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v Resultado da avaliação (Venda): 
- Valor Total Adotado: R$ 930.000,00 (Novecentos e trinta mil reais) 

 
 

- Classificação quanto a liquidez: Liquidez Normal 
- Metodologia: Método Comparativo de Dados de Mercado  
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1 IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE E PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL 

 

O presente laudo foi solicitado pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, CNPJ nº 

18.715.383/0001-40, na qualidade de proprietária do imóvel. 

 

2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO  

 

Identificar o Valor de Mercado de um Terreno Urbano, objeto desta avaliação.  

 

3 FINALIDADE 

 

Este laudo tem a finalidade de inferir valores de mercado para o terreno em análise, 

podendo ser utilizado em possível acordo entre o proprietário e interessados na compra. 

 

4 PRESSUPOSTO, RESSALVAS E VALORES LIMITANTES 

 

O presente trabalho foi elaborado atendendo a Norma Brasileira para Avaliação de Bens 

- Imóveis Urbanos (NBR-14.653-2) da Associação Brasileira de Normas Técnicas, ABNT. 

As atividades básicas do presente processo avaliatório fundamentam-se nos seguintes 

elementos: 

As atividades básicas do presente processo avaliatório fundamentam-se nos seguintes 

elementos:  

• Em informações coletadas in loco quando da vistoria do imóvel 

avaliando, realizada em 10/12/2025. 

• Coleta de dados realizada junto às imobiliárias, pessoas físicas 

(vendedores) e profissionais idôneos atuantes e conhecedores do 

mercado imobiliário local. Não foram efetuadas investigações 

relativas a defeitos nos títulos e considerou-se que os 

documentos são bons e as informações prestadas por terceiros 

são confiáveis e de boa-fé. 

• É consignado, se for esta a situação, que não foram efetuadas 

investigações quanto à correção dos documentos fornecidos, 
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que as observações in loco foram feitas sem instrumentos de 

medição; não foi fornecido documento oficial como certidão de 

matricula ou escritura do terreno. Não foram considerados os 

custos das benfeitorias, uma vez que estas se encontram 

irregulares e sem a devida documentação. 

Ressalto que não possuo nenhum interesse pessoal atual ou futuro na propriedade 

objeto deste laudo. 

Todos os dados de pesquisa de mercado utilizados na presente avaliação são referentes 

ao mês de dezembro de 2025. 

 

5 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

O imóvel em questão trata-se de um terreno urbano, de propriedade do Município de 

Belo Horizonte localizado na Rua Sebastião Antônio Carlos, 267, Bandeirantes, Belo 

Horizonte . Possui área total de 1000,00 m². 

A área encontra-se inserida em zona de ocupação urbana consolidada, caracterizada pela 

presença de edificações comerciais e residenciais, o que lhe confere potencial construtivo 

compatível com atividades de natureza comercial e residencial de alto padrão.  

A via apresenta pavimentação e infraestrutura urbana consolidada, incluindo iluminação 

pública, rede elétrica, abastecimento de água e sistema de drenagem, assegurando condições 

adequadas de mobilidade e segurança viária. A combinação entre a avenida principal e as 

ruas adjacentes reforça a atratividade do terreno para implantação de empreendimentos 

residenciais, comerciais ou de serviços, oferecendo ampla visibilidade, facilidade de acesso 

e boa capacidade de escoamento de tráfego. 
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FIGURA 1 – LOCALIZAÇÃO DO IMOVEL  

 
FONTE: Google, 2025. 

 

6 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

O Bairro Bandeirantes está localizado na região da Pampulha, em Belo Horizonte. É 

uma área nobre e bastante valorizada da cidade, conhecida por sua tranquilidade, segurança 

e pela proximidade com a Lagoa da Pampulha. Conta com completa infraestrutura, 

comércios variados, escolas, restaurantes e fácil acesso às principais vias da capital. 
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FIGURA 2 – IDENTIFICAÇÃO DA CIDADE DE BELO HORIZONTE 

  
FONTE: Google, 2025. 

 

7 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

O bairro Bandeirantes, localizado na região da Pampulha em Belo Horizonte, se 

destaca por ser uma área nobre e bastante valorizada da cidade. Com perfil 

predominantemente residencial, o bairro combina tranquilidade, segurança e qualidade de 

vida, além de estar próximo à Lagoa da Pampulha, um dos principais cartões-postais da 

capital. A região apresenta alta demanda imobiliária e constante valorização do m², atraindo 

moradores que buscam conforto, boa infraestrutura e um ambiente arborizado. 

 

7.1 CARACTERIZAÇÃO DO MERCADO IMOBILIÁRIO 

a) Liquidez: NORMAL; 

b) Desempenho de mercado: EM CRESCIMENTO; 

c) Número de ofertas: NORMAL; 
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d) Absorção pelo mercado: NORMAL  

e) Público alvo para absorção do bem: FINS RESIDENCIAL, ÓRGÃOS PÚBLICOS, 

INSTITUIÇÕES, INVESTIDORES COM INTERESSE INSTITUCIONAL E 

COMERCIAL; 

f)  Facilitadores para negociação do bem: ÁREA TOTAL, DESTINAÇÃO, 

LOCALIZAÇÃO. 

8 METODOLOGIAS APLICADAS 

8.1 NORMATIZAÇÃO 

 

Para esta avaliação foram utilizadas as diretrizes constantes na NBR 14653-2 de 

2011 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de bens e NBR 14653-1 de 

2019, no que diz respeito à avaliação de imóveis urbanos, inclusive glebas urbanizáveis, 

unidades padronizadas e servidões urbanas. 

 

8.2 METODOLOGIA 

  

Os métodos recomendados pela norma NBR 14653-2 para o cálculo do valor de um 

imóvel são classificados da seguinte forma:  

 

1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado; 

2. Método Involutivo;  

3. Método de Renda; 

4. Método Evolutivo. 

O método comparativo direto de dados de mercado é baseado no tratamento técnico 

e estatístico dos elementos comparáveis, assemelhados constituintes da amostra. Para a 

composição final do valor venal do imóvel, e devido à alta capacidade de coleta de amostras 

representativa e similares ao avaliando, foi considerado pelo avaliador que a metodologia 

melhor aplicada à situação foi o MCDM - Método Comparativo de Dados de Mercado, com 

aplicação inferência estatística e a utilização do software SISDEA. 
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8.3 PESQUISA DE MERCADO 

 

Os trabalhos de pesquisa de mercado têm por objetivo a coleta do maior número 

possível de elementos significativos para a composição de consistentes análises inferenciais. 

A pesquisa realizada abrangeu basicamente busca por imóveis semelhantes, levantando os 

seus valores, áreas e demais particularidades. Na pesquisa buscaram-se elementos que por 

sua finalidade e atributos se assemelhassem o máximo possível com o imóvel objeto dessa 

avaliação.  

Na pesquisa efetuada no mercado local foram coletados 36 elementos, com 

aproveitamento de 18 dados amostrais. Todos os dados utilizados para o desenvolvimento 

desta avaliação são relativos à oferta no bairro Bandeirantes (Pampulha) na cidade de Belo 

Horizonte. 

 

8.3.1 TRATAMENTO ESTATÍSTICO  

 

A inferência estatística tem como objetivo estimar as características da população 

(parâmetros) a partir dos conhecimentos das características de uma amostra dela extraída 

(estatísticas). A amostra deve ser representativa da população, ou seja, ter a mesma estrutura 

ou composição da população. Nos modelos inferidos no mercado imobiliário utiliza-se a 

estatística paramétrica, que consiste em estabelecer as relações entre os parâmetros da 

população e os seus respectivos estimadores, calculados com base em uma amostra 

representativa extraída desta população. Após sumarização dos dados, parte o avaliador em 

busca de modelos explicativos do mercado, utilizando técnicas de inferência estatística. Na 

realidade, estes modelos são uma representação simplificada do mercado, uma vez que não 

leva em conta todas as informações, mas é constituído considerando-se apenas uma parte do 

mesmo (amostra), necessitando de cuidados científicos na sua elaboração, para fornecer 

respostas confiáveis e válidas. Existem alguns sistemas (softwares) disponíveis no mercado 

para o tratamento de dados por regressão. Para o cálculo inferencial estatísticos deste 

trabalho, utilizou-se o software SISDEA, desenvolvido pela empresa Pelli Sistemas de 

Engenharia. 

Após os tratamentos através de estatística inferencial, foi desenvolvido um modelo 

de regressão, onde as seguintes variáveis mostraram-se consistentes e importantes: 
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•  IBGE 2010: Variável numérica, do tipo proxy, que representa a renda média 

domiciliar da população na região do imóvel, conforme dados do Censo 2010 do 

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística. Amplitude da Amostra: 6.553,32 a 

12.823,73; 

• Área Total: Variável numérica, quantitativa e decrescente, que representa a área total 

do terreno, em metros quadrados. Amplitude da Amostra: 994,00m² a 7.530,00m²; 

• Valor Unitário: Variável numérica dependente, correspondente ao valor estimado por 

metro quadrado do imóvel, em reais por metro quadrado (R$). Amplitude da 

Amostra: R$ 674,04 a R$ 1.636,36. 

• Finalidade: Variável numérica, do tipo dicotômica, crescente, que correspondente ao 

tipo de finalidade do terreno classificado em 0 - Só comercial ou só residencial e  

1 - Misto. Amplitude da Amostra: 0 e 1  

• Esquina: Variável numérica, do tipo dicotômica, crescente, que correspondente se o 

imóvel é lote de esquina classificado em 0 não esquina e 1 para esquina Amplitude 

da Amostra: 0 e 1. Esta variável foi testada e não performou bem e por isto foi 

desativada. 

• Tipo de via: Variável numérica, do tipo dicotômica, crescente, que correspondente 

se o terreno está localizado em via local ou via coletora sendo 1 - Via Coletora (40-

50km/h) e 0 - Via Local (abaixo de 30km/h). Amplitude da Amostra: 0 e 1. Esta 

variável foi testada e não performou bem e por isto foi desativada. 

• Formato: Variável numérica, do tipo dicotômica, crescente, que correspondente se o 

imóvel é lote de formato regular ou irregular classificado em 0 não regular e 1 para 

regular. Amplitude da Amostra: 0 e 1. Esta variável foi testada e não performou bem 

e por isto foi desativada. 

• Valor Total: Variável numérica dependente, correspondente ao valor total estimado 

do imóvel, em reais (R$). Amplitude da Amostra: R$ 670.000,00 a R$ 

10.000.000,00. Esta variável foi desativada pelo fato de ter utilizado a variável valor 

unitário. 

• Topografia: Variável numérica, do tipo dicotômica, crescente, que correspondente 

ao tipo de topografia do terreno classificado em não plano - 0 e plano - 1. Amplitude 

da Amostra: 0 e 1. Esta variável foi testada e não performou bem e por isto foi 

desativada. 
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No modelo estatístico foram utilizadas efetivamente 4 variáveis, sendo 1(uma) 

dependente (Valor Unitário) e 3 (três) independentes (Área do terreno, Renda IBGE, 

Finalidade). Demais variáveis foram testadas, porém não atenderam às exigências da NBR 

14.653-2 e foram removidas do modelo estatístico. 

 
 
8.4 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO DA AVALIAÇÃO DO 

TERRENO – MCDDM (INFERENCIA ESTATÍSTICA) 

 

Para elaboração do laudo, foram coletados, em dezembro, 36 dados de mercado 

com características semelhantes ao avaliado, sendo 18 dados efetivamente utilizados no 

modelo.  

Os cálculos e a equação adotada estão apresentados detalhadamente em anexo. 

O coeficiente de correlação obtido nesta inferência foi de 0,8134306, que indica 

que 81,34% da variação total da variável dependente está sendo explicada pelo modelo 

estatístico, sendo o percentual restante relativo a outros atributos que não foram detectados 

em campo. 

O modelo desta avaliação, obteve uma Amplitude em torno do valor médio de 

12,84%, para um Nível de Confiança de 80%, que define a probabilidade de nele estar 

contido o real valor buscado em uma avaliação. De acordo com esse resultado, atingindo, 

portanto, um percentual inferior a 40%, define-se desta forma a   Precisão de Grau III. 

Em relação ao grau de fundamentação, de acordo com a tabela da NBR 14653 – 2, 

obteve um total de 16 pontos, enquadrando-se então em Grau de Fundamentação II. 

• Grau de Fundamentação: Grau II. 

• Grau de Precisão: Grau III. 

 
Conforme tabela a seguir: 
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TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-2 
Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 

obtidos 
1 Caracterização do imóvel 

avaliando 
Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

3  

2 Quantidade mínima de 
dados de 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 

2 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto 

e características 
conferidas pelo autor 

do laudo 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 

modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 

efetivamente utilizados 
no modelo 

2  

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável, desde 

que: a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior, nem 
inferiores à metade do 

limite amostral 
inferior, b) o valor 

estimado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 100 
% do limite amostral 

superior, nem 
inferiores à metade do 

limite amostral 
inferior; b) o valor 

estimado não 
ultrapasse 20 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 

referidas variáveis, de 
per si e 

simultaneamente, e em 
módulo 

 3 

5 Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 

para a rejeição da 
hipótese nula de cada 

regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 

do modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 

 
Graus 

 

III II I 

Pontos Mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

2, 4, 5, e 6 com os demais no 
mínimo grau II 

2, 4, 5 e 6 no mínimo no 
grau II 

Todos, no mínimo no grau I 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO ATINGIDO NA REGRESSÃO LINEAR II 
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TABELA DE PRECISÃO - NBR 14653-2 
 

Descrição Grau 

 III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
do valor Central da estimativa ≤30% ≤40% ≤50% 

GRAU DE PRECISÃO ATINGIDO NA REGRESSÃO LINEAR   

III 

9 RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

 

Conclui-se que o imóvel avaliado, na data de referência de 11 de Dezembro de 2025, 

possui um valor de mercado de R$ 930.000,00 para venda. Considerando que todos os 

elementos amostrais utilizados na análise são provenientes de ofertas, foi adotado o valor 

mínimo encontrado na inferência estatística (campo de arbítrio), com arredondamento ainda 

de 1% conforme o permitido em norma, resultando no seguinte valor de mercado do imóvel 

na data de referência: 

 

VALOR DE MERCADO ADOTADO  

Venda: R$ 930.000,00 (Novecentos e trinta mil reais). 
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10 QUALIFICAÇÃO TÉCNICA DO PROFISSIONAL RESPONSÁVEL 

 

Este laudo de avaliação foi elaborado com fundamento na Norma Brasileira NBR 

14.653, partes 1 e 2, vigente para avaliações, sob a responsabilidade direta da Engenheira 

Civil Elaine Cristina Rocha Conceição de Resende, CPF: 056.094.839-56, registrada no 

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Paraná (CREA/PR) sob o nº 114918/D. 

 

 

 

 

 

_____________________________________________________ 

Empresa: Elaine Cristina Rocha Conceição de Resende Serviços de Engenharia Ltda. 

CNPJ: 47.799.315/0001-04 

Representante técnico e Legal:  Elaine C. R. C. de Resende 

Registro CREA PR-114918 - D 

 

 

 

 

_____________________________________________________ 

Representante Técnico: Marco Túlio de Freitas 

CPF: 070.776.266-95 

Registro CREA MG N° 394083 
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11 ANEXOS A - CÁLCULOS 

ANEXO A1: PLANILHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 

ANEXO A2: TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 
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ANEXO A1: PLANILHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS COM CLASSIFICAÇÃO 

DOS DADOS DO MERCADO 
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ANEXO A2: TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS: 

 
 
1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 

 
Autor: R&N 
Modelo: Lote - Bandeirantes 
Data do modelo: quinta-feira, 11 de dezembro de 2025 
Tipologia: Lotes 

 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 

 
Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  9 
Variáveis uJlizadas no modelo:  4 
Total de dados:   36 
Dados uJlizados no modelo:   16 

 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 

 
Nome Tipo Classificação Habilitada 
Renda IBGE Numérica Proxy Sim 

Topografia Numérica Dicotomica Não 
Finalidade Numérica Dicotomica Sim 
Esquina Numérica Dicotomica Não 
Tipo de Via Numérica Dicotomica Não 

Formato Numérica Dicotomica Não 
Área total Numérica QuanJtaJva Sim 
Valor total Numérica Dependente Não 

Valor unitário Numérica Dependente Sim 

 
4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 

Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 
Renda IBGE 6.553,32 12.576,17 6.022,85 9.493,01 

Finalidade 0,00 1,00 1,00 0,75 
Área total 1.000,00 2.000,00 1.000,00 1.161,88 
Valor unitário 916,67 1.300,00 383,33 1.035,27 

 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 

EstaasJcas do modelo EstaasJca 
Coeficiente de correlação: 0,9198981 / 0,9198981 
Coeficiente de determinação: 0,8462126 
Fisher - Snedecor: 22,01     
Significância do modelo (%): 0,00 
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6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 

 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1s e + 1s 68%  68% 
Resíduos situados entre -1,64s e + 1,64s 90%  93% 
Resíduos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100% 

 
 
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 

 
QuanJdade de outliers: 0    
% de outliers: 0,00% 

 
 
8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 

 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 129463,667    3 43154,556 22,010 
Não Explicada 23528,226   12 1960,685 
Total 152991,892   15 

 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e 

média): 

 
 
Valor unitário = +931,9060415 +0,01354779828 * Renda IBGE -217,3552954 * Finalidade +154536,7517 / 
Área total 
 
 

10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 

 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Renda IBGE x     3,01  1,09 
Finalidade x    -7,95  0,00 
Área total 1/x     1,85  8,90 
Valor unitário y    12,60  0,00 
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11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 

 
Variável Alias x1 x2 x3 y 
Renda IBGE x1 0,00 0,24 0,27 0,19 
Finalidade x2 0,24 0,00 0,31 -0,80 
Área total x3 0,27 0,31 0,00 0,02 
Valor unitário y 0,19 -0,80 0,02 0,00 

 
 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 

 
Variável Alias x1 x2 x3 y 
Renda IBGE x1 0,00 0,65 0,17 0,66 
Finalidade x2 0,65 0,00 0,53 0,92 
Área total x3 0,17 0,53 0,00 0,47 
Valor unitário y 0,66 0,92 0,47 0,00 

 
 
13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 

 
Dado Observado EsJmado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 

1 1.007,62 950,51 57,11 5,6676% 1,289699 0,13979400 
2 944,55 943,82 0,72 0,0766% 0,016344 0,00002000 
5 1.300,00 1.252,79 47,21 3,6315% 1,066155 0,47623400 
6 996,02 979,88 16,13 1,6199% 0,364371 0,00648200 
8 926,71 933,52 -6,82 -0,7358% -0,153995 0,00180100 
9 916,67 932,11 -15,45 -1,6852% -0,348868 0,00943600 

10 950,00 1.025,33 -75,33 -7,9296% -1,701256 0,11892500 
12 1.050,00 1.025,33 24,67 2,3494% 0,557118 0,01275300 
13 1.016,26 1.006,54 9,72 0,9566% 0,219548 0,00384600 
16 967,42 1.023,35 -55,92 -5,7807% -1,262981 0,06205700 
18 1.100,00 1.029,13 70,87 6,4424% 1,600432 0,11478600 
19 1.136,36 1.160,39 -24,03 -2,1143% -0,542588 0,03517500 
21 1.002,69 988,93 13,77 1,3730% 0,310899 0,03111000 
27 1.000,00 1.039,47 -39,47 -3,9467% -0,891311 0,04746000 
29 1.100,00 1.097,96 2,04 0,1857% 0,046128 0,00187200 
34 1.150,00 1.175,23 -25,23 -2,1936% -0,569694 0,11081700 

 



 

 

21 

14) TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-2 

 
Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 

obJdos 
1 Caracterização do 

imóvel avaliando 
Completa quanto a 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto às 
variáveis uJlizadas 
no modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

3 

2 QuanJdade mínima de 
dados de mercado, 
efeJvamente uJlizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

2 

3 IdenJficação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações 
relaJvas a todos os 
dados e variáveis 
analisados na 
modelagem, com 
foto e caracterísJcas 
conferidas pelo 
autor do laudo 

Apresentação de 
informações 
relaJvas a todos os 
dados e variáveis 
analisados na 
modelagem 

Apresentação de 
informações 
relaJvas aos dados e 
variáveis 
efeJvamente 
uJlizados no modelo 

2 

4 Extrapolação Não admiJda AdmiJda para 
apenas uma variável, 
desde que: a) as 
medidas das 
caracterísJcas do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores a 
100% do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior, b) 
o valor esJmado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

AdmiJda, desde que: 
a) as medidas das 
caracterísJcas do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores a 
100 % do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior; b) 
o valor esJmado não 
ultrapasse 20 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 
referidas variáveis, 
de per si e 
simultaneamente, e 
em módulo 

3 

5 Nível de significância 
(somatório do valor 
das duas caudas) 
máximo para a rejeição 
da hipótese nula de 
cada regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significância 
máximo admiJdo para 
a rejeição da hipótese 
nula do modelo através 
do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 
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15) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Es2mado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 
 

Resíduos da Regressão Linear 
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16) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA: 

ID Desabil
itado 

Renda IBGE Topografia Finalidade Esquina Tipo de Via Formato Área total 

1   6.553,32 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.050,00 
2   6.553,32 0,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.100,00 
3 * 11.532,76 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
4 * 11.532,76 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
5   12.278,62 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
6   8.223,47 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.004,00 
7 * 11.532,76 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.000,00 
8   6.553,32 1,00 1,00 0,00 2,00 1,00 1.187,00 
9   6.553,32 0,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.200,00 

10   11.532,76 1,00 1,00 0,00 1,00 0,00 1.000,00 
11 * 11.813,43 0,00 1,00 0,00 1,00 1,00 7.530,00 
12   11.532,76 0,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
13   12.278,62 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.230,00 
14 * 11.532,76 1,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
15 * 11.532,76 0,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
16   11.532,76 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.013,00 
17 * 12.278,62 0,00 1,00 0,00 1,00 0,00 1.042,00 
18   11.813,43 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
19   8.223,47 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1.320,00 
20 * 11.532,76 0,00 0,00 0,00 2,00 1,00 1.820,00 
21   12.576,17 0,00 1,00 0,00 1,00 0,00 1.486,00 
22 * 6.553,32 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
23 * 12.823,73 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.368,00 
24 * 11.532,76 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.000,00 
25 * 12.278,62 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
26 * 12.576,17 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
27   12.576,17 0,00 1,00 0,00 2,00 1,00 1.000,00 
28 * 12.815,46 0,00 1,00 0,00 2,00 1,00 1.100,00 
29   6.553,32 1,00 0,00 0,00 1,00 1,00 2.000,00 
30 * 8.923,01 1,00 0,00 0,00 2,00 1,00 1.050,00 
31 * 6.553,32 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
32 * 11.532,76 1,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1.000,00 
33 * 11.813,43 1,00 0,00 1,00 1,00 1,00 7.500,00 
34   6.553,32 1,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1.000,00 
35 * 12.823,73 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 994,00 
36 * 12.576,17 1,00 1,00 0,00 1,00 1,00 1.100,00 

 
ID Desabilitado Valor total Valor unitário 
1   1.058.000,00 1.007,62 
2   1.039.000,00 944,55 
3 * 999.000,00 999,00 
4 * 1.100.000,00 1.100,00 
5   1.300.000,00 1.300,00 
6   1.000.000,00 996,02 
7 * 1.200.000,00 1.200,00 
8   1.100.000,00 926,71 
9   1.100.000,00 916,67 

10   950.000,00 950,00 
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11 * 10.000.000,00 1.328,02 
12   1.050.000,00 1.050,00 
13   1.250.000,00 1.016,26 
14 * 1.100.000,00 1.100,00 
15 * 950.000,00 950,00 
16   980.000,00 967,42 
17 * 1.350.000,00 1.295,59 
18   1.100.000,00 1.100,00 
19   1.500.000,00 1.136,36 
20 * 1.250.000,00 686,81 
21   1.490.000,00 1.002,69 
22 * 750.000,00 750,00 
23 * 950.000,00 694,44 
24 * 1.400.000,00 1.400,00 
25 * 1.500.000,00 1.500,00 
26 * 1.500.000,00 1.500,00 
27   1.000.000,00 1.000,00 
28 * 1.800.000,00 1.636,36 
29   2.200.000,00 1.100,00 
30 * 1.060.000,00 1.009,52 
31 * 1.500.000,00 1.500,00 
32 * 840.000,00 840,00 
33 * 7.000.000,00 933,33 
34   1.150.000,00 1.150,00 
35 * 670.000,00 674,04 
36 * 1.250.000,00 1.126,13 

 
 
 

18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 

•Imóvel avaliando 1: 

EsJmaJva Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 928,30 3,09%   
Valor Médio 957,87  -  III 
Valor Máximo 987,44 3,09%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  
Renda IBGE 6.553,32 Não 
Finalidade 1,00 Não 
Área total 1.000,00 Não 

 

Em conformidade com a ABNT NBR 14.653-2, que estabelece os critérios para a 

avaliação de imóveis urbanos pelo método comparativo direto de dados de mercado, e 

considerando que todos os elementos amostrais utilizados na inferência se referem a valores 

de oferta, adotou-se, de forma fundamentada, o valor mínimo da amostra como referência 

para a composição do valor unitário do terreno avaliado. Por fim, procedeu-se ao 
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arredondamento de 1%, conforme permitido pela norma, assegurando a adequação técnica e 

a conformidade com os critérios normativos vigentes. Sendo assim, os valores admissíveis 

para o imóvel são: 

- Valor Mínimo: R$ 930.000,00 (adotado) 
- Valor Médio: R$ 960.000,00 
- Valor Máximo: R$ 990.000,00 
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12 ANEXOS B - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 
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14 ANEXO C – ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 
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14 ANEXO D – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL
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