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1. INTRODUÇÃO 

Visa o presente Parecer, atendendo à solicitação do Doutor Luís Augusto Gonzaga, 

avaliar o bem imóvel o SETOR HABITACIONAL VICENTE PIRES, RUA 3, 

CHÁCARA 81, LOTE 3, BRASÍLIA/DF. 

2. OBJETIVO 

O objetivo do presente Parecer, é avaliar o imóvel com finalidade de Avaliação 

Mercadológica. 

3. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

Trata-se de um prédio em construção com 4052 m² de área total. 

4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

Trata-se de um prédio de 08 andares, com proporção de construção de 08 andares, 

sendo 07 concluídos em fase somente de acabamento, encontra-se em fase de construção 

e acabamento na área de Vicente Pires com vista para EPTG e fundos a Feira do Produtor 

de Vicente Pires, trata-se de 64 apartamentos sendo de 02 quartos e 01 quartos com 

metragem de 44m² a 58m², a divisão por andar ficou  de 07 apartamentos de 02 quartos e 

01 apartamento de 01 quarto , sendo que até o 5º andar estão divididas, prédio possui 01 

loja comercial de 300 m² e garagem no subsolo para 15 carros (VIDE ANEXO).  

5. VISTORIA DO IMÓVEL  

A vistoria do Imóvel foi realizada na manhã do dia 05 de junho de 2026. 

6. METODOLOGIA AVALIATÓRIA 

 Para avaliação do imóvel buscamos informações junto a imobiliárias, jornais e sites 

de venda de imóveis. 

Método comparativo de dados de mercado. 

Este método define o valor através de comparação com dados de mercados 

assemelhados quanto ás características intrínsecas e extrínsecas ao imóvel avaliado. 
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7. ANÁLISE MERCADOLÓGICA E CÁLCULO 

O Imóvel se encontra em uma área tradicional e específica na área residencial, 

constituída essencialmente em apartamentos e de comércios. 

Tendência de construções residenciais de médio padrão. 

O Imóvel avaliado devido a sua localização representa uma boa perspectiva de 

comercialização, especialmente para clientes que desejam, localização e segurança.  

O imóvel foi avaliado e, considerando a sua localização, oferece boas chances de 

venda, especialmente para quem valoriza a localização e a segurança.  

A pesquisa foi realizada nos dias 04 a 05 de junho de 2.026 e se fundamentou em 

propriedades vendidas dentro do próprio setor, todas com características idênticas um 

imóvel em questão 05 de junho de 2.026 e se fundamenta em propriedades vendidas 

dentro do próprio setor, todas com características idênticas ao imóvel em questão. As 

amostras têm áreas e instalações.  

Foram encontrou 12 imóveis comparáveis na área de Vicente Pires e em bairros 

próximos, como Águas Claras, sendo 8 deles apartamentos residenciais e 4, lojas 

comerciais. Todas as amostras foram coletadas de anúncios ativos entre março e junho de 

2026 em portais imobiliários de grande reconhecimento, como Viva Real, Zap Imóveis, 

Quinto Andar, WImóveis, DF Imóveis e Olx Imóveis.  

7.1. TRATAMENTO ESTATÍSTICO DA AMOSTRAGEM RESIDENCIAL 

7.1.1. Homogeneização da Amostra 

Para a equalização dos dados de mercado em relação ao imóvel avaliando, aplicaram-se 

fatores de homogeneização baseados em dois critérios técnicos: 

• Fator de Área (fA): Calculado através da relação descrita na equação abaixo, 

conforme preconiza a NBR 14.653-2 para o tratamento da economia de escala em 

mercados residenciais: 
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• Fator de Acabamento ($f_{ac}$): Adotou-se a tabela Ross-Heidecke. O imóvel 

avaliando encontra-se em fase de acabamento (coeficiente 0,85), enquanto os 

elementos amostrais representam imóveis concluídos (coeficiente 1,00), 

resultando em um fator de ajuste de 0,85. 

Exemplo de Aplicação Prática (Amostra 01) 

• Dados da Amostra 01: Área: 44 m² | Valor: R$ 265.000,00 | Valor Unitário 

Original: R$ 6.023,00/m² 

• Dados do Avaliando: Área: 42 m² 

1. Homogeneização por Área: 

 

Homogeneização por Acabamento: 
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7.1.2. Valores Homogeneizados Iniciais e Saneamento 

A aplicação simultânea dos fatores nos 8 (oito) elementos que compõem a amostra 

inicial resultou nos seguintes valores unitários: 

• Amostra 1: R$ 4.562,00/m² 

• Amostra 2: R$ 4.720,00/m² 

• Amostra 3: R$ 3.150,00/m² 

• Amostra 4: R$ 5.040,00/m² 

• Amostra 5: R$ 5.293,00/m² 

• Amostra 6: R$ 5.015,00/m² 

• Amostra 7: R$ 5.000,00/m² 

• Amostra 8: R$ 5.043,00/m² 

A média aritmética simples inicial desta amostra totalizou R$ 4.852,00/m², 

apresentando um desvio padrão de R$ 679,00/m² e um Coeficiente de Variação (CV) de 

14,0%. 

 

Identificação e Rejeição de Outliers (Critério de Chauvenet) 

 

Para a identificação de possíveis desvios consistentes na amostra residencial, 

aplicou-se o Critério de Chauvenet. O teste foi direcionado à Amostra 03 (R$ 

3.150,00/m²), calculando-se o valor padronizado z: 
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O valor absoluto obtido ($|z| = 2,51$) foi comparado ao limite crítico de Chauvenet 

para uma amostra de 8 elementos, que é de 2,03. Como $2,51 > 2,03$, a Amostra 03 foi 

identificada como um outlier e excluída da análise. 

 

7.1.3. Parâmetros Estatísticos Saneados (Residencial) 

Após a exclusão da Amostra 03, o conjunto remanescente de 7 elementos 

apresentou os seguintes valores homogeneizados por metro quadrado: R$ 4.562,00 | R$ 

4.720,00 | R$ 5.015,00 | R$ 5.015,00 | R$ 5.040,00 | R$ 5.043,00 | R$ 5.293,00. 

 

• Nova Média Homogeneizada: R$ 4.953,00/m² 

• Novo Desvio Padrão: R$ 252,00/m² 

• Coeficiente de Variação (CV): 5,1% 

Nota de Conformidade: O Coeficiente de Variação de 5,1% confere o Grau de 

Fundamentação I quanto a este item específico, conforme os parâmetros da NBR 14.653-

2, indicando alta precisão amostral após o saneamento. 

 

8. CÁLCULO DOS VALORES UNITÁRIOS E TOTAIS BRUTOS 

Segmento Residencial 

A área total residencial compreende 2.268 m² (54 apartamentos com área privativa de 42 

m² cada). 
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Segmento Residencial  

 

A área total residencial compreende 2.268 m² (54 apartamentos com área 

privativa de 42 m² cada).  

 

• Valor Total Residencial = 2.268 m² x R$ 4.953,00/m² = R$ 11.233.404,00  

 

• Valor Médio por Unidade = R$ 11.233.404,00 / 54 = R$ 208.026,00  

 

Segmento Comercial (Loja)  

 

Para a avaliação da loja comercial de 300 m², adotou-se o Fator de Área com 

expoente -0,2 e o Fator de Acabamento de 0,85.  

 

• Amostra 1 (280 m² | R$ 7.857,00/m²): R$ 7.857,00 x (300 / 280)^-0,2 x 0,85 = 

R$ 6.558,00/m²  

• Amostra 2 (400 m² | R$ 7.500,00/m²): R$ 7.500,00 x (300 / 400)^-0,2 x 0,85 = 

R$ 6.777,00/m²  

• Amostra 3 (220 m² | R$ 7.500,00/m²): R$ 7.500,00 x (300 / 220)^-0,2 x 0,85 = 

R$ 6.078,00/m²  

• Amostra 4 (Média Regional | R$ 7.200,00/m²): R$ 7.200,00 x 0,85 = R$ 

6.120,00/m²  

 

Síntese Estatística da Loja Comercial  

 

• Valores Homogeneizados: R$ 6.558,00 | R$ 6.777,00 | R$ 6.078,00 | R$ 6.120,00  

• Média Saneada: R$ 6.383,25/m² | Desvio Padrão: R$ 320,00/m² | Coeficiente de 

Variação: 5,0%  

• Valor Total Comercial (Arredondado) = 300 m² x R$ 6.383,25/m² = R$ 

1.914.900,00  

 

Valor Total Bruto do Empreendimento  

 

 Valor Global Bruto = R$ 11.233.404,00 (Residencial) + R$ 1.914.900,00 

(Comercial) = R$ 13.148.304,00 
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9. VALOR FINAL DE MERCADO  

 

Fatores de Ajuste Complementares (NBR 14.653-2)  

 

Para o refino do valor de mercado frente à realidade local, foram adotados três 

fatores ponderadores: 1. Fator de Localização (1,05): Justificado pelo histórico de forte 

valorização imobiliária verificado na região de Vicente Pires. 2. Fator de Fase de Obra / 

Liquidez de Construção (0,95): Aplicado para refletir o cenário de risco e tempo de 

absorção de um ativo ainda em fase de acabamento. 3. Fator de Concorrência / Liquidez 

Interna (0,97): Redutor decorrente da oferta simultânea de 54 unidades tipológicas 

idênticas no mesmo empreendimento.  

• Fator Combinado Final = 1,05 x 0,95 x 0,97 = 0,967 3.2  

Conclusão do Valor de Mercado Aplicando o fator combinado ao valor total bruto 

do empreendimento e efetuando o arredondamento normativo: Valor de Mercado = R$ 

13.148.304,00 x 0,967 = R$ 12.714.409,97  

VALOR DE MERCADO ADOTADO: R$ 12.714.000,00 (Doze milhões, 

setecentos e quatorze mil reais)  
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10. ANÁLISE COMPARATIVA E ENQUADRAMENTO NORMATIVO  

Rateio Gerencial e Comparação de Valores Valor Global Deduzido (sem a loja) =  

R$ 12.714.000,00 - R$ 1.914.900,00 = R$ 10.799.100,00  

Valor Rateado por Unidade Residencial = R$ 10.799.100,00 / 54 ≈ R$ 200.000,00  

Item Analisado Valor 

Informado 

Valor 

Avaliado 

Diferença 

Absoluta 

Variação 

(%) 

Por Apartamento 

(com Loja) 

R$ 180.000,00 R$ 200.000,00 R$ 20.000,00 + 11,1% 

Total Global do 

Imóvel 

R$ 

11.970.000,00 

R$ 

12.714.000,00 

R$ 

744.000,00 

+ 6,2% 

 

Nota: A estimativa preliminar baseava-se em um valor global de R$ 11.970.000,00, 

considerando a loja cotada originalmente a R$ 2.250.000,00. A análise aponta que os 

valores informados inicialmente estavam defasados, indicando potencial de ganho.  

 

10.1.  Enquadramento quanto ao Grau de Fundamentação  

O presente laudo técnico atinge o Grau de Fundamentação II segundo os critérios da 

ABNT NBR 14.653-2.  

A pontuação justifica-se pelo uso de 7 amostras residenciais e 4 comerciais válidas após 

o devido tratamento estatístico, com identificação clara das variáveis e aplicação de 

fatores consolidados pela literatura técnica.  

Nota Técnica: Para a obtenção do Grau III (máximo), o mercado local exigiria a 

identificação e o tratamento de, no mínimo, 10 amostras residenciais e 6 amostras 

comerciais.  
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11. CONCLUSÃO TÉCNICA  

 

Com base nos preceitos da ABNT NBR 14.653-2, utilizando o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, fundamentado em pesquisa amostral com elementos 

coletados nas regiões de Vicente Pires e Águas Claras, com saneamento estatístico via 

Critério de Chauvenet, estima-se o valor de mercado do empreendimento em:  

• Valor Total de Mercado (Bloco Fechado): R$ 12.714.000,00 (Doze milhões, setecentos 

e quatorze mil reais)  

• Valor Proporcional por Unidade Residencial: R$ 200.000,00 • Valor Isolado da Loja 

Comercial: R$ 1.914.900,00  

Recomendação Comercial: Para fins de alienação integral do ativo (bloco fechado) junto 

a Incorporadoras ou Fundos de Investimento Imobiliário (FIIs), recomenda-se a adoção 

do valor base de R$ 12,7 milhões.  

Em cenários de venda individualizada pós-chaves, as unidades residenciais absorvem 

margem para comercialização entre R$ 200.000,00 e R$ 220.000,00, considerando o ágio 

natural de entrega do imóvel pronto. 

 

 

 

 

 

Ângelo Ribeiro Fróes 

Corretor de Imóveis e Perito Avaliador 

CRECI nº 16278 8ª Região DF e CNAI nº 07766 

Engenheiro Agrônomo, Engenheiro Civil com especialização em 

Perícia e Avaliação de imóvel e Engenheiro de Segurança do Trabalho 

CREA nº 22566 D/DF/ GO/SP/MG/RJ 
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ANEXO A – LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 

 

Foto tirada de frente ao Prédio 

 

 

Placa do endereço do imóvel avaliado 
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Apartamento de frente a EPTG 
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Vista do apartamento 
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CURRICULO DO AVALIADOR 

 

Ângelo Ribeiro Fróes, 41 anos, casado 

Engenheiro civil e Agrônomo com especialização em perícia imobiliária 

Corretor de imóveis com 15 anos de experiência profissional 

Perito avaliador tendo realizado perícias para bancos, tribunais e varas cíveis. 
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