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

 
CAPA RESUMO 

 

Endereço do imóvel  

 

Rua dos Carijós 551 a 561 e Rua Curitiba 715 Loja CT-42 (Galeria do 
Ouvidor) - Centro 

 

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: 
Prédio Comercial Área Loja Rua dos Carijós: 1025,00 m² 

Área das Salas: 3.240,00 m² 
Área Loja Galeria do Ouvidor: 20,00 m² 

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

Lojas: Fundamentação II e Precisão III  

 
Pressupostos e Ressalvas – vide item 13  
Trata-se de Prédio Comercial denominado Edifício Maceió (conforme matrícula), composto de loja com sobreloja no 
térreo e mais 6 pavimentos de salas comercias. O outro imóvel é composto por loja do andar térreo da Galeria do 
Ouvidor que foi coligada à loja do Edifício Maceió oferecendo mais um tipo de acesso. 

 

Valor de Mercado de Venda: 

R$ 37.488.000,00 (Trinta e sete milhões quatrocentos e oitenta e oito 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 
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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 do 3° 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

Prédio Comercial Edifício Maceió Rua dos Carijós 551 a 561 1.025,00 E.B.P Comércio e administração S/A. -

Loja CT-42 (Galeria do Ouvidor) Rua Curitiba 715 20,00 E.B.P Comércio e administração S/A. 0,002000  

  

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 dos Carijós e na Galeria da Rua Curitiba 715 LJ CT-42, no Centro, município de Belo Horizonte, 

Estado de Minas Gerais, com a finalidade de se determinar o valor de mercado do imóvel. 

Tipologia Endereço Matrícula Área (m²)

Prédio Comercial Edifício Maceió Rua dos Carijós 551 a 561 12.324-A 1.025,00

Loja CT-42 (Galeria do Ouvidor) Rua Curitiba 715 59.888 20,00  

 

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° 12.324-A do Cartório do 3° Ofício de Registro de Imóveis da 

Comarca de Belo Horizonte, MG. 

 Cópia Registro de Imóvel, matrícula n° 59.888 do Cartório do 3° Ofício de Registro de Imóveis da 

Comarca de Belo Horizonte, MG. 

Foram analisados os documentos fornecidos e considerada a situação abaixo. 

Trata-se de Prédio Comercial denominado Edifício Maceió, composto de loja com sobreloja no térreo e mais 6 

pavimentos de salas comercias. O outro imóvel é composto por loja do andar térreo da Galeria do Ouvidor que foi 

coligada à loja do Edifício Maceió oferecendo mais um tipo de acesso. 

As áreas construídas consideradas nos cálculos avaliatórios conforme quadro de áreas: 

Tipologia Endereço Área (m²)

Prédio Comercial Edifício Maceió Rua dos Carijós 551 a 561 1.025,00

Loja CT-42 (Galeria do Ouvidor) Rua Curitiba 715 20,00  

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 Prédio Comercial, composto de loja com sobreloja no térreo e mais 6 pavimentos de salas comercias 

com área total de 4.265,00 m² somado da loja do andar térreo da Galeria do Ouvidor com área total de 20,00 m². 

LOJAS 1.045,00

1º ANDAR 525,00

2º ANDAR 505,00

3º ANDAR 535,00

4º ANDAR 580,00

5º ANDAR 580,00

6º ANDAR 515,00  

 

5.2.1. LOCALIZAÇÃO 

Trata-se de imóvel na zona urbana, região central, bairro centro, com tráfego intenso de pedestres. 

Coordenadas: -19.918791° / -43.940554°. 

 

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. 

 

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 centro dispõe de ramos diversos 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. 
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O imóvel avaliando está localizado no centro em logradouro e em polo comercial: Rua dos Carijós e Rua Curitiba 

(Galeria do Ouvidor). 

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 corona vírus, o atual cenário econômico é de incertezas. 

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. 

  

7.1. PESQUISA DE VALORES 

Os números de dados utilizados se encontram nos anexos nas tipologias de lojas e andar corrido que foram 

utilizados nos cálculos avaliatórios. 

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. 
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9. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

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

 

DESCRIÇÃO
ÁREA 

(m²)

VALOR UNITÁRIO

(R$/m²)

VALOR TOTAL

(R$)

LOJAS 1.045,00 14.520,79 15.174.225,55

1º ANDAR 525,00 6.887,24 3.615.801,00

2º ANDAR 505,00 6.887,72 3.478.298,60

3º ANDAR 535,00 6.887,03 3.684.561,05

4º ANDAR 580,00 6.886,18 3.993.984,40

5º ANDAR 580,00 6.886,18 3.993.984,40

6º ANDAR 515,00 6.887,48 3.547.052,20

Total 3.240,00 Valor Total 37.487.907,20

37.488.000,00

VALOR TOTAL DE MERCADO

Valor total (arredondado):
 

 

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$ 37.488.000,00 (Trinta e sete milhões quatrocentos e oitenta e oito 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. 
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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 06 (seis) 

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 
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ANEXO I - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

 
PRÉDIO COMERCIAL 

 

 
Fachada 

 

 

 

Fachada – Vista frontal 
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Vista interna Loja. 

 

 

 

 

Vista interna Loja. 
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Vista interna Loja. 
 

 

 

Vista interna sobreloja. 
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Acesso sobreloja 
 

 

 

Refeitório - sobreloja 
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Elevador de acesso ao andares superiores. 
 

 

 

Vista Interna prédio – 5º andar  
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Vista Interna prédio – 5º andar 
 

 

 

 
Vista Interna prédio – 5º andar – escada de incêndio. 
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Vista Interna prédio – escada acesso ao 6º andar 
 

 

 

Vista Interna prédio – 6º andar 
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Vista Interna prédio – 6º andar 

 

 

 

Vista Interna prédio – 6º andar 
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Vista Interna prédio – 4º andar 
 

 

 

Vista Interna prédio – 4º andar 
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Vista Interna prédio – 3º andar 
 

 

 

Vista Interna prédio – 3º andar (banheiro) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                                      
        

17  
MARANHÃO ENGENHARIA LTDA. 
CNPJ: 06.945.697/0001 – 50  
Rua Batista de Oliveira 470, sala 404 – Centro – Juiz de Fora / MG – CEP: 36010-120 
Contato: (32) 98847.1211 
 

 

 

 

 

 

Vista Interna prédio – 3º andar 
 

 

 

Vista Interna prédio – 3º andar (banheiro) 
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GALERIA DO OUVIDOR LOJA CT-42 
 

 

Loja  
 

 

Galeria do Ouvidor 
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ANEXO II - CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 
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ANEXO III - DADOS PESQUISADOS 
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Dado Endereço Bairro Informante
Telefone do 

informante

Setor 

Urbano
Área total T Pedestres Ano Valor total

Valor 

unitário
 1 Rua Alagoas Funcionários GM Mais 3142-7021 2 445,00 2 1 4.450.000,00 10.000,00

 2 Rua Fernandes Tourinho Funcionários GM Mais 3142-7021 3 100,00 2 1 2.000.000,00 20.000,00

 3 Avenida Brasil n° 1819 Funcionários Comiteco-Rede Netimóveis 3254 6200 2 180,00 1 1 1.100.000,00 6.111,11

* 4 Avenida Cristovão Colombo n° 64 (esq. R. Paraíba) Funcionários Comiteco-Rede Netimóveis 3254 6200 2 22,00 1 1 155.000,00 7.045,45

 5 Rua Curitiba n° 2307 Funcionários Comiteco-Rede Netimóveis 3254 6200 2 380,00 2 1 3.500.000,00 9.210,53

* 6 Avenida Getúlio Vargas, 1624 Funcionários Comiteco-Rede Netimóveis 3254 6200 2 25,00 1 1 125.000,00 5.000,00

* 7 Rua Paraíba (esq. Rua Tomé de Souza) Funcionários Comiteco-Rede Netimóveis 3254 6200 2 27,00 1 1 139.000,00 5.148,15

 8 Av. Brasil (esq. R. Alagoas) Funcionários Comiteco-Rede Netimóveis 3254 6200 2 120,00 2 1 1.250.000,00 10.416,67

 9 Rua Bernardo Guimarães (esq. R. Paraíba) Funcionários Comiteco-Rede Netimóveis 3254 6200 2 95,00 2 1 1.000.000,00 10.526,32

 10 Rua Rio Grande do Norte, 1436 Funcionários Comiteco-Rede Netimóveis 3254 6200 3 142,00 2 1 2.450.960,00 17.260,28

 11 Rua Rio Grande do Norte, 1436 Funcionários Comiteco-Rede Netimóveis 3254 6200 3 132,84 2 1 2.683.730,00 20.202,73

 12 Rua Alagoas n° 1336 Funcionários Sempre Imóveis 3291 2860 2 1.307,00 1 1 13.000.000,00 9.946,44

 13 AVENIDA DOS ANDRADAS Centro Lar Imóveis (31)3972-4169 1 494,38 3 1 9.057.560,00 18.321,05

* 14 RUA DOS TUPIS Centro Lar Imóveis (31)3972-4169 1 110,00 1 1 400.000,00 3.636,36

 15 AVENIDA AMANZOMAS Centro Lar Imóveis (31)3972-4169 1 334,00 1 1 2.400.000,00 7.185,63

* 16 AVENIDA OLEGARIO MARCIEL Centro Lar Imóveis (31)3972-4169 1 300,00 1 1 1.032.000,00 3.440,00

 17 RUA DOS GUAJAJARAS Centro Lar Imóveis (31)3972-4169 1 400,00 1 1 3.000.000,00 7.500,00

 18 RUA DOS TIMBIRAS Centro Lar Imóveis (31)3972-4169 1 799,00 1 1 5.400.000,00 6.758,45

 19 RUA SANTA CATARINA Centro Lar Imóveis (31)3972-4169 1 56,00 2 1 550.000,00 9.821,43

 20 AVENIDA DO CONTORNO Centro Lar Imóveis (31)3972-4169 1 90,00 1 1 360.000,00 4.000,00

 21 RUA SÃO PAULO Centro NETIMOVEIS (31)3284-5941 1 28,00 1 1 125.000,00 4.464,29

 22 AVENIDA SANTOS DUMONT Centro NETIMOVEIS (31)3284-5941 1 233,00 3 1 3.000.000,00 12.875,54

 23 AVENIDA AFONSO PENA Centro NETIMOVEIS (31)3284-5941 1 453,00 2 1 3.800.000,00 8.388,52

 24 RUA ESPIRITO SANTO Centro NETIMOVEIS (31)3284-5941 1 124,53 1 1 500.000,00 4.015,10

 25 RUA TAMOIOS Centro NETIMOVEIS (31)3284-5941 1 467,00 1 1 2.800.000,00 5.995,72

* 26 AVENIDA DOS ANDRADAS Centro IMVISTA IMOVEIS (31)3244-1122 1 11,00 1 1 55.000,00 5.000,00

 27 AVENIDA ALGUSTO DE LIMA Centro IMVISTA IMOVEIS (31)3244-1122 1 27,00 2 1 279.000,00 10.333,33

 28 AVENIDA AMANZONIA Centro IMVISTA IMOVEIS (31)3244-1122 1 364,00 2 1 3.640.100,00 10.000,27

 29 RUA DOS GUAJAJARAS Centro NETIMOVEIS (31)3284-5941 1 1.700,00 1 1 6.000.000,00 3.529,41

 30 RUA RIO DE JANEIRO Centro NETIMOVEIS (31)3284-5941 1 89,92 3 1 960.000,00 10.676,16

 31 RUA RIO DE JANEIRO Centro NETIMOVEIS (31)3284-5941 1 104,32 3 1 1.300.000,00 12.461,66

* 32 AVENIDA AMANZOMAS Centro NETIMOVEIS (31)3284-5941 1 188,78 1 1 520.000,00 2.754,53

* 33 AV AMAZONAS GALERIA PRAÇA 7 Centro Imobiliária São Geraldo Ltda (31) 3078-6000 1 30,00 1 1 200.000,00 6.666,67

* 34 RUA DOS TUPIS 25 - LOJA 215 Centro LAR Imóveis Centro Sul Vendas (31) 3972-4170 1 55,00 1 1 295.000,00 5.363,64

* 35 R. Alagoas, 1314 SHOPPING 5ª AVENIDA Funcionários RENAN PEIXOTO IMOVEIS (31) 3281-0222 2 83,00 2 1 279.000,00 3.361,45

* 36 Avenida Cristóvão Colombo, 64 - Galeria Funcionários RC ADBENS E CIDA MIRANDA (31) 3304-0303 2 46,00 1 1 275.000,00 5.978,26

 37 Avenida Afonso Pena 966 Centro LAR (31) 30552001 1 453,00 2 2 3.750.000,00 8.278,15

 38 Avenida Santos Dumont Centro LAR (31) 30552001 1 140,00 3 2 1.800.000,00 12.857,14

 39 Avenida dos Andradas nº 644 Centro LAR (31) 30552001 1 1.082,06 2 2 9.057.560,00 8.370,66

 40 Avenida Amazonas n° 1032 Centro LAR (31) 30552001 1 334,00 2 2 2.600.000,00 7.784,43

* 41 Avenida do Contorno Centro LAR (31) 30552001 1 90,00 1 2 300.000,00 3.333,33

 42 Rua Santa Catarina Centro LAR (31) 30552001 1 84,00 1 2 650.000,00 7.738,10

 43 Rua dos Tupis Centro LAR (31) 30552001 1 76,00 2 2 800.000,00 10.526,32

 44 Avenida Amazonas (esq R. Goitacazes) Centro BH Brokers (31) 32622025 1 334,00 2 2 2.800.000,00 8.383,23

 45 Rua dos Carijós Centro BH Brokers (31) 32622025 1 350,00 2 2 2.800.000,00 8.000,00

 46 Rua Sergipe Centro BH Brokers (31) 32622025 1 520,00 2 2 4.000.000,00 7.692,31

* 47 Rua Dos Guajajaras n°43 Centro BH Brokers (31) 32622025 1 1.700,00 1 2 6.000.000,00 3.529,41

* 48 Rua Alagoas (Shopping 5ª Avenida) Savassi Ariane Imóveis Ltda (31) 32193200 2 60,00 1 2 250.000,00 4.166,67

 49 Rua Alagoas n°1460 Savassi Ariane Imóveis Ltda (31) 32193200 2 40,00 1 2 280.000,00 7.000,00

* 50 Rua Rio Grande do Norte n° 1436 Savassi Ariane Imóveis Ltda (31) 32193200 3 132,84 2 2 2.869.280,00 21.599,52

 51 Rua Alagoas (Ed. Alagoas) Savassi Ariane Imóveis Ltda (31) 32193200 2 445,00 2 2 4.450.000,00 10.000,00

 52 Savassi Savassi Casa Mineira (31) 2533-3000 2 665,00 2 2 5.500.000,00 8.270,68

 53 Rua Padre Odorico Savassi Casa Mineira (31) 2533-3000 2 950,00 2 2 12.000.000,00 12.631,58

 54 Savassi Savassi Casa Mineira (31) 2533-3000 3 980,00 2 2 14.000.000,00 14.285,71

* 55 Centro Centro Casa Mineira (31) 2533-3000 1 1.082,00 1 2 9.057.560,00 8.371,13

* 56 Avenida dos Andradas, 367 Centro PROLAR NETIMOVEIS SILVEIRA (31) 93226485 1 16,00 1 2 55.000,00 3.437,50

 57 Rua Maranhão, nº 1131 Savassi Ximenes Netimóveis (31)2010-5151 2 250,00 2 2 2.950.000,00 11.800,00

 58 Rua Alagoas Savassi D-Filippo Netimóveis (31)3304-9999 2 462,38 2 2 3.660.000,00 7.915,57

* 59 Rua Antônio de Albuquerque Savassi Ximenes Netimóveis (31)2010-5151 2 380,00 1 2 1.490.000,00 3.921,05

 60 Rua Alagoas Savassi Prolar Netimóveis - Un. Mangabeiras (31) 3503-7777 2 445,00 2 2 4.450.000,00 10.000,00

 61 Savassi Savassi Dual Netimóveis (31)3025-1001 2 386,00 2 2 3.150.000,00 8.160,62

 62 Rua Pernambuco nº 1316 Savassi D-Filippo Netimóveis (31)3304-9999 2 384,00 2 2 3.995.000,00 10.403,65

 63 Rua Paraíba n° 1017 Savassi Prolar Netimóveis - Un. Castelo (31)3479-8888 3 256,67 2 2 4.500.000,00 17.532,24

 64 Rua Paraíba n° 781 Savassi RC Nunes Netimóveis (31)3304-0303 2 363,00 2 2 3.200.000,00 8.815,43

 65 R. Alagoas, 626 Savassi RC Nunes Netimóveis (31) 3304-0303 2 276,00 2 2 3.100.000,00 11.231,88

 66 Av. do Contorno Savassi W Fontes Imóveis (31) 2526-3606 2 200,00 2 2 2.600.000,00 13.000,00

* 67 Av. Cristovão Colombo (esq. R. Sergipe) Savassi Manuel (31) 99978 3399 2 243,00 1 2 3.650.000,00 15.020,58

 68 Av. Cristovão Colombo (esq. R. Sergipe) Savassi Luiz Renato (31) 3311 8000 2 1.996,47 1 2 9.800.000,00 4.908,66

* 69 Rua São Paulo 1422 Centro Casa Mineira (31) 2533-3000 1 170,00 2 2 750.000,00 4.411,76

 70 Rua dos Guajajaras 720 Centro Arcuri (31) 3370 0990 1 289,00 2 2 2.150.000,00 7.439,45

DADOS PESQUISADOS

Os dados marcados com asteriscos (*) não estão habilitados no modelo e não foram utilizados nos cálculos avaliatórios
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ANEXO IV - MEMORIAL DE CÁLCULO 

 

SALAS 

 

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 cinco variáveis independentes: Setor Urbano, Área Total, Vaga de Garagem, Padrão, Ano 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 Total: variável quantitativa, representada pela área total do imóvel avaliando e dados pesquisados, expressa 

em metros quadrados. 

 

Vaga garagem: variável quantitativa, representada pela quantidade de vagas do imóvel avaliando em relação aos 

dados pesquisados, expressa em unidades. 

 

Padrão: variável qualitativa, na forma dicotômica, que identifica a qualidade dos acabamentos internos e da 

fachada dos imóveis. 

 

Ano: variável que indica em qual ano foi coletada a pesquisa. 

2 – 2021 

1 - 2019 

 

Valor Unitário: variável dependente, correspondente ao valor de mercado 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: 40 

Variáveis consideradas: 6 
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Parâmetros adotados: 

 

Endereço Compl. Setor Urbano Área total
Vaga 

Garagem
Padrão Ano Valor Médio

Rua Dos Carijos 1º ANDAR 1 525,00 0,01 2 2 6.887,24

Rua Dos Carijos 2º ANDAR 1 505,00 0,01 2 2 6.887,72

Rua Dos Carijos 3º ANDAR 1 535,00 0,01 2 2 6.887,02

Rua Dos Carijos 4º ANDAR 1 580,00 0,01 2 2 6.886,18

Rua Dos Carijos 5º ANDAR 1 580,00 0,01 2 2 6.886,18

Rua Dos Carijos 6º ANDAR 1 515,00 0,01 2 2 6.887,47  

 

Intervalo de Confiança: 

Valor Mínimo % Valor Máximo % Amplitude

5.900,63 14,33 7.950,09 15,43 29,76

5.901,04 14,33 7.950,63 15,43 29,76

5.900,44 14,33 7.949,84 15,43 29,76

5.899,70 14,33 7.948,87 15,43 29,76

5.899,70 14,33 7.948,87 15,43 29,76

5.900,83 14,33 7.950,35 15,43 29,76  

 

 

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 Mínimo Valor Máximo

5.854,15 7.920,33

5.854,56 7.920,88

5.853,97 7.920,07

5.853,25 7.919,11

5.853,25 7.919,11

5.854,35 7.920,59

CAMPO DE ARBÍTRIO 15%
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LOJA 

 

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 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 quatro variáveis independentes: Setor Urbano, Área Total, Tráfego de Pedestres, Ano e uma 

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

 

Setor Urbano: variável qualitativa, na forma de código alocado, 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. Escalas de 1 a 3. 

 

Área Total: variável quantitativa, representada pela área equivalente do imóvel avaliando em relação aos dados 

pesquisados, expressa em metros quadrados. 

 

Tráfego de Pedestres: variável qualitativa, dicotômica, que identifica a o tráfego de pedestre local do imóvel 

avaliando em relação aos dados pesquisados. 

3 – Intenso 

2 - Moderado 

1 – Fraco 

 

Ano: variável que indica em qual ano foi coletada a pesquisa. 

2 – 2021 

1 - 2019 

 

Valor Unitário: variável dependente, correspondente ao valor de mercado 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: 50 

Variáveis consideradas: 5 

 

Parâmetros adotados: 

Endereço Compl. Setor Urbano Área total
Tráfego 

Pedestres
Ano Valor Médio

Rua dos Carijós Centro 2 1.045,00 3 2 14.520,79

VARIÁVEIS UTILIZADAS
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Intervalo de Confiança: 

Valor Mínimo % Valor Máximo % Amplitude

13.365,59 7,96 15.723,86 8,29 16,24

INTERVALO DE CONFIANÇA

 

 

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 Mínimo Valor Máximo

12.342,67 16.698,91

CAMPO DE ARBÍTRIO 15%

 
 

1.4. TOMADA DE DECISÃO E CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO 

Foi adotado o valor unitário médio para o cálculo do valor de mercado dos imóveis. 

 

Cálculo do Valor total de mercado: 

VLOCAÇÃO = A x R$/m² 

 

DESCRIÇÃO
ÁREA 

(m²)

VALOR UNITÁRIO

(R$/m²)

VALOR TOTAL

(R$)

LOJAS 1.045,00 14.520,79 15.174.225,55

1º ANDAR 525,00 6.887,24 3.615.801,00

2º ANDAR 505,00 6.887,72 3.478.298,60

3º ANDAR 535,00 6.887,03 3.684.561,05

4º ANDAR 580,00 6.886,18 3.993.984,40

5º ANDAR 580,00 6.886,18 3.993.984,40

6º ANDAR 515,00 6.887,48 3.547.052,20

Total 3.240,00 Valor Total 37.487.907,20

37.488.000,00

VALOR TOTAL DE MERCADO

Valor total (arredondado):
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2. RESULTADOS ESTATÍSTICOS 

SALAS 

 

Dados do modelo:

Dados utilizados:

Variáveis do modelo:

Variáveis utilizadas:

Coef. de correlação

Coef. de determinação

Desvio padrão

Normalidade:

Equação:

11,94793045 2012,920758

[ 77, 90, 97]

Valor unitário = ( +36,23745145

 +9,825329717 * Setor Urbano

 +9779,066186 / Área total²

 +0,1339136515 * Vaga Garagem²

 +26,85977433 * Padrão

 -8,414198645 * Ano)²

Regressão Estimativa

0,87578561 0,866209865

0,767000435 0,75031953

42

40

6

6

 
Variável Média Mínimo Máximo Coeficiente t Sig(%) transf

Setor Urbano 1,45 1,00 2,00 9,83 2,13 4,02 x

Área total 0,00 0,00 0,00 9.779,07 1,95 5,91 1/x²

Vaga Garagem 21,45 0,00 144,00 0,13 2,36 2,42 x²

Padrão 1,48 1,00 2,00 26,86 6,45 0,01 x

Ano 1,35 1,00 2,00 -8,41 -1,76 8,76 x

Valor unitário 83,34 40,82 123,96 36,24 2,79 0,86 y½

Fonte de Variação
Soma dos 

Quadrados

Graus de 

Liberdade

Quadrado 

Médio
F calculado

Explicada 15977,3515 5 3195,4703 22,38460383

Não explicada 4853,60343 34 142,75304

Total 20830,9549 39

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

5.600

5.400

5.200

5.000

4.800

4.600

4.400
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Estimativa p/Área total

1.000900800700600500400300200100

7.000

6.500

6.000

5.500

5.000

4.500

 

 

Estimativa p/Vaga Garagem

1211109876543210

7.000

6.500

6.000

5.500

5.000

4.500

 

 

Estimativa p/Padrão

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

8.500

8.000

7.500

7.000

6.500

6.000

5.500

5.000

4.500
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Estimativa p/Ano

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

4.300

4.200

4.100

4.000

3.900

3.800

3.700

3.600

3.500

3.400

3.300

 

 

 

4. GRÁFICOS DE RESÍDUO E ADERÊNCIA 

 

 

 

 

Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Res. / DP Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Res. / DP

1 80,00 89,98 -9,98 -12,48% -0,84 22 100,00 88,93 11,07 11,07% 0,93

2 100,00 78,38 21,62 21,62% 1,81 23 112,05 106,21 5,84 5,22% 0,49

3 102,93 99,96 2,97 2,89% 0,25 24 88,19 77,09 11,10 12,59% 0,93

4 56,12 64,58 -8,45 -15,06% -0,71 25 86,85 105,09 -18,24 -21,00% -1,53

5 49,36 64,89 -15,53 -31,47% -1,30 26 102,33 92,71 9,62 9,40% 0,81

6 89,02 77,91 11,11 12,48% 0,93 27 103,73 99,96 3,77 3,64% 0,32

7 76,20 64,92 11,28 14,81% 0,94 28 87,69 83,01 4,67 5,33% 0,39

8 110,08 102,95 7,13 6,48% 0,60 29 86,60 83,10 3,51 4,05% 0,29

9 84,29 108,10 -23,81 -28,24% -1,99 30 106,32 83,58 22,74 21,39% 1,90

10 102,85 103,38 -0,53 -0,52% -0,04 31 64,81 72,49 -7,68 -11,86% -0,64

11 123,96 119,81 4,15 3,35% 0,35 32 80,62 79,32 1,30 1,61% 0,11

12 109,47 103,57 5,90 5,39% 0,49 33 41,07 56,19 -15,11 -36,79% -1,26

13 110,94 104,61 6,33 5,71% 0,53 34 44,91 56,17 -11,26 -25,08% -0,94

14 76,60 79,17 -2,57 -3,36% -0,22 35 62,02 56,19 5,83 9,40% 0,49

16 65,94 64,66 1,28 1,94% 0,11 36 40,82 56,14 -15,31 -37,51% -1,28

17 87,37 91,56 -4,19 -4,80% -0,35 37 50,64 56,13 -5,49 -10,84% -0,46

18 104,74 102,67 2,07 1,98% 0,17 39 53,34 56,12 -2,79 -5,22% -0,23

19 80,79 102,41 -21,63 -26,77% -1,81 40 75,47 56,10 19,36 25,66% 1,62

20 94,63 106,15 -11,52 -12,17% -0,96 41 54,77 56,16 -1,38 -2,53% -0,12

21 121,72 120,51 1,21 0,99% 0,10 42 64,28 62,67 1,62 2,51% 0,14  
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Dados do modelo:

Dados utilizados:

Variáveis do modelo:

Variáveis utilizadas:

Coef. de correlação

Coef. de determinação

Desvio padrão

Normalidade:

Equação:

9,144243351 1824,499973

[ 62, 94, 98]

Valor unitário = ( +56,29610855

 +4,501389707 * Setor Urbano²

 -2,842451383E-006 * Área total²

 +19,6359691 * T Pedestres

 -4,801654582 * Ano)²

Regressão Estimativa

0,886282516 0,891423482

0,785496698 0,794635824

70

50

5

5

 

Variável Média Mínimo Máximo Coeficiente t Sig(%) transf

Setor Urbano 2,94 1,00 9,00 4,50 8,51 0,01 x²

Área total 330.785,06 729,00 3.985.892,46 0,00 -1,49 14,44 x²

T Pedestres 1,84 1,00 3,00 19,64 8,17 0,01 x

Ano 1,50 1,00 2,00 -4,80 -1,81 7,63 x

Valor unitário 97,52 59,41 142,14 56,30 9,75 0,01 y½  

Fonte de Variação
Soma dos 

Quadrados

Graus de 

Liberdade

Quadrado 

Médio
F calculado

Explicada 13779,0237 4 3444,755926 41,19674521

Não explicada 3762,773391 45 83,61718647

Total 17541,7971 49

Análise da Variância

 
 

5. GRÁFICOS: VARIÁVEL INDEPENDENTE X VARIÁVEL DEPENDENTE 

Estimativa p/Setor Urbano

321

16.000

15.000

14.000

13.000

12.000

11.000

10.000

9.000

 



                                                                                      
        

31  
MARANHÃO ENGENHARIA LTDA. 
CNPJ: 06.945.697/0001 – 50  
Rua Batista de Oliveira 470, sala 404 – Centro – Juiz de Fora / MG – CEP: 36010-120 
Contato: (32) 98847.1211 
 

 

 

Estimativa p/Área total

2.0001.8001.6001.4001.2001.000800600400200

9.800

9.600

9.400

9.200

9.000

8.800

8.600

8.400

8.200

8.000

7.800

 

 

Estimativa p/T Pedestres
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6. GRÁFICOS DE RESÍDUO E ADERÊNCIA 

Resíduos Regressão

130125120115110105100959085807570
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Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Res. / DP Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Res. / DP

1 100,00 108,21 -8,21 -8,21% -0,90 37 90,98 89,88 1,10 1,21% 0,12

2 141,42 131,25 10,17 7,19% 1,11 38 113,39 110,05 3,34 2,95% 0,37

3 78,17 89,04 -10,87 -13,91% -1,19 39 91,49 87,14 4,35 4,76% 0,48

5 95,97 108,36 -12,39 -12,91% -1,35 40 88,23 90,15 -1,92 -2,18% -0,21

8 102,06 108,73 -6,67 -6,53% -0,73 42 87,97 70,81 17,16 19,50% 1,88

9 102,60 108,75 -6,15 -5,99% -0,67 43 102,60 90,45 12,15 11,84% 1,33

10 131,38 131,22 0,16 0,12% 0,02 44 91,56 90,15 1,41 1,54% 0,15

11 142,14 131,23 10,91 7,67% 1,19 45 89,44 90,12 -0,68 -0,75% -0,07

12 99,73 84,28 15,45 15,49% 1,69 46 87,71 89,70 -1,99 -2,27% -0,22

13 135,36 114,21 21,15 15,62% 2,31 49 83,67 84,33 -0,66 -0,79% -0,07

15 84,77 75,31 9,45 11,15% 1,03 51 100,00 103,41 -3,41 -3,41% -0,37

17 86,60 75,18 11,43 13,19% 1,25 52 90,94 102,71 -11,77 -12,94% -1,29

18 82,21 73,82 8,39 10,21% 0,92 53 112,39 101,40 10,99 9,77% 1,20

19 99,10 95,26 3,84 3,88% 0,42 54 119,52 123,75 -4,22 -3,53% -0,46

20 63,25 75,61 -12,36 -19,55% -1,35 57 108,63 103,79 4,84 4,45% 0,53

21 66,82 75,63 -8,81 -13,19% -0,96 58 88,97 103,36 -14,39 -16,18% -1,57

22 113,47 114,75 -1,28 -1,13% -0,14 60 100,00 103,41 -3,41 -3,41% -0,37

23 91,59 94,68 -3,10 -3,38% -0,34 61 90,34 103,55 -13,21 -14,62% -1,44

24 63,36 75,59 -12,22 -19,29% -1,34 62 102,00 103,55 -1,55 -1,52% -0,17

25 77,43 75,01 2,42 3,13% 0,26 63 132,41 126,29 6,12 4,62% 0,67

27 101,65 95,27 6,39 6,28% 0,70 64 93,89 103,60 -9,71 -10,34% -1,06

28 100,00 94,89 5,11 5,11% 0,56 65 105,98 103,75 2,23 2,10% 0,24

29 59,41 67,42 -8,01 -13,48% -0,88 66 114,02 103,86 10,16 8,91% 1,11

30 103,33 114,88 -11,56 -11,18% -1,26 68 70,06 73,00 -2,94 -4,20% -0,32

31 111,63 114,87 -3,24 -2,90% -0,35 70 86,25 90,23 -3,98 -4,61% -0,43  

Observado
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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. 

 
SALAS  

 
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 
somatório do valor das 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: 17 
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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 III. 

 
1.2 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 

29,7%, este laudo então será classificado em Grau de Precisão III. 
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LOJA 
 

1.1 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

 
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 
somatório do valor das 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 
        

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. 
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1.2 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 

16,2%, 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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ANEXO VII - ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 

 


