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1. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 

O objetivo da avaliação é determinar o valor da taxa de retribuição de uso de espaço 

físico da edificação. 

 

2. FINALIDADE 

 

Instruir processo administrativo nº. 23081.070213/2025-16. 

 

3. SOLICITANTE 

 

Coordenadoria de Serviços Gerais / PROINFRA. 

 

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, 

Avaliação de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos 

Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 

- no memorial descritivo da Matrícula nº 19.383; 

- no projeto de interiores que contemplou o foyer, cafeteria e chapelaria (anexado ao 

processo 23081.143088/2024-81). 

- em informações constatadas in loco quando da vistoria ao imóvel, realizada no dia 

14/01/2025; 

- em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, 

compradores, intermediários, etc.). 

Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos analisados. 

Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-

se correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado 

de quaisquer ônus ou gravames.  

Investigações envolvendo aspectos legais não fizeram parte do presente trabalho; não 

foram realizadas verificações sobre demandas judiciais, hipotecas, penhoras ou 

averiguações para constar se sobre o imóvel incide quaisquer tipos de ônus, encargos ou 

restrições. 

Não fez parte do escopo do trabalho o levantamento de áreas e de confrontações 

através de instrumentos de medição. Eventuais divergências, se significativas, alteram os 

resultados deste trabalho. Máquinas e equipamentos também não compõem a avaliação. 

As informações obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa 

fé. 

 

5. PROPRIETÁRIOS 

 

Universidade Federal de Santa Maria. 

 

 

 

 



 

6. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

 Cafeteria do Centro de Convenções da UFSM Campus Santa Maria, Av. Roraima, 

Prédio 72A, Camobi, Santa Maria - RS, conforme planta em anexo. 

 

7. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

7.1. Terreno 

 
 

Identificação do imóvel 

Conforme memorial descritivo da matrícula nº 19.383:  

 

Características da região e do entorno 

Atividade predominante: da Região - Residencial/Rural; do Imóvel - Institucional 

Padrão do entorno: Normal 

Zoneamento: Urbano 

Intensidade do tráfego: Tráfego de pedestres: Alto 

 Tráfego de veículos: Alto 

Pavimentação logradouro: Pedra regular 

Pavimentação passeio: Concreto 

Influências valorizantes:  

☐ Clubes, ☐ Comércio, ☐ Empreendimentos, ☒ Escolas, ☐ Estações, ☒ Hospital, ☐ Mercados/supermercados,                   ☐ 

Orla/praias/lagos, ☒ Parques/praças, ☐ Posto policial, ☒ Posto saúde, ☐ Sem influências valorizantes, ☐ Shopping,          ☒ 

Universidades/faculdades, ☐ Zona incorporação 

 

Influências desvalorizantes:   

☐ Aeroporto, ☐ Área inundável, ☐ Aterro sanitário, ☐ Estação tratamento esgoto, ☐ Indústria, ☐ Presídio, ☒ Sem influências 

desvalorizantes, ☐ Sub-habitação, ☐ Unidades carentes 



 

Características do terreno 

Área aproximada: 2.949.214 m² 

Topografia: Plano 

Formato: Irregular 

Vegetação: Rasteira até grande porte 

Acesso: Ótimo 

Tipo de cercamento: ☐ Arame, ☐ Gradil, ☐ Muro, ☒ Sem cercamento, ☐ Tela 

Superfície: ☐ Alagadiça, ☐ Arenoso, ☐ Argiloso, ☐ Com aterro, ☐ Com entulhos, ☐ Pantanosa, ☒ Seca 

 

Condição de ocupação 

Terreno ocupado 

 

7.2. Benfeitorias 

 

Restaurante do Politécnico Idade1: 0 Área Privativa: 253,00 m² Nº pav: 2 

Descrição Padrão Conservação Tipologia 

 

 

☐ Rústico ☒ Novo ☐ Apto. 

☐ Proletário ☐ Entre novo e regular ☐ Box 

☐ Econômico ☐ Regular ☐ Casa 

☐ Simples ☐ Entre regular e reparos simples ☐ Galpão 

☒ Médio ☐ Reparos simples ☐ Loja 

☐ Superior ☐ Entre reparos simples e importantes ☐ Pavto. 

☐ Fino ☐ Reparos importantes ☐ Prédio 

☐ Luxo ☐ Entre reparos importantes e s/ valor ☐ Terreno 

☐ Outros ☐ Sem valor ☒ Outros 

 

 

Material utilizado 

Pisos Forro Telhado Esquadrias Fachada Estrutura 

☐ Madeira ☐ Madeira ☐ Cerâmica ☒ Alumínio ☒ Pintura ☐ Portante 

☐ Lajota ☐ Laje ☐ Fibrocim. ondulado ☐ Ferro ☐ Tijolo à vista ☒ Concreto 

☒ Cerâmica ☐ Gesso ☐ Fibrocim. estrutural ☐ Madeira ☐ Fulget ☐ Madeira 

☐ Basalto ☐ PVC ☒ Alumínio ☐ PVC ☐ Cerâmica ☐ Metálica 

☐ Granitina ☒ Forro mineral ☐ Galvanizado ☐ Outros ☐ Madeira ☐ N. identificada 

☒ Vinílico ☐ S/ forro ☐ Laje  ☐ Vidro  

☐ Carpete ☐ Aglomerado ☐ Capim  ☐ Pedra  

☐  Cimento ☐ Outros ☐ Zinco  ☐ Reboco chapiscado  

 
1
 aparente, em anos. 



 

 

 

8. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

Desempenho do mercado: ☐ Desaquecido ☒ Normal ☐ Aquecido 

Número de ofertas: ☐ Baixo ☒ Médio ☐ Alto 

Liquidez: ☐ Baixa ☒ Média ☐ Alta 

Absorção pelo mercado: ☐ Demorada ☒ Normal ☐ Rápida 

 

9. METODOLOGIA 

 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do 

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

da amostra. 

  

- Tratamento dos dados: 

☒ Metodologia científica – inferência estatística: 28 dados utilizados / 38 dados observados. 

☐ Metodologia clássica – fatores de homogeneização. 

 

10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

Grau de Fundamentação: Grau II  

Pontos obtidos: 16 

Grau de Precisão: Grau III 

 

11. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 

11.1. Equação de regressão 

 

Valor Unitário =  

1 / (0,019240 + 0,000023 * ÁREA - 0,005585 * ln(ESTADO) - 0,015315 * ln(LOCAL) + 

0,082935 * 1/RENDA)  

 

11.2. Dados do imóvel avaliando 

 

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel 

Área privativa (m²) 253,00 

*Padrão - 

Estado 3 (novo) 

Localização 1 (vias deslocadas ou de baixa movimentação) 

Renda 6,07 (salários mínimos/residência por bairro) 



 

 
Observação:  (*) variável não foi utilizada, pois não se mostrou significativa ao modelo adotado; 

  (**) embora o avaliando esteja em avenida, o movimento normalmente é menor que a Av. Roraima 

11.3. Resultados 

 

 Intervalo de confiança (80%, moda) Campo de arbítrio do avaliador 

 Amplitude Unitário 
(R$/m²) 

Total (R$) Amplitude Unitário 
(R$/m²) 

Total (R$) 

Mínimo -5,92 28,77 7.278,81 -15% 25,99 6.575,47 

Calculado - 30,58 7.736,74 - 30,58 7.736,74 

Máximo 12,62 32,63 8.255,39 +15% 35,17 8.898,01 

Valor total adotado: R$ 7.736,74 

 

 

12. CONCLUSÃO 

 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 

Avaliação, conclui-se ao imóvel em estudo o seguinte valor da taxa de retribuição de uso de 

espaço físico (arredondado2): 

 

VALOR DA TAXA DE RETRIBUIÇÃO DE USO DE ESPAÇO FÍSICO 

R$ 7.737,002 
(Sete mil, setecentos e trinta e sete reais) 

data de referência da avaliação: junho/2025 

 

 

13. RESPONSÁVEIS PELA AVALIAÇÃO 

 

 

 

 
 

PEDRO ORLANDO B. ALMEIDA JÚNIOR 
Eng. Civil - CREA RS 202.187 

Engenheiro - Pró-Reitoria de Infraestrutura/UFSM 
SIAPE 2167407 

ART n° 13855386 
 

 

  

 
2
 Conforme item 6.8.1 da NBR 14.653-1:2019, o resultado final pode ser arredondado em até 1%. 



 

14. ANEXOS 

 

14.1. Documentação fotográfica 

 

 

  

Fachada do restaurante Fachada do restaurante 

  

Fachada do restaurante Visão interna do restaurante 

  

Visão interna do restaurante Visão interna do restaurante 



 

14.2. Documentação do imóvel 

 

Memorial descritivo da matrícula do imóvel 

 

 
 

 



 

 
 

  



 

Planta baixa do restaurante 
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14.3. Pesquisa de mercado 

 

 Dado Endereço Observação Área *Padrão Estado Localização Renda *Valor Total Valor Unitário 

 1 Rua Dr. Alberto Pasqualini, 

Centro 

Link 

Imobiliária 

343 2 2 2 8,14 14000 40,82 

* 2 Av. Gov. Walter Jobim, 

Patronato 

Link 

Imobiliária 

265 2 2 3 6,86 5000 18,87 

 3 Rua Dr. Alberto Pasqualini, 

Centro 

Link 

imobiliária 

88 2 2 2 8,14 6500 73,86 

 4 Av. Prefeito Evandro Behr, 

Camobi 

Link 

imobiliária 

532 3 2 3 6,07 25000 46,99 

 5 Av. Medianeira, Medianeira Link 

imobiliária 

600 2 2 3 5,99 21100 35,17 

 6 Rua Abreu Antonio Coelho, 

Menino Jesus 

Link 

imobiliária 

46 2 3 1 6,46 1400 30,43 

 7 Rua Senador Cassiano do 

Nascimento, Centro 

Link 

imobiliária 

60 2 2 1 8,14 2000 33,33 

* 8 Rua Dr. Bozano, Centro Link 

imobiliária 

276 2 2 2 8,14 25000 90,58 

* 9 Rua Benjamin Constant, 

Centro 

Link 

imobiliária 

67 2 2 2 8,14 2500 37,31 

https://www.jkimoveis.com.br/imovel/loja-a-venda-e-para-alugar-343m2-bairro-centro-em-santa-maria/16046
https://www.jkimoveis.com.br/imovel/loja-a-venda-e-para-alugar-343m2-bairro-centro-em-santa-maria/16046
https://www.jkimoveis.com.br/imovel/loja-para-alugar-265m2-bairro-patronato-em-santa-maria/659
https://www.jkimoveis.com.br/imovel/loja-para-alugar-265m2-bairro-patronato-em-santa-maria/659
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-para-alugar-88m2-bairro-centro-em-santa-maria/02023
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-para-alugar-88m2-bairro-centro-em-santa-maria/02023
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/ponto-comercial-para-alugar-532m2-e-3-vagas-bairro-camobi-em-santa-maria/56961
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/ponto-comercial-para-alugar-532m2-e-3-vagas-bairro-camobi-em-santa-maria/56961
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-para-alugar-600m2-e-4-vagas-bairro-nossa-senhora-medianeira-em-santa-maria/64955
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-para-alugar-600m2-e-4-vagas-bairro-nossa-senhora-medianeira-em-santa-maria/64955
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-46m2-bairro-menino-jesus-em-santa-maria/9467
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-46m2-bairro-menino-jesus-em-santa-maria/9467
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-60m2-bairro-centro-em-santa-maria/27350
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-60m2-bairro-centro-em-santa-maria/27350
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-a-venda-e-para-alugar-276m2-bairro-centro-em-santa-maria/1147
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-a-venda-e-para-alugar-276m2-bairro-centro-em-santa-maria/1147
https://www.luizcoelhoimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar/24522
https://www.luizcoelhoimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar/24522
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 10 Rua Venancio Aires, Centro Link 

imobiliária 

128 2 2 2 8,14 6000 46,88 

 11 Rua Venancio Aires, Centro Link 

imobiliária 

105 3 2 2 8,14 5500 52,38 

* 12 Av. Prefeito Evandro Behr, Pé 

de Plátano 

Link 

imobiliária 

200 2 2 3 4,79 3500 17,5 

* 13 Rua Cel. Niederauer, Centro Link 

imobiliária 

61 2 2 1 8,14 1100 18,03 

 14 Rua Dr. Bozano, Centro Link 

imobiliária 

100 3 3 2 8,14 9000 90 

 15 Rua Dr. Bozano, Centro Link 

imobiliária 

120 3 1 2 8,14 6000 50 

 16 Av. Borges de Medeiros, 

Salgado Filho 

Link 

imobiliária 

178 2 2 3 2,9 6000 33,71 

 17 Rua Dr. Astrogildo de 

Azevedo, Centro 

Link 

imobiliária 

70 2 1 2 8,14 3500 50 

 18 Av. Fernando Ferrari, Lourdes Link 

imobiliária 

68 2 1 3 9,14 4000 58,82 

 19 Rua Osvaldo Schirmer, João 

Goulart 

Link 

imobiliária 

194 1 2 1 4,37 5000 25,77 

* 20 Rua Dr. Bozano, Centro Link 

imobiliária 

11,2 2 2 3 8,14 2500 223,21 

https://www.luizcoelhoimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar/74832
https://www.luizcoelhoimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar/74832
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-105m2-bairro-centro-em-santa-maria/041024
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-105m2-bairro-centro-em-santa-maria/041024
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-para-alugar-200m2-e-3-vagas-bairro-camobi-em-santa-maria/38395
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-para-alugar-200m2-e-3-vagas-bairro-camobi-em-santa-maria/38395
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-para-alugar-61m2-bairro-bonfim-em-santa-maria/8563
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-para-alugar-61m2-bairro-bonfim-em-santa-maria/8563
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-100m2-bairro-centro-em-santa-maria/239123
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-100m2-bairro-centro-em-santa-maria/239123
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-para-alugar-bairro-centro-em-santa-maria/6742
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/loja-para-alugar-bairro-centro-em-santa-maria/6742
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/ponto-comercial-para-alugar-178m2-bairro-salgado-filho-em-santa-maria/1912
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/ponto-comercial-para-alugar-178m2-bairro-salgado-filho-em-santa-maria/1912
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-70m2-bairro-centro-em-santa-maria/000341
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-70m2-bairro-centro-em-santa-maria/000341
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-68m2-e-3-vagas-bairro-nossa-senhora-de-lourdes-em-santa-maria/2006
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-68m2-e-3-vagas-bairro-nossa-senhora-de-lourdes-em-santa-maria/2006
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/ponto-comercial-a-venda-e-para-alugar-194m2-e-3-vagas-bairro-presidente-joao-goulart-em-santa-maria/8292
https://www.oliveiraimoveissm.com.br/imovel/ponto-comercial-a-venda-e-para-alugar-194m2-e-3-vagas-bairro-presidente-joao-goulart-em-santa-maria/8292
https://www.novaeraimobiliaria.com.br/ImovelSelecionado.aspx?id=7448&fin=2&tit=loja-codigo-2163-para-alugar-no-bairro-centro-na-cidade-de-santa-maria
https://www.novaeraimobiliaria.com.br/ImovelSelecionado.aspx?id=7448&fin=2&tit=loja-codigo-2163-para-alugar-no-bairro-centro-na-cidade-de-santa-maria
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 21 Av. Rio Branco, Centro Link 

imobiliária 

109 2 1 3 8,14 6300 57,8 

 22 Rua Dr. Bozano, Bonfim Link 

imobiliária 

40 2 2 2 8,12 2300 57,5 

* 23 Galeria Chami, Centro Link 

imobiliária 

44 2 2 2 8,14 5000 113,64 

 24 RS 287, Camobi Link 

imobiliária 

80 2 3 3 6,07 7150 89,38 

 25 RS 287, Camobi Link 

imobiliária 

230 2 3 3 6,07 13200 57,39 

* 26 RS 287, Camobi Link 

imobiliária 

240 3 2 3 6,07 8000 33,33 

 27 Av. Prefeito Evandro Behr, 

Camobi 

Link 

imobiliária 

232 2 1 3 6,07 13000 56,03 

 28 Est. Eduardo Duarte, Joao 

Luiz Pozzobom 

Link 

imobiliária 

250 2 3 2 2,87 6000 24 

 29 Santa Maria Shopping, Centro Link 

imobiliária 

43,3 3 2 2 8,14 2800 64,67 

 30 Rua Manoel Ribas, Centro Link 

imobiliária 

80 2 2 1 8,14 3000 37,5 

 31 Av. Fernando Ferrari, Lourdes Link 

imobiliária 

300 2 2 3 9,14 16000 53,33 

https://www.novaeraimobiliaria.com.br/ImovelSelecionado.aspx?id=24583&fin=2&tit=loja-codigo-7205-para-alugar-no-bairro-centro-na-cidade-de-santa-maria-condominio-ed.-dr.-valentim
https://www.novaeraimobiliaria.com.br/ImovelSelecionado.aspx?id=24583&fin=2&tit=loja-codigo-7205-para-alugar-no-bairro-centro-na-cidade-de-santa-maria-condominio-ed.-dr.-valentim
https://www.bellagioimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-40m2-bairro-bonfim-em-santa-maria/1014236989237
https://www.bellagioimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-40m2-bairro-bonfim-em-santa-maria/1014236989237
https://www.bellagioimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-e-para-alugar-44m2-bairro-centro-em-santa-maria/3456890
https://www.bellagioimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-e-para-alugar-44m2-bairro-centro-em-santa-maria/3456890
https://www.invistaimoveissm.com.br/imovel/aluga-se-ponto-comercial-otima-localizacao-em-camobi/73858
https://www.invistaimoveissm.com.br/imovel/aluga-se-ponto-comercial-otima-localizacao-em-camobi/73858
https://www.invistaimoveissm.com.br/imovel/ponto-comercial-em-localizacao-estrategica---faixa-nova-de-camobi-venda-e-locaca/80801
https://www.invistaimoveissm.com.br/imovel/ponto-comercial-em-localizacao-estrategica---faixa-nova-de-camobi-venda-e-locaca/80801
https://www.invistaimoveissm.com.br/imovel/loja-comercial-com-240-m2-em-camobi/89709
https://www.invistaimoveissm.com.br/imovel/loja-comercial-com-240-m2-em-camobi/89709
https://www.invistaimoveissm.com.br/imovel/loja-comercial-na-faixa-velha-de-camobi/18480
https://www.invistaimoveissm.com.br/imovel/loja-comercial-na-faixa-velha-de-camobi/18480
https://maiqueloliveira.com.br/imovel/pavilho-comercial/1014
https://maiqueloliveira.com.br/imovel/pavilho-comercial/1014
https://maiqueloliveira.com.br/imovel/excelente-sala-no-santa-maria-shopping/260649
https://maiqueloliveira.com.br/imovel/excelente-sala-no-santa-maria-shopping/260649
https://maiqueloliveira.com.br/imovel/ampla-sala-comercial/0107168
https://maiqueloliveira.com.br/imovel/ampla-sala-comercial/0107168
https://maiqueloliveira.com.br/imovel/aluga-se-restaurante-pronto-para-trabalhar/110223
https://maiqueloliveira.com.br/imovel/aluga-se-restaurante-pronto-para-trabalhar/110223
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 32 Rua 17 de Maio, Camobi Link 

imobiliária 

60 3 3 2 6,07 4500 75 

* 33 Galeria Gaiger, Centro Link 

imobiliária 

24 2 2 2 8,14 3000 125 

 34 Rua Augusta, Camobi Link 

imobiliária 

200 1 2 1 6,07 7000 35 

* 35 RSC 287, Camobi Link 

imobiliária 

250 3 2 3 6,07 7000 28 

 36 Rua André Marques, Centro Link 

imobiliária 

100 1 2 1 8,14 3900 39 

 37 Av. Prefeito Evandro Behr, 

Camobi 

Link 

imobiliária 

430 2 2 3 6,07 20000 46,51 

 38 Av. Prefeito Evandro Behr, 

Camobi 

Link 

imobiliária 

90 2 3 3 6,07 10000 111,11 

Observação: Dados e variáveis marcados com (*) não foram utilizados no modelo por não se mostrarem significativos.

https://www.leticiaimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-60m2-bairro-camobi-em-santa-maria/44492194
https://www.leticiaimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-60m2-bairro-camobi-em-santa-maria/44492194
https://maiqueloliveira.com.br/imovel/sala-comercial/150802
https://maiqueloliveira.com.br/imovel/sala-comercial/150802
https://www.leticiaimoveis.com.br/imovel/ponto-comercial-para-alugar-200m2-bairro-camobi-em-santa-maria/44492181
https://www.leticiaimoveis.com.br/imovel/ponto-comercial-para-alugar-200m2-bairro-camobi-em-santa-maria/44492181
https://www.leticiaimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-250m2-bairro-camobi-em-santa-maria/4448991
https://www.leticiaimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-250m2-bairro-camobi-em-santa-maria/4448991
https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/casa-comercial-para-alugar-100m2-bairro-centro-em-santa-maria/18518267
https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/casa-comercial-para-alugar-100m2-bairro-centro-em-santa-maria/18518267
https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/loja-para-alugar-430m2-e-3-vagas-bairro-camobi-em-santa-maria/18516786
https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/loja-para-alugar-430m2-e-3-vagas-bairro-camobi-em-santa-maria/18516786
https://cancianimoveis.com.br/imovel/913439
https://cancianimoveis.com.br/imovel/913439
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14.4. Memória de cálculo 

 

MODELO: Restaurante e Lancheria 2025 Data: 18/12/2024 

 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

 

DADOS     VARIÁVEIS 

Total da Amostra : 38  Total   : 7 

Utilizados  : 28  Utilizadas  : 5 

Outlier   : 0  Grau Liberdade : 23 

 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: 1/y 

 

COEFICIENTES    VARIAÇÃO 

Correlação : 0,92782  Total   : 0,00176 

Determinação : 0,86085  Residual  : 0,00025 

Ajustado : 0,83665  Desvio Padrão : 0,00327 

 

F-SNEDECOR    D-WATSON 

F-Calculado : 35,57290  D-Calculado:  2,26512 

Significância : < 0,01000  Resultado Teste:  Não auto-regressão 95% 

 

NORMALIDADE 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1   68  60 

-1,64 a +1,64  90  96 

-1,96 a +1,96  95  100 

 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR  

 

Y = 1/(0,019240+0,000023*X1-0,005585*ln(X2)-0,015315*ln(X3)+0,082935*1/X4)  

 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 

 

AMOSTRA     MODELO 

Média  : 52,58   Coefic. Aderência : 0,73880 

Variação Total : 11436,99  Variação Residual : 2987,39 

Variância : 408,46   Variância  : 129,89 

Desvio Padrão: 20,21   Desvio Padrão : 11,40 
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GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 

 

 
 

Histograma De Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 

 
 

Distribuição De Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

 

 

X1 Área 

Área privativa do imóvel, em metros quadrados. 

Tipo: Quantitativa 

Amplitude: 40,00 a 600,00 

Impacto esperado na dependente: Negativo 

10% da amplitude na média: -6,39 % na 

estimativa 
 

* Padrão 
Padrão de acabamento conforme a seguinte 
escala: 
1 - baixo; 
2 - médio; 
3 - alto 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
Micronumerosidade: atendida. 

 

X2 Estado 
Estado de conservação do imóvel, de acordo 
com a seguinte escala: 
1 - entre reparos simples a importantes; 
2 - entre regular e reparos simples; 
3 - entre novo e regular 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 2,75 % na 
estimativa  
Micronumerosidade: atendida. 

 

X3 Localização 
Contexto do imóvel em relação a sua 
localização, conforme a seguinte escala: 
1 - vias deslocadas ou de baixa movimentação; 
2 - em ruas movimentadas ou perpendiculares a 
avenidas; 
3 - em avenidas 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 7,52 % na 
estimativa  
Micronumerosidade: atendida. 
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X4 Renda 
Renda domiciliar do bairro conforme CENSO 
2010 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 2,87 a 9,14 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 5,38 % na 
estimativa   

* Valor Total 
Valor total de locação do imóvel, em reais (R$). 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 1400,00 a 25000,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 

 

Y Valor Unitário 
Variável dependente, valor de locação do imóvel 
em reais por metro quadrado (R$/m²) 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 24,00 a 111,11 
Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

 

VARIÁVEL Escala  T-Student Significância    Determ. Ajustado  

Linear  Calculado  (Soma das Caudas) (Padrão = 0,83665) 

X1 Área x   4,99   0,01   0,67412 

 

X2 Estado ln(x)  -3,02   0,62   0,78159 

 

X3 Local. ln(x)  -9,22   0,01   0,26454 

 

X4 Renda 1/x    7,35   0,01   0,47528 

 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 

• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  

 

Variável Forma linear Área Estado Localização Renda Valor Unitário 

X1 x  40 76 53 72 

X2 ln(x) 3  55 59 53 

X3 ln(x) 38 -15  76 89 

X4 1/x 22 30 9  84 

Y 1/y 26 7 -53 56  
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14.5. Especificação da avaliação 
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1
Caracterização do 

imóvel avaliando

Completa quanto a todas 

as variáveis analisadas

Completa quanto às 

variáveis utilizadas no 

modelo

x
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

Apresentação de 

informações relativas a 

todos os dados e 

variáveis analisados na 

modelagem

x

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)

10,00% x 20,00% 30,00%

6

Nível de Significância 

máximo admitido para a 

rejeição da hipótese nula 

do modelo através do 

teste F de Snedecor

1,00% x 2,00% 5,00%

a) X

b) X

c) X

d)

M ÍN

M AX

M ÍN

M ÁX

GRAU DE PRECISÃO

-12,62%

III

Valo r central est imado  no  mo delo  de regressão R $  30,58

Valores do intervalo de confiança
R$ 28,77

R$ 32,63

5,92%

-6,70%

PRECISÃO

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

Desvios relativos do Intervalo de confiança

A mplitude do  intervalo  de co nfiança

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 II

PONTUAÇÃO 16 pontos

Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011 (assinalar com X)

Apresentação do laudo na modalidade completa.

II I

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAÇÃO

Item Descrição
Pontos obtidos (assinalar com X)

III
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14.6. ART 
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Data de referência: 24/06/2025 
 
Endereço: POLI 1 
Município:  
 
1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 
 

 
Característica 

Escala  
Adotada 

Justificativa para a Escala 
Adotada 

Extp.  
(%) 

Mínimo 
Amostra 

Máximo  
Amostra 

Área  253,00      40,00  600,00  

Estado  3,00      1,00  3,00  

Localização  1,00      1,00  3,00  

Renda  6,07      2,87  9,14  

Valor Unitário  30,58      24,00  111,11  

 

 
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 
 
 

 Valor 
Mínimo  

Valor 
Estimado 

Valor  
Máximo 

Desvio 
Mínimo 

Desvio  
Máximo 

Desvio 
Total 

 

Confiança (80 %) 28,77  30,58  32,63  -5,92% 6,70% 12,62% 

Predição (80%) 26,69  30,58  35,81  -12,72% 17,10% 29,83% 

Campo de Arbítrio 25,99  30,58  35,17  -15,01% 15,01% 30,00% 

 
 

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 
 

 Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 
 

Confiança (80 %) 7.278,81  7.736,74  8.255,39  

Predição (80%) 6.752,57  7.736,74  9.059,93  

Campo de Arbítrio 6.575,47  7.736,74  8.898,01  

 
4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 30,58 
 

Justificativa:  
 

 
5. VALOR DE AVALIAÇÃO 
 

R$ 7.736,74 (sete mil, setecentos e trinta e seis reais com setenta e quatro centavos) 
 
6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 
 

Mínimo (R$): 7.278,81 

Arbitrado (R$): 7.736,74 

Máximo (R$): 8.255,39 

 
7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 
 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 12,62 % 
Classificação para a estimativa: Grau III de Precisão 
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