
 Confidential#

02.25954

Status de ocupação: 

-Terreno/Terra Nua

-Construções e Benfeitorias Averbadas
-29,94%

-Construções e Benfeitorias Não - Averbadas

-Fator Comercialização (quando aplicável)

-29,94%

Data do laudo:

ART nº:CREA Resp.: 5062265096Nome Avaliador: Marcos Mansour C. Awad

Metragens

Área Terreno Total (m² 

ou ha)

Empregada na avaliação:

IPTU/ITR:

Área de terreno:

175,000

175,000

Levantamento 

Planialtimétrico:

Planta/Layout:

372.000,00R$                             % Desc:

Prazo de comercialização Liquidação Forçada: 24 meses

Valor de Mercado:

Tipo de Imóvel:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imóvel: 25 anosMetodologia - ABNT NBR 14653:

Matrícula:

IPTU:

248,90

-

Banco Santander (Brasil) S.AProprietário:

Endereço Completo: Rua Júlio de Castilhos, nº 843, Centro, Santa Vitória do Palmar - RS

Casa

Ocupado

Residencial

Valor de Mercado e Liquidação ForçadaFinalidade:

Uso do imóvel:

Dossiê

Valor de Liq. Forçada:

Resumo de Valores

Assinatura Avaliador Inserir assinatura
Data da vistoria:

26/12/2025

26/12/2025 (vistoria externa)

FC

Validade do Laudo 1 ANO

% Desc:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construções Averbadas * FC (quando aplicável)

Valor de Mercado: 531.000,00R$                     Valor de Liq. Forçada:

248,90

Contrato:

Área Privativa empregada na avaliação:

Indício de contaminação ambiental

Observações impactantes na avaliação

Conforme acordado como cliente, para elaboração deste laudo de avaliação, não 

foi realizada vistoria interna do imóvel em análise, nesse sentido, o trabalho está 

fundamentado em situação paradigma (hipotética) conforme previsto na 

NBR14.653- 2:2011. A definição da situação paradigma foi baseada na verificação 

de imagens via satélite, vistoria externa e documentações fornecidas. Para fins de 

cálculo, adotou-se área de terreno e área construída conforme matrícula nº 

28.604 do Registro de Imóveis da Comarca de Santa Vitória do Palmar. Recomenda-

se apresentação de certidão de matrícula atualizada. 

Área Construída Total 

(m²)*: *Somente 

averbada

% Desc:

Valor de Mercado: % Desc:Valor de Liq. Forçada: -R$                                            

372.000,00R$                              Valor de Mercado: 531.000,00R$                     Valor de Liq. Forçada:

Inserir Foto do Imóvel Avaliando

Inserir Foto do Imóvel Avaliando



CEP:

Dorms 0 Suíte(s) 0 0 0

d FOC: 0,718

R$ 372.000,00

Eng Civil - CREA: 5062265096

26/12/2025

248,9 m² 248,90 248,90 -

Resultado da Avaliação:

Valor de Mercado:

R$ 531.000,00

São Paulo Responsável Técnico

Marcos Mansour Chebib Awad

Valor de Liquidação Forçada:

Estado conservação: Vida útil: 60 anos

Áreas (m²)

Construída Comum Total Averbada Não Averbada

A. terreno: 175 m² Idade estimada: 25

Padrão IBAPE/SP: Casa Padrão Simples (+)

Banheiro(s) Vaga(s):

Cidade - UF:

Imóvel Avaliando

Tipologia: Casa Matrícula: 28.604

Santa Vitória do Palmar - RS

Dossiê 02.25954

Resumo da Avaliação

Logradouro: Rua Júlio de Castilhos, nº 843

96230-000 Bairro: Centro











Zona: TO: CAM:

Padrão da Região

Zoneamento

Ocupação Circunvizinha

Melhoramentos Públicos

Caracterização da via

Residencial Comercial Serviços Logístico Industrial

Energia elétrica Pavimentação Rede de telefonia Coleta resíduos sólidos Rede distribuição de água

Comunicação e televisão Esgotamento sanitário Águas pluviais Esgotamento sanitário Serviços postais

Limpeza Conservação viária

Pavimentação asfáltica Pavimentação em pedras Estrada de terra Guias Sarjetas Calçada

Drenagem de águas pluviais

Baixo Médio / baixo Médio Médio / Alto Alto



Mapa de localização

Fonte:

Fonte:

d

25 anos

Casa Padrão Simples (+)

175 m²

248,9 m²

Descrição da Propriedade

Matrícula

Matrícula

regular / reparos simples

Área terreno: 

Área construída:

Estado de conservação:

Padrão Construtivo (IBAPE/SP):

Idade estimada:



Comentários documentações

Documentações

Numeração
Área terreno 

(m²)

Área construída 

(m²)

Santa Vitória do Palmar é um município localizado no extremo sul do Rio Grande do Sul, fazendo divisa com o 

Uruguai e com o Oceano Atlântico. Com uma população de aproximadamente 31.965 habitantes, a cidade tem 

grande importância devido à sua rica biodiversidade e ao seu território de 5.206 km². Santa Vitória do Palmar 

é um destino com grande beleza natural, rica história e cultura, oferecendo atrativos tanto para quem gosta 

de natureza quanto para os amantes do turismo histórico e cultural.

248,9 m²

Diagnóstico de Mercado

Para fins de cálculo, adotou-se área de terreno e área construída conforme 

matrícula nº 28.604 do Registro de Imóveis da Comarca de Santa Vitória do 

Palmar.

Recomenda-se apresentação de certidão de matrícula atualizada. 

Matrícula 28.604 175 m²



Suíte(s): 0 Wc(s): 2

Suíte(s): 0 Wc(s): 2

Suíte(s): 0 Wc(s): 2

Suíte(s): 0 Wc(s): 1

Suíte(s): 0 Wc(s): 3

Dorm(s): 4

Dorm(s): 3

Dorm(s): 2

Dossiê 02.25954

CEP: Bairro: Centro Cidade / UF: Santa Vitória do Palmar - RS

ELEMENTO COMPARATIVO 01

Preço: R$ 580.000,00

Tel.: (53) 99997-9383

Idade estimada: 25 anos

End.: Rua 7 de Setembro, nº 1608

End.: Rua Treze de Maio, nº 678

CEP: Bairro: Centro Cidade / UF: Santa Vitória do Palmar - RS

Idade estimada: 25 anos

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Simples (+) Est.Cons.: c

Dorm(s): 4

Link: https://www.wimoveis.com.br/propriedades/casa-no-bairro-porto-alegre-em-sorriso-mt-proximo-do-3018432751.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1

Imob.: Cont: Senelise Ramis

Área útil: 200 m² Data: 18/12/25 Preço: R$ 500.000,00

Tel.: (53) 99997-9383

ELEMENTO COMPARATIVO 02

ELEMENTO COMPARATIVO 03

ELEMENTO COMPARATIVO 04

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: b

Imob.: Cont: Taiane Silveira

Cont: Senelise Ramis

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Simples (+) Est.Cons.: c

Imob.: 

Área útil: 250 m² Data: 18/12/25

End.: Rua Marechal Deodoro, nº 1348

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-centro-santa-vitoria-do-palmar-rs-2989846767.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=30

End.: Rua João de Oliveira Rodrigues

CEP: Bairro: Centro Cidade / UF: Santa Vitória do Palmar - RS

Idade estimada: 5 anos

Tel.: (53) 3263-3597

Área útil: 120 m² Data: 18/12/25 Preço: R$ 595.000,00

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-centro-2960623934.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=2&n_pos=5

CEP: Bairro: Centro Cidade / UF: Santa Vitória do Palmar - RS

Idade estimada: 25 anos

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: c

Idade estimada: 15 anos

Imob.: Cont: Senelise Ramis Tel.: (53) 99997-9383

Área útil: 188,54 m² Data: 18/12/25 Preço: R$ 635.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO 05

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-centro-santa-vitoria-do-palmar-rs-3007889594.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=2&n_pos=7

End.: Rua General Osório

CEP: Bairro: Centro Cidade / UF: Santa Vitória do Palmar - RS

Dorm(s): 4

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-coxilha-santa-vitoria-do-palmar-rs-2960623852.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=1&n_pos=16

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: c

Imob.: Cont: Taiane Silveira Tel.: (53) 3263-3597

Área útil: 90 m² Data: 18/12/25 Preço: R$ 400.000,00



Parcela 

Benfeitoria

Fator de 

Adequação ao 

Obsoletismo e 

ao Estado de 

Conservação 

(Foc)

Fator Padrão 

Construtivo

Fator 

Área
Fator At/Ac

Parcela 

Terreno

Fator 

Transposi

ção

1 Rua Treze de Maio, nº 678 500.000,00 200,00 0,90 2.250,00 80% 0,9581 1,0000 0,9468 1,0160 20% 1,0000 -159,19 2.090,81 0,929 2.090,81

2 Rua 7 de Setembro, nº 1608 580.000,00 250,00 0,90 2.088,00 80% 0,9581 1,0000 1,0011 0,9872 20% 1,0000 -94,47 1.993,53 0,955 1.993,53

3 Rua João de Oliveira Rodrigues 595.000,00 120,00 0,90 4.462,50 80% 0,7471 0,8092 0,9128 0,9654 20% 1,0000 -2.127,54 2.334,96 0,523 2.334,96

4 Rua Marechal Deodoro, nº 1348 635.000,00 188,54 0,90 3.031,19 80% 0,9581 0,8092 0,9329 0,9359 20% 1,0000 -961,80 2.069,39 0,683 2.069,39

5 Rua General Osório 400.000,00 90,00 0,90 4.000,00 80% 0,8372 0,8092 0,8806 0,9462 20% 1,0000 -1.824,47 2.175,53 0,544 2.175,53

2.132,84 - 2.132,84

#REF!

Resultado da Avaliação

Valor de Mercado

R$ 531.000,00

8,37%

Dossiê 02.25954

Cálculo do Valor do Imóvel - Tratamento por Fatores 

Resumo do Resultado:

Valor Unitário Saneado

(R$ / m²)
Desvio Padrão (R$ / m²)

Saneamento - 30%

(R$ / m²)

Coeficiente de 

Variação

Final

Amplitude do Intervalo

de Confiança
Valor de Mercado

Preço 

Compra/Venda 

(R$)

Saneamento + 30%

(R$ / m²)

Variação 

Monetária 

final 

(R$/m²)

Valor 

Homogeneiza

do (R$/m²)

Fator 

acumula

do

Valor Saneado 

(R$/m²)

R$ 530.864,632.772,70

Área 

Construid

a (m²)

Valor unitário 

descontado 

fator oferta 

(R$/m²)

Média

Aplicado na Parcela 

do Terreno

Aplicado em 100% do 

valor unitário (R$/m²)

Nº do 

item
Endereço

Aplicado na Parcela das Benfeitorias

Fator 

Oferta

2.132,84 130,26 1.492,99 6,11%



Mapa Av x Elementos 

#REF!



Considerações

% %

IPTU 0,05% ao mês 15,00% Taxa Selic

0,55% ao mês 4,53% IPCA 12 Meses

0,06% ao mês 10,02% ao ano

0,66% ao mês 0,83% ao mês

fixas + financeiras

-30%

Alto médio x

Alto médio  x

Rápida normal x

Aquecido normal x

VALOR FINAL DO IMÓVEL

R$ 531.000,00

Despesas fixas: (sobre o valor 

do imóvel)

Despesas Financeiras: ( Taxas de 

Mercado)

R$ 2.655,00 Taxa da aplicação financeira

 (deve ser estimado o prazo de liquidação do 

imóvel de acordo com a região, o mercado local e 

condições de oferta)

Manutenção/Administração Inflação média ao ano

Comissão de venda Custo financeiro 

Total 1 Total 2

Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,49%

Prazo de comercialização 24 Meses

O valor de liquidação forçada será dado pelo valor presente líquido no 

prazo de venda estimado. R$ 372.000,00

Diagnóstico de Mercado

Nível de Oferta: médio/alto médio/baixo baixo

Nível de Demanda: médio/alto médio/baixo baixo

Absorção: normal/rápida normal/difícil difícil

Desempenho Atual: normal/aquecido normal/recessivo recessivo

Considerações



Tabela 1 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

x

X

X

x

7

Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de tratamento por fatores

X

X

Tabela 3 - Graus de precisão da estimativa do valor no caso de utilização de tratamento 

por fatores

Item Descrição
Grau

Pontos
III II I

1
Caracterização do 

imóvel avaliando
1

24
Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento
Adoção de situação paradigma

2

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados

2

12 5 3

3
Identificação dos dados 

de mercado
2

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas, com foto e 

caractrísticas observadas pelo autor 

do laudo.

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados correspondentes aos 

fatores utilizados

4

Intervalo admissível de 

ajuste para cada fator e 

para o conjunto de 

fatores

2

0,80 a 1,25 0,5 a 2,0 0,40 a 2,5

No caso de utilização de menos de cinco dados do mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, 

pois é desejável que, com número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

Pontuação Total:

Descrição
Graus

III II I

Pontos Mínimos
10 6 4

Itens obrigatórios no grau correspondente
Itens 2 e 4 no grau III, com os demais no 

mínimo no grau II

Itens 2 e 4 no mínimo no grau II, com os 

demais no mínimo no grau I
Todos, no mínimo no grau I

Grau de Precisão Grau III

Especificação

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno daestimativa de tendência 

central

<  30% <  40% <  50%

Amplitude do intervalo de confiança: 8,37%

Grau de Fundamentação Grau II

Descrição
Grau

III II I



Fotos do Avaliando

Fachada Fachada/Vizinho

Registro Logradouro

Vista da via Vista da Via



ANEXO

DOCUMENTAÇÕES
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