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1. Solicitante: TM Leilões  

 

2. Objetivo: Avaliação Patrimonial 

 

3. Finalidade: Este laudo tem por finalidade apresentar valor de mercado e 

atende as atividades básicas da ABNT 14.653-1:2019. 

 

4. Objeto da Avaliação:  

Trata-se de uma casa residencial térrea, situada à Rua Rosário Amaral da Silva 

n° 36, na cidade de Itajubá / MG, com área construída de 70 m² conforme 

ampliação realizada em agosto/2009. (vide matrícula 26.226 no Anexo I). 

O terreno possui 10,0 metros de frente e fundos por 20,0 metros de cada lado, 

totalizando uma área de 200 m² (duzentos metros quadrados).  

O lote de terreno faz frente com a Rua Rosário Amaral da Silva, confronta do 

lado direito com o lote 12, do lado esquerdo com o lote 10 e nos fundos com o 

lote 08. 

A unidade autônoma avaliando, corresponde a uma fração ideal equivalente de 

123,24 m² deste terreno com origem na matrícula 12.820, sendo assim o lote de 

tereno foi desmembrado em duas matrículas 26.226 e 26.227 com entradas 

distintas conforme memorial fotográfico (item 6.2) deste laudo. 
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Detalhe de localização do terreno de 10x20 metros 

 

5. Diagnóstico da região: 

O bairro Boa Vista localizado no município de Itajubá-MG é predominantemente 

residencial, com casas térreas e sobradadas. As ruas são pavimentadas com 

blocos sextavados de concreto no sistema intertravado com guias de concreto 

limitando as calçadas para os pedestres.  

O bairro é limitado pelo Rio Sapucaí de um lado e pela Avenida Silvestre Antônio 

Junqueira Ferraz do outro lado e fica a aproximadamente 3 Km de distância do 

centro de Itajubá. 
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Detalhe do Google Maps – distância ao centro de Itajubá 

 

6. Identificação e Caracterização do Bem Avaliando 

Trata-se de uma casa residencial térrea, construída em 1997, portanto com 25 

anos de idade. Inicialmente com área construída de 60 m² e que posteriormente 

em agosto/2009 sofreu uma ampliação de mais 10,0 m² totalizando 70 m² 

(setenta metros quadrados).  

Construída sobre um terreno retangular com área total de 200 m² (duzentos 

metros quadrados), sendo 10,0 m de frente e fundos e 20,0 m de cada lado.  

Neste lote existem duas unidades construídas conforme Espelho do cálculo do 

IPTU (vide Anexo I) e a fração ideal equivalente do terreno para o imóvel 

avaliando é de 123,24 m². 

 

6.1. Vistoria 

A vistoria realizada no dia 05/05/2022, para confirmação da localização da 

casa, assim como reconhecimento do bairro, análise do entorno e da 

circunvizinhança para obtenção de dados de mercado. 
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6.2. Memorial fotográfico do imóvel 

 

Detalhe da casa 36 na Rua Rosário Amaral da Silva 

 

 

Detalhe frontal da fachada 
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Acesso lateral para casa dos fundos 
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Detalhes da gargem coberta e porta de entrada 
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7. Metodologia empregada 

Para elaboração deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de 

Mercado”, com tratamento técnico dos dados por utilização da regressão linear 

/inferência estatística, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT – NBR 

14.653, partes 1 e 2. Para o cálculo inferencial estatístico foi utilizado o programa 

SISDEA.  

A Pesquisa de dados foi realizada através de websites especializados em venda 

e locação de imóveis, sites de imobiliárias de Itajubá e por contato telefônico com 

corretores da região.  

Todos os imóveis da pesquisa estão no município de Itajubá, e cuja oferta 

comtemplava destinação residencial, que totalizaram 9 dados para construção da 

amostragem. Os detalhes do resultado da pesquisa se encontram no Anexo III. 

 

8. Resultado da Avaliação  

De acordo com os dados da pesquisa, os quais foram embasados no valor 

praticado na cidade de Itajubá-MG, e através da ponderação dos dados por 

inferência estatística foram obtidos os seguintes valores: 

 

 

 

Sendo assim, baseado no valor médio ponderado de mercado, avalio o terreno 

pelo valor total de R$ 235.000 (duzentos e trinta e cinco mil reais), ressaltando 

que os valores expressos acima foram obtidos em concordância com a liquidez 

do mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos 

imóveis, suas características físicas, sua localização e a oferta de imóveis 

assemelhados no mercado imobiliário. 

O Memorial de cálculo do processo avaliatório está no ANEXO IV. 

 

Area 

privativa 

(m²)

Distancia 

ao centro 

(em Km)

Vagas de 

garagem 

coberta

Vr. Médio 

(R$/m²)

Vr. Mínimo 

(R$/m²)

Vr. Máximo 

(R$/m²)

Intervalo 

de 

Confiança

Valor 

avaliado do 

imóvel

%

70,0 3,0 1 3.355,74 3.098,63 3.659,38 16,7% 235.000R$   

Moda
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9. Grau de Fundamentação e Precisão  

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, através de 

processo de regressão linear / inferência estatística, e os resultados enquadrados 

nos seguintes níveis de fundamentação e precisão. 

Grau de Fundamentação: II 

Grau de Precisão: III 

 

O Grau de precisão foi definido como III devido ao Intervalo de Confiança ser 

menor que 30% no modelo estatístico, conforme tabela abaixo: 

 

 

 

O Grau de Fundamentação está detalhado no quadro abaixo. 

 

Obs.: No modelo estatístico não foi observado correlação e nem colinearidade 

entre as variáveis. Tampouco micronumerosidade na amostragem utilizada. 
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Detalhes quanto a responsabilidade técnica do presente laudo no ANEXO II. 

 

 

III II I

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a 

todas as variáveis 

analisadas

Completa quanto às 

variáveis util izadas no 

modelo

Adoção de situação 

paradigma
1

2
Quantidade mínima de 

dados de mercado, 

efetivamente util izados

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 

observadas 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 util izados 

no modelo

1

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% 2

III II I Soma

16 10 6 12

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

II

Itens obrigatórios

Grau de Fundamentação do Laudo

Pontos 

obtidos
Item Descrição

Grau

Graus

Pontos Mínimos
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10. Observações Complementares Importantes:  

Foi encontrado uma divergência de valores na fração ideal equivalente do terreno 

onde está o imóvel avaliando. Na matrícula 26.226 o valor é de 123,97 m² 

enquanto que no Espelho de Cálculo do IPTU o valor mencionado é de 123,24 

m². Ambos os documentos podem ser conferidos no Anexo I deste laudo. 

Esta diferença em nada interferiu na avaliação do imóvel, visto que a comparação 

estatística considerou a área privativa de 70 m² para cálculo do valor de mercado. 

 

11.  Referências Normativas e Bibliográficas: 

• ABNT NBR 14.653-1:2001 (Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos 

Gerais) 

• ABNT NBR 14.653-2:2011 (Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos) 

• Engenharia de Avaliações Vol. 1 / IBAPE. 2. ed. - São Paulo: Leud, 2014; 

• Engenharia de Avaliações Vol. 2 / IBAPE. 2. ed. - São Paulo: Leud, 2014; 

 

12. Nada mais tendo a acrescentar, o presente Laudo é encerrado com 11 folhas 

impressas, contemplando 4 anexos, sendo a última datada e assinada.  

O referido é verdade e DOU FÉ, 

 

São Paulo, 02 de Agosto de 2022. 

 

 

Engo. Leandro Fonseca Gonçalves 

CREA: 5061056174 
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ANEXO I – Documentação do Avaliando 

Matrícula: 26.226 

 

mailto:leandrofg76@gmail.com


13 
 

Engo. Leandro Fonseca Gonçalves  CREA-SP: 5061056174 
 
Endereço: Rua Justino Paixão, 547 – casa 67      São Caetano do Sul – SP 
Cel: 11 99864-3214   CEP: 09580-720 
Email: leandrofg76@gmail.com   

 

 

mailto:leandrofg76@gmail.com


14 
 

Engo. Leandro Fonseca Gonçalves  CREA-SP: 5061056174 
 
Endereço: Rua Justino Paixão, 547 – casa 67      São Caetano do Sul – SP 
Cel: 11 99864-3214   CEP: 09580-720 
Email: leandrofg76@gmail.com   
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Espelho do Cálculo IPTU 
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ANEXO II – Anotação de Responsabilidade Técnica 
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ANEXO III – Pesquisa de Mercado 

 

A Pesquisa foi realizada entre os dias 26 e 28 de Julho, através de pesquisa em 

websites especializados e por contato telefônico com imobiliárias e corretores de 

Itajubá-MG. 

Foram levantados dados de 09 (nove) amostras para formação da Pesquisa de 

Mercado. 

 

 

 

 

 

El. Endereço Fonte de Informação (copi ar  l i nk) Cod Imóvel Contato

1
bairro Santos Dumont, Itajubá 

MG

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-santos-dumont-

2953850543.html
CA00087

Amauri Simões 

Imóveis

2 bairro Açude, Itajubá MG
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-acude-

2964137345.html
CA00116

Maria Angelica 

Machado 

3
Rua Antonio de Souza 

Camargo, Santa Rosa - Itajubá 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vende-se-otima-casa-

no-bairro-santa-rosa-2959933824.html
41O75AO Vivian Caldeira 

4
bairro N.S. de Fátima, Itajubá 

MG

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-recem-

construida-no-bairro-n.-s.-de-fatima-2963806263.html
CA0060

Minas Brasil 

Imóveis

5 Centro, Itajubá MG
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-2-

dormitorios-no-bairro-santa-terezinha-em-2960813084.html
CA0034

Minas Brasil 

Imóveis

6
R. Coronel Francisco Braz, 

1284 - Centro, Itajubá MG

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vende-se-casa-nova-

no-bairro-acude-2964255413.html
41TH73N Vivian Caldeira 

7 bairro Anhumas, Itajubá MG
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-2-

dormitorios-sendo-uma-suite-no-comeco-do-2958817983.html
CA0024

Minas Brasil 

Imóveis

8 bairro Anhumas, Itajubá MG
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-recem-

construida-com-2-dormitorios-sendo-uma-2961981068.html
CA0038

Minas Brasil 

Imóveis

9 bairro Açude, Itajubá MG
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vende-se-casa-no-

bairro-acude-2960103838.html
41ODE7S Vivian Caldeira 

Dados Cadastrai s

Preço de Venda do 

Imóvel

(ofer ta descontado 

de 6% )

El. Cod Imóvel
 Preço Imóvel  

(R$)  

Natureza

(O f ert a  / 

 VARIÁVEL 

DEPENDENTE 

VARIÁVEL 

DEPENDENTE

 QUANTITATIVA  

(m2)  

 QUANTITATIVA  

(Km)  

 No.  de vagas 

cober tas 

1 CA00087  R$    240.000 Oferta  R$     225.600,00  R$    3 .222,86                      70,00 5,3 1

2 CA00116  R$    190.000 Oferta  R$     178.600,00  R$    2 .747,69                      65,00 7,3 0

3 41O75AO  R$    260.000 Oferta  R$     244.400,00  R$    3 .491,43                      70,00 5,7 0

4 CA0060  R$    250.000 Oferta  R$     235.000,00  R$    4 .272,73                      55,00 4,1 0

5 CA0034  R$    195.000 Oferta  R$     183.300,00  R$    3 .055,00                      60,00 0 0

6 41TH73N  R$    210.000 Oferta  R$     197.400,00  R$    3 .525,00                      56,00 0 0

7 CA0024  R$    330.000 Oferta  R$     310.200,00  R$    4 .136,00                      75,00 4,3 1

8 CA0038  R$    320.000 Oferta  R$     300.800,00  R$    4 .297,14                      70,00 4,3 0

9 41ODE7S  R$    300.000 Oferta  R$     282.000,00  R$    2 .350,00                    120,00 7,3 1

Vaga de 

garagem

VARIÁVEL DEPENDENTE VARIÁVEIS  INDEPENDENTES

Valor  Uni tár i o 

Valor  Total /Á rea 

Pr i vat i va

 Á rea Pr i vat i va
Dados Cadastrai s

Di stanci a do 

centro
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Foram tomados os seguintes cuidados durante o levantamento de dados para 

formação da amostragem: 

- imóveis no mesmo município do bem avaliando; 

- todos do mesmo tipo: casa residenciais; 

- sempre que possível as informações foram buscadas em fontes diversas e, 

quando repetidas, as informações foram ser cruzadas e averiguadas para 

utilização da mais confiável; 

- todas as fontes de informações foram identificadas, com o fornecimento de link 

do anúncio e telefone para averiguação; 

- nos preços ofertados foi considerado um abatimento de 6% (seis por cento) 

para obter o valor real de venda, considerando que os valores ofertados estavam 

abertos a contraproposta; 

 

Em relação as variáveis independentes, foi considerado 1 imóvel avaliando neste 

laudo de acordo com a matrícula do Anexo I e com os seguintes dados 

considerados para as variáveis independentes: 

 

 

O quadro abaixo apresenta a base de dados utilizada para tratamento científico 

utilizando modelos de regressão linear através do software SisDEA. 

El. Endereço
 QUANTITATIVA  

(m2)  

 QUANTITATIVA  

(Km)  

 No. de vagas 

cober tas  

1 Rua Rosár io Amaral  da S i l va no.  36                      70,00 3,0 1

Vaga de 

garagem

VARIÁVEIS  INDEPENDENTES

 Á rea Pr i vat i va
Imóvel  Aval i ando

Distanci a do 

centro
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Foi considerado como polo valorizante nesta pesquisa a distância ao centro da 

Cidade de Itajubá, esta distância foi medida através do Google Maps simulando 

o trajeto de carro em Km entre o imóvel pesquisado e o centro da cidade. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El.

Area 

privativa 

(m²)

Distancia 

ao centro 

(em Km)

Vagas de 

garagem 

coberta

Valor 

unitário 

(R$/m²)

1 70,0 5,3 1 3.222,86

2 65,0 7,3 0 2.747,69

3 70,0 5,7 0 3.491,43

4 55,0 4,1 0 4.272,73

5 60,0 0 0 3.055,00

6 56,0 0 0 3.525,00

7 75,0 4,3 1 4.136,00

8 70,0 4,3 0 4.297,14

9 120,0 7,3 1 2.350,00
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ANEXO IV – Memória de Cálculo do Procedimento Avaliatório 

 

 

 

 

 

Descrição das variáveis utilizadas: 
 

 

 

As variáveis independentes ‘Distância ao centro da cidade’  e ‘Vagas de garagem 

coberta’ foram desconsideradas após análise estatística por apresentarem 

significância superior a 20% e acabar por distorcer o modelo. 

Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis: 4 

Variáveis utilizadas no modelo: 2 

Total de dados: 9 

Dados utilizados no modelo: 9 

 

 

Dados do modelo:

Dados utilizados:

Variáveis do modelo:

Variáveis utilizadas:

Coef. de correlação

Coef. de determinação

Desvio padrão

Normalidade:

Modelo do SisDEA

9

9

2

2

Regressão Estimativa

0,653282744 0,483550744

0,426778343 0,233821322

5,23092E-05 643,4847294

[ 66, 100, 100]

Variável Média Mínimo Máximo Coeficiente t Sig(%) transf

Area privativa 71,22 55,00 120,00 0,00 2,28 5,64 x

Valor unitário 0,00 0,00 0,00 0,00 2,11 7,28 1/y

Fonte de Variação
Soma dos 

Quadrados

Graus de 

Liberdade

Quadrado 

Médio
F calculado

Explicada 1,426E-08 1 1,426E-08 5,21168098

Não explicada 1,9154E-08 7 2,7362E-09

Total 3,3414E-08 8

Análise da Variância

Nome Classificação Descrição da varável Habilitada

Area privativa Quantitativa Area privativa da unidade medida em m² sim

Distancia ao polo valorizante Quantitativa distancia em KM ao polo valorizante (centro da cidade) não

Vagas de garagem coberta Quantitativa Total de vagas de garagem cobertas não

Valor unitário Dependente Valor total / Area total (m²) sim
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Equação de regressão: 
 

 

1/Valor unitário = +0,000146822714 +2,159631168E-006 * Area privativa 

 
Resultados da regressão linear: 

 
Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0,6532827 / 0,4835507 

Coeficiente de determinação: 0,4267783 

Fisher - Snedecor: 5,21      

Significância do modelo (%): 0,20 

 

 
Gráfico de Aderência  -  Regressão Linear 

 

 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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