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Endereço:

Solicitante:

Matrícula:

Tipologia:

Área imóvel (m²):  m²

Metodologia:

Especificação da 

avaliação:
Precisão: 

R$ 67,32 / m² / m² / m²

Data de Referência:

Responsável Técnico:
Arquiteta e Urbanista Rosane Saraiva Castanho Dagani

CAURS A90.595-0CPF: 387.199.910-53

26/08/2024

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

DE LOCAÇÃO LANCHONETE/CANTINA - HMSJ
FICHA RESUMO:

 26°18'34.23"S   48°50'46.42"O

Determinação do valor de mercado de locação de lojas/sala comercial
Objetivo e 

Finalidade: com a finalidade de permissão de uso remunerada de área para 

implantação de serviço de Cantina/Lanchonete

A.Getúlio Vargas, n° 238 - HMSJ-Prédio Ulysses Guimarães - ANITA 

GARIBALDI - JOINVILLE / SC

Termo de Contrato 

nº 810/2024 

Valor Máximo :

R$ 9.580,00

R$ 71,67 R$ 76,02

Para a avaliação do valor do imóvel foi utilizado o método comparativo 

de dados de mercado baseado no processo de inferência estatística, 

com adoção de modelo de regressão múltipla.

GRAU II GRAU III

Resultado da Avaliação 

126,00

Fundamentação: 

Matrícula nº 1.514

Comercial - LOJAS/SALAS COMERCIAIS

MUNICÍPIO DE JOINVILLE - Secretaria de 

Administração e Planejamento

MÉDIA

R$ 8.480,00

Valor Médio:

R$ 9.030,00

Perspectiva de Liquidez do Imóvel:

Valor Mínimo:
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1. OBJETO DA AVALIAÇÂO

:

:

:

:

:

:

:

:

2. FINALIDADE DO LAUDO

:

:

3. CONTRATANTE

:

:

:

4. PROPRIETÁRIO

:

:

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

6. INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES

Finalidade

Determinação do valor de mercado de locação de lojas/sala 

com a finalidade de permissão de uso remunerada de área para 

implantação de serviço de Cantina/Lanchonete

Nome

Tipologia Imóvel

Endereço

Área Construída (m²)

CARTÓRIO DO REGISTRO DE IMÓVEIS - 2° CIRCUNSCRIÇÃO

A.Getúlio Vargas, n° 238 - HMSJ-Prédio Ulysses Guimarães - ANITA 

Comercial - LOJAS/SALAS COMERCIAIS

126

89.202-000

 26°18'34.23"S   48°50'46.42"O

13-20-13-56-1250

Matrícula nº 1.514

Objetivo

CEP

Coordenadas Geográficas

Inscrição Imobiliária

Matrícula

Cartório

MUNICÍPIO DE JOINVILLE - Secretaria de Administração e 

Planejamento

CPF/CNPJ

MUNICÍPIO DE JOINVILLE

83.169.623/0001-10 

»» a informação sobre área de terreno foi  extraída da matrícula do imóvel e a informação de 

área de uso exclusivo para a permissão de uso remunerada para implantação de 

Lanchonete/Cantina foi extraída de CONTRATO nr.31/2015., fornecido pela contratante.

CNPJ

Contrato

83.169.623/0001-10 

Termo de Contrato nº 810/2024 

Nome

  Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas vigentes da ABNT, em especial as NBR 

12.721:2006 e NBR nºs 14.653-1, 14.653-2, 14.653-4, e baseia-se:

»» em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel; 

»» na documentação fornecida (ANEXO I e ANEXO II);

»» em informações obtidas durante a pesquisa de mercado;

»» na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se encontrava 

correta e devidamente regularizada, não cabendo ao avaliador (a) responsabilidade sobre a 

matéria legal ou de engenharia, que não sejam as implícitas ao exercício de sua função. 

1
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7. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO TERRENO

7.1 VISTORIA 

15h30m

7.2 CARACTERÍSTICAS FÍSICAS

:

:
:
:
:
:
:
:
:
:
:
:
:
:
:

7.3 REGIÃO

MICRORREGIÃO (BAIRRO)

4,00                         

0,60                         

 LEI COMPLEMENTAR nr. 620 de 

12/09/2022 

 AUAP - SA-01 

PD

ZONEAMENTO

coef. Aproveit. (IA)

taxa ocupação (TO)

O imóvel avaliado está localizado no Bairro ANITA GARIBALDI,  em  zona AUAP 

(area urbana de adensamento prioritário)em zona AUAP (area urbana de 

adensamento prioritário) regiões que predominantemente não apresentam 

fragilidade ambiental, possuem boas condições de infraestrutura, sistema 

viárioestruturado,  transporte coletivo, equipamentos públicos comprovadamente 

capazes de absorver aquanti dade de moradores desejada, maior volume de 

atividades voltadas preponderantemente ao setor terciário de baixo impacto 

ambiental e existência de expressivos vazios urbanos.

Localização

Uso Predominante residencial, comercial, institucional

Relevo Predominante   semiplano

solo seco sem passivo ambiental aparente

 O município de Joinville fica no norte do estado de Santa Catarina a177 Km da 

capital Florianópolis. Tem uma área de 1.127,947 km² e uma população de 604.708 

pessoas, segundo estimativas do IBGE. 

MACRORREGIÃO  

(MUNICÍPIO)

Cobertura vegetal
Cursos de água
Passivo ambiental

Lanchonete/Cantina no Hospital Municipal São José
institucional
meio de quadra
irregular

não identificado

acima
semiplano
faixa viária
direta
26106,2
75
348,08
não possui

Via de acesso
Acessibilidade 
Superfície total (m²)
Frente/testada (m)
Profundid. equivalente (m)

A vistoria foi realizada pela Arquiteta e Urbanista Rosane S. Castanho Dagani (responsável técnica) e 

pelo Sr. Antonio Marcos K. Soares (responsável legal), ambos da empresa Arcoplano Arquitetura   com 

o objetivo de conhecer e caracterizar o imóvel avaliando e identificar fatores importantes para a 

formação de valor do mesmo.

Data Vistoria: Hora Vistoria:

Descrição resumida do imóvel

o terreno em zona de urbana de média densidade é semiplano de 

formato irregular com área total de 26.106,20m2 (FICHA 

CADASTRAL), com edificações e benfeitorias implantadas sobre o 

terreno de uso do Hospital Municipal São José, dentre estas 

edificações  uma área destinada a implantação da 

lanchonete/cantina localizada no Prédio Ulysses Guimarães defronte 

ao Pronto Socorro com área total de 126 m².

08/08/2024

Relevo e topografia   

Uso Atual
Uso Vocacional
Situação no quarteirão
Formato
Nível em relação ao 

2
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8. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DA LANCHONETE

8.1 Aspectos arquitetonicos, paisagistico e funcional

9. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO PRÉDIO COMERCIAL

9.1

:

:

:

:

9.2

:

:

:

:

:

:

:

d

d

d

d

d

d

d

d

básicas, aparelhos e equipamentos de padrão comercial 

cerâmica 

forro do tipo mineral

estrutura metálica com telhas metálicas

D -  ENTRE REGULAR E NECESSITANDO REPAROS SIMPLES

0,754

SISTEMAS CONSTRUTIVOS x CONSERVAÇÃO (ANEXO VIII-ROSS HEIDECKE)

INST. HIDRÁULICAS

REVESTIMENTOS PISOS/PAREDES

FORRO

COBERTURA  

estado geral de conservação

Coeficiente K

ESQUADRIAS alumínio, ferro
INST. ELÉTRICAS básicas

20

ESTRUTURA concreto e alvenaria 
PAREDES alvenaria 

Vida Referencial 70

valor residual " R " % /100 0,2

idade % vida referencial 28,57%

Idade Aparente

A lanchonete possui idade aparente de 20-25 anos e mantém boa habitabilidade devido a 

manutenções recentes.  O sistema construtivo utilizado é o convencional com estrutura de concreto e  

paredes de alvenaria. Os Itens construtivos possuem acabamento de padrão simples . A área em geral 

está em estado de conservação ENTRE REGULAR E NECESSITANDO REPAROS SIMPLES. 

Descrição resumida avaliando

Área destinada a implantação da lanchonete/cantina 

localizada no Prédio Ulysses Guimarães defronte ao Pronto 

Socorro com área total de 126 m² (interna de 32 m² e área 

livre coberta de 94 m²). A lanchonete está ocupada.

CARACTERÍSTICAS FÍSICAS

Idade Real 20

ESTADO DE CONSERVAÇÃO

Tipologia (Classe/Grupo) COMERCIAL-ESCRITÓRIO (LOJAS/SALAS)

Padrão Construtivo SIMPLES

Área Construída (m²) 126

3
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10. DIAGNÓSTICO DE MERCADO

11. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

11.1 METODOLOGIA

11.2 ANÁLISE DO MERCADO LOCAL e PESQUISA

11.3

DADOS PESQUISADOS 44 DADOS UTILIZADOS 42

Para a avaliação do valor do imóvel (VI) foi utilizado o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

(MCDDM), conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, que identifica o valor de mercado do imóvel por meio de 

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparativos constituintes da amostra. Baseado no processo 

de INFERÊNCIA ESTATÍSTICA, com adoção de modelo de REGRESSÃO MÚLTIPLA, bem como as recomendações 

da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), e particularmente às Normas para avaliações de imóveis 

urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE).

Tendo como data base o ano de referência deste laudo, foi realizada ampla pesquisa de mercado 

junto a empresas imobiliárias, corretores independentes e empresas especializadas no sentido de 

colher informações relacionadas com ofertas e transações de imóveis semelhantes e/ou de 

equivalente comportamento diante do mercado imobiliário a fim de compor uma amostra 

representativa do respectivo mercado, condição esta fundamental para utilização do MCDDM no 

trabalho avaliatório.  Foram utilizadas amostras obtidas de imóveis urbanos situados no município.

TRATAMENTO DE DADOS

Os elementos coletados foram tratados através da Estatística Inferencial, ou seja, identificadas as variáveis que 

interferem no valor unitário e as formas como estas se relacionam foram feitos testes estatísticos e formuladas 

hipóteses regidas pela teoria das probabilidades, visando identificação do modelo matemático que melhor 

explica a variação do valor mercadológico de imóveis similares ao avaliando na região em que este se localiza. 

Foram analisados diferentes modelos matemáticos e realizados todos os testes exigidos para o enquadramento 

dos elementos de comparação e das variáveis nas exigências normativas para o caso. (ANEXO IV: Tabela de 

dados amostrais utilizados e pesquisados).

Ante o exposto acima, classifica-se sua liquidez como: MÉDIA

Os seguintes indicadores do mercado imobiliário foram identificados: 

Com base na pesquisa de dados amostrais no mercado imobiliário da região do imóvel avaliando observamos 

que a variação de valor ocorre em função das condições e características de cada imóvel e ainda flutuam em 

função do aumento da oferta e procura. A região onde está situado o imóvel fica localizada na zona central da 

cidade e trata-se de uma zona de uso predominantemente comercial, com imóveis comerciais de pequeno, 

médio e grande porte, principalmente nas vias principais da região, além de residências de médio  padrão 

construtivo.

normal

baixa

média

•         Desempenho do mercado: 

•         Número de ofertas semelhantes ao avaliando: 

•         Absorção pelo mercado (estimado): 

4
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11.4 VARIÁVEIS DO MODELO

* área - quantitativa (-)

* nº frentes - cód. alocado (+)

0 vagas - dicot.isolada (+)

0
quant.vagas - quantitativa (+)

0 vocação - cód. alocado (+)

* renda - proxy (+)

0 acesso - dicot. isolada (+)

0 tam. frente - quantitativa (+)

0
dist. polo - dicot.isolada (+)

0 pib - proxy (+)

* deprec. - proxy (-)

0
padrão - cód. alocado (+)

0 topografia - cód. alocado (+)

0 nível - dicot. isolada (+)

0 forma - dicot. isolada (+)

* atrativo - dicot. isolada (+)

0 %aproveit - quant. (+)

12. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

GRAU DE PRECISÃO GRAU III

A presente avaliação possui os seguintes graus de fundamentação e precisão para o modelo de regressão linear 

utilizado no imóvel. As Tabelas 1 e 2, no ANEXO VI, demonstram detalhadamente o enquadramento dos 

mesmos.

Padrão construtivo para a tipologia, sendo 0 econômico/simples, 1 

médio/superior e 2 fino/luxo

Produto Interno Bruto municipal / per capita do município

Distância do imóvel ao pólo central do município (sede PM), sendo 0-

centro 1-bairro 

Com base em teoria existente, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos, as 

seguintes variáveis foram escolhidas por interferirem no valor unitário de forma consistente e 

significativa:

Variável Dependente: Valor Unitário do imóvel, R$/m²

Variáveis Independentes:

Área do terreno pesquisado, em m²

Posição do terreno na quadra: 0-encravado 1-Meio 2-Esquina

(*) Variáveis utilizadas no modelo, as demais variáveis foram testadas no modelo porém se mostraram 

inconsistentes ou não significativas.

Atratividade do imóvel para seu uso vocacional (de acordo com PD): 0-

pouco atrativo e 1-muito atrativo.

Medida da frente, em metros.

Relevo predominante: 0-acidentado 1-semiplano 2-plano

Nível do imóvel em relação ao logradouro: 0-acima/abaixo 1-mesmo

% de aproveitamento do tereno = AC/AT, em escala quantitativa.

Vagas privativas: 0 - não possui 1- possui

Forma geométrica do terreno: 0-irregular 1-regular

Vocação de uso do terreno: 1-residencial, 2-comercial 3-industrial

Valor % de depreciação do imóvel levando em consideração: idade, 

padrão construtivo e estado de conservação - Tabela Ross Heidecke 

Renda média domicilios permanentes por bairro.(IBGE)

Via de acesso à frente do imóvel:0-secundária 1-principal

Quantidade de vagas disponíveis (de uso exclusivo): 0-não possui 1-uma 

vaga 2-"n" vagas

5
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13. CONCLUSÃO (VI)

13.1 Atributos de Entrada

area (m²)=

nr.frentes=

Deprec.=

Atrativo (*)=

Renda=

Vunit=

(*) imóvel com fluxo de público relativo, dentor de hospital com grande fluxo de público

Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 

-6,07% 12,14% 6,07%

14. ENCERRAMENTO

ANTONIO MARCOS KOGLIN SOARES ROSANE SARAIVA CASTANHO DAGANI

350.432.700-63 CPF: 387199910-53 - CAU/RS A 90.595-0

Responsável Legal Responsável Técnica

Para execução do laudo foram observadas as normas técnicas para avaliação de imóveis, 

estipuladas pela NBR-14653-1 e NBR-14653-2 da ABNT (Associação Brasileira de Normas 

Técnicas), pelo Código de Ética Profissional do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia, 

Arquitetura e Agronomia) e pela Lei Federal n° 5.194/66.  Consideraram-se as informações e 

documentações que nos foram fornecidas como confiáveis e de boa fé.

                      76,02                           71,67                                 67,32 Valor unitário (R$/m2)

Área (m²): 126,00                                       

 Valor Minimo Valor Médio Valor Máximo

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de Avaliação, 

atribuímos ao imóvel em questão, o seguinte valor de mercado arredondado, conforme 

permitido pelos padrões normativos:

% Mínimo Amplitude % Máximo

Valor do terreno  (R$)

PORTO ALEGRE, segunda-feira, 26 de agosto de 2024

R$8.480,00 R$9.030,00 R$9.580,00

Resultado da Avaliação:  R$ 9.030,00

Valor Unitário Mínimo  

(R$/m²) 

Valor Unitário Médio 

(R$/m²)

Valor Unitário Máximo 

(R$/m²)

R$67,32 R$71,67 R$76,02

<IMAGEM DA TELA SISREG|AO LADO= INFORMAÇÕES 

CONSTANTES NA TABELA - DIGITAR NOS CAMPOS>

                            126,00 

2,00

0,20

71,67

1- sim

5.465,36

6
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ANEXO I: Documentação do Imóvel (Matrículas) / (PLANTAS)
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ANEXO II: Levantamento topográfico / croqui
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ANEXO III: RELATÓRIO FOTOGRÁFICO e FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL AVALIANDO
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As fotos dos elementos amostrais foram colocadas no ANEXO IX

ANEXO IV: PESQUISA DE MERCADO

Na tabela acima a lista da totalidade dos dados e variáveis testadas, ou seja, os dados/variáveis utilizadas e os dados/variáveis 

que foram excluídos do modelo estão indicados nas linhas/colunas com (*).
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Na tabela acima a lista dos dados e variáveis efetivamente utilizados.
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ANEXO V: MEMÓRIA DE CÁLCULO DO SW UTILIZADO
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III
Ptos II Pto

s
I Pto

s

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a todas as 

variáveis analisadas
x

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
x

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 

local pelo autor do laudo

x

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 x

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 de cada regressor (teste 

bicaudal)

10% 20% x 30%

6

Nível de Significância 

máximo admitido para a 

rejeição da hipótese nula 

do modelo através do teste 

F de Snedecor

1% x 2% 5%

a) x

b) x

c)

d) x

MAX

MÍN

MAX

MÍN

GRAU DE PRECISÃO GRAU III

Valor central estimado no modelo de regressão 71,67

Valores do intervalo de confiança
76,02

67,32

Desvios relativos do Intervalo de confiança
6,07%

-6,07%

Amplitude do intervalo de confiança 12,14%

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

PONTUAÇÃO 17 Pontos

Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)

Apresentação do laudo na modalidade completa.

Apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com verificação da coerência do comportamento das variação das variáveis em 

relação ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimação.

Identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informação.

Adoção da estimativa central.

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

PRECISÃO

ANEXO VI: Tabela demonstrativa NBR14653 para o grau de fundamentação e precisão
Tabela 1 , 2 e 3 – Tabela para modelos de regressão linear - BENFEITORIA 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAÇÃO

It
e
m Descrição

Pontos obtidos
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ANEXO VII: RRT (REGISTRO DE RESPONSABILIDADE TECNICA)
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RENDA BAIRRO:

ANEXO VIII: OUTROS DOCUMENTOS QUE SUBSIDIARAM O TRABALHO
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DEPRECIAÇÃO DE IMÓVEIS:
Ref. Depreciação (%)
a
b
c
d
e
f
g
h
i

a b c d e f g h
2 0,99 0,987 0,965 0,91 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,9 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,89 0,793 0,647 0,459 0,24
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,93 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,92 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,43 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,88 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,41 0,215
24 0,851 0,848 0,83 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,8 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,74 0,659 0,538 0,382 0,2
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,77 0,753 0,71 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,35 0,183
40 0,72 0,718 0,702 0,662 0,59 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,7 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,56 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,61 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,16
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,59 0,556 0,495 0,404 0,287 0,15
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,39 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,14
58 0,542 0,54 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,52 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,37 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,1
72 0,381 0,38 0,371 0,35 0,312 0,254 0,18 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,311 0,33 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,25 0,204 0,145 0,076
80 0,28 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,17 0,12 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,2 0,2 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,05
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,04 0,028 0,015
98 0,03 0,03 0,029 0,027 0,024 0,02 0,014 0,007

100 0 0 0 0 0 0 0 0

Sem valor 100
Tabela 2 (Ros-Heidecke)

Idade em 

% da vida 
Estado de Conservação

Regular 2,52
Entre regular e necessitando reparos simples 8,09

Necessitando reparos simples 18,1

Estado de Conservação
Nova 0

Entre nova e regular

Necessitando de reparos simples a importantes 33,2
Necessitando reparos importantes 52,6

Necessitando de reparos importantes à edificação sem valor 75,2

0,32
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Fonte: Engenharia de Avaliações / IBAPE - Vol 1 - São Paulo: Liv. E editora Universitaria de Direito, 2015
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SUPERIOR

FINO

LUXO
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SIMPLES

MÉDIO
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RÚSTICO
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MÉDIO

TIPO

Tabela 2 

5
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PROLETÁRIO

VIDA 

REFERENCIAL(anos) VALOR RESIDUAL (%)PADRÃO
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ANEXO IX: Fotos Dados Amostrais 

PM J LANCHERIA HOSP SÃO JOSE LOCAÇÃO 126 M2 AGO/24 

COD-1 

 

 

COD-2 

 

 

Cod-3 
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Cod-4 

 

 

Cod-5 

 

 

Cod-6 
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Cod-9 
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Cod-10 

 

Cod-11 

 

 

Cod-12 
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Cod-13 

 

Cod-14 

 

 

Cod-15 
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Cod-16 
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Cod-18 
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Cod-25 

 

Cod-26 

 

 

Cod-27 
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