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ELEMENTOS COMPARATIVOS
Amostra n.º 1 Data jun-25

Casa Padrão de construção: Médio

Estado de conservação Regular Idade Aparente (anos): 15

Empreendimento: Unidade Isolada

Rua das Camélias, 386 

Jardim Panorama Cidade: Assis Chateaubriand

Área Construída (m²) 85,00 Área de Terreno (m²) 150,00

N.º dormitórios 3 N.º Suítes: N.º vagas 1

Casa contendo: sala de estar/jantar, cozinha, 03 dormitórios, bwc social e área de serviço

Amostra n.º 2 Data jun-25

Empreendimento: Unidade Isolada

Valor total (R$) R$ 180.000,00 Valor unitário (R$/m²) 2.117,65            
Fonte/ telefone: Smartlink Status: Oferta(61) 99831-1050

Estado de conservação Entre regular e reparos simples Idade Aparente (anos): 10

Área Construída (m²) 130,00 Área de Terreno (m²) 300,00

Rua Florianópolis, 1059

Jardim américa Cidade: Assis Chateaubriand

Casa Padrão de construção: Médio

N.º dormitórios 2 N.º Suítes: N.º vagas 1

Valor total (R$) R$ 300.000,00 Valor unitário (R$/m²) 2.307,69            

Amostra n.º 3 Data jun-25

Empreendimento: Unidade Isolada

Fonte/ telefone: Castro Imobiliária Status: Oferta

Casa contendo: sala de estar/jantar, cozinha, 03 dormitórios (sendo 01 suíte), bwc social e área de serviço

(44) 3528-7975

Estado de conservação Entre regular e reparos simples Idade Aparente (anos): 15

Área Construída (m²) 70,00 Área de Terreno (m²) 225,00

Rua Treze de Maio

Jardim Araça Cidade: Assis Chateaubriand

Casa Padrão de construção: Médio

N.º dormitórios 3 N.º Suítes: N.º vagas 1

Valor total (R$) R$ 230.000,00 Valor unitário (R$/m²) 3.285,71            

Amostra n.º 4 Data jun-25

Empreendimento: Unidade Isolada

Fonte/ telefone: Juliano Vendi Status: Oferta

Casa contendo: sala de estar/jantar, cozinha, 03 dormitórios, bwc social e área de serviço

(44) 99776-9762

Estado de conservação Entre novo e regular Idade Aparente (anos): 5

Área Construída (m²) 94,06 Área de Terreno (m²) 140,95

Rua dos Arquitetos

Jardim Universidade Cidade: Assis Chateaubriand

Casa Padrão de construção: Médio

N.º dormitórios 1 N.º Suítes: N.º vagas 1

Valor total (R$) R$ 350.000,00 Valor unitário (R$/m²) 3.721,03            

Amostra n.º 5 Data jun-25

Empreendimento: Unidade Isolada

Fonte/ telefone: Juliano Vendi Status: Oferta

Casa contendo: sala de estar/jantar, cozinha, 02 dormitórios (sendo 01 suíte), bwc social e área de serviço

(44) 99776-9762

Estado de conservação Entre novo e regular Idade Aparente (anos): 10

Área Construída (m²) 60,59 Área de Terreno (m²) 125,30

Rua Cristo Rei

Jardim Romano Cidade: Assis Chateaubriand

Casa Padrão de construção: Médio

Fonte/ telefone: Juliano Vendi Status: Oferta

Casa contendo: sala de estar/jantar, cozinha, 02 dormitórios, bwc social e área de serviço

(44) 99776-9762

N.º dormitórios 2 N.º Suítes: N.º vagas 1

Valor total (R$) R$ 230.000,00 Valor unitário (R$/m²) 3.796,01            



Oferta Local. Área
Ross 

Heidecke
Padrão Terreno Vaga

Aval. 147,16       180,83        1 0 0 - - 1,0 1,0 1,0 0,93 1,0 1,0 1,0 - -

1 85,00          150,00        1 3 0 180.000,00 2.117,65 0,90 1,10 0,93 1,12 1,05 1,02 1,00 2.411,38 2.411,38
2 130,00        300,00        1 2 1 300.000,00 2.307,69 0,90 1,00 0,98 1,12 1,05 0,94 1,00 2.288,84 2.288,84
3 70,00          225,00        1 3 0 230.000,00 3.285,71 0,90 1,10 0,91 1,19 1,05 0,97 1,00 3.684,36 3.684,36
4 94,06          140,95        1 1 1 350.000,00 3.721,03 0,90 1,10 0,95 0,98 1,00 1,03 1,00 3.584,21 3.584,21
5 60,59          125,30        1 2 0 230.000,00 3.796,01 0,90 1,15 0,90 1,03 1,05 1,05 1,00 4.013,63 4.013,63

3.045,62 3.196,48 3.196,48

1 3

8 3.737,02    0,1691

2.655,95 -0,1691

Comentários:

Preço Pedido 
(R$)

Unitário 
(R$/m²)

Fatores de Ajustes Unit.Homg 
(R$/m²)

Unit.Saneado 
(R$/m²)

Rua Guanabara, 150

Endereço

PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL - COMPARATIVO DE MERCADO

Nº
Área 

Construída 
(m²)

Área de 
Terreno (m²)

Vagas Dorm. Suítes

Rua das Camélias, 386 

Rua Florianópolis, 1059

Rua Treze de Maio

Rua dos Arquitetos

Rua Cristo Rei

Unitário seco médio 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO HOMOGENEIZAÇÃO

Número de elementos 5
Tabela 3 - Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011) Unitário Médio Homogeneizado (R$/m²) 3.196,48

2 Quantidade mínima de dados de mercado efetivamente utilizados
Foi atendida a quantidade mínima de dados de mercado 

para atingir grau II 
2

SANEAMENTO

Número de elementos saneados 5

Item Descrição Resultado Pontos
Limite Superior (R$/m²) (+30%) 4.155,43

Limite Inferior (R$/m²) (-30%) 2.237,54

3 Identificação dos dados de mercado
Apresentação de informações relativas a todas as características dos 

dados correspondentes aos fatores utilizados
1

Unitário Médio Saneado (R$/m²) 3196,48

Desvio Padrão 789,9810857

Caracterização do imóvel avaliando Completa quanto a todos os fatore analisados

Limite Superior (R$/m²)

Limite Inferior (R$/m²)

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores Intervalo de Confiabilidade 33,82%

4 Intervalo admissível de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores
Os ajustes utilizados se encontram dentro do intervalo 

admissível para atingir grau II - 0,5 a 2,0
2

Coeficiente de Variação 24,7140585

t de Student 1,53

Graus III II I
Pontos Mínimos 10 6 4

Total

QUANTO A FUNDAMENTAÇÃO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau II Unitário (R$/m²) 3.196,48

Valor de Mercado p/ Venda (R$) 470.395,00

FORMAÇÃO DE VALOR

Itens obrigatórios 2 e 4 no Grau III com os demais no mínimo no grau II 2 e 4 no mínimo no grau II todos, no mínimo no grau I Área adotada para cálculo (m²) 147,16

VALOR DE AVALIAÇÃO

Área adotada para cálculo (m²) 147,16
Intervalo de confiança 33,82% Unitário (R$/m²) 3.193,80

Tabela 5 - Graus de precisão da estimativa de valor no caso de utilização de tratamento por fatores

Graus III II I
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor 

central da estimativa

QUANTO A PRECISÃO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau III Valor de Mercado para Venda (R$) 470.000,00
Valor de Venda Forçada (R$) 328.000,00



Considerações:

Despesas fixas: (sobre o valor do imóvel) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)
IPTU 1.128,00                                         0,02% ao mês Taxa da aplicação financ. 16,75% Taxa Selic+2%
Manutenção/administração 0,40% ao mês Inflação média ao ano 5,53% IPCA 12 meses
Comissão de venda 0,25% ao mês Custo  financeiro 10,63% ao ano
Total 1 0,67% ao mês Total 2 0,85% ao mês

Despesas totais  Total 1  Total 2  = 1,52% fixas + financeiras

Prazo de comercialização 24 meses

O valor de liquidação forçada será dado pelo valor presente líquido no prazo de venda estimado. 69,79% R$ 328.000,00

Cálculo do valor de liquidação forçada

VALOR FINAL DO IMÓVEL

R$ 470.000,00

 (deve ser estimado o prazo de liquidação do imóvel de acordo com a região, o 
mercado local e condições de oferta)


