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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

 

- Solicitante: Prefeitura Municipal de Belo Horizonte/MG 

- Finalidade do laudo: Determinação do valor de mercado. 

- Objeto: Terreno urbano encravado 

- Endereço: R. Eclipse - Santa Lúcia, Belo Horizonte - MG, 30360-540 

- Coordenada Geográfica: 19°58'08.9"S 43°57'13.4"W 

- Proprietário do imóvel: Municipio de Belo Horizonte 

- Área do Terreno: 500,00m²  

 

- Resultado da avaliação (Venda): 

 

Valor Adotado de Mercado: R$ 510.000,00 (quinhentos e dez mil reais). 

 

- Classificação quanto a liquidez: liquidez normal 

- Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - MCDDM 

- Especificação da avaliação (venda): Grau de Fundamentação II / Grau de Precisão: III 

 

 

- Representante Legal da empresa: Hubert Richard Trindade Serviços de Engenharia Ltda. 

- CNPJ: 37.056.313/0001-21 

- Endereço: Rua Walace Landal, n° 40 – Apartamento 204, Bloco 11 – Santa Cândida 

Curitiba, PR.  

- Contato: (41) 9966-3296 

- E_mail: hubertber@gmail.com 

- Dados do Responsável Técnico: Hubert Richard Trindade - CREA PR-186878/D  

- Restrições de uso: sem restrições 
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1 DADOS INSTITIUCIONAIS DO SOLICITANTE E DO PROPRIETÁRIO 

 

Em atendimento à solicitação do Município de Belo Horizonte/MG, pessoa jurídica de 

direito público interno, inscrita no CNPJ nº 18.715.383/0001-40, por intermédio da Secretaria 

Municipal de Administração Logística e Patrimonial, com sede na Rua Espírito Santo, 605, 

Bairro Centro, na cidade de Belo Horizonte /MG, CEP 30130-003, procede-se à elaboração do 

presente Laudo Técnico de Avaliação de Imóvel, em conformidade com as diretrizes 

estabelecidas pelas Normas Brasileiras da ABNT NBR 14.653. 

De acordo com a Matrícula nº 15.224, do Cartório de Registro de Imóveis competente, 

verifica-se que o imóvel foi originalmente registrado em nome de Maria Flor de Maio 

Campos. Posteriormente, conforme o Registro R-1, houve a formalização de partilha 

decorrente de inventário, na qual a meeira Maria Flor de Maio Campos permaneceu com 50% 

do imóvel, enquanto os herdeiros Olavo Sérgio Campos, Mônica Maria Campos e Marcus 

Vinícius Campos passaram a deter, cada um, a fração ideal correspondente a 1/6. 

Entretanto, conforme o Registro R-2, datado de 13/11/1986, o imóvel foi 

integralmente desapropriado pelo Município de Belo Horizonte, passando, a partir desta 

data, a integrar o patrimônio público municipal. Dessa forma, o atual proprietário legal do 

imóvel é o Município de Belo Horizonte, adquirente por meio de desapropriação amigável, 

formalmente registrada na matrícula imobiliária. 

 

2 FUNDAMENTAÇÃO DA DEMANDA AVALIATÓRIA 

 

A presente avaliação tem por objetivo determinar o Valor de Mercado do lote encravado 

(Lote Urbano nº 27, Quadra nº 374A), objeto deste estudo técnico. O Laudo Técnico de 

Avaliação foi elaborado com embasamento em critérios técnicos e metodológicos, em 

conformidade com as normas vigentes, visando subsidiar a Administração Pública na definição 

do valor de referência do imóvel. 

 

3 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. 



 

5 
 

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 03/12/2025. 

▪ 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, que as 

observações in loco foram feitas sem instrumentos de medição; que as 

abaixo se encontra a documentação fornecida para a elaboração deste 

relatório, que é, por premissa, considerada boa e válida: 

1) A documentação que embasou a avaliação inclui a Matrícula nº 15.224, expedida pelo 

Registro de Imóveis da Comarca de Belo Horizonte/MG. 

 

4 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

O imóvel avaliando consiste em um terreno urbano encravado, com área total de 

500,00 m², situado na Rua Eclipse, Bairro Santa Lúcia, no município de Belo Horizonte/MG. 

Trata-se de área inserida em região de ocupação consolidada, com predomínio de 

empreendimentos verticais de médio e alto padrão, além de significativo adensamento 

construtivo no entorno imediato, especialmente ao longo da Avenida Raja Gabaglia, importante 

eixo viário da capital. 

A gleba encontra-se localizada em área de topografia acentuada, apresentando 

declividade natural característica do relevo da região. A conformação do terreno demonstra 

desníveis consideráveis, alternando trechos em talude e áreas em processo de estabilização 

natural, com presença de vegetação espontânea rasteira e arbustiva. Não foram observadas 

benfeitorias edificadas, muros, cercamentos ou elementos estruturais permanentes, 

caracterizando-se como terreno predominantemente livre, ainda que com cobertura vegetal 

heterogênea. 

O entorno imediato apresenta forte influência urbanística, destacado pela proximidade 

de importantes empreendimentos comerciais, residenciais e institucionais, além de obras 
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recentes em andamento — especialmente na área frontal voltada à Avenida Raja Gabaglia. A 

região apresenta infraestrutura urbana completa, incluindo rede de água, energia elétrica, 

pavimentação, drenagem, transporte público e ampla disponibilidade de serviços, fatores que 

conferem elevado potencial de valorização ao imóvel. 

As imagens obtidas em campo evidenciam a presença de taludes naturais e áreas em 

processo de regeneração vegetal, além de visuais amplos da região, reforçando o caráter 

topográfico desafiador, porém compatível com o padrão de ocupação do bairro. Não foram 

identificados sinais de ocupações irregulares, construções precárias ou interferências que 

comprometam a integridade do terreno. 

Em síntese, o imóvel avaliando é um terreno urbano sem benfeitorias, inserido em 

zona de alta valorização imobiliária, com topografia acentuada e características naturais 

preservadas, localizado em região estratégica de Belo Horizonte, o que influencia diretamente 

sua atratividade e seu valor de mercado. 

 

FIGURA 1– IDENTIFICAÇÃO DA LOCALIZAÇÃO DO IMOVEL 

 

FONTE: Google Maps (2025). 

 

5 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Belo Horizonte, capital do Estado de Minas Gerais, configura-se como um dos 

principais centros urbanos do país, destacando-se pela forte dinâmica econômica, elevado grau 

de urbanização e relevância regional em setores como serviços, comércio, tecnologia e 
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administração pública. A cidade possui infraestrutura urbana consolidada, ampla oferta de 

equipamentos públicos, mobilidade estruturada por eixos viários de grande circulação e um 

mercado imobiliário diversificado, marcado por elevado padrão construtivo em diversos bairros 

da região centro-sul. 

Inserido nesse contexto, o Bairro Santa Lúcia constitui uma das áreas mais valorizadas 

e estratégicas de Belo Horizonte. Localizado na porção centro-sul da cidade, apresenta 

ocupação predominantemente residencial de médio e alto padrão, além de empreendimentos 

comerciais e institucionais que reforçam sua atratividade. O bairro se beneficia da proximidade 

com importantes vias estruturadoras, como a Avenida Raja Gabaglia, e se destaca por seu relevo 

característico, com topografia acentuada, vistas panorâmicas e adensamento construtivo 

vertical crescente. Tais características conferem ao Santa Lúcia um ambiente urbano 

consolidado, com infraestrutura completa, boa acessibilidade e forte demanda imobiliária. 

 

FIGURA 2 – IDENTIFICAÇÃO DA LOCALIZAÇÃO DE BELO HORIZONTE/MG  

 

FONTE: Google Maps (2025). 

 

6 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

O mercado imobiliário do bairro Santa Lúcia, situado na região Centro-Sul de Belo 

Horizonte, apresenta características de alta valorização e dinâmica consistente, influenciadas 

pela localização estratégica, pela infraestrutura consolidada e pelo perfil socioeconômico 
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elevado de seus ocupantes. Trata-se de um dos bairros mais consolidados da capital, marcado 

por padrões construtivos diferenciados, predominância de empreendimentos verticais de médio 

e alto padrão e crescente adensamento urbano ao longo dos últimos anos. 

A proximidade com importantes corredores viários, como a Avenida Raja Gabaglia e 

a Avenida Nossa Senhora do Carmo, contribui para a forte atratividade da região, facilitando 

o acesso a centros comerciais, polos empresariais, serviços qualificados e áreas de lazer. Esses 

fatores sustentam um mercado com liquidez moderada, porém com valores unitários elevados, 

refletindo tanto o padrão construtivo quanto a demanda constante por imóveis residenciais e 

comerciais na região. 

No segmento de terrenos urbanos, observa-se oferta reduzida, em razão da escassez 

de glebas disponíveis e do adensamento vertical consolidado. Essa limitação de oferta gera 

preços significativamente superiores à média de Belo Horizonte, sobretudo em áreas próximas 

aos eixos estruturais e a empreendimentos de padrão elevado. A topografia acentuada do bairro 

influencia diretamente o aproveitamento dos lotes, impactando o custo de implantação, mas não 

reduz sua atratividade, uma vez que as vistas panorâmicas e a localização privilegiada 

compensam tais limitações. 

Em síntese, o mercado imobiliário do Santa Lúcia mantém comportamento estável, com 

tendência de valorização no médio e longo prazo, sustentado pela combinação de infraestrutura 

robusta, forte demanda qualificada, acessibilidade e escassez de terrenos disponíveis. Tais 

fatores reforçam o posicionamento do bairro como uma das áreas de maior valor agregado no 

contexto urbano de Belo Horizonte. 

 

6.1 CARACTERIZAÇÃO DO MERCADO IMOBILIÁRIO 

  

a) Liquidez: MÉDIO 

b) Desempenho de mercado: ESTÁVEL 

c) Número de ofertas: MÉDIO 

d) Absorção pelo mercado: NORMAL 

e) Público-alvo para absorção do bem: PESSOAS FÍSICAS, JURÍDICAS E 

INVESTIDORES; 

f) Facilitadores para negociação do bem:LOCALIZAÇÃO; 
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7 METODOLOGIA APLICADA 

 

7.1 NORMATIZAÇÃO 

Para a elaboração da presente avaliação, foram seguidas as diretrizes estabelecidas na 

ABNT NBR 14.653-1:2019 – Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais, e na ABNT 

NBR 14.653-2:2011 – Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos. Estas normas 

regulamentam os procedimentos técnicos aplicáveis à avaliação de imóveis urbanos, incluindo 

glebas urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas, assegurando a conformidade 

metodológica e a padronização dos critérios adotados neste estudo. 

 

7.2 METODOLOGIA 

De acordo com as diretrizes estabelecidas na ABNT NBR 14.653-2:2011, os métodos 

reconhecidos para a determinação do valor de mercado de imóveis urbanos são classificados 

nas seguintes categorias: 

 

• Método Comparativo Direto de Dados de Mercado; 

• Método Involutivo; 

• Método de Renda; 

• Método Evolutivo. 

 

A metodologia aplicada se dá em função, basicamente, da natureza do bem avaliando, 

da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas 

no mercado imobiliário local. No caso em pauta foi utilizado o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado para o avaliando. 

Para o avaliando utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado que 

é baseado no tratamento técnico e estatístico dos elementos comparáveis, assemelha MCDDM 

- Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com aplicação de inferência estatística e 

a utilização do software SISDEA. 

 

7.3 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 
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realizada abrangeu basicamente busca por imóveis semelhantes, estendendo-se a cidades 

vizinhas, levantando em consideração os seus valores, áreas e demais particularidades. Na 

pesquisa buscaram-se elementos que por sua finalidade assemelhassem o máximo com o imóvel 

objeto dessa avaliação.  

Na pesquisa efetuada no mercado local foram coletados 30 elementos (vide anexo) para 

com aproveitamento de 17. Todos os dados utilizados para o desenvolvimento desta avaliação 

são relativos à oferta no bairro do imóvel avaliando ou em cidades vizinhas.  

Data da pesquisa: dezembro de 2025. Vide planilha de dados e fotos dos elementos em 

anexo. 

 

7.4 TRATAMENTO ESTATÍSTICO  

 

A inferência estatística aplicada à avaliação imobiliária tem como finalidade estimar os 

parâmetros da população a partir da análise de uma amostra representativa. Para garantir a 

validade dos resultados, é imprescindível que a amostra reflita adequadamente a estrutura e as 

características do mercado em estudo. 

No âmbito das avaliações imobiliárias, é usual a utilização de técnicas de estatística 

paramétrica, que buscam estabelecer relações entre os parâmetros populacionais e seus 

respectivos estimadores, calculados com base nos dados amostrais. Após a coleta e a 

sumarização dos dados, o avaliador procede à identificação de modelos explicativos do 

comportamento do mercado, utilizando métodos de inferência estatística. 

É importante destacar que tais modelos constituem uma representação simplificada do 

mercado imobiliário, elaborada a partir de um subconjunto de dados (amostra), razão pela qual 

exigem rigor técnico e cuidados metodológicos em sua formulação, a fim de garantir 

consistência, confiabilidade e validade estatística. 

Para o tratamento dos dados e desenvolvimento do modelo de regressão aplicado nesta 

avaliação, foi utilizado o software SISDEA, desenvolvido pela empresa Pelli Sistemas de 

Engenharia, ferramenta reconhecida no segmento de avaliações técnicas por suas 

funcionalidades voltadas ao tratamento estatístico por meio de regressão linear. 

Após o processamento dos dados por meio da inferência estatística, foi definido um 

modelo de regressão, no qual as seguintes variáveis independentes demonstraram-se 

estatisticamente significativas e tecnicamente relevantes para a explicação da variação dos 

valores de mercado observados: 
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• Área Terreno: Variável quantitativa crescente, corresponde à área total dos terrenos, 

medida em metros quadrados (m²). Amplitude das amostras 328,00m² a 904,00m²; 

• IBGE 2010: Variável numérica (proxy), crescente, representa o valor recebido por uma 

pessoa ou família em troca de trabalho, investimento ou outras fontes, como salários, 

lucros e benefícios. O IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística) é o órgão 

responsável por realizar pesquisas e levantar dados sobre a economia e a sociedade do 

Brasil, incluindo a distribuição da renda entre a população. Amplitude das amostras: 

7.136,09 a 19.773,38. 

• Finalidade de Uso: Variável qualitativa dicotômica (independente), de natureza 

crescente, que representa o uso predominante do solo no local. Os valores atribuídos 

são: 0 – Uso Residencial e 1 – Uso Misto.  Amplitude das amostras: 0 a 1. 

• Pavimentação: Variável qualitativa dicotômica (independente) de natureza crescente, 

que indica a existência de pavimentação na via de acesso do elemento amostral, sendo: 

0- sem pavimentação e 1 – com pavimentação; Amplitude das amostras: 0 e 1. 

• Topografia: Variável qualitativa dicotômica (independente) de natureza crescente, que 

representa a condição geomorfológica do terreno — plana ou inclinada — com impacto 

direto na viabilidade técnica e econômica da implantação de edificações. Trata-se de 

um fator relevante para a estimativa dos custos de construção, o aproveitamento do solo, 

a acessibilidade e a atratividade do imóvel. Os valores atribuídos são: 0 – Não Plano e 

1 – Plano. Amplitude da amostra: 0 a 1.  

• Benfeitoria: Variável qualitativa dicotômica (independente) de natureza crescente, 

utilizada para identificar a existência de benfeitorias implantadas no lote. Assume valor 

0 quando o terreno é desprovido de quaisquer benfeitorias, apresentando-se em 

condição natural ou apenas com cobertura vegetal, e valor 1 quando há presença de 

elementos construtivos ou melhorias permanentes, tais como edificações, muros, 

contenções, pavimentação interna, estruturas auxiliares ou demais intervenções que 

agreguem valor ao imóvel. 

• Esquina: Variável qualitativa dicotômica (independente) de natureza crescente, que 

indica a posição do lote em relação ao arruamento, sendo: 0 – Lote de meio de quadra 

e 1 – Lote de esquina. Amplitude da amostra: 0 a 1. 

• Valor Unitário:Variável quantitativa dependente, de natureza decrescente, que expressa 

o preço unitário do imóvel em relação à sua área (R$/m²). Corresponde ao parâmetro de 

comparação central na análise de mercado. Amplitude da amostra: R$ 989,81 a R$ 

6.989,25. 



 

12 
 

• Valor Total: Variável dependente, crescente, que representa o preço global do imóvel 

considerado na amostra, expresso em reais (R$). Amplitude da amostra: R$ 600.000,00 

a R$ 3.900.000,00. 

 

Após a análise preliminar de multicolinearidade e significância estatística, as variáveis 

Topografia, pavimentação, benfeitoria, esquina e Valor Total foram excluídas do modelo, em 

razão de apresentarem elevada dependência linear com outras variáveis independentes ou por 

introduzirem distorções na capacidade explicativa da regressão, comprometendo a 

fundamentação técnica do modelo ajustado. Os cálculos, testes estatísticos e justificativas para 

a exclusão encontram-se detalhados no anexo deste laudo. 

8 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO DA AVALIAÇÃO DO MÉTODO 

COMPARATIVO. 

Para a elaboração deste laudo de avaliação, foram coletados 30 dados de mercado, 

representativos de imóveis com características similares ao objeto avaliado. Após análise de 

consistência e aplicabilidade, 17 destes dados foram efetivamente utilizados na composição do 

modelo estatístico de inferência. 

Os cálculos detalhados, bem como a equação de regressão adotada, estão devidamente 

apresentados no anexo técnico deste laudo. 

O modelo estatístico ajustado apresentou um coeficiente de correlação (R) de 

0,9120608, o que significa que aproximadamente 91,20% da variação observada na variável 

dependente, foi explicada pelas variáveis independentes consideradas no modelo. O percentual 

restante corresponde a fatores não captados pelas variáveis analisadas, possivelmente 

relacionados a características específicas do mercado ou do imóvel que não foram mensuráveis 

em campo. 

Quanto à análise de precisão, o modelo apresentou uma Amplitude em torno do valor 

médio de 13,01%, considerando um Nível de Confiança de 80%, o que caracteriza a Precisão 

de Grau III, segundo os critérios estabelecidos pela ABNT NBR 14.653-2 (inferior a 30%). 

Em relação ao Grau de Fundamentação, a metodologia utilizada obteve um total de 

16 pontos, o que o enquadra como Grau II, conforme classificação da mesma norma. 

• Grau de Fundamentação: Grau II 

• Grau de Precisão: Grau III 
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9 RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

 

Com base na análise realizada, conclui-se que o imóvel avaliado possui, na data de 

referência de 11 de dezembro de 2025, valor de mercado estimado em R$ 510.000,00 

(quinhentos e dez mil reais). 

Em conformidade com os critérios estabelecidos pela ABNT NBR 14.653 e observadas as 

diretrizes específicas para terrenos encravados previstas nas Normas da CAJUFA 2019, o 

valor de mercado do imóvel avaliando foi determinado a partir do valor médio (moda) obtido 

por inferência estatística, calculado com base em elementos amostrais representativos de 

terrenos com frente para via pública. 

Considerando que o imóvel avaliando se caracteriza como terreno originalmente 

encravado, sem frente própria para logradouro público e com acesso apenas indireto, 

procedeu-se à aplicação de parâmetro redutor de 50% sobre o valor médio (moda) apurado, 

conforme preconizado pela CAJUFA, de modo a adequar o resultado às condições reais de 

aproveitamento, liquidez e atratividade mercadológica do bem. 

Dessa forma, conclui-se que o valor obtido reflete, de maneira técnica e fundamentada, o 

comportamento do mercado para terrenos encravados, estando o resultado final em 

consonância com os critérios normativos e com as condições físicas, urbanísticas e funcionais 

do imóvel avaliando. 

Adicionalmente, procedeu-se ao arredondamento de 1%, conforme permitido pela ABNT 

NBR 14.653-2:2011, assegurando maior objetividade, precisão e clareza na apresentação do 

valor final ora atribuído. 

 

VALOR DE MERCADO ADOTADO 

R$ 510.000,00 (quinhentos e dez 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 do Engenheiro Civil 

Hubert Richard Trindade, CPF: 305.956.888-02 registrada no Conselho Regional de 

Engenharia e Agronomia do Paraná (CREA/PR) sob o nº 186878/D. 

 

 

 

 

 

_____________________________________________________ 

Empresa: Hubert Richard Trindade Serviços de Engenharia Ltda. 

CNPJ: 37.056.313/0001-21 

Representante Legal e Técnico: Hubert Richard Trindade 

CPF: 305.956.888-02 

Registro CREA PR N° 186878/D 
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11 ANEXOS A:  CÁLCULOS E ELEMENTOS DE MERCADO 

ANEXO A1: TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

ANEXO A2: PLANILHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 

ANEXO A3: FOTOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 
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ANEXO A1: TRATAMENTO ESTATÍSTICO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS 

RESULTADOS. 

1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 
Autor: RN ENGENHARIA 
Modelo: Terreno 
Data do modelo: terça-feira, 9 de dezembro de 2025 
Tipologia: Lotes 

 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  9 

Variáveis utilizadas no modelo:  4 

Total de dados:   30 

Dados utilizados no modelo:   17 

 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Habilitada 

Munícipio Texto Texto Sim 

Bairro Texto Texto Sim 

Endereço Texto Texto Sim 

Coord. Geografica Texto Texto Sim 

Área total Numérica Quantitativa Sim 

IBGE 2022 Numérica Proxy Sim 

FINALIDADE USO Numérica Dicotomica Sim 

Topografia Numérica Dicotomica Não 

Pavimentação Numérica Dicotomica Não 

Benfeitoria Numérica Dicotomica Não 

Esquina Numérica Dicotomica Não 

Contato Texto Texto Sim 

Telefone do 
contato 

Texto Texto Sim 

Valor total Numérica Dependente Não 

Valor unitário Numérica Dependente Sim 

 
4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 

Área total 328,00 904,00 576,00 590,18 

IBGE 2022 7.136,09 19.773,38 12.637,29 12.712,60 

FINALIDADE USO 0,00 1,00 1,00 0,18 

Valor unitário 1.074,59 3.571,43 2.496,84 1.951,48 
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5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 
 
Estatísticas do modelo Estatística 

Coeficiente de correlação: 0,9120608 / 0,9212482 

Coeficiente de determinação: 0,8318549 

Fisher - Snedecor: 21,44     

Significância do modelo (%): 0,00 

 
 
6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  76% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  94% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

 
 
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 
Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 

 
 
8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 1,103    3 0,368 21,438 

Não Explicada 0,223   13 0,017 

Total 1,325   16 

 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO: 
 
 

ln (Valor unitário) = +8,260909141 -0,001027961553 * Área total -1991,63156 / IBGE 2022 +0,3566096088 * 
FINALIDADE USO 

 

• FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda): 
 
Valor unitário = +3803,836516 * e^( -0,001027961553  * Área total) * e^( -1991,63156  / IBGE 2022) * e^( 
+0,3566096088  * FINALIDADE USO) 

 

• FUNÇÃO ESTIMATIVA (mediana): 
 
Valor unitário = +3869,610523 * e^( -0,001027961553  * Área total) * e^( -1991,63156  / IBGE 2022) * e^( 
+0,3566096088  * FINALIDADE USO) 
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• FUNÇÃO ESTIMATIVA (média): 
 
Valor unitário = +3902,922805 * e^( -0,001027961553  * Área total) * e^( -1991,63156  / IBGE 2022) * e^( 
+0,3566096088  * FINALIDADE USO) 

 

10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área total x    -5,64  0,01 

IBGE 2022 1/x    -1,80  9,59 

FINALIDADE USO x     4,07  0,13 

Valor unitário ln(y)    69,24  0,00 

 
11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
Variável Alias x1 x2 x3 y 

Área total x1 0,00 0,36 -0,02 -0,78 

IBGE 2022 x2 0,36 0,00 0,28 -0,34 

FINALIDADE USO x3 -0,02 0,28 0,00 0,44 

Valor unitário y -0,78 -0,34 0,44 0,00 

 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
Variável Alias x1 x2 x3 y 

Área total x1 0,00 0,19 0,58 0,84 

IBGE 2022 x2 0,19 0,00 0,52 0,45 

FINALIDADE USO x3 0,58 0,52 0,00 0,75 

Valor unitário y 0,84 0,45 0,75 0,00 

 
13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 
 
Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 

1 7,37 7,39 -0,03 -0,3580% -0,201461 0,00275700 

3 7,73 7,82 -0,09 -1,1403% -0,673607 0,03921600 

4 7,14 7,20 -0,06 -0,7716% -0,420917 0,01296300 

6 7,59 7,70 -0,11 -1,4819% -0,858833 0,15335100 

11 7,63 7,64 -0,01 -0,1189% -0,069319 0,00127000 

12 7,61 7,51 0,10 1,3527% 0,786389 0,01651900 

14 6,98 7,20 -0,22 -3,1180% -1,662124 0,20212800 

16 7,64 7,78 -0,14 -1,8086% -1,055540 0,07419700 

17 7,16 7,23 -0,07 -1,0371% -0,567029 0,09313000 

18 7,34 7,35 -0,01 -0,1869% -0,104708 0,00136500 

19 7,71 7,69 0,02 0,2288% 0,134649 0,00169400 

20 7,67 7,75 -0,08 -1,0179% -0,596454 0,01958200 

22 7,74 7,66 0,09 1,1214% 0,663209 0,02279700 

24 8,18 8,06 0,12 1,4855% 0,928152 0,36341500 

25 7,72 7,63 0,08 1,0904% 0,642793 0,01281800 

27 7,34 7,14 0,19 2,6446% 1,482105 0,23201600 

28 7,59 7,38 0,21 2,7145% 1,572693 0,18118100 
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14) 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 
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15) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - 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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18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  

Munícipio Belo Horizonte  -  

Bairro Santa Lúcia  -  

Endereço R. Eclipse, - Santa Lúcia, Belo 
Horizonte - MG, 30360-540 

 -  

Área total 500,00 Não 

IBGE 2022 18.408,91 Não 

FINALIDADE USO 0,00 Não 

 

•Imóvel avaliando: 
 
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisão 

Valor Mínimo 1.913,78 1.946,87 1.963,63 6,27%   

Valor Médio 2.041,82 2.077,12 2.095,01  -  III 

Valor Máximo 2.178,43 2.216,10 2.235,17 6,69%   

 
 

Intervalo de Predição Média Amplitude 

Valor Mínimo 845.709,99 17,16% 

Valor Máximo 1.232.403,45 20,72% 

   
Campo de arbítrio Média 

Valor Mínimo 1.735,55 

Valor Máximo 2.348,09 
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Considerando que o imóvel avaliando caracteriza-se como terreno encravado, sem frente própria 

para via pública e com acesso apenas indireto, quando existente, o valor de mercado foi determinado 

a partir do valor médio da Moda, conforme apresentado na tabela de estimativas estatísticas do imóvel 

avaliando. 

A adoção da Moda justifica-se por representar o valor mais recorrente entre os dados 

amostrais, sendo, portanto, mais aderente ao comportamento típico do mercado analisado. A partir desse 

valor modal médio, obtido por inferência estatística, foi aplicado parâmetro redutor de 50%, em 

conformidade com os critérios estabelecidos nas Normas da CAJUFA (2019) para terrenos 

originalmente encravados. 

Ressalta-se que, em razão da inexistência de testada para logradouro público, não foram 

aplicados os fatores de frente, profundidade ou esquina, adotando-se tratamento específico 

compatível com a condição física e funcional do imóvel, de modo a refletir adequadamente o 

comportamento do mercado para bens com características semelhantes. 

Sendo assim, com base no valor médio da Moda, após a aplicação do redutor normativo, os 

valores admissíveis para o imóvel são: 

• Valor Mínimo: R$ 478.000,00 

• Valor Médio: R$ 510.000,00 (valor adotado) 

• Valor Máximo: R$ 544.000,00 
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ANEXO A2: PLANILHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 

 
 

Variáveis Texto: 
 

ID Desabi
litado 

Munícipio Bairro Endereço Coord. Geografica 

1  Belo Horizonte Estoril Rua Aspásia de Miranda Mourão, Nº 
77 

19°57'43.0"S 43°57'41.7"W 

2 * Belo Horizonte Santa Lúcia Rua Kepler, Nº 1151 19°58'04.4"S 43°57'10.2"W 

3  Belo Horizonte Santa Lúcia Rua Camocim, Nº 58 19°58'06.2"S 43°56'46.2"W 

4  Belo Horizonte Estoril Rua João de Almeida 19°57'28.0"S 43°57'44.5"W 

5 * Belo Horizonte Estoril Rua Pintor Vicente Abreu, Nº 450 19°57'57.2"S 43°57'33.4"W 

6  Belo Horizonte Estoril Rua Geraldo Vasconcellos, Nº 723 19°57'25.9"S 43°57'52.8"W 

7 * Belo Horizonte Estoril Rua Geraldo Vasconcellos, Nº 102 19°57'34.6"S 43°57'45.4"W 

8 * Belo Horizonte Belvedere Avenida Presidente Eurico Dutra, Nº 
90 

19°57'30.2"S 43°56'27.6"W 

9 * Belo Horizonte Estoril Rua João Anatólio Lima, Nº 38 19°57'30.3"S 43°57'36.4"W 

10 * Belo Horizonte Sion Avenida Nossa Senhora do Carmo, 
Nº 1749 

19°57'11.4"S 43°56'18.6"W 

11  Belo Horizonte Estoril Rua Pintor Vicente Abreu, Nº 422 19°57'56.9"S 43°57'35.4"W 

12  Belo Horizonte Estoril Rua José Cláudio Rezende, Nº 92 19°57'44.9"S 43°57'53.3"W 

13 * Belo Horizonte Estoril Rua Aspásia de Miranda Mourão, Nº 
185 

19°57'46.4"S 43°57'42.4"W 

14  Belo Horizonte Estoril Rua João de Almeida, Nº 605 19°57'37.0"S 43°57'38.4"W 

15 * Belo Horizonte Estoril Rua Cristiano Moreira Sales 19°57'58.5"S 43°57'25.2"W 

16  Belo Horizonte Santa Lúcia Rua Câncer 19°58'01.6"S 43°56'58.0"W 

17  Belo Horizonte Santa Lúcia R. Polos, 245 19°58'07.4"S 43°57'05.1"W 

18  Belo Horizonte Santa Lúcia Rua Saturno 19°58'14.9"S 43°57'00.4"W 

19  Belo Horizonte Santa Lúcia Rua Castro Maia 19°57'35.3"S 43°56'55.6"W 

20  Belo Horizonte Santa Lúcia Rua Xingu, Nº 100 19°58'21.3"S 43°56'55.4"W 

21 * Belo Horizonte Santa Lúcia Rua Planetóides 19°58'00.6"S 43°56'46.6"W 

22  Belo Horizonte Santa Lúcia Praça do Sol,85 19°58'08.9"S 43°56'52.5"W 

23 * Belo Horizonte Belvedere Avenida Presidente Eurico Dutra 19°57'40.2"S 43°56'27.3"W 

24  Belo Horizonte Belvedere Rua Péricles Vieira de Mendonça 19°57'46.3"S 43°56'05.7"W 

25  Belo Horizonte São Bento Rua Oty da Costa Lage 19°57'25.5"S 43°57'15.7"W 

26 * Belo Horizonte Estoril Avenida Professor Mário Werneck, 
Nº 860 

19°57'59.4"S 43°57'36.7"W 

27  Belo Horizonte Estoril Rua Sebastião Stokler, Nº 366 19°58'15.6"S 43°57'31.4"W 

28  Belo Horizonte Estoril Rua Vereador Nelson Cunha, Nº 550 19°57'30.8"S 43°57'59.3"W 

29 * Belo Horizonte Estoril Rua Cristiano Moreira Sales, Nº 181 19°57'58.0"S 43°57'25.9"W 

30 * Belo Horizonte Estoril Rua João Anatólio Lima, Nº 63 19°57'29.9"S 43°57'34.5"W 

 
 

ID Desabilitado Contato Telefone do contato 

1   Gr Imoveis 3133770007 

2 * Re/Max Class 3125349001 

3   Valore Imóveis 3121022102 

4   Gr Imoveis 3133770007 

5 * Gr Imoveis 3133770007 
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6   Gr Imoveis 3133770007 

7 * Gr Imoveis 3133770007 

8 * Borges Camelo - Buritis 31984695878 

9 * Imobiliaria Buritis 3133783300 

10 * Gr Imoveis 3133770007 

11   L.D.B. Empreendimentos Ltda - 
Epp 

3132754502 

12   Imobiliaria Buritis 3133783300 

13 * L.D.B. Empreendimentos Ltda - 
Epp 

3132754502 

14   Imobiliaria Buritis 3133783300 

15 * Imobiliaria Buritis 3133783300 

16   Primos Imoveis 31982292121 

17   Rc Nunes 3133040303 

18   Twa Investimentos 3133709444 

19   Ghx Imóveis 3135003503 

20   Milenar Imoveis 31996562132 

21 * Primer Imóveis 3125130053 

22   Anuar Donato 3132808000 

23 * Pitchon Imóveis Ltda 3125378001 

24   Mafuz Imóveis De Luxo 3136144686 

25   Amc Imóveis 3136541260 

26 * Imobiliaria Buritis 3133783300 

27   Gr Imoveis 3133770007 

28   L.D.B. Empreendimentos Ltda - 
Epp 

3132754502 

29 * Bihain Negocios Imobiliarios 31985970434 

30 * Imobiliaria Buritis 3133783300 

 
Variáveis Numéricas: 

 
ID Desabil

itado 
Área total IBGE 2022 FINALIDADE 

USO 
Topografia Pavimentação Benfeitoria Esquina 

1  600,00 7.951,62 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

2 * 364,00 10.550,06 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

3  328,00 19.773,38 0,00 0,00 1,00 1,00 0,00 

4  791,00 7.951,62 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 

5 * 767,00 7.136,09 1,00 0,00 1,00 0,00 0,00 

6  648,00 7.951,62 1,00 0,00 1,00 0,00 0,00 

7 * 687,00 7.951,62 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 

8 * 414,00 9.942,18 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

9 * 645,00 7.951,62 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

10 * 558,00 7.441,66 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

11  679,00 7.136,09 1,00 0,00 1,00 0,00 0,00 

12  544,00 10.330,52 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 

13 * 802,00 7.951,62 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

14  791,00 7.951,62 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

15 * 850,00 7.136,09 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

16  360,00 17.956,51 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 

17  895,00 18.408,91 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

18  782,00 18.408,91 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

19  360,00 9.849,27 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

20  372,00 15.536,71 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 
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21 * 480,00 19.773,38 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

22  490,00 19.773,38 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

23 * 856,00 9.942,18 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 

24  420,00 15.734,15 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

25  460,00 12.972,71 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

26 * 726,00 7.136,09 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

27  904,00 10.610,42 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 

28  609,00 7.816,84 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

29 * 845,00 7.136,09 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 

30 * 650,00 7.951,62 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 

 
ID Desabilitado Valor total Valor unitário 

1  950.000,00 1.583,33 

2 * 617.000,00 1.695,05 

3  750.000,00 2.286,59 

4  1.000.000,00 1.264,22 

5 * 1.050.000,00 1.368,97 

6  1.280.000,00 1.975,31 

7 * 680.000,00 989,81 

8 * 1.680.000,00 4.057,97 

9 * 730.000,00 1.131,78 

10 * 3.900.000,00 6.989,25 

11  1.400.000,00 2.061,86 

12  1.100.000,00 2.022,06 

13 * 1.800.000,00 2.244,39 

14  850.000,00 1.074,59 

15 * 1.500.000,00 1.764,71 

16  750.000,00 2.083,33 

17  1.150.000,00 1.284,92 

18  1.199.000,00 1.533,25 

19  800.000,00 2.222,22 

20  799.000,00 2.147,85 

21 * 600.000,00 1.250,00 

22  1.130.000,00 2.306,12 

23 * 3.200.000,00 3.738,32 

24  1.500.000,00 3.571,43 

25  1.035.000,00 2.250,00 

26 * 2.300.000,00 3.168,04 

27  1.390.000,00 1.537,61 

28  1.200.000,00 1.970,44 

29 * 1.600.000,00 1.893,49 

30 * 800.000,00 1.230,77 
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ANEXO A3: FOTOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 
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12 ANEXO B: RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO  

 

 

 

1. Vista do avaliando 2. Vista do avaliando 

3.Vista do avaliando 4. Vista do avaliando

5. Vista do avaliando 6. Vista do avaliando 
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7. Vista do avaliando 8. Vista do avaliando 

9. Vista do avaliando 10. Vista do avaliando

11. Vista do avaliando 12.Visto do avaliando 
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13 ANEXO C: DOCUMENTAÇÃO JURÍDICA E REGISTRAL DO IMÓVEL 

AVALIANDO. 
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14 ANEXO D: FUNDAMENTAÇÃO NORMATIVA PARA AVALIAÇÃO DE 

TERRENO ENCRAVADO (CAJUFA/2019) 

 

O presente anexo tem por finalidade fundamentar tecnicamente os critérios adotados na 

avaliação do imóvel, classificado como terreno encravado, à luz das Normas CAJUFA – 

Centro de Apoio aos Juízes das Varas da Fazenda Pública da Capital (2019). 

Conforme disposto no item 5.7 – Terreno Encravado, das referidas normas, o terreno 

originalmente encravado deve ser avaliado considerando-se o valor unitário médio 

equivalente a 50% do valor unitário do logradouro para o qual tenha acesso por servidão 

de passagem, salvo se condições especiais justificarem a adoção de parâmetro distinto. 

O Parágrafo Único do mesmo dispositivo normativo estabelece que, por não possuir frente 

própria para via pública, mas apenas acesso indireto por servidão de passagem, seja ela 

precária ou definitiva, não devem ser aplicados os fatores de frente, profundidade ou 

esquina na determinação do valor final do imóvel. 

Dessa forma, a metodologia adotada no presente laudo encontra-se em estrita conformidade 

com os critérios normativos vigentes, sendo o fator redutor aplicado devidamente justificado 

pela condição de encravamento do lote, inexistência de frente para logradouro público e 

limitações ao seu aproveitamento urbanístico e mercadológico. 

A imagem a seguir reproduz o excerto normativo da CAJUFA/2019 que embasa diretamente 

os procedimentos técnicos adotados, conferindo transparência, rastreabilidade e respaldo 

técnico-jurídico à avaliação realizada. 
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https://www.tjsp.jus.br/Download/SecaoDireitoPublico/Pdf/Cajufa/NormasCajufaAvaliacaoImoveis.pdf 
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15 ANEXO E: ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA - ART 
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