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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica: 926/2020 
 

 

 

Data da Vistoria: 01 de Fevereiro de 2020 

 

 

Referente aos autos: 0000053-07.1998.8.16.0106 

Exeqüente: A FAZENDA PÚBLICA DO ESTADO DO PARANÁ 

Executado: SULMATE IND COM IMPORTAÇAO E EXPORTAÇAO LTDA 

 
 
 
 

 

OBJETO AVALIADO 

 

Um lote de Terra Rural situado na localidade denominada Vicinal Três, Distrito de 

Dorizon, Mallet, Paraná, com área total de 12,1 ha (Doze virgula um hectares), ou 

seja, 5 (cinco) alqueires, conforme consta em Matricula Imobiliária 163, registrada 

no Cartório de Imóveis desta comarca.  

 
 
Por não possuir mapa, memorial descritivo, apenas constatado dois marcos no imóvel 
delimitando suas divisas, esta avaliação fora elaborada seguindo a orientação e descrição 
verbal no local do imóvel por intermédio do confrontante “Norte” no quesito pertinente a 
metragens, delimitações, divisas e afins. 
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DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  

Atributos do Objeto 

 

Esta avaliação trata-se de um lote de terras em área rural, será apresentado o valor total 

do imóvel considerando todos os objetos, atributos e conceitos presente no dia da vistoria 

ao imóvel. 

Conforme vistoria física, constatou-se características singulares quanto a detalhes 

pertinentes ao formato, topografia, gleba limpa, dimensões, usabilidade, área útil, área não 

aproveitável, reserva e afins. 

 

OBJETIVO 

 

Determinar o preço de mercado do Imóvel Avaliando, sendo o imóvel acima descrito nas 

medidas e proporções, junto aos seus atributos caracterizados aqui como imóvel rural e de 

prática de culturas. 

 

 

NÍVEL DE RIGOR 

Parecer Técnico Mercadológico 
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SUMÁRIO EXECUTIVO  

 

Os procedimentos técnicos empregados no presente Parecer Técnico estão de acordo 

com os critérios estabelecidos pela Norma de Avaliação NBR 14653-2 da ABNT - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas e nos moldes da Resolução do COFECI 

(Conselho Federal de Corretores de Imóveis) 1044/2007 e amparado pela Lei 6.530/78 e 

Decreto-Lei 1.871/78. Os cálculos avaliatórios para determinação dos valores foram 

elaborados com base nos métodos descritos na seqüência deste parecer.  

 

COMPOSIÇAO DE VALOR 

 

Diante do percentual de dispersão de erros, é usado como enquadramento: 

Valor Mínimo : Tido como menor valor de venda, sendo o referido dentro do valor de 

mercado. 

Valor Máximo : Tido como maior valor de venda, sendo o referido dentro do valor de 

mercado.  

O preço de venda é determinado ao encontro dos valores mínimo e máximo. 

Na elaboração deste trabalho foram utilizados dados e informações fornecidos por  

terceiros, na forma de documentos e entrevistas verbais, bem como visitas aos Imóveis 

coletados como amostras. As estimativas utilizadas neste processo estão baseadas nos 

documentos e informações, os quais incluem cálculos dos valores referentes as amostras 

utilizando os Métodos apropriados ao Imóvel. 
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PRINCIPIOS E RESSALVAS  

 

O presente Parecer Técnico, obedece criteriosamente os princípios fundamentais  

descritos a seguir:  

 O presente Parecer Técnico atende as especificações e critérios estabelecidos pela 

Norma de Avaliação NBR 14653-2 da ABNT - Associação Brasileira de Normas 

Técnicas e nos moldes da Resolução do COFECI (Conselho Federal de Corretores 

de Imóveis) 1044/2007 e amparado pela Lei 6.530/78 e Decreto-Lei 81.871/78.  

 O avaliador não tem inclinação pessoal em relação a matéria envolvida neste 

Parecer Técnico e tampouco dela aufere qualquer vantagem.  

  O honorário profissional do avaliador não esta, de forma alguma, sujeito as 

conclusões deste Parecer Técnico.  

 O relatório foi elaborado exclusivamente por este Profissional.  

 No presente relatório assumem-se como corretas as informações recebidas de 

terceiros. 

 No melhor conhecimento e credito das fontes para amostras, as analises, opiniões 

e conclusões expressas no presente Parecer Técnico, são baseadas em dados, 

diligencias, pesquisas e levantamentos tidos como verdadeiros e corretos.  

 O relatório apresenta todas as condições limitativas impostas pelas metodologias 

adotadas, que afetam as analises, opiniões e conclusões contidas nos mesmos.  

 

LIMITAÇÕES DE RESPONSABILIDADE 

 

 

a) Para elaboração deste relatório o Avaliador utilizou informações e dados, fornecidos 

por escrito ou verbalmente por imobiliárias ou obtidos das fontes mencionadas. 

Sendo assim, o avaliador assumiu como verdadeiros os dados e informações 

obtidos para este Parecer Técnico e não tem responsabilidade com relação a sua 

veracidade.  
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METODOLOGIAS DE AVALIAÇÃO  

 

As metodologias normalizadas, em geral, atendem às necessidades do mercado imobiliário 

tradicional, priorizando os imóveis de utilidade particular, desejabilidade econômica do 

lucro e temporaneidade conhecida. A Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), 

através da NBR 14653-1 relaciona e define os métodos para identificar o valor de um bem, 

de seus frutos e direitos:  

 

Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado 

do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, 

constituintes da amostra.  

Método involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no seu 

aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-

econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as características 

do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, considerando-se 

cenários viáveis para execução e comercialização do produto.  

Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 

componentes. Caso a finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser 

considerado o fator de comercialização. 

Método da capitalização da renda: Identifica o valor do bem, com base na 

capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se cenários 

viáveis. 

Método comparativo direto de custo: Identifica o custo do bem por meio de 

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 

amostra.  

Método da quantificação de custo: Identifica o custo do bem ou de suas partes 

por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos a partir das quantidades de serviços 

e respectivos custos diretos e indiretos. 

 

A metodologia escolhida será compatível com a natureza do bem avaliando, a finalidade 

da avaliação e os dados de mercado disponíveis para a identificação do valor de mercado, 

como também a regressão de valores e a depreciação. 
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AVALIAÇÃO DA BENFEITORIA 

 

A aplicação de qualquer método de avaliação de benfeitorias fornece o valor de custo ou 
de venda de uma construção nova, semelhante ou igual à avalianda. Todavia, ocorre 
geralmente que a construção ou benfeitoria existente não é nova, tornando-se então 
necessário efetuar-se um desconto para corrigir o desgaste causado pela idade, utilização, 
manutenção e outros, ou seja, torna-se necessário considerarmos a depreciação da 
benfeitoria. 
 
A depreciação é a diminuição do valor econômico ou do preço de um bem, por alguma 
causa que lhe modificou o estado ou qualidade. Também pode ser entendida como a 
perda da plena aptidão da benfeitoria de servir ao fim a que se destina. No caso de imóvel, 
as depreciações das construções existentes no mesmo ocasionam perda de interesse, de 
comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de ordem física e 
funcional. 
 

a) Depreciação De Ordem Física: É a decorrente do desgaste das várias partes que 
constituem a edificação.  
 

b) Depreciação De Ordem Funcional: Pode ser decorrente de 3 fatores:  
a. INADEQUAÇÃO: Devida à falha de projeto ou na execução; 
b. SUPERAÇÃO: Devida ao aparecimento de novas técnicas construtivas ou 

materiais; 
c. ANULAÇÃO: Inadaptação a fins diferentes para os quais foi concebido.  

 
c)  VIDA ÚTIL DE UM BEM (VU): Período decorrido entre a data em que foi concluído 

e o momento em que deixa de ser utilizado devido à necessidade de manutenção 
de grande monta.  
 

d) IDADE REAL DE UM BEM (IR): Período decorrido entre a data que foi concluído e 
a data da avaliação.  
 

e) VIDA REMANESCENTE DE UM BEM (VR): Período decorrido entre a avaliação e 
o fim de sua vida útil. Temos então: VU = IR + VR  
 

f) VALOR RESIDUAL DE UM BEM (R): É o valor de demolição ou de 
reaproveitamento de parte dos materiais no fim da vida útil.  
 

g) IDADE APARENTE: É aquela atribuída pelo avaliador tendo em vista as 
características visuais de projeto e conservação, atribuídas pela sua experiência 
profissional, não existem métodos ou critérios técnicos para a fixação e 
determinação da idade aparente. Todavia, existe para orientação do avaliador um 
parâmetro, que é a idade real da construção, esta geralmente contada a partir da 
concessão do “Habite-se” expedido pelos órgãos públicos. Assim, para benfeitorias 
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bem tratadas, conservadas ou mesmo reformadas, a idade aparente será menor 
que a idade real e, inversamente, ocorrendo falta de tratos, a idade aparente será 
maior que a real. Resumindo, os principais fatores que contribuem para que a idade 
aparente seja sempre menor do que a idade real são:  
 

a.  Manutenção de boa qualidade, com mão de obra qualificada;  
b.  Pinturas constantes;  
c. Reformas parciais e totais.  

 
Vê-se que a atribuição de idade aparente é muito subjetiva, motivo pelo qual nem sempre 
é utilizada atualmente para cálculo de depreciação.  
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LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

ENDEREÇO : Vicinal Três, Distrito de Dorizon; 

MUNICÍPIO : Mallet; 

ESTADO : Paraná; 

 

Latitude: 25°58'36.88"S 

Longitude: 50°45'41.40"O 
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Imagem de Satélite 

 
 
 

 
 
 
Imagem produzida por satélite através do Software Google Earth, representa dimensões e 
topografia aproximadas servindo apenas como facilitador para compreensão do local. O 
período da imagem é anterior à data da vistoria ao imóvel, podendo apresentar 
divergências. 
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CARACTERIZACAO DA REGIÃO 

 

ASPECTOS FISICOS GERAIS  

 OCUPACAO DO SOLO : aproximadamente 32 %; 

 NIVEL SOCIO - ECONOMICO : Bom. 

 ÁREA : RURAL.  

 MEIO AMBIENTE : Bom.  

 ENERGIA ELETRICA : Ausente.  

 AGUA : Ausente.  

 ACESSO AO TERRENO : Bom. 

 CERCA :5,40 %. 

 ESCOAMENTO: Declive. 

  TOPOGRAFIA : Declive.  

  TRACADO : Retangular.  

 PAVIMENTAÇÃO: Cascalho.  

 ARBORIZACAO : Alta.  

 MOVIMENTO DE VEICULOS : Baixo.  

 SERVICOS PUBLICOS : Ausente.   

 TRANSPORTES COLETIVOS : Não. 

 ACABAMENTO: Baixo. 

 SISTEMA DE CONSTRUÇÃO: Madeira. 

 ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Baixo. 
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DEFINICAO DE VALORES E COLETANEA DE AMOSTRA 

 
 

PLANILHA DE DADOS DA AMOSTRA 

DADOS X (m²) Y (R$) 

1              125.050,00                 150.000,00  

2              130.500,00                 170.000,00  

3              145.020,00                 140.000,00  

4              110.200,00                 160.000,00  

5              115.500,00                 150.000,00  

6              150.500,00                 130.000,00  

7                98.040,00                 190.000,00  

8              125.225,00                 180.000,00  

9              122.111,00                 150.000,00  

10              110.252,00                 120.000,00  

11              180.050,00                 160.000,00  

12              160.000,00                 180.000,00  

  

             1.880.000,00  

   Digite a área (m²) do terreno 

ou apartamento avaliando 

               121.000,00  

 

  

1º Passo 

     Tabela de regressão, método dos mínimos quadrados 

   
       Dados X Y X * Y X² Y² 

 1           125.050,00            150.000,00          18.757.500.000,00        15.637.502.500,00           22.500.000.000,00  

 2           130.500,00            170.000,00          22.185.000.000,00        17.030.250.000,00           28.900.000.000,00  

 3           145.020,00            140.000,00          20.302.800.000,00        21.030.800.400,00           19.600.000.000,00  
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4           110.200,00            160.000,00          17.632.000.000,00        12.144.040.000,00           25.600.000.000,00  

 5           115.500,00            150.000,00          17.325.000.000,00        13.340.250.000,00           22.500.000.000,00  

 6           150.500,00            130.000,00          19.565.000.000,00        22.650.250.000,00           16.900.000.000,00  

 7             98.040,00            190.000,00          18.627.600.000,00          9.611.841.600,00           36.100.000.000,00  

 8           125.225,00            180.000,00          22.540.500.000,00        15.681.300.625,00           32.400.000.000,00  

 9           122.111,00            150.000,00          18.316.650.000,00        14.911.096.321,00           22.500.000.000,00  

 10           110.252,00            120.000,00          13.230.240.000,00        12.155.503.504,00           14.400.000.000,00  

 11           180.050,00            160.000,00          28.808.000.000,00        32.418.002.500,00           25.600.000.000,00  

 12           160.000,00            180.000,00          28.800.000.000,00        25.600.000.000,00           32.400.000.000,00  

 SOMA         1.572.448,00         1.880.000,00        246.090.290.000,00      212.210.837.450,00         299.400.000.000,00  

 

       

   

Y = a + b X 

   2º Passo 

     Calculando os coeficientes da reta de regressão 

   

  

 

 Coef. A           162.193,97  

 Coef. B                    (0,04) 

 

   

   3º Passo 

     Calcular a equação da reta Y = a + bx 

    

       Yest =           157.090,05  

     

       Clique na pasta seguinte, pois encontrará o gráfico 
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4º Passo 

      Calculando o coeficiente "r" 

    

       Coef. r = -0,047461737 

     

       

       5º Passo 

      Calculando o coeficiente de determinação e a tabela 

  

       r ² = 0,002252617 

  

E=(C-B)/B 

  

  

Y = a + bx 

    

Dados Valor Total Y 

Valor 

Estimado 

Yest 

Residuos          

ei = Y - Yest 

Diferença 

Relativa 
( Y - Yest ) ² (Yest - Ymed ) ² 

1        150.000,00     156.919,22         (6.919,22) 4,61%           47.875.593,22                  63.782,74  

2        170.000,00     156.689,33        13.310,67  -7,83%          177.173.882,85                      513,72  

3        140.000,00     156.076,86       (16.076,86) 11,48%          258.465.493,82                347.869,47  
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4        160.000,00     157.545,61          2.454,39  -1,53%             6.024.036,08                772.539,30  

5        150.000,00     157.322,05         (7.322,05) 4,88%           53.612.399,47                429.525,82  

6        130.000,00     155.845,71       (25.845,71) 19,88%          668.000.699,66                673.970,67  

7        190.000,00     158.058,53        31.941,47  -16,81%       1.020.257.423,34             1.937.287,13  

8        180.000,00     156.911,84        23.088,16  -12,83%          533.063.251,21                  60.108,70  

9        150.000,00     157.043,19         (7.043,19) 4,70%           49.606.517,54                141.769,40  

10        120.000,00     157.543,42       (37.543,42) 31,29%       1.409.508.039,79                768.688,34  

11        160.000,00     154.599,26          5.400,74  -3,38%           29.168.021,98             4.274.181,59  

12        180.000,00     155.444,99        24.555,01  -13,64%          602.948.574,06             1.492.496,76  

Soma      1.880.000,00              4.855.703.933,03           10.962.733,64  

Média        156.666,67            

       Calculando o coeficiente pela fórmula 

    

       r ² =      0,002252617  

     

  

6º Passo 

  

 

 
 

    Calculando o Desvio Padrão 

      

         Se =        22.035,66  

       

         7º Passo 

       Calculando o coeficiente de variação 

     

         CV = 14,07% 

       

         8º Passo 

       Analisando os Outliers 
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Dados 
Residuos          

ei = Y - Yest 

       1         (6.919,22) 

       2        13.310,67  

       3       (16.076,86) 

       4          2.454,39  

       5         (7.322,05) 

       6       (25.845,71) 

       7        31.941,47  

       8        23.088,16  

       9         (7.043,19) 

       10       (37.543,42) 

       11          5.400,74  

       12        24.555,01  

       

   

9º Passo 
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Gráfico Dispersão dos Erros

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
J5

Q
R

 2
JW

2H
 J

5V
N

Q
 Z

E
U

N
Y

PROJUDI - Processo: 0000053-07.1998.8.16.0106 - Ref. mov. 125.1 - Assinado digitalmente por Leandro Antonio Wodonos:04620650900
06/02/2020: JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO DO PERITO. Arq: Laudo Pericial



 
 

 18 

Calculando o intervalo de confiança para o valor estimado 

    

         Dados X X - Xmed ( X - Xmed)² 

     1         125.050,00         (5.987,33)       35.848.160,44  

     2         130.500,00            (537,33)           288.727,11  

     3         145.020,00         13.982,67      195.514.967,11  

     4         110.200,00        (20.837,33)     434.194.460,44  

     5         115.500,00        (15.537,33)     241.408.727,11  

     6         150.500,00         19.462,67      378.795.393,78  

     7          98.040,00        (32.997,33)  1.088.824.007,11  

     8         125.225,00         (5.812,33)       33.783.218,78  

     9         122.111,00         (8.926,33)       79.679.426,78  

     10         110.252,00        (20.785,33)     432.030.081,78  

     11         180.050,00         49.012,67   2.402.241.493,78  

     12         160.000,00         28.962,67      838.836.060,44  

     Soma      1.572.448,00     6.161.444.724,67  

     Média         131.037,33    

     

  

 

Área do imóvel =         121.000,00  

t student (tabelado) = 1,372 

desvio padrão =          22.035,66  

1/n =             0,08333  

(Xo - Xmed)² =  100.748.060,44  

Y estimado =         157.090,05  

         Cálculo da raiz (veja a fórmula) 0,315728844 

     

         Valor mínimo =         147.544,65         77.800,00  Coeficiente =          9.545,41  
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Valor máximo =          166.635,46         84.600,00  

      

         

  

      

      PLANILHA DE DADOS DA AMOSTRA 

   DADOS X (m²) Y (R$) 

  

Dados de Mercado 

3              145.020,00                 140.000,00  

  

      200.000,00  

4              110.200,00                 160.000,00  

  

      200.000,00  

5              115.500,00                 150.000,00  

  

      200.000,00  

6              150.500,00                 130.000,00  

  

      250.000,00  

7                98.040,00                 190.000,00  

  

      210.000,00  

8              125.225,00                 180.000,00  

  

      200.000,00  

9              122.111,00                 150.000,00  

  

      200.000,00  

10              110.252,00                 120.000,00  

  

      200.000,00  

12              180.050,00                 160.000,00  

  

      380.000,00  

  

             1.380.000,00  

   

    

 153.333,33  

 Digite a área (m²) do terreno 

ou apartamento avaliando 

               121.000,00  

   

    

 

0 0 0 

  

      Qtde de dados = 9 

   

  

1º Passo 

    Tabela de regressão, método dos mínimos quadrados 

  
      Dados X Y X * Y X² Y² 

3        145.020,00            140.000,00        20.302.800.000,00     21.030.800.400,00             19.600.000.000,00  
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4        110.200,00            160.000,00        17.632.000.000,00     12.144.040.000,00             25.600.000.000,00  

5        115.500,00            150.000,00        17.325.000.000,00     13.340.250.000,00             22.500.000.000,00  

6        150.500,00            130.000,00        19.565.000.000,00     22.650.250.000,00             16.900.000.000,00  

7          98.040,00            190.000,00        18.627.600.000,00       9.611.841.600,00             36.100.000.000,00  

8        125.225,00            180.000,00        22.540.500.000,00     15.681.300.625,00             32.400.000.000,00  

9        122.111,00            150.000,00        18.316.650.000,00     14.911.096.321,00             22.500.000.000,00  

10        110.252,00            120.000,00        13.230.240.000,00     12.155.503.504,00             14.400.000.000,00  

12        180.050,00            160.000,00        28.808.000.000,00     32.418.002.500,00             25.600.000.000,00  

SOMA     1.156.898,00         1.380.000,00      176.347.790.000,00    153.943.084.950,00           215.600.000.000,00  

      

      2º Passo 

    Calculando os coeficientes da reta de regressão 

  

      Coef. A        178.971,66  

    Coef. B                 (0,20) 

    

      

      3º Passo 

    Calcular a equação da reta Y = a + bx 

   

      Yest =        154.838,04  

    

      Clique na pasta seguinte, pois encontrará o gráfico 
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4º Passo 

      Calculando o coeficiente "r" 

    

       Coef. r = -0,228076186 

     

       

       5º Passo 

      Calculando o coeficiente de determinação e a tabela 

   

       r ² = 0,052018747 

     

       
Dados Valor Total Y Valor Estimado Yest 

Residuos          

ei = Y - Yest 

Diferença 

Relativa 
( Y - Yest ) ² (Yest - Ymed ) ² 

3               140.000,00                150.047,22          (10.047,22) 7,18%                 100.946.565,64                  10.798.561,80  

4               160.000,00                156.992,11             3.007,89  -1,88%                    9.047.380,18                  13.386.673,54  

5               150.000,00                155.935,02            (5.935,02) 3,96%                   35.224.478,83                    6.768.780,71  

6               130.000,00                148.954,22          (18.954,22) 14,58%                 359.262.580,11                  19.176.604,87  
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7               190.000,00                159.417,44           30.582,56  -16,10%                 935.292.830,49                  37.016.382,91  

8               180.000,00                153.995,36           26.004,64  -14,45%                 676.241.469,64                       438.275,03  

9               150.000,00                154.616,45            (4.616,45) 3,08%                   21.311.595,35                    1.646.384,14  

10               120.000,00                156.981,74          (36.981,74) 30,82%              1.367.649.255,92                  13.310.887,24  

12               160.000,00                143.060,44           16.939,56  -10,59%                 286.948.856,82                 105.532.436,79  

Soma            1.380.000,00                 3.791.925.012,98                 208.074.987,02  

Média               153.333,33    

       Calculando o coeficiente pela fórmula 

    

       r ² =             0,052018747  

     

       

  

6º Passo 

  Calculando o Desvio Padrão 

 

    Se =        23.274,53  

  

    7º Passo 

  Calculando o coeficiente de variação 

    CV = 15,18% 

  

    8º Passo 

  Analisando os Outliers 

 

    
Dados 

Residuos          

ei = Y - Yest 

  3       (10.047,22) 

  4          3.007,89  
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5         (5.935,02) 

  6       (18.954,22) 

  7        30.582,56  

  8        26.004,64  

  9         (4.616,45) 

  10       (36.981,74) 

  12        16.939,56  

  

    

   

9º Passo 

     Calculando o intervalo de confiança para o valor estimado 

  

      Dados X X - Xmed ( X - Xmed)² 

  3                 145.020,00         16.475,78                 271.451.253,38  

  4                 110.200,00        (18.344,22)                336.510.488,94  

  5                 115.500,00        (13.044,22)                170.151.733,38  
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-20.000,00 

-10.000,00 
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6                 150.500,00         21.955,78                 482.056.177,83  

  7                   98.040,00        (30.504,22)                930.507.573,38  

  8                 125.225,00         (3.319,22)                  11.017.236,16  

  9                 122.111,00         (6.433,22)                  41.386.348,16  

  10                 110.252,00        (18.292,22)                334.605.393,83  

  12                 180.050,00         51.505,78              2.652.845.144,49  

  Soma              1.156.898,00                5.230.531.349,56  

  Média                 128.544,22    

  

      Qtde de dados = 9 

    Área do imóvel =                       384,00  

    t student (tabelado) = 1,415 

 

desvio padrão =                   23.274,53  

1/n =                      0,11111  

(Xo - Xmed)² =      16.425.042.560,05  

Y estimado =                 154.838,04  

    

      Cálculo da raiz (veja a fórmula) 1,803146025 

  

      Valor mínimo =  R$           147.544,65  

 

Coeficiente =                    59.383,83  

 Valor máximo =   R$           166.635,46  

    

      

  

Usando a média  R$                153.333,33  

  

  

    Valor Sugerido 

 

 

  Usando a média  R$            157.090,05  

 

  

   R$                             -    
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Fator de Profundidade  

 

Utilizado para calcular valor de profundidades do imóvel, e analise comparativa quanto a 
adaptabilidade nos padrões comerciais. 
 

FATOR DE PROFUNDIDADE: 

Como já calculado na consideração dos elementos da amostra, levando em conta as 
seguintes hipóteses: 

 K2 = 0,7071 se Pe < 0,5 Pmin ou se Pe > 2 Pmax 
 K2 = 1,0 se Pmin < Pe < Pmax 
 K2 = 1,0404 se Pmax < Pe > 2 Pmax e 
 K2 = 1,1213 se 0,5 Pmin < Pe < Pmin 

 
 

FATOR DE TESTADA: 

 

Sendo T = a testada efetiva do terreno e Tp = a testada padrão definida para o local. 
Utiliza-se K1 = 0,84 quando (T / Tp ) < 0,5 e K1 =1,18 quando (T / Tp ) > 2,0 

 
O imóvel oferece como medidas um padrão de proporcionalidade adequado ao ideal de 
aproveitamento, apresentando testada favorável o que faz enriquecer o valor do mesmo, o 
estudo não cria equivalência ao valor médio do metro quadrado equiparado aos imóveis 
coletados, o que exige um novo recalculo. Uma vez que a profundidade é incombinável 
com a testada, prejudicando assim a avaliação do imóvel, a não ser que o mesmo seja 
incorporado a outro. 
 
 
A parte mais valiosa do imóvel esta situado em sua testada, ou seja, os metros iniciais do 
terreno criam uma linha na qual os valores são diminuídos a medida que atingem sua 
profundidade no imóvel, quando se trata de esquina, possui-se duas testadas. 
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O valor aqui apresentado se refere ao imóvel como um todo, com benfeitorias, o valor da 
profundidade faz uma menção ao formato geométrico irregular no que diz respeito à parte 
que tem maior valor dentro do imóvel é a parte correspondente à frente, ou seja, quanto 
mais próximo ao fundo menor o valor em comparação ao metro quadrado da frente. 
 
A profundidade estando fora dos limites recomendados pela zona de norma (inferior a 
mínima ou superior a máxima) atua sempre como fator desvalorizante e, portanto,  
profundidade de valor maior deve estar sempre em denominadora. A frente vai atuar como 
fator valorizante se for maior que a de referencia e desvalorizante, se for menor que a 
frente padrão. 
 
Conforme se constatou, a pontos limitados de referencias com testada igual e à de 
referencias de profundidades dentro dos limites prescritos pela zona de norma, o caminho 
na pesquisa de valores se restringiu ao de efetuar operação contrária aquelas que foram 
arranjadas para avaliar o lote posto a venda, tirando exatamente o que ele acrescentou 
para observar quanto custaria o terreno se fora nas proporções usuais, isto é, com 
medidas próximas ao comercializado. 
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CONCLUSÃO 

 

O objetivo deste trabalho foi o de obter de forma conclusiva o valor de mercado do objeto 

já qualificado, obtido através das metodologias avaliatórias normatizadas, utilizando-se do 

tratamento científico, no qual é criado um modelo matemático, através da inferência 

estatística, que comprove o valor através da variabilidade de preços de imóveis similares 

ao imóvel avaliando no mercado imobiliário e, quais as análises necessárias para validar 

esse determinado modelo.  

Com base nas informações obtidas através deste trabalho, conclui-se como sendo o valor 

total do imóvel o seguinte: 

Matricula Imobiliária: 163; 

Latitude: 25°58'36.88"S 

Longitude: 50°45'41.40"O 

 

 

Valor Total: R$ R$ 150.090,05 

(Cento e cinqüenta mil, noventa reais e cinco centavos). 

 

 

 

Mallet, 06 de Fevereiro de 2020 

 

 

 

 

 

Perito Avaliador Responsável: 

Leandro A. Wodonos – CRECI: F18.693 – CNAI: 04546 
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Fotos do Imóvel 
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