Rua Campo Alegre, nº 533, 

Bairro Glória – Joinville/SC. CEP:  89216-280.  
(Laudo 103). 

 

PROPRIETÁRIO: Município de Joinville. 

 

 FINALIDADE: Determinação do valor venal. 

 

 

 VALOR DE AVALIAÇÃO: R$ 254.000,00 (Duzentos e cinquenta e 

quatro mil reais) 

 

 
VALOR MÁXIMO: R$ 281.000,00      VALOR MÁXIMO/m²: R$ 1.068,64 

 

 

VALOR MÉDIO: R$ 254.000,00           VALOR MÉDIO/m²: R$ 966,98 

 

 

VALOR MÍNIMO: R$ 228.000,00 VALOR MÍNIMO/m²: R$ 865,32 

 

 DATA: 22/12/2022 

 

 

METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Dados 

de Mercado.
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 APRESENTAÇÃO 

 

Sigma Engenharia e Projetos LTDA é uma empresa especializada na área de 

avaliação de imóveis e elaboração de projetos de engenharia em geral. A empresa está 

inscrita sob o CNJP 20.247.137/0001-52, CREA/MG 60.177, e os responsáveis técnicos 

são os Engenheiros Vinícius Antônio Silva Mendes, CREA/MG 152687/D, Luciano 

Henrique de Freitas Mendes, CREA/MG 178728/D e Raphael Valgas da Fonseca, 

CREA/MG 144573/D  

 

 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 
O objetivo da presente avaliação é determinar o valor venal de mercado do bem 

avaliando de acordo com a NBR 14653-2. 

 

 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
O imóvel objeto da presente avaliação caracteriza-se como um área de 263,04 

m². 

Inscrição Cadastral: 13-20-22-34-142.   

 

3.1 Documentação 

 
Foi disponibilizado o Registro Geral e documentos complementares do referido 

imóvel. 

Matrícula: Nº 58.381 - 2° Ofício do Reg. de Imóveis de Joinville SC. 

 

3.2 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

 

O imóvel foi avaliado supondo-se de que esteja livre e desembaraçado de 

quaisquer ônus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu 

valor.  
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Não foram efetuadas análises jurídicas da documentação do imóvel, ou seja, de 

investigações específicas relativas a defeitos em títulos, invasões, hipotecas, 

desapropriações, superposição de divisas e outros, por não se integrarem ao escopo 

desta avaliação.  

  

3.3 Vistoria do bem avaliando 

 
Através da vistoria realizada no dia 9 de Dezembro de 2022 foi possível 

constatar:  

Trata-se de um terreno sem cercamento, com leve aclive, localizado na esquina 

entre as ruas Camboriú e Porto Alegre, Bairro Glória, região predominantemente 

residencial e comercial.  

 

 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
O desempenho do mercado para tipos de imóveis compatíveis com o bem 

avaliando na região é normal. Há uma quantidade alta de ofertas de bens similares e a 

absorção pelo mercado é normal.  

O desempenho de mercado “normal” significa que o imóvel possui uma liquidez 

média (entre seis meses a um ano) para absorção pelo mercado. Portanto, a oferta está 

compatível com a demanda de mercado para imóveis semelhantes.  

 

 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 
O imóvel está localizado no bairro Glória, região predominante comercial e 

residencial, cerca de 2,78 km do centro da cidade. A região apresenta infraestrutura 

urbana tais como:   

- rede elétrica de baixa e média e alta tensão;  

- rede de telecomunicações;  

- lojas;  

- escolas; 
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- supermercados; 

- rede bancária; 

- Coleta seletiva; 

- Transporte urbano; 

 

 COLETA DE AMOSTRAS 

 
Foram coletados elementos amostrais nos meses de Abril e Dezembro de 2022 

no bairro Glória. Tais dados de mercado com atributos mais semelhantes possíveis aos 

do bem avaliando. 

 

 MÉTODOS E PROCEDIMENTO UTILIZADOS 

 
Foi utilizado na avaliação o Método Comparativo de Dados de Mercado com o 

tratamento através da inferência estatística e regressão linear, definido pela Norma 

Brasileira para Avaliação de Bens - NBR – 14653-2. Este método identifica o valor de 

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparáveis, constituintes da amostra. Foram comparados dados de mercado 

semelhantes quanto às características intrínsecas e extrínsecas do imóvel, levando em 

consideração as diferentes tendências e flutuações do mercado imobiliário.  

 

 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

A especificação da avaliação é estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza 

do tratamento a ser empregado.  

De acordo com a NBR 14653-2, as avaliações podem ser especificadas quanto à 

fundamentação e precisão.  

A fundamentação é a função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e 

quantidade dos dados amostrais disponíveis.  

Laudo de Avaliação Patrimonial 1 - Laudo Rua Campo Alegre - GLÓRIA (0022581427)         SEI 24.0.191227-9 / pg. 5



           
SIGMA ENGENHARIA E PROJETOS LTDA. 

 

Página 6 

SIGMA ENGENHARIA E PROJETOS LTDA. 

 

A precisão é estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível 

de erro tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objeto da avaliação, 

da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, 

qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.  

8.1 Fundamentação e Precisão 

 
Item Descrição Grau Grau 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 

II  

2 Coleta de dados de 
mercado 

Características 
conferidas pelo autor do 

laudo 

Características 
conferidas por 

profissional credenciado 
pelo autor do laudo 

Podem ser utilizadas 
características fornecidas 

por terceiros 

II 

3 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 

III 

4 Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 

modelagem, com foto e 
características conferidas 

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 

 II 

5 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 

II  

6 Nível de significância 
(somatório do valor das 

duas caudas) máximo para 
a rejeição da hipótese nula 

de cada regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% III 

7 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 

do modelo através do teste 
F de Snedecor 

1% 2% 5% III 

TOTAL DE PONTUAÇÃO OBTIDA 17 
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GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO LAUDO 
 

III 

 
 

Graus III II I 

Pontos mínimos 18 11 7 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

3,5,6 e 7 no grau III, 

com os demais no 

mínimo grau II 

3,5,6 e 7 no 

mínimo no grau 

II  

Todos no mínimo 

grau I 

 

Tabela 1: Tabela de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear 

 

Descrição Graus de Precisão 

Amplitude do intervalo de confiança 

de 80% em torno do valor central da 

estimativa 

III II I 

<=30% <=40% <=50% 

GRAU DE PRECISÃO DO 

LAUDO 
III 

 
Tabela 2: Grau de precisão  

 

 IDENTIFICAÇÃO DAS VARIÁVEIS DO MODELO 

 
O fato de cada elemento possuir características intrínsecas e extrínsecas próprias 

exige do avaliador a interpretação de comportamento dos valores, para posterior 

identificação das variáveis influenciantes na composição do valor de locação. 

 

As variáveis classificam-se nas seguintes categorias: 

 Quantitativas; 

 Qualitativas; 

 

Variáveis quantitativas: São valores que representam as diferenças que podem 

ser medidas diretamente em cada elemento da amostra, tais como: área, frente, nº de 

dormitórios etc.  

Variáveis qualitativas: São variáveis que representam conceitos ou qualidades 

aos quais se podem associar valores numéricos que possibilitam medir a diferença entre 
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os dados, para o conceito ou qualidade em estudo, tais como: padrão construtivo, 

atratividade, estado de conservação, localização na malha urbana, etc.  

 Deste estudo ficou constatado que as variáveis de significativa influência na 

formação do valor locativo do bem avaliando são:  

- Preço/m²: Variável quantitativa que pode ser contada ou medida diretamente 

em cada elemento da amostra cujos valores são expressos em reais (R$). É o valor total 

de locação dividido pela área privativa. É a variável dependente do modelo. 

- Área do terreno: Variável quantitativa que pode ser contada ou medida 

diretamente em cada elemento da amostra cujos valores são expressos em metros 

quadrados (m²). É uma variável independente.  

- Microlocalização: Variável qualitativa que classifica a região onde o imóvel 

está localizado. Assume os seguintes códigos binários. 

0    – Imóvel localizado em região de baixo valor comercial; 

1 – Imóvel localizado em região de alto valor comercial; 

 

 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
São as seguintes características apresentadas pelo imóvel avaliando: 

Tipo do imóvel: Área 

Localização: localizada em região de médio valor comercial 

           Área do Terreno: 263,04 m² 

  

 JUSTIFICATIVA PELA NÃO UTILIZAÇÃO DE VARIÁVEIS 

 
Todas as variáveis de relevada importância foram utilizadas no modelo. As 

características de localização e área do terreno não foram usadas devido à similaridade 

entre os elementos amostrais e o bem em avaliação. A variável evento não foi utilizada, 

pois não foi possível a obtenção de dados de transações para confrontá-las com as 

ofertas de mercado.  
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 TRATAMENTO DOS DADOS E RESULTADOS 

 
No modelo estatístico final foram considerados 21 (vinte e um) elementos 

amostrais de imóveis semelhantes, que permitiram a comparação ao objeto avaliado. O 

tratamento dos dados utilizados foi a inferência estatística e regressão linear.  

 

12.1 Cálculos e resultados 

 

 

Figura 1: Função Estimativa. 

 

 
Figura 2: Equação Regressão 

 

Coeficiente de Determinação: 0,67 

Coeficiente de Correlação: 0,81 

Significância do modelo: 0,01% 

Significância da variável (Microlocalização): 0,01% 

Significância da variável (Área do Terreno): 0,01% 

Significância da variável (Preço/m²): 0,01% 

Nível de confiança: 80% 

Valor Máximo (10,51%): R$ 281.095,00    Valor Máximo/m²: R$ 1.068,64 

Valor Médio: R$ 254.354,00                           Valor médio/m²: R$ 966,98 

Valor Mínimo (10,51%): R$ 227.787,00     Valor mínimo/m²: R$ 865,32 

Amplitude do intervalo de confiança: 21,03% 
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Gráfico 1: Valores estimados x Preços Observados 

 

 

Gráfico 2: Gráfico de Resíduos 

 

 
Gráfico 3: Distribuição Normal (80-90-95) 
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Gráfico 4: Preço/m² x Microlocalização 
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Gráfico 5: Preço/m² x Área do terreno 

 
 

 Quantidade de variáveis independentes utilizadas no modelo:  2 

 

 

Figura 3: Modelo 
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Figura 4: Variáveis e Análise da Variância 

 

 
Figura 5: Correlação entre as variáveis 

 
 

Quadro Resumo 

 

 VARIÁVEL INDEPENDENTE VALOR 

Microlocalização 0 

Área do Terreno 263,04 

 
Figura 6: Quadro Resumo 

 
 
 

Área do terreno: 263,04 m²  

Valor médio/m² (calculado): R$ 966,98 

Valor de avaliação do imóvel: 263,04*R$ 966,98 = R$ 254.354,00 

Valor de avaliação do imóvel arredondado: R$ 254.000,00 
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 CONCLUSÃO 

 
 

Nestas condições, em números comerciais estima-se que o valor venal para o 

imóvel objeto da presente avaliação, importa na presente data a quantia de R$ 

254.000,00 (Duzentos e cinquenta e quatro mil reais), com valor unitário de R$ 965,63 

m² (Novecentos e sessenta e cinco reais e sessenta e três centavos m²).  

 

 

 

Belo Horizonte, 22 de Dezembro de 2022. 

 

 

 

 

 

 

_________________________________________________ 

Luciano Henrique de Freitas Mendes 

Eng. Civil – Crea/PB 18668 
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 ANEXOS 

 

14.1 LEVANTAMENTOS FOTOGRÁFICOS 

 
 

 
 

FOTO 1: Vista do imóvel 

 
 
 

 
 

FOTO 2: Vista do imóvel  
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FOTO 3: Vista do imóvel 

 

           
 

FOTO 4: Vista do imóvel 
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FOTO 5: Vista do imóvel 

 
 

 
 

FOTO 6: Rua de acesso 
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14.2 Dados de mercado 

 
 
 

Item Endereço Bairro Município Informante 
Telefone do 
informante 

Microlocalização 
Área do 
terreno 

(m²) 

Valor unitário 
(R$ / m²) 

 
Valor Total  

R$   

 
Foto 

 

1 

Rua Dário 
Veloso 

Glória Joinville Azimute 
(47) 

98411-
4488 

1 1156 
 R$         

1.202,42  

 
R$             

1.390.000,00  

 
 

2 
Rua 

Herbert 
Hoppe 

Glória Joinville 
Imobiliária 

Orleans 
(47) 3425-

3151 
0 400 

R$ 1.125,00 

 
R$                

450.000,00  

  
3 Rua 

Benjamin 
Constant, 

1548  

Glória Joinville 
Odair 

Imóveis 

(47) 
98437-
0800 

1 1.055 
 R$         

1.232,23  

 
R$             

1.300.000,00  

  

4 Rua Quinze 
de 

Novembro, 
3580  

Glória Joinville 

Multicentr
o 

Participaç
ões 

(21) 
98868-
9553 

1 10.000 
 R$            

600,00  

 
R$ 

6.000.000,00 

 

5 

Rua Colon Glória Joinville 
Ivan José 
Márques 

(47) 
98869-
7822 

0 11.833 
 R$            

126,76  

 
R$             

1.500.000,00  

  

6 

Rua Maxim 
Colim 

Glória Joinville W Prime 
(47) 3422-

7060 
1 1.200 

 R$         
1.016,67  

 
R$             

1.220.000,00  

  
7 

BR 101 Glória Joinville 
Zibell 

Imóveis 
(47) 3121-

7000 
1 8.525 

 R$         
1.008,80  

R$ 
8.600.000,00 

 
8 

Rua 15 de 
Novembro 

Glória Joinville 
Zibell 

Imóveis 
(47) 3121-

7000 
1 9.786 

 R$            
408,75  

 
R$             

4.000.000,00  

  

9 

Rua Sol Glória Joinville W Prime 
(47) 3422-

7060 
0 705 

R$ 758,87 
 

 
R$                

535.000,00  

  

10 

Rua 
Corcovado 

Glória Joinville W Prime 
(47) 3422-

7060 
1 5.140 

 R$         
1.000,00  

 
R$             

5.140.000,00  
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12 

Rua Jaú Glória Joinville W Prime 
(47) 3422-

7060 
0 705 

 R$            
758,87  

 
R$ 

535.000,00 

 
13 

Rua Afonso 
Meister 

Glória Joinville W Prime 
(47) 3422-

7060 
0 1.250 

 R$            
976,00  

 
R$ 

1.220.000,00 
  

14 

Rua Colon Glória Joinville 
Buch 

Imóveis 
(47) 3422-

491 
0 609 

 R$            
574,71  

 
R$ 

350.000,00 
 

15 

Rua Silva 
Jardim 

Glória Joinville 
Rahs 

Inteligênci
a 

(47) 3278-
7402 

1 3.627 
 R$            

771,99  

 
R$ 

2.800.000,00 

 

16 Não 
informado 

pelo 
anunciante 

Glória Joinville 
Galeria 
Imoveis 

(47) 3029-
9797 

1 624,00 R$ 1.380,28 

R$ 
861.300,00 

 

17 Não 
informado 

pelo 
anunciante 

Glória Joinville 
Zibell 

Imóveis 
(47) 3121-

7000 
0 405,00 

 
R$  

 
851.085.00 

R$ 
 

345.000,00 

 

18 Não 
informado 

pelo 
anunciante 

Glória Joinville 
636 

IMÓVEIS 
(47) 3451-

0636 
1 15138,00 R$ 792,71 

R$ 
 

12.000.000,0
0  

19 

Rua Hedwig 
Reis 

Glória Joinville 
Zibell 

Imóveis 
(47) 3121-

7000 
0 1315,00 R$ 912,54 

R$ 
 

1.200.000,00 
 

20 Não 
informado 

pelo 
anunciante 

Glória Joinville W Prime 
(47) 3422-

7060 
0 611,00 R$ 883,79 

R$ 
 

540.000,00 

 

21 Não 
informado 

pelo 
anunciante 

Glória Joinville W Prime 
(47) 3422-

7060 
0 836,00 R$ 466,50 

R$ 
 

390.000,00 

 

 

 

TABELA 3: Dados de Mercado 
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14.5 DOCUMENTAÇÃO 
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Figura 7: Registro geral do imóvel avaliando 
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Figura 8: Espelho Cadastral 
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Figura 9: Imagem aérea do imóvel 
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Figura 10: Identificação do imóvel 

 

 

 

Laudo de Avaliação Patrimonial 1 - Laudo Rua Campo Alegre - GLÓRIA (0022581427)         SEI 24.0.191227-9 / pg. 24



           
SIGMA ENGENHARIA E PROJETOS LTDA. 

 

Página 25 

SIGMA ENGENHARIA E PROJETOS LTDA. 

 

 
 

Figura 11: Planta de desapropriação do imóvel 
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