
G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

UF: SC CEP:

m² m²

m² m²

m²

m²

m² m²

m² m²

Avaliação de Imóveis Urbanos

Matrícula IPTU

Área Considerada

R$ 9.300,00

Qtd. de Vagas:

Ocupação:

Misto

barracão Comercial 

29

Plano

Reparos simples

-

-

Ocupado

Terreno:

Assinatura:

Responsável Técnico:

Telefone de Contato:

Identificação:

Gean Carlos Bernardi Da Silva

(46) 9 9123-3934

Engenheiro Civil

Terreno:

Construída:

Fração Ideal:

1.256,25          

996,84             

-

1.256,25          

996,84             

Uso:

Tipologia:

Idade Aparente:

Topografia:

Est. Conservação:

Qtd. de Quartos:

Comum:

Garagem:

Depósito:

Total: Construída:

Data do Laudo:

Caçador 89500-000

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

18/02/2026

12/02/2026

1.081 Comarca de Caçador

Valor do Bem Imóvel 

Locação 

Fatores

Data da Solicitação:Prefeitura do Municipio de Caçador 

ESPOLIO DE ALTAIR PELEGRINO BALVEDI

Rua Holanda

N° 60

VALOR DE MERCADO ADOTADO

Tratamento dos Dados:

Finalidade:

Objetivo:

Matrícula/Cartório:

Sorgatto

Fração Ideal:

1.256,25          

996,84             

-

-

-

-

-

Terreno:

Construída:

COMENTÁRIOS GERAIS

Data da Vistoria:

( NOVE MIL, TREZENTOS REAIS )

O imóvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexistência de ônus, posse, domínio, hipoteca, passivos ambientais, vínculos e desapropriações

que onerem o bem avaliado. A área total do imóvel foi fornecida pela proprietária do imóvel, não foi feita investigações relativas sobre a metragem. Se

caracterizando como informação de boa-fé.

Metodologia: 

Cidade:

Bairro:

Complemento:

Endereço:

Proprietário:

Solicitante:

INFORMAÇÕES GERAIS

Informações de Áreas Características do Imóvel

Clique aqui para inserir a imagem Clique aqui para inserir a imagem
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G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

m m m m m²

x

x

x

x

x

x

x

- x

Avaliação de Imóveis Urbanos

Pavimentação:

Arborização:

Esgoto Pluvial:

Gás Canalizado:

Iluminação Pública:

Fossa:

Poço:

Sim

Sim

Não

Rede de Água:

Rede de Esgoto:

Rede de E. Elétrica:

Lazer

Sim

Rede Bancária:

Escola:

Saúde:

Segurança:

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

​Caçador é um município localizado no Meio-Oeste de Santa Catarina, inserido na região do Alto Vale do Rio do Peixe. Com uma população estimada de

aproximadamente 78.595 habitantes, conforme o Censo de 2019 do IBGE , a cidade destaca-se como um importante polo industrial, sendo reconhecida como a

"Capital Industrial do Meio-Oeste Catarinense". A economia de Caçador é diversificada, com forte presença do setor industrial, especialmente no ramo madeireiro,

metalúrgico e de confecções. A agricultura também desempenha um papel significativo, com destaque para a produção de tomate, uva, pêssego, pimentão e milh .​

Infraestrutura Aeroporto Carlos Alberto da Costa Neves, situado a cerca de 5 km do centro da cidade, possui uma pista asfaltada de 1.873 metros. Em 2023, recebeu

investimentos de R$ 5,5 milhões para modernização, visando ampliar a capacidade de operação e permitir a recepção de aeronaves de maior porte .​ Rodovias:

Caçador é bem conectada por meio de rodovias estaduais e federais, facilitando o acesso a outras regiões do estado e do país, o que é crucial para o escoamento da

produção industrial e agrícola. Turismo

A cidade oferece diversas atrações turísticas, como a Ponte do Amor, conhecida por sua arquitetura diferenciada e ambiente romântico, e a Floresta Nacional de

Caçador, que abriga o maior reflorestamento contínuo de araucária do mundo .​ Meio Ambiente

Além da Floresta Nacional de Caçador, o município conta com a Reserva Florestal Embrapa/Epagri, que protege exemplares significativos da flora local, incluindo

árvores centenárias de cedro e araucária .​ Com uma infraestrutura robusta e diversificada, Caçador se consolida como um centro regional de desenvolvimento

econômico, cultural e ambiental, oferecendo qualidade de vida aos seus habitantes e oportunidades para investidores.

Até 500 m 1.000 m > 1.000 m

Coleta de Lixo:

COMENTÁRIOS SOBRE A REGIÃO

Vista de Identificação do Logradouro Vista do Logradouro

Sim

Não

Rede de Telefone:

Transporte Coletivo:

Comércio:

Sem influência

Formato: Situação: Zoneamento:

Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Área:

Plano Boa Regular Loteamento

CARACTERÍSTICA DO TERRENO

ADENDO

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

Equipamentos Comunitários Infraestrutura Urbana

1256,25

Topografia: Drenagem:

40,00 31,41 40,00 31,41

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

Corpo de Bombeiros, Faculdade, empreendimentos

Clique aqui para inserir a imagem Clique aqui para inserir a imagem
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Imóvel comercial/industrial localizado em Caçador, Santa Catarina, em região de fácil acesso e com frente para rua pavimentada, facilitando a circulação de veículos e 

caminhões para carga e descarga.

Trata-se de um pavilhão amplo, com pé-direito alto, estrutura metálica e cobertura em telhas industriais com pontos de iluminação natural. O salão principal possui 

piso em concreto resistente, adequado para atividades industriais, armazenamento ou logística. O espaço é aberto e versátil, permitindo diferentes configurações 

conforme a necessidade da empresa.

O imóvel conta com mezanino estruturado em concreto e metal, com guarda-corpo e acesso por escada e rampa, podendo ser utilizado como área de estoque leve, 

setor administrativo ou apoio operacional. Há salas administrativas construídas em divisórias de madeira e alvenaria, incluindo escritório com janela interna voltada 

para o pavilhão, proporcionando visão da área produtiva. Os ambientes possuem piso em cerâmica e laminado, além de iluminação já instalada.

Dispõe ainda de área de apoio com pia, pequeno depósito/almoxarifado em alvenaria e equipamentos de segurança como extintores instalados. A estrutura é 

composta por alvenaria em tijolo aparente, pilares de concreto e cobertura metálica.

Na parte externa, o imóvel possui portão frontal de grande porte para acesso de caminhões, além de porta lateral e área com espaço para manobra.

É uma opção adequada para indústria leve, centro de distribuição, depósito, empresa de logística, marcenaria, metalúrgica ou atividades comerciais que demandem 

espaço amplo e estrutura robusta.

DISTRIBUIÇÃO / ACABAMENTO INTERNOS (Predominantes)

Qtd. ParedesPisoDistribuição Forro Esquadrias
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G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Avaliação de Imóveis Urbanos

Interno do Barracão Interno do Barracão

Interno do Barracão Interno do Barracão

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Fachada Acesso Lateral

Clique aqui para inserir a imagem Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliação de Imóveis Urbanos

Escritório Escritório/Copa

Banheiros Banheiros

Acesso aos escritórios Escritório

Clique aqui para inserir a imagem Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem Clique aqui para inserir a imagem
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G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Avaliação de Imóveis Urbanos

CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL OBJETO DESTA AVALIAÇÃO

Coordenadas: -26.785037°, -51.023994°

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem
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G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Descrição

Transação

Oferta

Fonte: (Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))

Descrição

Plano

Caído para os fundos até 5%

Caído para os fundos até 5% a 10%

Caído para os fundos até 10% a 20%

Caído para os fundos mais de 20%

Em aclive até 10%

Em aclive até 20%

Em aclive acima de 20%

Abaixo no nível da Rua até 1,00 m

Abaixo no nível da Rua de 1,00 m a 2,50 m

Abaixo no nível da Rua de 2,50 m a 4,00 m

Acima do nível da Rua até 2,00 m

Acima do nível da Rua de 2,00 m até 4,00 m

Fonte: (Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))

0,90

Avaliação de Imóveis Urbanos

> Se a diferença da área da amostra for menor ou igual a 30% a área do avaliando, o

resultado é então elevado à potência de 0,25 (ou 1 /4);

> Caso seja superior a 30%, é elevado à potência de 0,125 (ou 1 /8).

0,95

0,90

0,85

1,00

0,90

0,80

Fator*

1,00

0,95

0,90

0,80

10%

20%

0,70

10%

20%

- 1,00

30%

5%

10%

15%

-

Depreciação

-

5%

10%

FATOR TOPOGRÁFIA

A metodologia utilizada para determinação do valor do bem está fundamentada na NBR-14653 – Norma Brasileira para Avaliação de Bens da Associação

Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Imóveis Urbanos.

Para complemento do trabalho foi utilizada a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos versão 2011, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliações e Perícias de Engenharia, Departamento de São Paulo.

1,00

0,90

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIAÇÃO

NORMAS APLICÁVEIS

FATORES APLICADOS NA INFLUÊNCIA DO IMÓVEL

FATOR OFERTA

FATOR ÁREA 

Para a determinação deste fator, utilizou-se as seguintes equações, conforme prescrito na publicação “Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações”

de autoria de Sérgio Antônio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fonte: (Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações de autoria de Sérgio Antônio Abunahman, publicado pela Editora Pini)

Fator*Depreciação

0%

10%

Pode-se observar junto ao mercado imobiliário, que de um modo geral, à medida que aumentam as áreas em negócio, e consequentemente o volume de

dinheiro da comercialização, diminuem proporcionalmente, os valores unitários das transações em ofertas, e, além disso, é muito comum na grande

maioria dos casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores à medida que crescem as importâncias das transações.

Desta forma, é necessária a aplicação de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobiliário, denominada no presente estudo como Fator

Área.
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G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Classificação

Onde:

Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação;

K – Coeficiente de Ross-Heidecke, pode ser calculado por fórmula ou utilizar a tabela abaixo que é derivada da fórmula.

Fórmula de Aplicação do K

Onde:

Ec - Estado de Conservação

Ie - Idade da edificação

Ir - Idade referencial

Ou

Cobertura Médio

Cobertura Superior

Fonte: (Adaptado dos Estudos VEIU - Valores de Edificações de Imóveis Urbanos e IUP - Índice de Unidade Padronizadas, ambos públicados pelo IBAPE-SP em 2019)

FATOR DE ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAÇÃO (DEPRECIAÇÃO)

O Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação (Foc ou F. Obsol.) é determinado pela expressão:

10%

0,357

0,6390,486

Cobertura Simples

Apartamento Luxo

Escritório Econômico

Escritório Simples S/ elevador

Escritório Simples C/ elevador

Escritório Médio S/ elevador

Escritório Médio C/ elevador

R – Valor residual corresponde ao padrão da edificação, expresso em percentagem do valor de reprodução, conforme Tabela do Fator Padrão Construtivo

(Acabamentos);

30

60

60

50

50

10%

10%

1,656

1,872

0,142

0,293

7,929

10,376

1,872

0,213

Apartamento Econômico

Apartamento Simples S/ elevador

Apartamento Simples C/ elevador

Apartamento Médio S/ elevador

Apartamento Médio C/ elevador

Apartamento Superior S/ elevador

Barracos Rústicos

Barraco Simples

Casa Rústico

Casa Proletário

Casa Econômico

Casa Simples

Casa Médio

Mín Med Máx
Idade Referencial - 

(Ir) anos

Valor Residual

- R (%)

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

80

80

4,573

4,763

5,767

6,363

7,072

8,722

4,843

0%

0%

20%

20%

20%

50

70

70

70

5

10

60

60

70

70

70

70

20%

20%

20%

20%

20

20

0,177

0,234

0,553

0,844

1,221

4,330

5,273

5,784

6,371

3,533

3,958

4,218

5,075

5,974

6,827

2,659

3,865

4,843

2,748 3,023

3,827

4,354

0,071

0,229

0,333

0,136

0,203

0,481

0,734

1,070

1,497

2,154

0,091

0,178

0,409

0,624

0,919

1,251

1,903

0,609

1,125

8,683

2,313

3,753

4,158

7,410

1,743

2,355

3,008

4,399

60

60

60

60

60

60

60

50

1,268

60

604,640

5,583

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

1,871

10,376

0,700

7,983

9,551

2,544

4,013

6,572

7,089

1,368

1,872

Escritório Fino

4,745

5,206Escritório Superior S/ elevador

Escritório Superior C/ elevador

7,090

7,984

Apartamento Fino

5,768

7,073

9,935

0,518

2,081

3,378

3,742

4,014

Escritório Luxo

Galpão Econômico

Galpão Simples

Galpão Médio

Galpão Superior

Avaliação de Imóveis Urbanos

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIAÇÃO

FATORES APLICADOS NA INFLUÊNCIA DO IMÓVEL

FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO (ACABAMENTOS)

2,356

3,331

4,843

2,473

0,982

Apartamento Superior C/ elevador

3,180

3,562

Casa Fino

Casa Luxo

Casa Superior

3,828

4,568

5,377

6,144

60

60

60

60

20%

𝐹𝑜𝑐 𝑜𝑢 𝐹. 𝑂𝑏𝑠𝑜𝑙. = 𝑅 + 𝐾 𝑥 1 − 𝑅

𝐾 = 1 − 𝐸𝑐 𝑥 1 −

𝐼𝑒
𝐼𝑟 +

𝐼𝑒
𝐼𝑟

2

2
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Avaliação de Imóveis Urbanos

Pav. Residencial Comercial

1,000

1,000

1,020

1,030

0,980

1,000

1,040

1,060

0

1

2

3

90%

92%

94%

96%

98%

100%

FATOR ANDAR

0,0074

0,0000

0,0199

0,0000

0,0274

0,0000

0,0297

0,0000

78%

80%

82%

84%

86%

88%

66%

68%

70%

72%

74%

76%

54%

56%

58%

60%

62%

64%

42%

44%

46%

48%

50%

52%

30%

32%

34%

36%

38%

40%

18%

20%

22%

24%

26%

28%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

0,0496

0,1235

0,1178

0,1121

0,1063

0,1004

0,0944

0,1550

0,1500

0,1449

0,1397

0,1344

0,1290

0,1830

0,1786

0,1740

0,0429

0,0360

0,0290

0,0219

0,0147

0,0883

0,0821

0,0758

0,0694

0,0629

0,0563

0,1694

0,1647

0,1599

0,2074

0,2036

0,1996

0,1956

0,1915

0,1873

0,2282

0,2250

0,2217

0,2182

0,2147

0,2111

0,0141

0,0000

h

75,20%

0,2455

0,2428

0,2401

0,2373

0,2344

0,2313

0,0949

0,0819

0,0687

0,0554

0,0418

0,0281

0,1688

0,1570

0,1449

0,1327

0,1203

0,1077

0,2360

0,2252

0,2143

0,2033

0,1920

0,1805

0,2963

0,2867

0,2769

0,2670

0,2568

0,2465

0,3497

0,3413

0,3327

0,3238

0,3148

0,3056

0,3964

0,3891

0,3816

0,3739

0,3660

0,3580

0,4362

0,4300

0,4237

0,4171

0,4104

0,4035

g

52,60%

0,4692

0,4641

0,4589

0,4535

0,4479

0,4421

0,1337

0,3325

0,3174

0,3021

0,2864

0,2705

0,2544

0,4175

0,4040

0,3902

0,3762

0,3619

0,3474

0,4929

0,4810

0,4688

0,1154

0,0969

0,0780

0,0589

0,0395

0,2379

0,2212

0,2043

0,1870

0,1695

0,1518

0,4564

0,4437

0,4307

0,5586

0,5483

0,5377

0,5269

0,5158

0,5045

0,6147

0,6060

0,5971

0,5878

0,5784

0,5686

0,0244

0,0000

f

33,20%

0,6612

0,6541

0,6468

0,6391

0,6313

0,6231

0,1640

0,1415

0,1188

0,0957

0,0722

0,0485

0,2917

0,2713

0,2505

0,2293

0,2079

0,1861

0,4077

0,3892

0,3704

0,3512

0,3317

0,3119

0,4613

0,4437

0,4259

0,6043

0,5897

0,5748

0,5595

0,5440

0,5281

0,7536

0,7430

0,7320

0,7207

0,7091

0,6971

0,5119

0,4953

0,4785

0,7740

0,7640

0,1840

0,4575

0,4368

0,4156

0,3941

0,3722

0,3500

0,5744

0,5559

0,5369

0,5176

0,4980

0,4779

0,6781

0,6618

0,6450

0,6848

0,6722

0,6593

0,6460

0,6324

0,6185

0,1588

0,1333

0,1074

0,0811

0,0544

0,3274

0,3044

0,2811

0,2573

0,2333

0,2088

0,6279

0,6105

0,5926

0,7686

0,7544

0,7399

0,7250

0,7097

0,6941

0,8458

0,8338

0,8215

0,8088

0,7958

0,7823

0,0290

0,0000

d

8,09%

0,9097

0,9000

0,8899

0,8794

0,8685

0,8573

0,1952

0,1684

0,1413

0,1139

0,0860

0,0577

0,3472

0,3229

0,2981

0,2729

0,2474

0,2215

0,4853

0,4632

0,4408

0,4180

0,3948

0,3712

0,6093

0,5896

0,5695

0,5490

0,5281

0,5069

0,7192

0,7019

0,6841

0,6660

0,6475

0,6286

0,8151

0,8001

0,7847

0,7689

0,7527

0,7362

0,8970

0,8843

0,8713

0,8578

0,8440

0,8297

0,4962

0,4737

0,4508

0,4274

0,4037

0,3796

0,6230

0,6029

0,5823

0,5614

0,5401

0,5183

0,1722

0,1445

0,1164

0,0879

0,0590

0,3551

0,3301

0,3048

0,2791

0,2530

0,2265

0,1996

0,6810

0,6621

0,6427

0,8335

0,8182

0,8024

0,7863

0,7697

0,7528

0,7354

0,7177

0,6996

0,9173

0,9043

0,8909

0,8772

0,8630

0,8485

0,0298

0,0000

b

0,32%

0,9866

0,9761

0,9651

0,9537

0,9420

0,9298

0,2002

0,1728

0,1450

0,1168

0,0882

0,0592

0,3562

0,3312

0,3058

0,2800

0,2538

0,2272

0,4978

0,4752

0,4522

0,4288

0,4050

0,3808

0,6250

0,6048

0,5842

0,5632

0,5418

0,5200

0,7378

0,7200

0,7018

0,6832

0,6642

0,6448

0,8362

0,8208

0,8050

0,7888

0,7722

0,7552

0,9202

0,9072

0,8938

0,8800

0,8658

0,8512

0,9898

0,9792

0,9682

0,9568

0,9450

0,9328

Idade em 

% da vida 

referencia

Estado de conservação - Ec

a

0,00%

c

2,52%

0,9649

0,9545

0,9438

0,9327

0,9212

0,9093

e

18,10%

0,8106

0,8020

0,7930

0,7836

Tabela de Ross-Heidecke
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G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Avaliação de Imóveis Urbanos

Fonte: (Autor Desconhecido)

Fonte: (Adaptado Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))

1,068

1,185

1,190

1,195

1,098

Residencial

MULTIPLAS FRENTES

1,070

1,073

1,075

1,078

1,080

1,083

1,040

1,045

1,155

1,160

Comercial

Industrial

1,050

1,100

1,000

Uso Fator

1,085

1,088

1,090

1,093

1,095

1,098

1,200

1,165

1,170

1,175

1,180

1,125

1,130

1,135

1,140

1,145

1,150

1,050

1,055

1,060

1,063

1,065

24

1,080

1,090

1,100

1,110

1,120

18

19

20

21

22

23

12

13

14

15

16

17

6

7

8

9

10

11

4

5
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G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Desse modo, para o cálculo dos limites de confiança, segundo a Teoria Estatística das Pequenas Amostras (n<30), temos:

> Valor crítico superior

e) Se elementos anteriormente excluídos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser reincluídos; 

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno da última média;

g) Se houver coincidência de mais de um elemento a ser excluído na etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado; 

Obs: Não são considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores unitários, após a aplicação do conjunto de fatores, resultem numa

amplitude de homogeneização aquém da metade ou além do dobro do valor original de transação (descontada a incidência do fator oferta quando couber). 

O intervalo de confiança é uma amplitude de valores derivados da estatística, que tem a probabilidade de conter o valor de um parâmetro populacional

desconhecido. Seu cálculo é usado para analisarmos a faixa de preços unitários em que o imóvel avaliando está inserido, considerando um certo grau de

confiança (adota-se 80%). Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos preços unitários dos elementos da amostra.

> Valor crítico inferior

CÁLCULO DO INTERVALO DE CONFIANÇA 

Para saneamento amostral considerou-se as premissas expressas no Anexo B da 14653-2 e a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS públicado

pelo IBAPE-SP. Sendo, somente após verificar um conjunto de fatores, os dados devem ser saneados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitários homogeneizados; 

b) Adota-se como intervalo de elementos homogêneos, aquele definido entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio; 

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como representativa do valor unitário de mercado; 

d) Caso contrário, procura-se o elemento que, em módulo, esteja mais afastado da média, que é excluído da amostra. Após a exclusão, procede-se como em

a) e b), definindo-se novos limites

Onde: 

Li = Limite inferior do intervalo

Ls = Limite superior do intervalo

X = Média aritmética simples

SANEAMENTO AMOSTRAL

> Limite Inferior

> Limite Superior

Área = Área do Imóvel

F. Oferta = Fator Oferta

FnA - Fator de Influência do Avaliando

FnC - Fator de Influência do Comparativo

Qtd F. - Quantidade de Fatores efetivamente utilizados

Consiste em definir limites (inferior e superior) para variação dos dados amostrais, desconsiderando-se os valores que não atinjam ou excedam estes

limites, considerado o Critério da Média Saneada, sendo aplicado a expressão a seguir:

Avaliação de Imóveis Urbanos

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIAÇÃO

Com o objetivo de facilitar os cálculos através da programação, plotamos os fatores retro indicados na expressão matemática genérica que segue:

Onde:

V = Valor do Comparativo

PA = Preço Anunciado do Imóvel

FÓRMULA DA HOMOGENEIZAÇÃO

CÁLCULO DO INTERVALO DOS ELEMENTOS HOMOGÊNEOS 

𝑉 =
𝑃𝐴

Á𝑟𝑒𝑎
𝑥 𝐹. 𝑂𝑓𝑒𝑟𝑡𝑎 𝑥 ෍

𝐹𝑛𝐴

𝐹𝑛𝐶
− 𝑄𝑡𝑑 𝐹.+ 1

𝐿𝑚á𝑥 = 𝑋 + 𝑡(1 −𝛼/2;𝑛−1) ∗
𝑆

𝑛

𝐿𝑚í𝑛 = 𝑋 + 𝑡(1 −𝛼/2;𝑛−1) ∗
𝑆

𝑛

Imprimir página
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O grau de precisão será dado a partir da amplitude do intervalo de confiança, sendo:

1,7207

1,3163

1,3150

1,3212

1,3195

1,3368

1,3334

1,3304

1,3277

1,3253

1,3232

1,7459

1,7396

1,7341

1,0832

1,0567

1,3125

1,3114

1,3104

1,3178

DETERMINAÇÃO DO GRAU DE PRECISÃO

CÁLCULO DO CAMPO DE ARBÍTRIO

0,6834

0,6830

0,6828

0,6848

1,3137

0,6844

0,6840

0,6837

29

30

1,7823

1,7709

1,7613

1,7531

1,7291

1,7247

1,8331

1,8125

1,7959

O campo de arbítrio corresponde à semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. Pode-se arbitrar o valor do bem, desde que

devidamente justificado.

1,7011

1,6991

1,6973

Lmáx é o valor crítico superior;

Lmín é o valor crítico inferior;

x é a média aritmética da amostra;

1,7171

1,7139

1,7109

1,7081

1,7056

1,7033

1,0560

1,0553

1,0547

1,0593

1,0584

1,0575

1,0931

1,0877

6,3138

2,9200

2,35341,6377

2,1318

2,0150

1,9432

1,8946

1,8595

1,3722

1,3634

1,3562

1,3502

1,3450

1,3406

1,5332

1,4759

1,4398

1,4149

1,3968

1,3830

1,0614

1,0603

1,0711

1,0690

1,0672

1,0655

1,0640

1,0627

1,0795

1,0763

1,0735

0,8546

0,8542

0,8538

0,8569

0,8562

0,8557

0,8551

0,8960

0,8889

0,8834

0,8583

0,8575

0,8647

0,8633

0,8620

0,8610

0,8600

0,8591

0,8791

0,8755

0,8726

0,8702

0,8681

0,8662

0,9410

0,9195

0,9057

1,1896

1,1558

1,1342

1,1192

1,1081

1,0997

0,6998

0,6974

0,6955

0,6938

0,6924

0,6912

0,7407

0,7267

0,7176

0,7111

0,7064

0,7027

0,6870

0,6864

0,6858

0,6853

28

24

25

26

27

1,0000

0,8165

0,7649

22

23

16

17

18

19

20

21

10

11

12

13

14

15

4

5

6

0,6901

0,6892

0,6884

0,6876

7

8

9

Bilateral

C

GL

1

2

3

x é a média aritmética da amostra;

S é o desvio padrão da amostra;

n é o número de elementos da amostra.

t(1-

𝛼

;n-1) é o valor percentual para a distribuição “t” de student para um grau de liberdade n-1 e um dado grau de confiança c (80%), tabela abaixo;

Unilateral 0,20

0,40

0,60

0,25

0,50

0,50

0,15

0,30

0,70

0,05

0,10

0,90

1,3764

1,0607

0,9785

0,10

0,20

0,80

3,0777

1,8856

1,9626

1,3862

1,2498

Lmáx é o valor crítico superior;

Lmín é o valor crítico inferior;

AP=
𝐿𝑚á𝑥 −𝐿𝑚í𝑛

𝑋
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Avaliação de Imóveis Urbanos

G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Cidade: UF:

1

UF:

2

UF:

Observações: https://imobiliariabello.com.br/imovel/salasconjuntos-centro-cacador-sc-2116-centro-cacador-sc-2116

Oferta/ Transação: Oferta Unitário/m²: R$ 9,56 Data: 12/02/2026

Preço Anunciado: R$ 1.700,00 Vagas: Andar: -

Área Equivalente: 160,00 Classificação: Galpão Simples Mínimo

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Entre regular e reparos simplesZoneamento:

Est. de Conservação: Entre regular e reparos simplesZoneamento:

Idade Aparente: Tipologia: Comercial Mult. Frentes: Meio quadra

Informante:

Área Priv./Constr.: 160,00 Topografia: Caído para os fundos até 5%Testada: 17,00

Área do Terreno: 680,00 Uso: Comercial Profundidade: 40,00

Bello Imóveis

Profundidade:

Imobiliária Bello

Observações: https://imobiliariabello.com.br/imovel/galpao-martello-cacador-sc-3252

Endereço: Rua Senador Salgado Filho

Bairro: Centro Caçador SCCidade:

Oferta/ Transação: Oferta Unitário/m²: R$ 9,82 Data: 12/02/2026

Preço Anunciado: R$ 12.000,00 Vagas: Andar: -

Área Equivalente: 1100,00 Classificação: Galpão Simples Mínimo

Qtde. Dorm.:

Endereço: Rua Fausto Machado Quadros

Bairro: Martello Caçador SCCidade:

Pesquisa de Elementos Comparativos

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação:

Observações:

Idade Aparente: Tipologia: Galpão Comercial Mult. Frentes: Meio quadra

Informante:

Área Priv./Constr.: 1100,00 Topografia: Plano Testada:

Área do Terreno: Uso: Comercial

40,00

31,41

12/02/2026

Topografia:

Uso:

CLASSIFICACAO

Tipologia:

Est. de Conservação:

Unitário/m²:

barracão Comercial 

Reparos simples

-

NA

Vagas:

Galpão Simples Médio

DADOS DO IMÓVEL OBJETO DA AVALIAÇÃO

Elemento Comparativo 1

Elemento Comparativo 2

1256,25

996,84

29 anos

-

Endereço:

Bairro:

Informante:

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Área Equivalente:

NA

NA

Plano

Comercial

Rua Holanda, N° 60

Zoneamento:

Andar:

Data:

Sorgatto Caçador SC

NA

996,84 Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliação de Imóveis Urbanos

G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

3

UF:

4

UF:

5

UF:

Observações: https://www.imoveiszardo.com.br/imovel/locacao/barracao/cacador-sc/paraiso/barracao-para-locacao-com-aprox--216-m---bairro-paraiso/454297

Oferta/ Transação: Oferta Unitário/m²: R$ 12,50 Data: 12/02/2026

Preço Anunciado: R$ 3.000,00 Vagas: Andar: -

Área Equivalente: 216,00 Classificação: Galpão Simples Médio

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Regular Zoneamento:

Idade Aparente: 25 anos Tipologia: Comercial Mult. Frentes: Meio quadra

Informante:

Área Priv./Constr.: 216,00 Topografia: Plano Testada:

Área do Terreno: 0,00 Uso: Comercial Profundidade:

Imóveis  Zardo 

Observações: https://www.imoveiszardo.com.br/imovel/locacao/barracao/cacador-sc/santa-catarina/barracao-para-locacao--contendo-aproximadamente-370m---proximo-ao-centro/92136

Endereço: RUA TIRADENTES

Bairro: Paraíso Caçador SCCidade:

Oferta/ Transação: Oferta Unitário/m²: R$ 19,46 Data: 12/02/2026

Preço Anunciado: R$ 8.000,00 Vagas: Andar: -

Área Equivalente: 370,00 Classificação: Galpão Simples Médio

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Reparos simples Zoneamento:

Idade Aparente: Tipologia: Comercial Mult. Frentes: Meio quadra

Informante:

Área Priv./Constr.: 370,00 Topografia: Em aclive acima de 20%Testada:

Área do Terreno: Uso: Comercial Profundidade:

Zardo Imóveis

Observações: https://imobiliariabello.com.br/imovel/galpao-centro-cacador-sc-3308

Endereço: RUA ARISTILIANO RAMOS

Bairro: Kurtz Caçador SCCidade:

Oferta/ Transação: Oferta Unitário/m²: R$ 12,35 Data: 12/02/2026

Preço Anunciado: R$ 2.800,00 Vagas: Andar:

Área Equivalente: 204,00 Classificação: Galpão Econômico Mínimo

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Regular Zoneamento:

Idade Aparente: Tipologia: Comercial Mult. Frentes: Meio quadra

Informante:

Área Priv./Constr.: 204,00 Topografia: Acima do nível da Rua até 2,00 mTestada:

Área do Terreno: Uso: Comercial Profundidade:

Bello Imóveis

Endereço: Rua Jose Boiteux

Bairro: Centro Caçador SCCidade:

Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

Elemento Comparativo 5

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem
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Observações: https://www.imoveiszardo.com.br/imovel/locacao/barracao/cacador-sc/santa-catarina/otima-oportunidade-de-locacao---barracao-em-alvenaria--bairro-santa-catarina--/774806

Oferta/ Transação: Oferta Unitário/m²: R$ 8,93 Data: 12/02/2026

Preço Anunciado: R$ 3.400,00 Vagas: Andar: -

Área Equivalente:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Entre novo e regular Zoneamento: ZC1

Idade Aparente: Tipologia: Comercial Mult. Frentes: Meio quadra

Informante:

Área Priv./Constr.: 342,70 Topografia: Acima do nível da Rua até 2,00 mTestada:

Área do Terreno: 764,00 Uso: Comercial Profundidade:

Zardo Imóveis

342,70 Classificação: Galpão Simples Mínimo

Bairro: Santa Catarina Caçador SCCidade:

Elemento Comparativo 8

Oferta/ Transação: Oferta Unitário/m²: R$ 8,09 Data: 12/02/2026

Preço Anunciado: R$ 25.000,00 Vagas: Andar: -

Área Equivalente:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Entre reparos simples e importantesZoneamento:

Idade Aparente: 30 anos

Informante:

Área Priv./Constr.: 2781,00 Topografia: Plano Testada:

Área do Terreno: Uso: Comercial Profundidade:

Bello Imóveis

Observações: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/galpao-para-alugar-sc-cacador-bello-7000m2/id-20602184/

Endereço: Rua José Antonio Pivatto

Bairro: Bello Caçador SCCidade:

2781,00 Classificação: Galpão Médio Mínimo

Tipologia: Comercial Mult. Frentes: Meio quadra

Informante:

Área Priv./Constr.: 250,00

Imóveis Zardo

Est. de Conservação: Reparos simples Zoneamento:

Abaixo no nível da Rua de 1,00 m a 2,50 mTestada:

Classificação: Galpão Econômico Mínimo

Topografia:

Endereço: RUA HUMBERTO BUSATTO 450 

Bairro: Kurtz Caçador SCCidade:

Elemento Comparativo 6

Elemento Comparativo 7

Oferta/ Transação: Oferta Unitário/m²: R$ 12,96 Data: 12/02/2026

Idade Aparente: 30 anos Tipologia: Casa Comercial Mult. Frentes: Meio quadra

Observações: https://www.imoveiszardo.com.br/imovel/locacao/sala-comercial/cacador-sc/kurtz/sala-comercial-para-locacao--com-02-andares--bairro-kurtz--/495010

Endereço: Rua Raulino Ribeiro dos Santos

Preço Anunciado: R$ 3.600,00 Vagas: Andar: -

Qtde. Dorm.:

Área Equivalente: 250,00

Área do Terreno: Uso: Comercial Profundidade:

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem
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Observações: https://www.imoveiszardo.com.br/imovel/locacao/barracao/cacador-sc/figueroa/barracao-para-locacao--figueroa--cacador---sc/834030

Oferta/ Transação: Oferta Unitário/m²: R$ 9,18 Data: 12/02/2026

Preço Anunciado: R$ 5.000,00 Vagas: Andar:

Área Equivalente: 490,00 Classificação: Galpão Simples Médio

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Entre reparos simples e importantesZoneamento: ZC1

Idade Aparente: 30 anos Tipologia: Comercial Mult. Frentes: Esquina

Informante:

Área Priv./Constr.: 490,00 Topografia: Plano Testada:

Área do Terreno: Uso: Comercial Profundidade:

Zardo Imoveis

Observações: https://www.imoveiszardo.com.br/imovel/locacao/barracao/cacador-sc/sorgatto/aluga-se-amplo-barracao--perfeito-para-o-seu-negocio--no-bairro-sorgatto--/92490

Endereço: RUA ESTEFANO BOIKO

Bairro: Figueroa Caçador SCCidade:

Elemento Comparativo 10

Oferta/ Transação: Oferta Unitário/m²: R$ 9,64 Data: 12/02/2026

Preço Anunciado: R$ 4.500,00 Vagas: Andar: -

Área Equivalente: 420,00 Classificação: Galpão Simples Mínimo

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Entre regular e reparos simplesZoneamento: ZC1

Idade Aparente: 35 anos Tipologia: Comercial Mult. Frentes: Meio quadra

Informante:

Área Priv./Constr.: 420,00 Topografia: Caído para os fundos até 10% a 20%Testada:

Área do Terreno: Uso: Comercial Profundidade:

Zardo Imóveis

Endereço: RUA ALFREDO CACHOEIRA

Bairro: Sorgatto Caçador SCCidade:

Elemento Comparativo 9

Clique aqui para inserir a imagem

Clique aqui para inserir a imagem
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Novo1#

Novo2#

Novo3#

Padrão da construção da edificação

Multiplas Frentes do terreno

Localização do pavimento na edificação vertical

Topografia do terreno

Localização do imóvel na região

Depreciação do imóvel em relação a idade e estado de conservação do imóvel

-

Fator Padrão:

Fator Multiplas Frentes:

Desempenho do Mercado:

Equilibrado

-

-

Médio

Nível de Demanda:

Médio

Absorção

Normal

INFORMAÇÕES DO MERCADO

NOMENCLATURA DOS FATORES

DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Comercialização:

Regular

Localização:

Regular

Regime de Ocupação:

Ocupado

Condições de Habitabilidade:

Fator Andar:

Fator Topografia:

Fator Localização:

Fator Depreciação:

Sim

Nível de Oferta:
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NA

Área 

Priv./Constr.

Fator Coef. Coef Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef.

1 R$ 12.000,00 1100,00 0,90 R$ 9,82 1,000 1,000 1,025 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,025 R$ 10,06

2 R$ 1.700,00 160,00 0,90 R$ 9,56 1,000 1,000 0,796 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,796 R$ 7,61

3 R$ 2.800,00 204,00 0,90 R$ 12,35 1,000 1,000 0,820 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,820 R$ 10,13

4 R$ 8.000,00 370,00 0,90 R$ 19,46 1,200 0,833 0,883 1,200 0,833 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,550 R$ 10,71

5 R$ 3.000,00 216,00 0,90 R$ 12,50 1,000 1,000 0,826 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,826 R$ 10,32

6 R$ 3.600,00 250,00 0,90 R$ 12,96 1,000 1,000 0,841 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,841 R$ 10,90

7 R$ 25.000,00 2781,00 0,90 R$ 8,09 1,000 1,000 1,137 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,137 R$ 9,20

8 R$ 3.400,00 342,70 0,90 R$ 8,93 1,000 1,000 0,875 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,875 R$ 7,81

9 R$ 4.500,00 420,00 0,90 R$ 9,64 1,000 1,000 0,898 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,898 R$ 8,66

10 R$ 5.000,00 490,00 0,90 R$ 9,18 1,000 1,000 0,915 1,050 0,952 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,867 R$ 7,97

31 Avaliando 996,84 - 996,84 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

Média Aritmética 11,25 11 10 9 9 9 9 9 9,34

Desvio Padrão 3,34 3 2 1 1 1 1 1 1,25

Coeficiente de Variação 0,30 0 0 0 0 0 0 0 0,13

Média Saneada 9,34

Limite Inferior 6,54

Limite Superior 12,14

Dados Saneados 10

Dados Descartados 0

Avaliação de Imóveis Urbanos

Unit-m² 

Homo
A Preço Anunciado

Área 

Priv./Constr.

HOMOGENEIZAÇÃO DE DADOS

Localização Mult. Frentes
F. Oferta

Unit/m² Deduz. 

Negociação

Soma 

Fatores
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Avaliação de Imóveis Urbanos

Número de Dados Coletados: 10                          

Número de Dados Saneados: 10                          

Número de Dados Descartados: -                        

Limite Inferior (p/m²): 6,54                      

Média Aritmética (p/m²): 9,34                      

Limite Superior (p/m²): 12,14                    

Média Saneada (p/m²): 9,34                      

T. de Student: 1,383                    

Desvio Padrão: 1,25                      

Coeficiente de Variação: 0,13                      

Inferior (p/m²): -5,87%

Estimatido

Superior (p/m²): 5,87%

Amplitude Total: 11,74%

Inferior (p/m²): -15% R$ 7,94

Estimado R$ 9,34

Superior (p/m²): 15% R$ 10,74

Arbítrio Adotado: 0%

Valor de Mercado Adotado:

R$ 9,34

R$ 9,88

R$ 9.300,00

TRATAMENTO ESTATÍSTICO

DADOS

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

CAMPO DE ARBÍTRIO

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL

RESÍDUO |RESÍDUO ENTORNO DA MÉDIA

DISPERSÃO (Observado x Estimado)

R$ 8,79

Área do Avaliando:

Unitário por m²:

Valor de Mercado Calculado:

996,84

R$ 9,34

R$ 9.307,21

2%

-20%
-18%

-45%

-17% -16%

14%

-12%
-10%

-13%

8%

-19%

9%

15%
11%

17%

-1%

-16%

-7%

-15%

-50%

-40%

-30%

-20%

-10%

0%

10%

20%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Resíduo Relativo Res. Entorno da Média

R$ 0,00

R$ 2,00

R$ 4,00

R$ 6,00

R$ 8,00

R$ 10,00

R$ 12,00
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3

2

2

2

9

1

2

Pontos

Ponto

Pontos

Ponto

Pontos

Amplitude do Intervalo de Confiança Obtido

11,74%

Grau de Precisão Obtido

Grau III

Tabela 11 -  Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por fatores ou da utilização de inferência estatística 

1

1

Descrição

Precisão

Avaliação de Imóveis Urbanos

2

Identificação dos dados de mercado

Apresentação de informações relativas a todas as características dos dados analisadas

Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de fatores

0,50 a 2,00

2

3

4

Tabela 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Fundamentação

Item

Item

Descrição

Caracterização do imóvel Avaliando

Completa quanto a todos os fatores analisados

Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente utilizados 

5

Itens Obrigatórios

Grau de Fundamentação Obtido

Itens 2 e 4 no mínimo no grau II e os demais no mínimo no grau I

Grau II

Pontos obtidos

3
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Avaliação de Imóveis Urbanos

DOCUMENTAÇÃO

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliação de Imóveis Urbanos

Documentação

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliação de Imóveis Urbanos

Documentação

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliação de Imóveis Urbanos

Documentação

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliação de Imóveis Urbanos

Documentação

Clique aqui para inserir a imagem

Página 25 de 33



G.C. BERNARDI ENGENHARIA E PERICIA Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Avaliação de Imóveis Urbanos

Documentação

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliação de Imóveis Urbanos

Documentação

Clique aqui para inserir a imagem
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Documentação

Clique aqui para inserir a imagem
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Documentação

Clique aqui para inserir a imagem
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Documentação

Clique aqui para inserir a imagem
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Documentação

Clique aqui para inserir a imagem
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Documentação

Clique aqui para inserir a imagem
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