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1. IDENTIFICAÇÃO 

Solicitante: Instituto Federal de Educação, Ciência e Tecnologia de Sergipe (IFS) - 

Campus Aracaju. Mediante determinação da senhora reitora, portaria n. 1433 de 04 de julho de 

2024.  

Proprietário: O Instituto Federal de Educação, Ciência e Tecnologia de Sergipe (IFS) 

é o proprietário das instalações e infraestrutura relacionadas às atividades educacionais e 

administrativas desenvolvidas no campus. Como instituição pública de ensino, o IFS tem o 

compromisso de oferecer um ambiente propício ao aprendizado, pesquisa e desenvolvimento, 

visando à formação integral de seus estudantes e contribuindo para o avanço científico e 

tecnológico da região. 

Interessado: Instituto Federal de Educação Ciência e tecnologia de Sergipe - Campus 

Itabaiana.  

2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

O presente laudo de avaliação tem como finalidade a determinação técnica do valor de 

mercado, para efeitos de atualização do Sistema de Gerenciamento dos Imóveis de uso especial 

da união. Este processo segue os preceitos estabelecidos pela Associação Brasileira de Normas 

Técnicas (ABNT), em conformidade com as normas NBR 14653-1 e NBR 14653-2, que 

regulamentam os procedimentos para avaliação de bens. 

3. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

O objeto em avaliação refere-se a uma fração específica de um imóvel que atualmente 

é utilizado para abrigar instituição de ensino, que visa oferecer educação nos níveis superior, 

médio e tecnológico. Localizado Av. Padre Airton Gonçalves Lima, 1140 - São Cristóvão, 

Itabaiana - SE, 49500-543 e está sendo considerada para avaliação de valor de mercado. 
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A localização do espaço, juntamente com suas características físicas e infraestruturais, 

o tornam adequado para atender às necessidades de uma instituição de ensino. Para uma 

compreensão mais detalhada da área em questão, incluindo sua delimitação exata e demais 

informações relevantes, consultar o Anexo I deste relatório, que apresenta a representação 

gráfica da edificação e terreno a considerada na avaliação juntamente com a localização do 

imóvel.  

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Em setembro de 2025, procedeu-se a uma visita técnica ao imóvel em análise, com o 

propósito de efetuar um reconhecimento detalhado de sua infraestrutura e estado de 

conservação. Durante a inspeção, não foi possível acessar todos os compartimentos da 

edificação, e a captura de imagens foi possibilitada, exceto em alguns ambientes, como 

subestação por razões de segurança, dado que a falta de equipamento de proteção individual 

para realização do acesso. Disto, se apresenta o relatório fotográfico apresentado em anexo. 

Todavia, no que concerne aos demais fatores influenciadores da avaliação, não se constataram 

ressalvas ou restrições relevantes.  

Além disso, para a elaboração deste trabalho, foi levado em conta o fornecimento de 

dados pela Intituição de ensino, como cópia da escritura pública, e projetos arquitetônicos e 

implantação, que se encontram sumarizadas nas figuras ao decorrer do relatório.  Dessa forma, 

como premissa, são consideradas válidas e confiáveis as informações ali contidas. Para efeito 

de avaliação, assumiu-se que o imóvel está livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, 

passivos ambientais ou quaisquer ônus ou questões que possam prejudicar seu uso adequado 

ou a sua comercialização. O resultado da avaliação, a caracterização do imóvel e o memorial 

de cálculo estão detalhadamente apresentados nos capítulos específicos ao longo deste laudo. 
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5. FUNDAMENTAÇÃO BÁSICA UTILIZADA 

Parte da documentação foi disponibilizada pelo solicitante, incluindo o registro de 

imóveis. As imagens fotográficas foram obtidas durante a vistoria ao imóvel, com registro 

restrito ao exterior do mesmo.  

A metodologia adotada neste parecer segue as diretrizes estabelecidas pela NBR 

14653-1 e NBR 14653-2, referentes à Avaliação de Bens, assim como pela NBR 12721, que 

trata da Avaliação de Custos Unitários para Incorporação de Edifícios. 

Na aplicação destas normativas, serão consultados o Decreto Nº 81621 de 03/05/1978, 

que aprova o Quadro Geral de Unidades, a Lei Nº 5.194/66 que regula o exercício das profissões 

de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agrônomo, e outras disposições legais pertinentes. 

Considerando também as resoluções Nº 218/73, 205/71 do CONFEA - Conselho 

Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, juntamente com a resolução nº 345 do 

CONFEA, de 27/07/90, que versa sobre as atividades de Engenharia de Avaliações e Perícias 

de Engenharia. 

Adicionalmente, observa-se a Lei Nº 6495/77, que institui a ART - Anotação de 

Responsabilidade Técnica, na prestação de serviços de Engenharia, Arquitetura e Agronomia. 

É essencial garantir a conformidade com toda a legislação federal, estadual e municipal 

referente ao uso do solo e à proteção ambiental. 

6. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO  

Nesta seção, serão descritas as características físicas da região, bem como a 

disponibilidade de serviços urbanos de infraestrutura e comunitários. 
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6.1. Caracterização física 

A região em questão encontra-se na malha urbana, caracterizando-se por uma 

infraestrutura básica em desenvolvimento e uma predominância de ocupação residencial. A 

área é atendida por uma escola que oferece ensino médio, técnico e superior, facilitando o 

acesso por meio de transporte público e veículos particulares, com disponibilidade de 

estacionamento interno privado. 

As construções na região apresentam um padrão construtivo simples, sendo em sua 

maioria residenciais. As vias locais possuem tráfego moderado de veículos e baixo fluxo de 

pedestres. O comércio é limitado, com presença comércios como mercearias, abrangendo 

estabelecimentos como concessionárias, oficinas mecânicas e centros de abastecimento de 

alimentos de maior porte. Além disso, há clínicas médicas especializadas na área. 

Nas proximidades, não possível identificar shopping, ginásio de esportes, Escolas 

estaduais, sem identificação de templos religiosos. Ver-se a existência de polos universitários 

privados e público, e corpo de bombeiros. Em relação a Infraestrutura urbana, a região dotada 

de toda infraestrutura que normalmente serve as áreas rurais, assim como redes de água, energia 

elétrica, não contendo rede de esgoto publlica, vias pavimentadas, telefone e internet. Contém 

transporte coletivo. 

O imóvel objeto da avaliação está localizado no município de Itabaiana, Estado de 

Sergipe, inserido em área urbana consolidada. O município possui área territorial de 337,348 

km² e população de 103.440 habitantes, conforme o Censo Demográfico 2022 do IBGE. 

A região de inserção do imóvel é dotada de infraestrutura urbana consolidada, 

dispondo de abastecimento de água, rede de esgotamento sanitário, energia elétrica, telefonia, 

pavimentação, drenagem pluvial e iluminação pública. Conta ainda com serviços públicos e 
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privados essenciais, tais como coleta de resíduos sólidos, transporte coletivo, estabelecimentos 

comerciais, instituições financeiras, unidades de ensino, serviços de saúde e segurança pública. 

O entorno é caracterizado por ocupação urbana consolidada, com predominância de 

edificações de padrão construtivo médio e uso misto, composto por imóveis residenciais 

unifamiliares e estabelecimentos comerciais. 

O imóvel encontra-se situado em região central, com acesso direto por via pública 

pavimentada, apresentando boas condições de acessibilidade e integração à malha viária 

urbana. Durante a vistoria, não foram identificados fatores locacionais relevantes que exerçam 

influência significativa, positiva ou negativa, sobre o valor de mercado do imóvel. 

6.2. Serviços públicos e comunitários 

A infraestrutura urbana disponível é considerada satisfatória, contando com rede de 

abastecimento de água potável, fornecimento de energia elétrica, pavimentação viária, 

iluminação pública, telefonia e serviços de internet. A região também é atendida por coleta 

regular de resíduos sólidos, limpeza pública, transporte coletivo, unidades de saúde, instituições 

de ensino, equipamentos de segurança pública e comércio diversificado. 

7. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

No presente estudo, adotou-se o método comparativo direto de dados de mercado 

como abordagem primária para a avaliação. Esse método envolveu o emprego de técnicas de 

regressão para analisar e interpretar os dados obtidos no mercado imobiliário local. O 

procedimento seguiu rigorosamente as diretrizes estabelecidas nos itens 9.2.1 e 9.2.2, bem 

como no anexo A da NBR 14653-2, garantindo, assim, a conformidade com os padrões técnicos 

e metodológicos estabelecidos para a realização de avaliações de imóveis.  
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7.1. Fundamentação do método 

Utiliza-se a regressão como método para analisar o comportamento das variáveis 

dependentes ou explicadas, as quais estão sujeitas à influência das variáveis independentes ou 

explicativas. O objetivo é desenvolver um modelo matemático que explique a formação de 

preços em determinadas condições e circunstâncias observadas durante a coleta de dados. 

Busca-se identificar quais variáveis estão contribuindo para a formação do preço, bem 

como avaliar a intensidade e a natureza das relações entre essas variáveis. Para a avaliação do 

térreo neste laudo, optou-se por empregar a técnica da regressão linear múltipla, na qual 

múltiplas variáveis participam do processo de determinação do preço. A equação resultante 

desse modelo é definida por: 

𝑃 = 𝐶 +∑(𝑎𝑖 ∗ 𝑏𝑖)𝑛
𝑖=1  

Sendo: 

 𝑃, o preço projetado pelo modelo; 

𝐶, a constante do equacionamento; 

𝑎𝑖, constantes associadas as variáveis explicativas 𝑏𝑖; 𝑏𝑖, Variáveis explicativas do modelo.  

n, o número de variáveis explicativas. 

Concretamente, para o imóvel avaliado, utilizou-se como parametrização, de variáveis 

explicativas, com a finalidade de obter a variável explicada, para o imóvel em questão.  Para 

análise dos dados coletados foi utilizado o software Excel, onde foram encontradas as 

constantes citadas anteriormente.  

Adicionalmente, afirma-se que se adotou o Método Evolutivo, que consiste na 

determinação do valor do imóvel por meio do cálculo direto ou indireto dos valores do terreno 
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e da construção, considerando também as condições de mercado, com a aplicação do fator de 

comercialização. Para a avaliação do terreno, utilizou-se o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, fundamentado em análise estatística. Para a quantificação da edificação, foi 

empregado o Método de Quantificação de Custo, utilizando o CUB refere-se ao Custo Unitário 

Básico de construção, que é um indicador utilizado para calcular o custo de construção por 

metro quadrado de um imóvel, de acordo com parâmetros e valores estabelecidos por órgãos 

especializados, como sindicatos e entidades do setor da construção civil. Além disso, para as 

demais benfeitorias, utilizou-se tabelas oficiais de orçamentação, precisamente, como o ORSE, 

orçamento de obras de Sergipe, cujos valores e descrições dos orçamentos, encontram-se 

juntados nos anexos.  

7.2. Intervalo de confiança 

A NBR14.653 preconiza o emprego de um intervalo de confiança de 80% em torno do 

valor central inferido estatisticamente. Este intervalo define a probabilidade de nele estar 

contido o real valor perseguido em uma avaliação e constitui-se no campo de arbítrio do 

avaliador. 

8. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 

A partir dos parâmetros encontrados, pode-se concluir que a significância do modelo 

foi menor que 1%, preconizado pela norma, para obtenção da precisão do Grau III, ou seja, 

rejeita-se a hipótese nula ao nível de confiança de 98%. Com isso, pode-se estabelecer os 

parâmetros do grão de precisão.  
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Item Descrição Pontuação 

obtida 

Grau de Precisão 

III 

(pontuação.  3) 

II 

(pontuação. 2) 

I 

(pontuação. 1) 

1 Caracterização do 

imóvel avaliando 

2  X  

2 Quantidade de dados de 

mercado 

3 X   

3 Identificação dos dados 

de mercado 

2  X  

4 Extrapolação 2  X  

5 Nível de significância 

de cada regressor 

3 X   

6 Nível de significância - 

Teste F  

3 X   

 Total da pontuação 

atingida 

15    

 

Considerando-se a metodologia, com a aplicação de inferência estatística no cálculo 

do preço do aluguel, nível a seguir em função da quantidade de dados e do intervalo de 

confiança, consideramos que neste trabalho foi alcançado o Grau de Fundamentação II, 

conforme Tabela 4 da NBR 14653-2:2011, e o Grau de Precisão III, pois o modelo não possuir 

valores zeros para o intervalo de confiança das variáveis, e estar dentro dos limites da amplitude 

do intervalo de confiança de 80%, em torno da estimativa do valor central, com valores menores 

ou iguais a 30%, conforme tabela 5 da NBR 14653-2:2011. Os valores relativos ao Grau de 

precisão encontram-se no Anexos do relatório, junto com os demais parâmetros de inferência 

estatística utilizadas.  
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9. AVALIAÇÃO 

Nesta sessão serão apresentados os paramentos utilizados para avaliação do imóvel, 

frente a especificidades. O modelo possui variáveis para determinação do valor do terreno, e 

quanto a edificação utilizpou-se o CUB, levando-se em conta o fator de comercialização e de 

depreciação do imóvel. Além disso, para as demais benfeitorias, utilizou-se tabelas oficiais de 

orçamentação, precisamente, como o ORSE.   

9.1. Caracterização do Terreno 

Este imóvel, com uma área de Terreno amplo com área igual 50.278,94 m² goza de 

uma localização situada na zona limite de Itabaina, onde ver-se uma crescente expansão, possui 

fácil acesso por ruas locais. Proximo uma plampla gama de comércios, concessionárias e 

prédios públicos. Sua localização abriga a instituição de ensino superior, logo na entrada 

principal dos estudantes, oferece uma excelente visibilidade para pedestres, aumentando seu 

potencial de atratividade. Além do mais, o terrendo é considerado plano, com areas verdem e 

com potenciais para construção.  

O terreno possui acesso facilitado, com uma entrada ampla e bem definida. Sua 

superfície é plana, o que não dificulta um aproveitamento otimizado do espaço. A vegetação 

rasteira domina a área, com plantas de pequeno porte que cobrem o solo, criando uma cobertura 

uniforme e verdejante. Ao redor do terreno, há um muro o que o delimita de forma sólida e 

contínua, conferindo segurança.  

Em resumo, este imóvel não só oferece uma localização privilegiada e visibilidade, 

mas também apresenta um acabamento de qualidade que atende aos padrões de conforto e 

funcionalidade, que oportuna a realização de comercial. Para os demais imóveis, que servirão 

de parâmetro para o modelo, possuem notas descritas no Anexos.   
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9.2. Descrição da edificação e benfeitorias 

O objeto da presente avaliação corresponde ao imóvel ocupado pelo Instituto Federal 

de Sergipe – Campus Itabaiana, destinado ao uso institucional, com características compatíveis 

às de edificação comercial. O imóvel encontra-se atualmente ocupado e é constituído por um 

pavimento, totalizando área privativa construída de 5.670,00 m², conforme documentação 

técnica e projeto arquitetônico fornecidos. 

A edificação apresenta sistema estrutural convencional em concreto armado, com 

vedações em alvenaria, arquitetura de concepção simples e padrão construtivo classificado 

como normal/médio. A fachada principal possui revestimento em pastilhas cerâmicas, enquanto 

as demais fachadas são acabadas com pintura látex aplicados sobre emboço. 

Internamente, a distribuição dos ambientes está em conformidade com a planta baixa 

integrante da documentação técnica do imóvel. O estado geral de conservação foi classificado 

como bom, não sendo observadas patologias construtivas relevantes capazes de comprometer 

sua funcionalidade ou desempenho. 

As instalações elétricas são executadas por meio de circuitos independentes, 

apresentando padrão compatível com a destinação do imóvel, com quantidade adequada de 

pontos de iluminação e tomadas, permitindo flexibilidade na utilização dos ambientes. A 

edificação dispõe de boa iluminação natural, contribuindo para o conforto ambiental dos 

espaços internos. 

Os fechamentos verticais são executados em alvenaria, sendo as esquadrias externas 

constituídas predominantemente em alumínio e ferro, enquanto as esquadrias internas são 

compostas por elementos em alumínio, aço e madeira. Os pisos são revestidos com material de 

alta resistência, adequado ao fluxo intenso de usuários, e as paredes recebem acabamento em 
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pintura látex aplicados sobre massa corrida e reboco. Os forros são constituídos pela própria 

laje estrutural, com acabamento em pintura. 

O imóvel apresenta facilidade de estacionamento classificada como alta, característica 

que contribui positivamente para sua funcionalidade e acessibilidade, estando as características 

construtivas e de acabamento compatíveis com edificações institucionais de padrão 

normal/médio. 

 Em relação a quadra poliesportiva  

Durante a inspeção técnica da quadra poliesportiva, foram identificadas manifestações 

patológicas no sistema de revestimento do piso, caracterizadas pela ocorrência de fissuração 

superficial e desplacamento da película de pintura. Tais anomalias indicam perda de aderência 

do sistema de acabamento e comprometem as condições de proteção do substrato, favorecendo 

a infiltração de umidade, acelerando os mecanismos de degradação e reduzindo a vida útil do 

pavimento. 

Sob o enfoque técnico, recomenda-se a execução de serviços de recuperação 

contemplando o preparo mecânico da superfície, tratamento das fissuras conforme sua 

classificação, recomposição das áreas deterioradas e aplicação de novo sistema de pintura 

específico para pisos esportivos, em conformidade com as recomendações do fabricante e as 

normas técnicas aplicáveis. 

Adicionalmente, foram observados focos de corrosão em diversos elementos 

metálicos, decorrentes da exposição contínua à umidade e à ação dos agentes atmosféricos, 

evidenciando degradação do sistema de proteção superficial. Considerando o estágio de 

deterioração observado, recomenda-se a realização de inspeção estrutural detalhada para 

avaliação da integridade dos elementos resistentes, seguida da execução de tratamento 

anticorrosivo, compreendendo limpeza mecânica ou jateamento, remoção integral dos produtos 
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de corrosão, aplicação de fundo anticorrosivo e repintura com sistema de proteção compatível 

com a classe de agressividade ambiental, de modo a restabelecer as condições de durabilidade 

e desempenho da estrutura metálica. 

Constatou-se, ainda, que a cobertura é constituída por telhas metálicas, porém a quadra 

é desprovida de fechamentos laterais. Essa condição permite a incidência de chuvas 

impulsionadas pela ação dos ventos, promovendo o molhamento direto do piso esportivo e da 

estrutura metálica, intensificando os processos de degradação, aumentando a recorrência de 

manifestações patológicas e comprometendo a funcionalidade da edificação, especialmente 

durante eventos pluviométricos. 

  Vestiário Anexo 

Durante a inspeção técnica do vestiário anexo, verificou-se que a edificação apresenta 

alterações em relação ao projeto arquitetônico originalmente concebido. Todavia, as 

modificações identificadas configuram adequações executivas que não comprometem o 

desempenho funcional, a estabilidade ou a qualidade construtiva da benfeitoria. 

O ambiente encontra-se em adequado estado de conservação, apresentando boas 

condições de acabamento, ausência de manifestações patológicas relevantes e pleno 

atendimento às exigências operacionais para a finalidade a que se destina. 

Sob a ótica da Engenharia de Avaliações, conclui-se que a benfeitoria possui 

desempenho satisfatório, grau de conservação compatível com sua idade aparente e padrão 

construtivo, contribuindo positivamente para a composição do valor do imóvel. Dessa forma, 

não foram identificadas patologias ou inconformidades que justifiquem a previsão de 

intervenções corretivas imediatas, sendo recomendada apenas a manutenção preventiva 

periódica, em conformidade com as boas práticas de gestão e conservação predial. 
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9.3. Valor de mercado 

Nesta sessão, serão apresentados os dados e as quantificações realizadas para 

determinação dos valores do terreno, edificação benfeitorias, seguindo em cada uma delas o 

método descrito acima.  

9.3.1.  Determinação do valor do Terreno  

Durante a visita presencial ao local e na análise de sites de imobiliárias realizada entre 

os 09 de julho de 2026 a 27 de julho de 2026, foram observados os seguintes dados que servem 

de referência a avaliação. 
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Item  Classificação  Propriétário/imobiliária  Endereço 
do 

propriétario
/imobiliária   

Telefone  Endereço do imóvel  Valor dos imóveis 
pesquisados preço (r$) 

Área (m²) 

1 Terreno Joyce OLX (79) 998394226 Avenida adjacente a avenida 
Itabaianista. Itabaina 

R$ 220.000,00 200,00 

2 Terreno Valor Imobiliária Ltda OLX (79) 9850-5222 nova avenida, próximo ao Shopping 
Peixoto, Itabaina 

R$ 13.700.000,00 11700,00 

3 Terreno Valor Imobiliária Ltda OLX (79) 9850-5223 Avenida nova Itabaina  R$ 4.500.000,00 4721,00 

4 Terreno Visi Group OLX (79) 9 9159-2366 Itabaina R$ 3.750.000,00 139000,00 

5 Terreno  Vianna Soluções OLX (79) 99833-0023 Itabaina R$ 2.000.000,00 60500,00 

6 Fazenda Cristina Lima Imóveis OLX (79) 99157-1107 Bairro Serrano - Itabaiana R$ 1.500.000,00 1289,88 

7 FAzenda Ceo12 Imobiliária OLX (79) 9971-6300 povoado cajueiro - Itabaiana R$ 1.200.000,00 36000,00 

8 FAzenda Videnze - Inteligência OLX (79) 99801-6979 bairro do Chiara Lubich - Itabaiana R$ 900.000,00 500,00 

9 Terreno  Valor Imobiliária Ltda OLX (79) 9850-5222 Povoado Serra Sítio Gidinho - 
Itabaiana 

R$ 800.000,00 15000,00 

10 Terreno Videnze - Inteligência OLX (79) 99801-6979 Povoado Lagoa do Forno R$ 700.000,00 95832,00 

11 Terreno Ceo12 Imobiliária OLX (79) 9971-6300 Povoado Serra de Itabaiana R$ 700.000,00 39000,00 
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A equação que define o preço do imóvel, foi estabelecida, pelo modelo em anexo, com 

variável dependente da localização e da planicidade do terreno e área do terreno. Valor adotado 

encontra-se descrtito na memória de claculo em anexo. 

9.3.2. Determinação do valor da Edificação 

O valor do bem da edificação foi determinado sendo em consideração o CUB, que 

segundo o Sinduscon em junho de 2026 equivale a R$ R$ 2.341,92 (dois mil trezentos e 

quarenta e um reais e noventa e dois centavos), sendo esse valor depreciado pelo critério de 

Ross-Heidecke. Adotando-se a idade da edificação de 10 anos, estimando sua vida útil em 20%, 

quanto ao galpão considerou-se uma idade de 5 anos, estimado em 10%. Considerando o BDI 

(bonificação de despesas indiretas) calculado pelo Método do TCU, conforme valores em 

anexo. Para o Critério de Heideck, admitiu-se o Estado de conservação do tipo B, sendo bom o 

Estado de Conservação. Em relação a quadra poliesportivas considero-se uma vida útil de 20%, 

com estado de conservação E, necessidade de reparos simples e impostantes. 

Edificações área (m²) Custo Unitário 
Sinduscon R$/m² 

BDI (TCU) Custo de reprodução Depreciação 
Ross Heidecke 

Custo de Reedição 

Edificação 5.670,00 R$ 2.341,92 23,54% R$ 16.404.489,18 0,0931 R$ 14.877.231,24 

Quadra poliesportiva 909,00 R$ 1.142,02 23,54% R$ 1.282.464,02 0,583 R$ 534.787,50 

          Total  R$ 15.412.018,73 

     Arredondando R$ 15.410.000,00 

 

9.3.3. Determinação do valor das benfeitorias  

As demais benfeitorias, como cercas e estacionamento, encontram-se com a 

orçamentação completa, depreciada seguindo os mesmos paramentros anterior. Tem-se:  

Benfeitoria  área (m²) Orçamento ORSE BDI (TCU) Custo de reprodução 
Depreciação 
Ross Heidecke 

Custo de Reedição  

Estacionamento     R$ 2.287.533,24 23,54% R$ 2.287.533,24 0,0931 R$ 2.074.563,90 

      Arredondando  R$ 2.070.000,00 
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9.3.4. Determinação do valor final  

O cálculo do valor final do imóvel incluído as benfeitorias correspondem ao somatório 

da tabela abaixo.  

Edificações R$ 15.410.000,00 

Benfeitoria R$ 2.070.000,00 
Terreno R$ 6.200.000,00 

Total  R$ 23.680.000,00 

 

10. DIAGNOSTICO DE MERCADO 

O mercado imobiliário atualmente apresenta sinais de aquecimento, reflexo do 

aumento dos números de transações envolvendo imóveis, entre 2023 e 2026.  Isso, indica 

indicando um interesse contínuo por parte dos compradores em busca de residências que 

atendam às suas necessidades e orçamentos. Este cenário pode ser atribuído a diversos fatores, 

como condições econômicas favoráveis, políticas governamentais de estímulo à habitação e 

mudanças nos padrões de moradia da população. 

No caso do imóvel em questão, o nível de utilidade é considerado média, visto que 

atende a necessidades básicas de moradia, mas com algumas limitações em termos de 

comodidade e infraestrutura comparado a imóveis de maior valor agregado. A oferta de imóveis 

semelhantes na região é baixa, o que significa que há pouca concorrência direta, aumentando a 

atratividade do imóvel em um mercado restrito. No entanto, o nível de demanda por imóveis 

semelhantes também é baixo, o que pode refletir uma falta de interesse ou uma saturação local 

do tipo de imóvel disponível. A absorção do mercado para imóveis dessa categoria é igualmente 

baixa, o que pode indicar uma maior dificuldade em encontrar compradores dispostos a fechar 

negócios rapidamente. 
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11. CONCLUSÃO 

Considerando o propósito delineado no item 2 deste trabalho, procedemos à avaliação 

do imóvel, utilizando o método comparativo de dados de mercado para determinação do terreno 

e dos demais métodos para o cálculo do valor da edificação e benfeitoria. Conforme resultado 

dessa análise, o valor estimado do imóvel é de R$ 23.680.000,00 (vinte e três milhões 

seiscentos e oitenta mil reais).  

12. ENCERRAMENTO 

O autor deste laudo reitera que seu único propósito é cumprir rigorosamente com os 

objetivos estabelecidos nesta avaliação, sem qualquer interesse pessoal presente ou futuro que 

possa influenciar o conteúdo deste parecer. Ressalta-se que o avaliador não assume 

responsabilidade por quaisquer perdas ou danos decorrentes da utilização dos dados e 

informações contidos neste relatório, por parte do solicitante, seus acionistas, diretores, 

credores ou quaisquer outras partes interessadas. 

Para fins de projeção, foram consideradas apenas as circunstâncias conhecidas até o 

momento da avaliação, não havendo previsão de ônus ou agravantes judiciais ou extrajudiciais 

que afetem o ativo em questão, exceto os explicitados neste laudo. O autor está disponível para 

fornecer os esclarecimentos necessários a qualquer interessado, visto que este trabalho constitui 

uma unidade homogênea, e qualquer interpretação ou uso de partes isoladas do mesmo não 

deve ser considerado. Por fim, ressalta-se que é expressamente proibida a reprodução ou 

publicação deste laudo, total ou parcialmente, sem autorização prévia e explícita do autor. 

Aracaju, 28.07.2026 

 

Edivaldo N. Carvalho  

Engenheiro Civil - CREA nº 2712805437 
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Anexos 

 

Como parte integrante deste relatório, é apresentada nesta seção uma documentação 

abrangente, incluindo plantas detalhadas de localização e cálculo da área do imóvel a ser cedido 

de forma onerosa. Além disso, são fornecidos registros fotográficos para uma visualização mais 

completa. Também é realizada uma análise detalhada dos dados de mercado, visando embasar 

de forma sólida a avaliação realizada. A memória de cálculo dos valores obtidos é apresentada 

de maneira transparente e rigorosa junto com gráficos que exemplifica cristaliza o modelo 

assegurado, assegurando a precisão e confiabilidade dos resultados. Adicionalmente, são 

incluídas cópias da escritura e matrícula do imóvel, fornecendo um respaldo legal e documental 

completo.  
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Anexo I - Projetos e plantas de localização.  

 

 
 

Figura 1 - Planta de localização - Google Maps. 
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Figura 2 - Planta de localização - Google Maps. 
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Figura 3 - Implantação 
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Figura 4- Blibioteca.  
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Figura 5 -  Fachada Frontal.  

 

 

Figura 6 -  Fachada Lateral. 
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Figura 7 - Corte AA. 

 

Figura 8 -  Corte BB. 
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Figura 9 -  Planta Baixa Administrativo.
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Figura 10 – Fachada frontal 

 

Figura 11 - Fachada lateral 
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Figura 12 -  Corte AA.  

 

 

Figura 13 -  Corte BB.
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Figura 14 -  Planta Baixa Laboratórios.
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Figura 15 -  Fachada Fontal.  

 

Figura 16 -  Fachada lateral. 
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Figura 17 -  Corte AA. 

  

Figura 18 -  Corte BB.  
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Figura 19 -  Planta baixa.  



 

Instituto Federal de Educação, Ciência e Tecnologia de Sergipe 
Direção Geral - Campus Aracaju 
Diretoria de Administração - Campus Aracaju  

 

40 

 

 

Figura 20 -  Fachada Frontal. 

 

Figura 21- Fachada lateral. 
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Figura 22 -  Corte AA.  

 

Figura 23 -  Corte BB.  
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Figura 24 -  Serviços.  



 

Instituto Federal de Educação, Ciência e Tecnologia de Sergipe 
Direção Geral - Campus Aracaju 
Diretoria de Administração - Campus Aracaju  

 

43 

 

  

Figura 25 -  Guarita.  
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Figura 26 -  Abrixo de lixo.  
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Figura 27 -  Planta Localização.  
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Figura 28 -  Planta baixa.  
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Figura 29 -  Laiaute. 

 

Figura 30 -  Fachadas. 

 

  

Figura 31 -  Cortes. 
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Figura 32 -  Planta baixa Quadra.  
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Figura 33 -  Corte AA. 
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Figura 34 – Corte BB.  
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Figura 35 -  Corte CC. 
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Figura 36 -  Fachada 01. 

  

Figura 37 -  Fachada 02.  
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Figura 38 -  Cobertura.  

 

Figura 39 -  Fachada 03. 
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Figura 40 -  Fachada 04. 
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Figura 41 -  Demarcação da quadra.   
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Figura 42 -  Pintura do piso.  
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Figura 43 -  Vista Alambrados.  
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Figura 44 -  Detalhe Corrimão. 
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Figura 45 -  Detalhe arquibancadas.  
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Figura 46 -  Detalhe equipamentos.  



 

Instituto Federal de Educação, Ciência e Tecnologia de Sergipe 
Direção Geral - Campus Aracaju 
Diretoria de Administração - Campus Aracaju  

 

 

63 

 

 

Figura 47 -  Vista Alambrados. 
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Anexo II - Memória de cálculo, tratamento dos dados de mercado.  

 

 
MEMÓRIA DE CÁLCULO E AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 

1. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

* Objeto: Terreno Nu / Gleba Urbanizável 

* Topografia: Plana 

* Área Total (A): 50.278,94 m² 

* Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Inferência Estatística (Regressão Linear Múltipla) conforme NBR 

14653-2 (ABNT). 

 

2. VARIÁVEIS DO MODELO ECONOMÉTRICO 

Para a elaboração do modelo estatístico, foram definidas e quantificadas 3 variáveis explicativas: 

1. Área (Área): Variável quantitativa contínua, transformada por escala logarítmica (ln). 

2. Infraestrutura / Serviços Urbanos (Infra): Variável qualitativa ordinal (escala de 1,0 a 5,0), que avalia a disponibilidade de 

pavimentação, água, energia, esgoto e suporte topográfico do terreno. 
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3. Localização / Acessibilidade (Loc): Variável qualitativa ordinal (escala de 1,0 a 5,0), que avalia o vetor de crescimento urbano, 

centralidade e malha viária de acesso. 

 
 

3. TABELA DE DADOS DA AMOSTRAGEM DE MERCADO 

 

Item  Classificação  Endereço do imóvel  Valor dos imóveis 
pesquisados Preço 

(R$) 

Área (m²) Valor  
Unitário 
(R$/m²) 

Ifra  Loc 

1 Terreno Avenida adjacente a avenida Itabaianista. Itabaina R$ 220.000,00 200,00 R$ 1.100,00 3,00 3,00 

2 Terreno nova avenida, próximo ao Shopping Peixoto, Itabaina R$ 13.700.000,00 11700,00 R$ 1.170,94 5,00 5,00 

3 Terreno Avenida nova Itabaina  R$ 4.500.000,00 4721,00 R$ 953,19 4,00 4,00 

4 Terreno Itabaina R$ 3.750.000,00 139000,00 R$ 26,98 2,50 2,50 

5 Terreno  Itabaina R$ 2.000.000,00 60500,00 R$ 33,06 3,00 2,50 

6 Fazenda Bairro Serrano - Itabaiana R$ 1.500.000,00 1289,88 R$ 1.162,90 3,50 3,50 

7 FAzenda povoado cajueiro - Itabaiana R$ 1.200.000,00 36000,00 R$ 33,33 2,00 2,00 

8 FAzenda bairro do Chiara Lubich - Itabaiana R$ 900.000,00 500,00 R$ 1.800,00 4,00 4,00 

9 Terreno  Povoado Serra Sítio Gidinho - Itabaiana R$ 800.000,00 15000,00 R$ 53,33 2,00 1,50 

10 Terreno Povoado Lagoa do Forno R$ 700.000,00 95832,00 R$ 7,30 1,50 1,50 

11 Terreno Povoado Serra de Itabaiana R$ 700.000,00 39000,00 R$ 17,95 2,00 1,50 
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4. EQUAÇÃO DE REGRESSÃO E DESENVOLVIMENTO DOS CÁLCULOS 

A equação de regressão linear obtida por ajuste de Mínimos Quadrados Ordinários (MQO) para o valor unitário logarítmico 

ln(VU) é expressa por: 

ln(VU) = 6,9137 + 0,4259 · Infra + 0,6265 · Loc - 0,5387 · ln(Área) 

Parâmetros atribuídos ao imóvel avaliando: 

* Área: 50.278,94 m²  =>  ln(50.278,94) = 10,825342 

* Infraestrutura (Infra): 3,20 

* Localização (Loc): 3,78 

 

Passo 1: Substituição dos valores na equação 

ln(VU) = 6,9137 + 0,4259 · (3,20) + 0,6265 · (3,78) - 0,5387 · (10,825342) 

ln(VU) = 6,9137 + 1,36288 + 2,36817 - 5,83161 

ln(VU) = 4,81314 

 

Passo 2: Obtenção do Valor Unitário (VU) 

VU = e^(4,81314) = R$ 123,31 / m² 
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Passo 3: Determinação do Valor Total do Terreno com aproximação 

Valor Total = Área x VU 

Valor Total = 50.278,94 m² x R$ 123,31 / m² = R$ 6.200.000,00 

Conclusão:  

O valor de mercado de referência estipulado para o imóvel avaliando, em conformidade com as diretrizes da NBR 14653-2 e com 

base na amostragem mercadológica processada, é de R$ 6.200.000,00 (seis milhões e duzentos mil reais). 
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Anexo IV- Documentação do imóvel. 
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Anexo V – Relatório do Orçamento.  
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Anexo VI- Registro fotográfico  

 

 

Fotografia 1 pavimentação 

 

Fotografia 2 terreno 
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Fotografia 3 convivência 

 

Fotografia 4 fachada lateral 
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Fotografia 5 piso quadra poliesportiva 

 

Fotografia 6 quadrs poliesportiva 
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Fotografia 7 vestiários 

 

Fotografia 8 cesso a quadra 
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Fotografia 9 terreno 

 

Fotografia 10 reservatório 
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Fotografia 11 guarita 

 

Fotografia 12 biblioteca 
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Fotografia 13  sala Administração 

 

Fotografia 14 estacionamento 
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Fotografia 15 estrutura com ligação sem apoio 

 

Fotografia 16 calçada 
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Fotografia 17 corredor 

 

Fotografia 18 alambrado quadra 
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Fotografia 19 jardim interno 

 

Fotografia 20 cobertura quadra 
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Fotografia 21 telha da quadra 

 

Fotografia 22 revestimento de fachada 
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Fotografia 23 vestiários 

 

Fotografia 24 convivência 
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Fotografia 25 biblioteca 

 

Fotografia 26 laboratórios 
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Fotografia 27 sanitário 

 

Fotografia 28 cobertura quadra 

 

sanitários
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Fotografia 29 sanitários 

 

Fotografia 30 sala de aula 
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Fotografia 31 fachada 

 

Fotografia 32 placa de inauguração quadra 
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Fotografia 33  sala Administração 

 

Fotografia 34 cobertura quadra 
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Fotografia 35 corredor 

 

Fotografia 36 sanitários 
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Fotografia 37 fachada quadra 

 

Fotografia 38 auditório 
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Fotografia 39 corredor 

 

Fotografia 40 corredor 
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Fotografia 41  sala Administração 

 

Fotografia 42 alambrado quadra 
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Fotografia 43 sala de aula 

 

Fotografia 44 sanitários 
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Fotografia 45  sala Administração 

 

Fotografia 46 subestação 
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Fotografia 47 fachada principal 

 

Fotografia 48 corredor 
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Fotografia 49 casa de bombas 

 

Fotografia 50 acesso quadra 
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Fotografia 51 terreno 

 

Fotografia 52 jardim quadra 
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Fotografia 53 alambrado quadra 

 

Fotografia 54 fachada quadra 
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Fotografia 55 jardim 

 

Fotografia 56 pavimentação 
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Fotografia 57 sala de aula 

 

Fotografia 58 pilares revestidos 
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Fotografia 59 corrosão 

 

Fotografia 60  sala Administração 
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Fotografia 61 fachada frontal 

 

Fotografia 62 sanitários 
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Fotografia 63 jardim 

 

Fotografia 64 biblioteca 
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Fotografia 65 jardim interno 

 

Fotografia 66 cobertura quadra 
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Fotografia 67 fachada frontal 

 

Fotografia 68 oxidação estrutura da quadra 
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Fotografia 69 piso da quadra 

 

Fotografia 70 convivência 



 

Instituto Federal de Educação, Ciência e Tecnologia de Sergipe 
Direção Geral - Campus Aracaju 
Diretoria de Administração - Campus Aracaju  

 

 

145 

 

 

Fotografia 71 vestiários 

 

Fotografia 72 fachada quadra 
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Fotografia 73 coleta resíduos 

 

Fotografia 74 almoxarifado 
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Fotografia 75  sala Administração 

 

Fotografia 76  sala Administração 
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Fotografia 77 estacionamento 

 

Fotografia 78 revestimento fachada 
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Fotografia 79 corredor 

 

Fotografia 80 auditório 
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Fotografia 81 fachada 

 

Fotografia 82 arquibancada 
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Fotografia 83 sala Administração 


