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LAUDO DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: RESUMO 
 

Endereço: Avenida do Forte, 395–Jardim Imbuí, 
Niterói / RJ 

 

Documento Dominial: matrícula nº 287, no 
livro nº 3, fls 55, do 1º Serviço Registral de 
Imóveis da Cidade do Rio de Janeiro, datada 
em 23 de dezembro 1946. 
Coordenadas Geodésicas da Entrada da 
Propriedade: 22°56'10.00"S 43° 6'54.75"O 
Cidade: Niterói UF: RJ 

NOCAD: RJ 01-0024 

BI de Publicação do Avaliador: 
BI Nr 25, de 01 MAR 24 
Memorial de Cálculo: ANEXO V 

Data de referência: 

06/03/2024 

Data de validade: 

07/03/2025 

Objetivo da Avaliação: Avaliação do valor para 

cessão de uso para atividade de apoio 

Finalidade da Avaliação: Fornecer ao CIOpEsp o valor mensal para a cessão de uso do imóvel. 
Solicitante e/ou interessado: MINISTÉRIO DA DEFESA – EXÉRCITO BRASILEIRO – CENTRO DE 
INSTRUÇÃO DE OPERAÇÕES ESPECIAIS 

Proprietário: MINISTÉRIO DA DEFESA – EXÉRCITO BRASILEIRO 

Tipo de Imóvel e definição: Urbano Área do Imóvel (m²): 35,10 

Metodologia: Método Comparativo Direto de 
Dados de Mercado 

Especificação (fundamentação/precisão): 
Fundamentação – Grau II 
Precisão – Grau III 

Pressupostos e Ressalvas: O empreendimento encontra-se em mercado restrito, ou seja, interno à 
organização militar. 

VALOR MÍNIMO 
R$ 1.300,00 / mês 

VALOR MÉDIO 
R$ 1.450,00 / mês 

VALOR MÁXIMO 
R$ 1.400,00 / mês 

VALOR MENSAL INDICADO PELO AVALIADOR 

R$ 1.300,00 (mil e trezentos reais) 

Nome do Responsável Técnico CPF Formação do RT CREA/RJ 
Cinthia Lobato Serrano 099.136.157-12 Arquitetura e Urbanismo A65991-6 

 
Rio de Janeiro, 08 de março de 2024 

 
 
 

_____________________________________ 
1º Ten Cinthia 
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MINISTÉRIO DA DEFESA 
EXÉRCITO BRASILEIRO 

COMANDO MILITAR DO LESTE - 1ª REGIÃO MILITAR 
SEÇÃO DE PATRIMÔNIO IMOBILIÁRIO E MEIO AMBIENTE 

 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO para levantamento do valor mensal para cessão de uso da Cantina – Centro 
de Instrução de Operações Especiais, de NOCAD RJ 01-0024, situado na Avenida do Forte, 395 – 
Jardim Imbuí, Niterói - RJ, com área total de 35,10 m². 
 
REF.: DIEx Nº 429-SALC/Div Adm/CI Op Esp, de 26 de fevereiro de 24 

  

1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

Centro de Instrução de Operações Especiais - CIOpEsp 

Avenida do Forte, 395–Jardim Imbuí, Niterói / RJ 

CEP: 24358-395 

Tel.: (21) 3107-0680 

 

2. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

Fornecer ao Centro de Instrução de Operações Especiais– CIOpEsp, o valor mensal da cessão de uso do 

imóvel. 

 

3. OBJETIVO 

O objetivo da avaliação é calcular, através de modelos matemáticos de inferência estatística, os valores 

mínimos e máximos -- para o valor para Cessão de Uso – do imóvel em questão, com base na comparação 

com outros imóveis que apresentarem similaridade com a parcela a ser avaliada.  

4. LEGISLAÇÃO DE REFERÊNCIA 

O presente laudo foi elaborado de acordo com as documentações abaixo descritas:  

• NBR 14653 (ABNT) – Avaliações de Bens: 

• NBR 14653-1: 2019 (ABNT) – Avaliação de Bens – Procedimentos Gerais;  

• NBR 14653-2: 2011 (ABNT) – Avaliação de Bens – Imóveis Urbanos;  
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 Instrução Normativa/Secretaria do Patrimônio da União, IN/SPU Nº 67, de 20 de setembro de 2022. 

Dispõe sobre as diretrizes de avaliação dos imóveis da União ou de seu interesse, bem como define os 

parâmetros técnicos de avaliação para cobrança em razão de sua utilização. Ministério do Planejamento, 

Orçamento e Gestão.  

 IR 50-13 – Utilização Patrimônio Imobiliário da União Jurisdicionado ao Comando do Exército. 

 Curso Básico de Engenharia Legal de Avaliações – Sérgio Abunahman. 

 

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES  

O laudo apresenta todas as condições limitativas impostas pela metodologia empregada que afetam as 

análises, opiniões e suas conclusões. 

O profissional avaliador elaborou o laudo por si e ninguém mais, a não ser o próprio, preparando as 

análises e as respectivas conclusões. O laudo foi elaborado com estrita observância aos postulados 

constantes do Código de Ética Profissional.  

Na realização deste Laudo de Avaliação, será utilizado o método comparativo direto de dados de 

mercado, utilizando o processo da “Inferência Estatística” com o uso do software SisDEA da Pelli Sistemas 

Engenharia, para o cálculo do valor do imóvel. 

Dentro desta perspectiva, foram coletados dados de mercado (lojas) de área comparável à área do imóvel 

avaliando. Os imóveis pesquisados para compor a amostra de dados de mercado foram coletados em sites 

de imobiliárias locais e em anúncios pela internet. A localização de cada imóvel em relação ao avaliando foi 

verificado pelo autor do laudo e assumem-se como corretas as informações recebidas de terceiros, sendo 

que as fontes estão contidas e citadas. 

Ressalta-se que foram coletados dados semelhantes nas proximidades do imóvel avaliando, de forma a 

obter-se uma quantidade significativa de imóveis na amostra utilizada. Foram incluídas variáveis que 

buscassem retratar as diferenças desses imóveis. Como variáveis independentes foram utilizadas: Área e 

Índice Fiscal da Prefeitura de Niterói -- é um fator, extraído da PGV (Planta Genérica de Valores), que diz 

respeito aos valores de lotes relativo ao logradouro tendo em vista as suas características gerais. Essas 

variáveis mostraram-se suficientemente explicativas para demonstrar as variações dos preços de mercado 

em cada local. 

Considerou-se que o imóvel possui documentação regularizada, livre e desembaraçada de quaisquer 

ônus, considerando seu estado atual de conservação observado quando da vistoria realizada. 

O imóvel encontra-se em condições de utilização imediata, atualmente é utilizado como depósito 

conforme relatório fotográfico (Anexo II). No acesso ao imóvel existem sistemas com pavimentação asfáltica, 

rede elétrica, iluminação pública, correio domiciliar, rede de água e esgoto, rede telefônica, transporte público, 

dentre outros. O imóvel posiciona-se em uma zona especial (ZE-7), sob jurisdição militar. 
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6. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 

 
6.1 INFORMAÇÕES PATRIMONIAIS DO IMÓVEL 

O imóvel avaliando está localizado na Avenida do Forte, 395–Jardim Imbuí, Niterói - RJ e ocupa uma área 

de 35,10 m², estando sob responsabilidade administrativa do Centro de Instrução de Operações especiais 

(CIOpEsp). 

 
Figura 1 - Imóvel Avaliando 

Fonte: Vistoria realizada em 06/12/2023 
 

 
Figura 2 - Localização da Imóvel Avaliando 

Fonte: Google Earth, 15/01/2024 
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6.2 LOCALIZAÇÃO 

O imóvel encontra-se no bairro de Jardim Imbuí. Está localizado na Avenida do Forte. Fica a poucos 

metros do Clube Naval Charitas e o Jurujuba Iate Clube, além de estar perto da CCR Barcas, concessionária 

privada brasileira de transporte aquaviário. 

O imóvel possui localização que favorece a segurança pessoal e de instalações, pois se encontra em 

área militar. 

 
Figura 3 - Região onde o imóvel está localizado 

Fonte: Google Maps, 15/01/2024 

 

6.3 DESCRIÇÃO 

O imóvel avaliando ocupa um espaço no Centro de Instrução de Operações especiais, situado na 

Avenida do Forte, 395, Jardim Imbuí - Niterói / RJ. O edifício está registrado no nº 287, no livro nº 3, fls 55, do 

1º Serviço Registral de Imóveis da Cidade do Rio de Janeiro, datada em 23 de dezembro 1946 

 

6.4 VISTORIA 

A vistoria ao imóvel foi realizada no dia 06 de dezembro de 2023.  

 

7. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Niterói é um município brasileiro da Região Metropolitana do Rio de Janeiro, no estado do Rio de Janeiro. 

Individualmente, é o segundo município com maior média de renda domiciliar per capita mensal do Brasil e 

aparece na 13ª posição entre os municípios do país, segundo os indicadores sociais referentes à educação. 

Jardim Imbuí, também conhecido como Tibau, é um bairro pertencente à Região Oceânica do município 

do Niterói, no estado do Rio de Janeiro, no Brasil. 
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O mercado na região do imóvel apresenta baixa valorização imobiliária devido aos aspectos econômicos 

da região e a predominância de classe média da sociedade.  

A quantidade de ofertas de bens similares na região é baixa, sendo necessário ampliar o raio de busca 

por imóveis similares. A absorção pelo mercado pode ser considerada abaixo do normal. 

O imóvel avaliado possui padrão construtivo compatível com o encontrado na cidade, sendo a área 

similar à maior parte dos imóveis selecionados na amostra. 

Verifica-se que na proximidade do imóvel avaliando encontram-se os serviços públicos essenciais, tais 

como coleta de lixo, rede de água e esgoto, iluminação pública, rede telefônica, transporte público, etc. 

Considerando as condições do mercado e os atributos particulares do imóvel avaliando, estes são 

classificados como de LIQUIDEZ ABAIXO DO NORMAL. 

 
8. METODOLOGIA APLICADA 

Foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, conforme recomendação do item 7.5 da 

NBR 14653-1:2019, baseado na existência de imóveis suficientemente semelhantes ao avaliando, 

resguardadas as suas peculiaridades inerentes aos seus respectivos locais. Com tal procedimento, chegou-

se ao valor mais provável do imóvel. 

Foram coletados dados de mercado referentes a lojas e pontos comerciais para aluguel com tamanhos 

diversos para compor a amostra de dados. 

A busca por dados limitou-se aos imóveis em torno da região de interesse, formando um conjunto de 

imóveis que nos retratam ao máximo possível, a despeito das limitações, as condições socioeconômicas da 

região idealizada para a comercialização. 

Para contornar as diferenças de mercado nos quais os imóveis da amostra encontram-se inseridos, esta 

avaliadora lançou mão de variáveis que buscaram explicar estas variações de valores, e as mesmas 

mostraram-se suficientemente explicativas no modelo utilizado. 

Em função do exposto e dos elementos amostrais heterogêneos coletados, foi considerado o método 

comparativo direto de dados de mercado com tratamento científico através de inferência estatística 

como o que melhor define o valor do imóvel avaliando, sendo utilizados modelos de regressão linear. 

Este procedimento técnico encontra-se de acordo com os critérios estabelecidos pelas Normas de 

Avaliação NBR 14653-1:2019 e NBR 14653-2:2011 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). 

Tendo em vista terem sido coletados valores de imóveis em oferta dentro do mercado imobiliário, foi 

aplicado o Fator de Oferta = 0,9. A aplicação deste fator é justificada, sob o ponto de vista da engenharia de 

avaliações, pelo fato de que, em sua maioria, o valor final negociado, ou seja, o valor concretizado após a 

venda ou contrato de aluguel é, salvo raras exceções, 10% abaixo do valor anunciado. 
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9. VALOR DO IMÓVEL – MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

 
9.1 PLANILHA DOS DADOS UTILIZADOS 

A busca por dados limitou-se a alugueis de lojas nos bairros situados em torno da região de interesse, 

formando um conjunto de lojas que nos retratam ao máximo possível, a despeito das limitações, as 

condições sócio-econômicas da região idealizada para a comercialização. 

 

Tabela 1 - Amostra de dados utilizados 

ITEM ENDEREÇO 
ÁREA 
(m²) 

V0 
VALOR 

UNITÁRIO 

VALOR 

UNITÁRIO 

Oferta 
CONTATO FONTE DATA 

1 
Rua Visconde do Uruguai, 
338 - Centro, Niterói - RJ 

30,00 158.129,87 R$ 46,67 R$ 42,00 

GABRIELA 
PINHEIRO            
(21) 2622-

8783 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-centro-bairros-niteroi-

30m2-aluguel-RS1400-id-2605285116/ 
06/03/2024 

2 
Estrada Caetano Monteiro 
1173 - Badu, Niterói - RJ 

25,00 1.061,51 R$ 40,00 R$ 36,00 
ACCIOLY 

GROUP (21) 
2828-0577 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-badu-bairros-niteroi-25m2-

aluguel-RS1000-id-2677751819/ 
06/03/2024 

3 
Rua Coronel Américo Froes 
14 - São Francisco, Niterói - 

RJ 
25,00 23.102,91 R$ 88,00 R$ 79,20 

ACCIOLY 
GROUP (21) 
2828-0577 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-sao-francisco-bairros-niteroi-
25m2-aluguel-RS2200-id-2623608797/ 

06/03/2024 

4 
Rua Ari Gomes da Silva, 2 - 

Piratininga, Niterói - RJ 
25,00 1.897,21 R$ 64,00 R$ 57,60 

GRUPO 
PROCURADO
RIA (21) 2609-

7272 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-piratininga-bairros-niteroi-25m2-

aluguel-RS1600-id-2647861905/ 
06/03/2024 

5 
Rua Visconde de 

Sepetiba, 935 - Centro, 
Niterói - RJ 

22,00 38.732,62 R$ 81,82 R$ 73,64 

FUSÃO 
CONSULTORI
A    (21) 2717-

7681 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-centro-bairros-niteroi-com-

garagem-22m2-aluguel-RS1800-id-
76786629/ 

06/03/2024 

6 
Avenida Central Ewerton 

Xavier, 3198 - Itaipu, Niterói 
- RJ 

18,00 1.459,52 R$ 55,56 R$ 50,00 

CARVALHO 
IMÓVEIS               

(21) 99556-
7694 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-itaipu-bairros-niteroi-com-
garagem-18m2-aluguel-RS1000-id-

2638576676/ 

06/03/2024 

7 
Rua Doutor Câmara 

Coutinho, 3 - Barreto, 
Niterói - RJ 

28,00 1.484,03 R$ 32,14 R$ 28,93 

GRUPO 
IMÓVEIS           
(21) 2622-

0155 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-barreto-bairros-niteroi-28m2-

aluguel-RS900-id-2568253653/ 
06/03/2024 

8 
Rua Doutor Paulo Araújo, 

40 - São Lourenço, Niterói - 
RJ 

30,00 8.806,92 R$ 33,33 R$ 30,00 

FUSÃO 
CONSULTORI
A    (21) 2717-

7681 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-sao-lourenco-bairros-niteroi-
30m2-aluguel-RS1000-id-2655748204/ 

06/03/2024 

9 
Rua Lopes Trovão, 134 - 

Icaraí, Niterói - RJ 
25,00 96.621,05 R$ 64,00 R$ 57,60 

FILIPE 
LUCAS         

(21) 97293-
9109 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-icarai-bairros-niteroi-25m2-

aluguel-RS1600-id-2647285116/ 
06/03/2024 

10 
Rua Reverendo Armando 
Ferreira, 350 - Largo da 

Batalha, Niterói - RJ 
27,00 4.092,84 R$ 29,63 R$ 26,67 

PINCIARA 
IMÓVEIS (21) 

3811-1369 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-largo-da-batalha-bairros-niteroi-
27m2-venda-RS160000-id-2657164929/ 

06/03/2024 

11 
Rua da Conceição, 137 - 

Centro, Niterói - RJ 
21,00 131.937,79 R$ 23,81 R$ 21,43 

FUSÃO 
CONSULTORI
A    (21) 2717-

7681 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-centro-bairros-niteroi-21m2-

aluguel-RS500-id-2644294679/ 
06/03/2024 

12 
Rua São João, 34 - 
Centro, Niterói - RJ 

30,00 158.129,87 R$ 63,33 R$ 57,00 

FUSÃO 
CONSULTORI
A    (21) 2717-

7681 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-centro-bairros-niteroi-

30m2-aluguel-RS1900-id-2548265469/ 
06/03/2024 
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13 
Avenida Ernani do Amaral 

Peixoto, 370 - Centro, 
Niterói - RJ 

26,00 123.805,39 R$ 69,23 R$ 62,31 

GRUPO 
IMÓVEIS              
(21) 2622-

0155 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-centro-bairros-niteroi-

26m2-aluguel-RS1800-id-2568256500/ 
06/03/2024 

14 
Avenida Sete de Setembro, 

14 - Icaraí, Niterói - RJ 
30,00 69.317,61 R$ 116,67 R$ 105,00 

GRUPO 
IMÓVEIS              
(21) 2622-

0155 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-icarai-bairros-niteroi-30m2-

aluguel-RS3500-id-2623963001/ 
06/03/2024 

15 
Rua General Osório, 15 - 

São Domingos, Niterói - RJ 
25,00 22.730,70 R$ 140,00 R$ 126,00 

TEMPO 
IMÓVEIS (21) 

2610-2294 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-sao-domingos-bairros-niteroi-
25m2-aluguel-RS3500-id-2660087500/ 

06/03/2024 

16 
Rua Nóbrega, 90 - Icaraí, 

Niterói - RJ 
24,00 52.515,53 R$ 62,50 R$ 56,25 

INOVA 
HOMES            

(21) 2620-
1510 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-icarai-bairros-niteroi-24m2-

aluguel-RS1500-id-2518205698/ 
06/03/2024 

17 
Rua Coronel Moreira 

Cesar, 229 - Icaraí, Niterói - 
RJ 

30,00 96.621,05 R$ 196,67 R$ 177,00 

SYLVIA 
SIPRES     

(21) 2621-
0065 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-icarai-bairros-niteroi-com-
garagem-30m2-aluguel-RS5900-id-

2672494219/ 

06/03/2024 

18 
Rodovia Prefeito João 
Sampaio, 1058 - Maria 

Paula, Niterói - RJ 
25,00 862,36 R$ 88,00 R$ 79,20 

FLORA 
IMÓVEIS (21) 

2619-4137 

https://www.imovelweb.com.br/propriedade
s/loja-para-alugar-25-m-por-r$-2.600-00-

mes-maria-2955727114.html 
06/03/2024 

19 
Estrada Caetano Monteiro 
4550 - Badu, Niterói - RJ 

30,00 1.017,61 R$ 23,33 R$ 21,00 

ALEXANDRE 
M. IMÓVEIS                
(21) 3603-

1952 

https://www.imovelweb.com.br/propriedade
s/comercial-badu-2960615273.html 

06/03/2024 

20 
Avenida Quintino 

Bocaiúva, 291 , São 
Francisco, Niterói - RJ 

30,00 23.102,91 R$ 66,67 R$ 60,00 

IMOBILIÁRIA 
JARANDÁ              
(21) 3500-

7923 

https://www.imovelweb.com.br/propried
ades/loja-para-alugar-30-m-por-r$-2.000-

00-mes-sao-2972018540.html 
06/03/2024 

21 
Rua Professor Miguel 

Couto, 358, Icaraí, Niterói 
- RJ 

24,00 42.014,22 R$ 62,50 R$ 56,25 

HÉLIO 
GONÇALVES 

(21) 2717-
3979 

https://www.imovelweb.com.br/propried
ades/comercial-icarai-2981707655.html 

06/03/2024 

22 
Rua Visconde do Uruguai, 
182 - Centro, Niterói - RJ 

56,00 33.481,96 R$ 33,93 R$ 30,54 

GRUPO 
IMÓVEIS              
(21) 2622-

0155 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-centro-bairros-niteroi-56m2-

aluguel-RS1900-id-2568255241/ 
06/03/2024 

23 
Rua Nóbrega, 160 - Icaraí, 

Niterói - RJ 
25,00 52.515,53 R$ 248,00 R$ 223,20 

GRUPO 
IMÓVEIS              
(21) 2622-

0155 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-icarai-bairros-niteroi-25m2-

aluguel-RS6200-id-2678170209/ 
06/03/2024 

24 
Rua da Conceição, 101 - 

Centro, Niterói - RJ 
25,00 131.937,79 R$ 20,00 R$ 18,00 

FERNANDO 
GUEDES               
(21) 2018-

2315 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/alug
uel-loja-salao-centro-niteroi-rj-25m2-id-

2456844695/ 
06/03/2024 

25 
Avenida Almirante 

Tamandaré, 30 - 
Piratininga, Niterói - RJ 

50,00 1.032,61 R$ 34,00 R$ 30,60 

KIFFER 
FERREIRA 
IMÓVEIS                
(21) 3254-

0404 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-piratininga-bairros-niteroi-
50m2-aluguel-RS1700-id-2644600253/ 

06/03/2024 

26 
Avenida Ernani do Amaral 

Peixoto, 207 - Centro, 
Niterói - RJ 

50,00 189.032,06 R$ 60,00 R$ 54,00 
MEDINA 

IMÓVEIS (21) 
2919-2939 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-
comercial-centro-bairros-niteroi-50m2-

aluguel-RS3000-id-2556669988/ 
06/03/2024 

27 
Rua Doutor Mário Viana, 

486 - Santa Rosa, Niterói - 
RJ 

63,00 16.473,85 R$ 39,68 R$ 35,71 

BS 
IMOBILIÁRIA 

(21) 3828-
0882 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-santa-rosa-bairros-niteroi-
63m2-aluguel-RS2500-id-2673066230/ 

06/03/2024 

28 
Estrada Caetano 

Monteiro, 1650 - Badu, 
Niterói - RJ 

39,00 4.786,84 R$ 46,15 R$ 41,54 

REAL 
ADMINISTRA

DORA (21) 
3602-2939 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-badu-bairros-niteroi-39m2-

venda-RS250000-id-2617453599/ 
06/03/2024 

29 
Rua Gavião Peixoto, 124 - 

Icaraí, Niterói - RJ 
60,00 96.621,05 R$ 45,00 R$ 40,50 

ZACAR 
IMÓVEIS (21) 

2712-1732 

https://www.vivareal.com.br/imovel/pont
o-comercial-icarai-bairros-niteroi-com-

garagem-60m2-aluguel-RS2700-id-
2670071195/ 

06/03/2024 
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A diligência realizada para o fim da coleta de dados de mercado obteve 29 (vinte e nove) imóveis do tipo 

LOJAS como formadores da amostra, tendo sido efetivamente utilizados no modelo 13 (treze) dados como 

formadores da amostra (vide Anexo IV – Amostra de Dados). 

Foram excluídos do modelo final de regressão linear os dados de números: 3, 4, 6, 7, 8, 10, 11, 14, 15, 

17, 18, 19, 22, 23, 24 e 26. 

Sendo utilizados no modelo final os dados de número: 1, 2, 5, 9, 12, 13, 16, 20, 21, 25, 27, 28 e 29. Total 

de 13 dados, marcados na tabela.  

 
Figura 4 - Imóvel avaliando e elementos amostrais 

 
 

9.2 DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS DO MODELO 

Foram analisadas as seguintes variáveis como possíveis influenciantes no padrão estrutural do 

modelo de regressão linear:  

Variáveis independentes analisadas:  

 Endereço: variável texto, apenas informativa;  

 Área total: variável quantitativa contínua que representa a área de cada dado pesquisado em m²; 

 V0 – Variável proxy: que representa o valor de metro linear de testada de terrenos do trecho do 

logradouro selecionado, que consta na planta genérica de valores da Prefeitura de Niterói. 
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Variável dependente:  

 Valor unitário: variável explicativa que indica o valor de mercado por metro quadrado, em R$, 

para venda, conforme o anúncio dos dados pesquisado. Sendo utilizado o valor unitário homoge-

neizadas pelo Fator Oferta.  

 

Depois de realizados os testes estatísticos, verificou-se que as variáveis independentes que possuem 

relevância no modelo de regressão linear foram: (A)Área Total; (B) V0: Índice Fiscal; (C) Valor Unitário. 

Os valores das variáveis consideradas no modelo, lançados para o terreno avaliando, foram: 

 
Tabela 2 - Características do Terreno do Imóvel Avaliando 

VARIÁVEL VALOR 

Endereço Avenida do Forte, 395 – Jardim Imbuí, Niterói - RJ 

Área total 35,10 m2 

Índice Fiscal V0: 2.276,31 
 

 

Figura 5 - Dados da Planta Genérica de Valores da Prefeitura de Niterói referente ao ano de 2024 
 

 

Figura 6 - Inscrição técnica do imóvel avaliando de acordo com o Geoportal Público da Prefeitura de Niterói 
 

9.3 TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

Para a confecção desta avaliação, foi utilizado o programa de avaliação de imóveis SisDEA Home versão 

1.60, devidamente registrado. Tal software utiliza o sistema de regressão linear múltipla por meio de 

inferência estatística.  

No Anexo V estão apresentados os relatórios estatísticos, contendo o modelo encontrado para a amostra 

de dados, bem como a respectiva projeção para o imóvel avaliando com os valores calculados segundo um 

nível de confiança de 80% em torno da estimativa de tendência central, conforme preconizado pela NBR 

14.653-2. 

Das pesquisas desenvolvidas sobre o comportamento das variáveis que influenciam na formação dos 
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valores, mostraram-se representativas todas as variáveis independentes analisadas pelo avaliador. 

No tratamento estatístico, buscou-se a convicção do valor de mercado, explicando as variações dos 

valores obtidos no mercado imobiliário, através do ajustamento de uma EQUAÇÃO DE REGRESSÃO com 

parâmetros que possuem significância comprovada.  

Dessa forma, como apresentado no Anexo V, identificou-se um modelo matemático de regressão linear 

entre os dados observados, mediante metodologia de pesquisa científica, utilizando-se o método dos mínimos 

quadrados para obtenção de estimativas não-tendenciosas dos parâmetros.  

A função de REGRESSÃO LINEAR MÚLTIPLA obtida pelo SisDEA foi submetida aos testes usuais, 

podendo ser considerada um modelo estatístico que permite uma predição interpolativa aceitável. 

 

9.3.1 EQUAÇÃO DE REGRESSÃO LINEAR 

 
Conforme os resultados constantes no Anexo V, o qual contém as memórias de cálculo do modelo 

inferido, dos testes estatísticos e do exame do comportamento das variáveis independentes, obteve-se a 

seguinte equação de regressão linear múltipla:  

Valor Unitário = 1 / (+0,02639660229 -5,873216134 / Área Total² +10,08990483 / Índice Fiscal) 
 

Modelo escolhido no SisDEA - nº 05 

9.3.2 ANÁLISE DE CORRELAÇÃO (LINEARIDADE DO MODELO) 

O objetivo da análise de correlação é verificar o grau de relação entre a variável dependente e as 

variáveis independentes, formadoras de valor.  

Esta análise deu-se através do cálculo do coeficiente de correlação que expressa o grau em que 

estas variáveis estão relacionadas entre si.  

O relacionamento entre as variáveis pode ser classificado de acordo com o coeficiente de correlação 

em: 

Tabela 3 - Classificação da intensidade da correlação 

VALOR CORRELAÇÃO 

R = 0 Nula 

0 < | R | = 0,39 Fraca 

0,40 < | R | < 0,69 Média 

0,70 < | R | < 0,89 Forte 

0,90 < | R | < 1 Fortíssima 

| R | = 1 Perfeita 

 

No presente trabalho, foi obtido como coeficiente de correlação da equação de regressão o valor de 

R=0,9348018 e como coeficiente de correlação da função estimativa o valor de R=0,9080481, conforme 
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apresentado no relatório do SisDEA, sendo enquadrada como Correlação Fortíssima. 

 
 

9.3.3 SIGNIFICÂNCIA DOS REGRESSORES 

Trata-se de parâmetro de importância fundamental na análise de regressão. Através do nível de 

significância dos regressores podemos concluir se uma variável estudada como formadora de valor é 

importante ou não na formação do valor de avaliação. 

No presente caso, foram obtidas as significâncias registradas na Tabela 2, conforme apresentado no 

relatório do SisDEA. Todas abaixo de 5%, o que indica risco menor que 5% em se assumir cada um dos 

regressores isoladamente diferente de zero. 

 
Tabela 4 - Significância dos regressores no modelo final 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Área Total 1/x² -5,37 0,03 

Índice Fiscal 1/x 5,31 0,03 
Valor Unitário 1/y 17,47 0,00 

 
 

9.3.4 ANÁLISE DA VARIÂNCIA 

A hipótese de a equação de regressão do modelo não ser representativa é estudada através da análise 

de variância, dentro de uma probabilidade máxima de não existência da regressão de 5%, utilizando-se a 

distribuição de Fisher-Snedecor.  

No presente caso, o valor da significância do modelo pelo teste F-Snedecor, conforme o relatório do 

SisDEA no Anexo V, esteve abaixo de 1%. 

 
9.3.5 ANÁLISE DA MULTICOLINEARIDADE 

A existência de relação linear entre variáveis independentes constitui a chamada multicolinearidade, que 

provoca perturbações no modelo podendo invalidar os resultados. O indício mais claro da existência da 

multicolinearidade é quando a correlação entre duas variáveis independentes é elevada, ou seja, acima de 

0,80.  

De acordo com os resultados do modelo, conclui-se, com base nos valores das correlações, que não 

houve ocorrência de multicolinearidade. 

 
9.3.6 ANÁLISE DA HOMOCEDASTICIDADE 

A hipótese de variância constante dos resíduos (homocedasticidade) é fundamental, pois toda a teoria é 

baseada nesta condição. Esta hipótese foi verificada através de análise do Gráfico de resíduos - Regressão 

Linear e constatou-se que a variância dos resíduos é constante, ou seja, os pontos estão espalhados sem 

nenhum desenho definido. O atendimento ao pressuposto da homocedasticidade foi corroborado pelo 
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resultado do teste de Durbin Watson: "não auto-regressão 90%". 

 

 

Figura 7 - Gráfico de Resíduos da Regressão Linear 
 

 

9.3.7 NORMALIDADE DOS RESÍDUOS 

A distribuição dos resíduos obtida pelo SisDEA e apresentada na tabela de Normalização dos Resíduos 

(Anexo V) está próxima da curva normal, o que torna o resultado aceitável sobre este aspecto.  

A Tabela 3 ilustra os resultados obtidos no SisDEA, que demonstra a adequação da distribuição dos 

resíduos obtida no SisDEA (69% - 92% - 100%) em relação ao intervalo de Distribuição Normal sugerido (66 à 

75% - 85 à 95% -  95% à 100%). 

 

Tabela 5 - Normalidade dos Resíduos 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1s e + 1s 68% 69% 
Resíduos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 92% 
Resíduos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100% 
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Figura 8 - Distribuição dos Resíduos x Curva Normal 
 
 

9.3.8 ANÁLISE DOS PONTOS INFLUENCIANTES OU “OUTLIERS” 

A existência destes pontos atípicos pode ser verificada pelo gráfico dos resíduos versus variáveis 

independentes, em que respeitando o limite de até 5% da amostra e não desobedecendo o limite de 1,0 para 

a Distância de Cook, os outliers podem fazer parte do modelo. E conforme registro no site do Pelli Sistemas, 

o próprio desenvolvedor Antônio Pelli Neto descreve que: 

 

“Assim, outliers da regressão são dados normalmente encontrados na distribuição normal 

e representam 5% da totalidade de dados da amostra. Esta é a indicação da norma. A 

definição de outliers da regressão não inclui a afirmativa de que, se o dado for retirado, os 

resultados serão necessariamente mais consistentes.” 

 

De acordo com os resultados do modelo, não foram obtidos outliers nem pontos influenciantes, 

comprovando a consistência dos resultados obtidos.  
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Figura 9 - Gráfico de Resíduos da Regressão Linear, já apresentado anteriormente. 

 

 

Figura 10 - Gráfico da Distância de Cook 
 
 

9.3.9 ANÁLISE DO CAMPO DE ARBÍTRIO 

O campo de arbítrio corresponde à semiamplitude de 15% em torno da estimativa central, e só é utilizado 

quando as semiamplitudes do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa de tendência central 

ultrapassam o limite dos 15% em módulo. Como as semiamplitudes encontradas na projeção dos valores 

foram [-4,67%;+4,27%], amplitude total de 8,94%, não foi adotado o campo de arbítrio, e sim, a estimativa 

para o nível de confiança supracitado, conforme normatizado pela NBR 14.653-2. 

 

9.4 IDENTIFICAÇÃO DOS VALORES CALCULADOS 

Conforme os resultados obtidos, que estão em anexo, os valores calculados foram: 
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Tabela 6 - Valor do Imóvel 

VALOR 
TOTAL 

MÍNIMO MÉDIO MÁXIMO 

35,10 m² x R$ 36,73 = 
R$ 1.289,26 

35,10m² x R$ 38,37 =  
R$ 1.346,79 

35,10 m² x R$ 40,16 =  
R$ 1.409,70 

 

Assim, o valor do Imóvel Avaliando deverá estar entre o mínimo e o máximo calculados, conforme a 

Tabela 06: 

Tabela 7 - Valor total do Imóvel 
VALOR DO ARREDONDADO DO IMÓVEL 

(permitido +/- 1%) 

MÍNIMO MÉDIO MÁXIMO 

R$ 1.300,00 R$ 1.350,00 R$ 1.400,00 
 

9.5 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO (GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO/PRECISÃO) 

Na especificação da avaliação será determinado o grau de fundamentação e de precisão do modelo 

utilizado. 

 
9.5.1 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DE MODELOS DE REGRESSÃO 

LINEAR 

Serão utilizados os procedimentos indicados no item 9.2.1 da NBR 14653-2:2011. 
 

9.5.1.1 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

Completa quanto a todas as variáveis analisadas. 

Pontuação: 3 

 

9.5.1.2 QUANTIDADE MÍNIMA DE DADOS DE MERCADO, EFETIVAMENTE UTILIZADOS 

Foram coletados 29 dados de mercado, dos quais 13 foram efetivamente utilizados na avaliação. Sabe-se 

que no modelo havia 2 variáveis independentes (k=2), desta forma temos que 4 x (k+1) = 12 dados de 

mercado necessários para o grau II.  

Pontuação: 2 

 
9.5.1.3 IDENTIFICAÇÃO DOS DADOS DE MERCADO 

Foram apresentadas informações relativas a todos os dados e variáveis analisados na modelagem.  

Pontuação: 2 

 
9.5.1.4 EXTRAPOLAÇÃO 

Não admitida. 

Pontuação: 3 
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9.5.1.5 NÍVEL DE SIGNIFICÂNCIA MÁXIMO PARA A REJEIÇÃO DA HIPÓTESE NULA DE CADA 

REGRESSOR 

Conforme os resultados obtidos, a porcentagem ficou abaixo dos 10%. 

 Pontuação: 3 

 
9.5.1.6 NÍVEL DE SIGNIFICÂNCIA MÁXIMO ADMITIDO NOS DEMAIS TESTES ESTATÍSTICOS 

REALIZADOS 

Conforme os resultados obtidos no programa utilizado, as porcentagens ficaram abaixo de 1%.  

Pontuação: 3 

 

9.5.2 GRAU DE PRECISÃO PARA MODELO DE REGRESSÃO LINEAR 

A amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa ficou em 8,94%. 

Desta forma, foi obtido o GRAU III para a estimativa do valor no caso de utilização de modelos de regressão 

linear. 

 
Tabela 8 - Grau de Precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do tratamento de fatores 

Descrição 
Grau 

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

estimativa de tendência central 
< 30% < 40% < 50% 

 

9.6 ENQUADRAMENTO SEGUNDO A FUNDAMENTAÇÃO NO CASOD E UTILIZAÇÃO DE MODELOS 

DE REGRESSÃO LINEAR 

Para o enquadramento segundo o seu grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de 

regressão linear, foram obtidos 16 pontos. 

De acordo com a Tabela 05, no item 9.2.1.6.1 da norma, temos que a pontuação atingida corresponde ao 

GRAU II. 

 
Tabela 9 - Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear 

Item Descrição 
Grau 

Pontos 
III II I 

1 

Caracterização 

do 

imóvel avaliando 

Completa quanto a todas 

as variáveis analisadas 

Completa quanto às 

variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 

paradigma 
3 

2 

Quantidade 

mínima de 

dados de 

6(k+1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes 

4(k+1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes 

3(k+1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes 

2 



19 

Laudo de Avaliação nº 032/2024-1ªRM 

 

mercado, 

efetivamente 

utilizados 

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 

Apresentação de 

informações relativas 

aos dados e variáveis 

efetivamente utilizados 

no modelo 

2 

4 Extrapolação Não admitida 

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 

3 

5 

Nível de 

significância a 

(somatório do 

valor das duas 

caudas) máximo 

para a rejeição 

da hipótese nula 

de cada 

10% 20% 30% 3 
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regressor (teste 

bicaudal) 

6 

Nível de 

significância 

máximo 

admitido para a 

rejeição da 

hipótese nula do 

modelo através 

do teste F de 

Snedecor 

1% 2% 5% 3 

 

Tabela 10 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão 
linear 

Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios 

2,4,5 e 6 no Grau III e os 

demais no mínimo no Grau 

II 

2,4,5 e 6 no mínimo do 

Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no Grau I 

 

 

10. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E SUA DATA DE REFERÊNCIA 

Grau de fundamentação obtido: II 

Grau de precisão para regressão linear obtido: II 

Valor mensal mais provável do Imóvel Avaliando: Foi considerado o valor médio de R$ 1.300,00 (um mil e 

trezentos reais). Foi adotado valor mínimo, pois o empreendimento encontra-se em mercado restrito, ou 

seja, interno à organização militar. 

Data de referência: 08 de março de 2024. 

 
11. QUALIFICAÇÃO LEGAL COMPLETA DO PROFISSIONAL RESPONSÁVEL PELA AVALIAÇÃO 

NOME COMPLETO: Cinthia Lobato Serrano 
FORMAÇÃO: Arquitetura e Urbanismo 
CAU/RJ: A65991-6 
CPF: 099.136.157-12 
POSTO/GRADUAÇÃO: 1º Ten OTT 
OM DO MILITAR: 1ª RM 
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ANEXOS 

ANEXO I – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
ANEXO II – PROJETOS 
ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
ANEXO IV – AMOSTRA DE DADOS 
ANEXO V – RELATÓRIOS DO SISDEA / MEMORIAL DE CÁLCULO 

 
 

Rio de Janeiro, RJ, 08 de março de 2024. 
 
 
 

 
 

___________________________________________ 
Cinthia Lobato Serrano – 1º Ten 

Arquiteta e Urbanista – CAU/RJ A65991-6 
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ANEXO I 
 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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ANEXO II 
 

PROJETOS 
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ANEXO III 

 
DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
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ANEXO IV 

 
AMOSTRA DE DADOS 
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ANEXO V 

 
RELATÓRIO DO SISDEA / MEMORIAL DE CÁLCULO 
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Relatório de Projeção do Modelo Estatístico (SisDEA) - Regressão Linear 
 

Modelo 05: 
 
CIOpEsp Cantina 
 
Data de Referência: 
 
quinta-feira, 07 de março de 2024 
 
Informações Complementares: 
 
Avaliação Imobiliária pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para Cessão de uso da Cantina do 
CIOpEsp. 
 
Dados para a projeção de valores: 
 
 Área Total = 35,10 
 Índice Fiscal = 2.276,31 
 Endereço = Avenida do Forte, 395 - Jardim Imbuí, Niterói - RJ 
 
Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 
 
 Valor Unitário 
 Mínimo (4,27%) = 36,73 
 Médio = 38,37 
 Máximo (4,67%) = 40,16 
 
 Valor Total 
 Mínimo = 1.289,26 
 Médio = 1.346,79 
 Máximo = 1.409,70 
 
 Intervalo Predição 
 Mínimo = 1.194,93 
 Máximo = 1.542,86 
 Minimo (11,28%) = 34,04 
 Máximo (14,56%) = 43,96 
 
 Campo de Arbítrio 
 RL Mínimo = 32,61 
 RL Máximo = 44,13 
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Relatório Modelo 05  
 

O modelo selecionado foi escolhido por apresentar o melhor conjunto de resultados para os parâmetros 
analisados pela inferência estatística. 
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Gráficos de Aderência – Normalidade dos Resíduos 
 
 

 
 

 
Gráfico de resíduos – Distância de Cook 
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Resultados – Regressão Linear 
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Gráficos de correlações das variáveis  
 

Área total 
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Índice Fiscal 
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Valor unitário 
 

 
 

 


