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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 

“LAUDO DE AVALIAÇÃO DE USO RESTRITO ELMO CALÇADOS S.A.” 
 
 

CAPA RESUMO 
 

Endereço do imóvel  
 
 

 

Rua Pernambuco 1291 e Avenida Cristóvão Colombo 187 – 
Bairro Funcionários (Savassi) 

 

Cidade UF 

Belo Horizonte MG 

 

Objetivo da Avaliação 

Avaliação de imóvel urbano 

 

Finalidade da Avaliação 

Determinar o valor de mercado de venda do imóvel 

 

Solicitante e/ou Interessado 

Elmo Calçados S.A. 

 

Proprietário 

EBP Comércio e Administração S/A. 

 
Tipo de Imóvel Área do imóvel: 
Loja Comercial Área Total: 297,00 m² 

 
Metodologia Especificação (Fundamentação) 
Método Comparativo Direto de dados de Mercado Fundamentação II e Precisão III  

 
Pressupostos e Ressalvas – vide item 13  
Trata-se de lojas comerciais localizadas no pavimento térreo com sobreloja que foram coligadas, tornando-
se uma única loja com sobreloja. Todos os imóveis fazem parte do Edifício Mendes Campos que tem acesso 
pela Rua Pernambuco. 

 

Valor de Mercado de Venda: 

Valor de Mercado: R$ 4.990.000,00 (quatro milhões novecentos e noventa mil reais) 

 

 
 

 
Perspectiva de Liquidez do Imóvel: média  

  
Nome do Representante Legal CPF  Formação CREA IBAPE MG 
GUILHERME MARANHÃO 975.365.556-87 Eng. Civil 78.359/D 858 

 
Assinatura do Responsável Técnico 
 
 
 
 
 
 

Data 

24/02/2021 

Guilherme 
Maranhão

Assinado de forma digital 
por Guilherme Maranhão 
Dados: 2021.02.24 
20:19:34 -03'00'
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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
“LAUDO DE AVALIAÇÃO DE USO RESTRITO ELMO CALÇADOS S.A.” 

 

 

 
1. SOLICITANTE 

Elmo Calçados S.A. 

 

2. PROPRIETÁRIO 

De acordo com informações contidas nas documentações matriculas fornecidas do Cartório Dutra do 6° Ofício de 

Registro de Imóveis da Comarca de Belo Horizonte, Minas Gerais, os imóveis estão em nome de: 

Tipologia Endereço Área (m²) Proprietário Fração Ideal

Loja 10 Avenida Cristóvão Colombo 187 E.B.P Comércio e administração S/A. 0,006060

Loja11 Rua Pernambuco 1.291 E.B.P Comércio e administração S/A. 0,005116
297,00

 

  

3. OBJETO E FINALIDADE DO LAUDO 

O presente trabalho tem como objetivo a estimativa de valor dos imóveis, conforme quadro de áreas abaixo, com 

frentes para a Rua Pernambuco e Avenida Cristóvão Colombo, no bairro Funcionários, município de Belo 

Horizonte, com a finalidade de se determinar o valor de mercado do imóvel. 

Tipologia Endereço Matrícula Área (m²)

Loja 10 Avenida Cristóvão Colombo 187 29.308

Loja11 Rua Pernambuco 1.291 29.309
297,00

 

 

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Serão utilizadas neste trabalho as determinações das normas técnicas da ABNT: 

- NBR 14653-1 – Avaliação de Bens – Parte 1 - Procedimentos Gerais; 

- NBR 14653-2 – Avaliação de Bens – Parte 2 - Imóveis Urbanos; 

Foram fornecidos os seguintes documentos, que determinam as características do imóvel avaliando: 

 Cópia Registro de Imóvel, matrícula n° 29.308 do Cartório Dutra do 6° Ofício de Registro de Imóveis da 

Comarca de Belo Horizonte, MG. 

 Cópia Registro de Imóvel, matrícula n° 29.309 do Cartório Dutra do 6° Ofício de Registro de Imóveis da 

Comarca de Belo Horizonte, MG. 

 

Foram analisados os documentos fornecidos e considerada a situação abaixo. 

Trata-se de duas lojas comercias que foram coligadas, tornando-se uma única loja com sobreloja não sendo 

possível atualmente estabelecer onde são suas divisas internas e não foi apresentada planta do imóvel. 

A área construída considerada nos cálculos avaliatórios foi de 297,00 m². 

 

O restante das informações fornecidas foi suficiente e coerente.  
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5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

5.1. VISTORIA  

Em vistoria realizada em 18 de fevereiro de 2021, “in loco”, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT, NBR 

14.653-1 – Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais, seção 6.3 – Vistoria do bem avaliando, foi 

realizado o levantamento do imóvel objeto e região, com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e 

sua adequação ao seu segmento de mercado, observando: contexto urbano, localização, entorno, serviços 

básicos e comerciais, tendências mercadológicas, bem como suas características físicas, áreas, frentes, vocação, 

padrão de acabamentos, estado de conservação e etc. 

A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Joanilson (funcionário da Elmo Calçados). 

 

5.2. DESCRIÇÃO / CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

Trata-se de duas lojas comercias que foram coligadas, tornando-se uma única loja com sobreloja com área total de 

297,00 m². O imóvel possui frente para a Rua Pernambuco, Av. Cristóvão Colombo e Praça Diego de 

Vasconcelos. 

 

5.2.1. LOCALIZAÇÃO 

Trata-se de imóvel na zona urbana, região central, bairro Funcionários (Savassi), com tráfego intenso de carros e 

de pedestres. Coordenadas: -19.938671° / -43.935550°. 

 

5.2.2. ASPECTOS FÍSICOS 

A topografia predominante da região é plana, com superfície seca, apresentando infraestrutura urbana completa. 

A região tem vocação comercial com padrão de ocupação normal e alto. 

 

5.2.3. SERVIÇOS / INFRAESTRUTURA 

A região é servida com os seguintes serviços abaixo discriminados: 

Básicos: água potável, redes de energia elétrica, iluminação pública, telefone, coleta de lixo, galerias de águas 

pluviais, rede de esgoto, pavimentação e guias. 

Comerciais: por estar situado no bairro Savassi dispõe de diversos ramos comerciais e de serviços. 

 

5.2.4.  POTENCIAL DE UTILIZAÇÃO 

O potencial de utilização do imóvel é comercial, conforme verificado na região. 

 

6. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

Belo Horizonte é um município brasileiro do estado de Minas Gerais, na Região Sudeste do país. Sendo o 6º 

município mais populoso do país, o terceiro mais populoso da Região Sudeste e o mais populoso de seu estado, 

com sua população em 2020 foi estimada pelo IBGE em 2.521.564 habitantes. 

O imóvel avaliando está localizado na Savassi em logradouro e em polo comercial principal: Rua Pernambuco 

esquina com Avenida Cristóvão Colombo. 

Belo Horizonte é a quarta cidade mais rica do Brasil, mais de 80% da economia do município se concentra nos 

serviços, com destaque para o comércio, serviços financeiros, atividades imobiliárias e administração pública. 

Frente à pandemia do coronavírus, o atual cenário econômico é de incertezas. 
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A paralisação das atividades que o isolamento está provocando no Brasil diminuiu o vigor da economia que o país 

vinha percebendo no início do ano de 2020. 

 A confiança e a renda dos consumidores estão reduzidas e as empresas tem sua saúde financeira impactada, o 

que impactará também o setor imobiliário, apesar do aumento de vendas de imóveis percebido nestes últimos 

meses, propiciadas ao meu ver, pelo confinamento (políticas de enfrentamento à pandemia) e pela queda na taxa 

Selic. 

Com este contexto pouco promissor, há muita dificuldade em fazer previsões para o setor de imóveis a médio 

prazo. 

Diante do cenário econômico desfavorável que passa nosso país, com retração nos investimentos e o poder de 

compra da população reduzido, o imóvel em questão é classificado como de liquidez média. 

 

7. METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

Na elaboração deste Laudo de Avaliação, foram obedecidas, sempre que possível, as diretrizes básicas, 

definições, conceitos, procedimentos gerais, terminologia, descrição das atividades básicas, metodologias básicas, 

especificação das avaliações, requisitos básicos de laudos e pareceres técnicos de avaliação, fixadas nas 

seguintes Normas Técnicas da Associação Brasileira de Normas Técnicas: 

- NBR 14.653-1 – Avaliação de Bens – Parte 1 - Procedimentos Gerais; 

- NBR 14.653-2 – Avaliação de Bens – Parte 2 - Imóveis Urbanos; 

 

Para a elaboração dos trabalhos avaliatórios será utilizado “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” 

para cálculo do valor total do imóvel, com tratamento dos dados através da utilização de estatística inferencial, 

utilizando 3 variáveis independentes e uma variável dependente. 

 

7.1. PESQUISA DE VALORES 

Número de dados utilizados: 16 (dezesseis) que se encontram em anexo. 

Foi realizada pesquisa de mercado, no intuito, de compor uma amostra representativa de dados de mercado, com 

características, tanto quanto possível, semelhantes ao imóvel avaliando e à região estudada para aferirmos o valor 

m² na região. Os dados foram pesquisados junto a proprietários da região, imobiliárias, corretores, construtoras, 

sendo utilizados na modelagem aqueles relevantes e determinantes na formação do valor, observando as relações 

entre si e com o termo dependente. 

 

8. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

Para obter o valor de mercado foi desenvolvida pesquisa, voltada para imóveis com as características mais 

convergentes possível com o imóvel avaliando no que diz respeito às suas características intrínsecas e 

extrínsecas. 

Tratamento dos Dados: Estatística Inferencial 

Encontram-se nos anexos o Memorial de Cálculo. 

 

9. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

Conforme Item 5 – Anexo IV - Memorial de Cálculo, temos o valor do imóvel, dado por: 

Cálculo do Valor do imóvel: 

VLOJA = A x R$/m² 
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VLOJA = 297,00 m² x R$ 16.829,33 /m²,  Então: VLOJA = R$ 4.998.311,01  
 

 Valor de Mercado (arredondado): R$ 4.990.000,00 

 

10. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E SUA DATA DE REFÊRENCIA 

Considerando os cálculos retro-apresentados, as características do imóvel, sua localização, e o mercado no qual 

está inserido, conclui-se que o valor de mercado é nesta data,  

 

 Valor de Mercado: R$ 4.990.000,00 (quatro milhões novecentos e noventa mil reais) 

 

11. OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES 

Foram considerados os documentos fornecidos e as informações obtidas “in loco”. 

Concluímos que as informações prestadas foram suficientes e coerentes para a elaboração deste trabalho. 

 

12. TERMO DE ENCERRAMENTO 

Este laudo foi elaborado com observância aos princípios dos códigos de ética profissional do CONFEA, e de 

acordo com as normas técnicas da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, constando de 05 (cinco) 

folhas impressas de um só lado e rubricadas, sendo a última folha datada e assinada, além dos anexos listados 

abaixo. 

 

13. ANEXOS 

ANEXO I - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

ANEXO II - CROQUI LOCALIZAÇÃO 

ANEXO III - DADOS PESQUISADOS 

ANEXO IV - TRATAMENTO DOS DADOS / MEMORIAL DE CÁLCULO E RESULTADOS ESTATÍSTICOS 

ANEXO V - ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO (FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO) 

ANEXO VI - DOCUMENTAÇÃO DOMINIAL 

ANEXO VII - ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA – ART 

 

 

 

Juiz de Fora, 24 de fevereiro de 2021. 

 
 
 
 
 

GUILHERME MARANHÃO 
ENGENHEIRO CIVIL 
CREA-MG 78.359/D 

IBAPE MG 858 

 

 

 

 

Guilherme 
Maranhão

Assinado de forma 
digital por Guilherme 
Maranhão 
Dados: 2021.02.24 
20:20:02 -03'00'
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13. ANEXOS 

ANEXO I - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

 

 

Fachada – Vista da Esquina 

 

 

 

Fachada – Frente para Rua Pernambuco 
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Vista da Avenida Cristóvão Colombo 

 

 

 

Vista geral externa das fachadas 
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Vista interna da loja - térreo 

 

 

 

Vista interna da loja - térreo 
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Acesso sobreloja 

 

 

 
Acesso sobreloja 
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Sobreloja 

 

 

 
Sobreloja  
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Banheiro 

 

 

 
Banheiro 
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ANEXO II - CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 
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ANEXO III - DADOS PESQUISADOS 
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ANEXO IV - MEMORIAL DE CÁLCULO 

 

1. MÉMORIA DE CÁLCULO E TRATAMENTO UTILIZADO 

1.1. CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

Para se obter o valor de mercado, foi desenvolvido modelo estatístico no intuito de fundamentar este trabalho, 

onde se procurou direcionar a pesquisa de dados amostrais para imóveis com as características as mais 

convergentes possível com o imóvel avaliando no que diz respeito às suas características intrínsecas e 

extrínsecas. 

Foram então utilizadas às informações fornecidas para estimativa do valor de mercado e as mesmas encontram-se 

em anexo. 

 

1.2. ESTIMATIVA DE VALOR 

Foram consideradas três variáveis independentes: Setor Urbano, Área Total, Tráfego de Pedestres e uma variável 

dependente, Valor Unitário (R$/m²), assim definidas: 

 

Setor Urbano: variável qualitativa, dicotômica, que determina a localização do imóvel no contexto urbano, 

considerando a posição em relação às vias de acesso, ao padrão de ocupação de seu entorno, sua atratividade, 

trafego de veículos e pedestres, com observação imediata da vizinhança.  

 

Área: variável quantitativa, representada pela área total do imóvel avaliando em relação aos dados pesquisados, 

expressa em metros quadrados. 

 

Tráfego de Pedestres: variável qualitativa, na forma dicotômica, que identifica o tráfego de pedestre no local. 

2 – intenso 

1 - moderado 

 

Valor Unitário: variável dependente, correspondente ao valor de locação do imóvel expresso em R$/m². 

 

As características do imóvel avaliando estão contidas dentro dos intervalos amostrais correspondentes e o valor 

final da avaliação em função do tratamento estatístico adotado, está dentro do intervalo de confiança de 80%. 

 

Para a estimativa de valor foi utilizado o programa de regressão linear, SisDea, com os resultados apresentados 

abaixo: 

 

Dados considerados: 16 

Variáveis consideradas: 4 

 

Valores adotados: 

Setor 2 

Área  297,00 m² 

Tráfego de Pedestres 2 

  

Valor Unitário R$ 16.829,33/m² 

  

 

Intervalo de Confiança: 

Valor Unitário Mínimo (9,07%): R$ 15.302,45/m². 

Valor Unitário Máximo (9,98%): R$ 18.508,55/m². 
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1.3. DETERMINAÇÃO DO CAMPO DE ARBÍTRIO 

Utilizando-se dos cálculos acima e atendendo a NBR 14.653-2, tem-se a substituição dos atributos acima para a 

estimativa de valor unitário médio para o imóvel avaliando, bem como o Campo de Arbítrio (15%). 
 

Valor Unitário Mínimo = R$ 14.304,93/m². 

Valor Unitário Máximo = R$ 14.304,93/m². 
 

Valor unitário de mercado adotado: R$ 16.829,33/m². 

 

1.4. TOMADA DE DECISÃO E CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 

Foi adotado o valor unitário médio R$ 16.829,33/m² para o cálculo do valor total do imóvel. 

 

Cálculo do Valor do imóvel: 

VLOJA = A x R$/m² 

VLOJA = 297,00 m² x R$ R$ 16.829,33 /m²,  Então: VLOJA = R$ 4.998.311,01  
 

 Valor de Mercado (arredondado): R$ 4.990.000,00 
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2. RESULTADOS ESTATÍSTICOS 

Dados do modelo:

Dados utilizados:

Variáveis do modelo:

Variáveis utilizadas:

Coef. de correlação

Coef. de determinação

Desvio padrão

Normalidade:

Equação:

0,121483156 1191,558232

[ 75, 100, 100]

Valor unitário = e^( +8,347973457

 +0,5200931287 * Setor Urbano

 -0,1324902869 * ln (Área total)

 +0,55592046 * T Pedestres)

Regressão Estimativa

0,949731646 0,961387838

0,9019902 0,924266574

21

16

4

4

 

 

Variável Média Mínimo Máximo Coeficiente t Sig(%) transf

Setor Urbano 1,19 1,00 2,00 0,52 6,53 0,01 x

Área total 5,84 3,69 7,60 -0,13 -3,68 0,31 ln(x)

T Pedestres 1,88 1,00 2,00 0,56 5,92 0,01 x

Valor unitário 9,23 8,50 9,90 8,35 30,45 0,01 ln(y)

Fonte de Variação
Soma dos 

Quadrados

Graus de 

Liberdade

Quadrado 

Médio
F calculado

Explicada 1,629842695 3 0,543280898 36,81224516

Não explicada 0,177097886 12 0,014758157

Total 1,80694058 15

Análise da Variância

 
 

3. GRÁFICOS: VARIÁVEL INDEPENDENTE X VARIÁVEL DEPENDENTE 

Estimativa p/Setor Urbano

21,951,91,851,81,751,71,651,61,551,51,451,41,351,31,251,21,151,11,051

9.000

8.500

8.000

7.500

7.000

6.500

6.000

5.500
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Estimativa p/Área total

2.0001.9001.8001.7001.6001.5001.4001.3001.2001.1001.000900800700600500400300200100

7.500

7.000

6.500

6.000

5.500

5.000

4.500

 

 

Estimativa p/T Pedestres

21,951,91,851,81,751,71,651,61,551,51,451,41,351,31,251,21,151,11,051

9.500

9.000

8.500

8.000

7.500

7.000

6.500

6.000

5.500

 

 

 

4. GRÁFICOS DE RESÍDUO E ADERÊNCIA 

 

Resíduos Regressão

109

2,5

2

1,5

1

0,5

0

-0,5

-1

-1,5

-2

-2,5
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Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Res. / DP

1 9,21 9,17 0,04 0,42% 0,32

2 9,90 9,89 0,01 0,14% 0,11

16 8,85 8,94 -0,08 -0,92% -0,67

18 9,21 9,17 0,04 0,42% 0,32

19 9,02 9,12 -0,10 -1,09% -0,81

21 9,57 9,59 -0,02 -0,21% -0,17

22 9,38 9,25 0,13 1,36% 1,05

23 8,98 9,17 -0,19 -2,12% -1,57

25 9,21 9,17 0,04 0,42% 0,32

26 9,01 9,19 -0,18 -2,04% -1,51

27 9,25 9,19 0,06 0,63% 0,48

28 9,77 9,76 0,01 0,07% 0,06

29 9,08 9,20 -0,11 -1,26% -0,94

30 9,33 9,24 0,09 0,98% 0,75

31 9,47 9,28 0,19 2,06% 1,60

33 8,50 8,42 0,08 0,96% 0,67  
 

Observado

20.00018.00016.00014.00012.00010.0008.0006.000

E
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ti
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d

o

20.000

18.000

16.000

14.000

12.000

10.000

8.000

6.000
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ANEXO V - ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO (FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO) 

 

1. ESPECIFICAÇÕES DA AVALIAÇÃO 

A especificação de uma avaliação está relacionada ao desempenho no desenvolvimento do trabalho e também 

com os aspectos do mercado imobiliário em que se enquadra o imóvel avaliando. 

 

1.1 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Cumprindo os preceitos da NBR 14653-2, que determina que o grau de fundamentação deva atender aos 

requisitos constantes na tabela 1 desta Norma, conforme explicitado em vermelho na tabela abaixo. 

 
Tabela 1 NBR 14653-2:2011 – Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear. 

Item Descrição 
Grau 

III  (3 pontos) II  (2 pontos) I  (1 ponto) 

1 
Caracterização do imóvel 

avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

2 
Quantidade mínima de dados 

de mercado efetivamente 
utilizados 

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 

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 

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 

5 

Nível de significância a 

duas caudas) máximo para a 
rejeição da hipótese  nula de 

cada regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30% 

6 

Nível de significância máximo 
admitido para rejeição da 
hipótese nula do modelo 

através do teste F de 
Snedecor 

1% 
 

5% 
10% 

TOTAL DE PONTOS: 16 
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Tabela 2 NBR 14653-2:2011 – 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 no grau 
correspondente 

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

Grau II 

2,4,5 e 6 no mínimo no 
Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

 

Classificado como Grau de Fundamentação II. 

 
 

13.1. GRAU DE PRECISÃO 

Tabela 5 NBR 14653-2:2011 – Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de  

regressão linear ou do tratamento por fatores. 

Descrição 
Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo de 
confiança de 80% em 
torno da estimativa de 

tendência central 

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

 
Conforme estimativa de valor apresentada no memorial de cálculo o intervalo em torno da estimativa central foi de 

19%, este laudo então será classificado em Grau de Precisão III. 
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ANEXO VI – DOCUMENTAÇÃO DOMINIAL 

(REGISTRO DE IMÓVEL) 
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LOJA 10 
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LOJA 11 
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ANEXO VII - ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 

 


