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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 
N.º DA O.S.: 6329/2024 

SOLICITANTE: BRB - SULOG 

POROPONENTE: INCORPORADORA BAHIANA LTDA. 

FINALIDADE: FINANCIAMENTO DE EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIO 

ENDEREÇO: RODOVIA BA-099, ESTRADA DO COCO, KM 45, VIA MARGINAL (RUA 
OVÍDIO ARANHA), MONTE GORDO (ITACIMIRIM), CAMAÇARI/BA 

ÁREA DO TERRENO: 53.102,83 M2 

ÁREA CONSTRUÍDA: 46.724,22 M2 

METODOLOGIA ADOTADA: COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO: GRAU II / III (FUNDAMENTAÇÃO / PRECISÃO) 

RESULTADOS DA AVALIAÇÃO (VGV): 

VALOR DE MERCADO: R$ 55.043.000,00 (CINQUENTA E CINCO MILHÕES, 
QUARENTA E TRÊS MIL REAIS) 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO: R$ 44.459.000,00 (QUARENTA E QUATRO MILHÕES, 
QUATROCENTOS E CINQUENTA E NOVE MIL REAIS) 

 

RESPONSÁVEL TÉCNICO E 
REPRESENTANTE LEGAL: 
 

 
 
 

VITOR B. PÔSSAS / 692.629.856-49 / 52.760/D-MG 
BELO HORIZONTE, 17/01/2025 
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1. PROPONENTE 

Incorporadora Bahiana Ltda. - CNPJ 10.533.010/0001-46. 

 

2. PROPRIETÁRIO  

Terreno e incorporação registrada em nome de Felicite Itacimirim Empreendimentos 

Imobiliários SPE Ltda., CNPJ 19.047.354/0001-10, conforme transcrições sob os nºs R-03 e R-

04 da Matrícula n.º 56.728 do Cartório do 1º Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de 

Camaçari/BA.  

 

3. OBJETIVO E FINALIDADE 

O presente trabalho visa determinar o valor venal de cada uma das unidades autônomas do 

projeto, para fins de financiamento do empreendimento imobiliário. 

 

4. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Unidades autônomas, formadas por apartamentos e casas do Condomínio Felicite Itacimirim, a 

ser incorporado sobre o terreno situado na Rodovia BR-099 (Estrdada do Coco), km 45, via 

marginal da Rua Ovídio Aranha, Monte Gordo (Itacimirim), zona urbana do Município de 

Camaçari/BA. O empreendimento foi iniciado, mas apenas parte da terraplenagem realizada. 

Portanto as unidades foram avaliadas em situação paradigma, como se prontas estivessem.  

 

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Este laudo fundamenta-se nos seguintes pontos: 

 Na documentação fornecida, composta dos quadros da NBR 12.721 e matrícula mãe; 

 Em informações constatadas “in loco” quando da vistoria realizada no imóvel, em 

15/01/2025; 

 Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local; 

 Nas recomendações prescritas pela Norma 14653-2 da ABNT. 

Na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se encontrava correta 

e devidamente regularizada, sem pesquisa de ônus ou gravames existentes sobre os imóveis. 

Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos e as 

informações obtidas foram tomadas como de boa fé. 

As áreas construídas foram retiradas dos referidos quadros da NBR. 
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6. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

O Condomínio Felicite obteve a sua incorporação registrada em 05/2024, sob o regime de 

Patrimônio de Afetação, com prazo de carência de 180 dias para a desistência do 

empreendimento já expirado. 

 

 

Localização do empreendimento 

 

6.1 Terreno 

Formado por uma área de 53.102,83 m2, de formato irregular, relevo em aclive suave e solo 

aparentemente seco, medindo aproximadamente 150,00 m de frente para a via marginal, Rua 

Ovídio Aranha. Demais medidas e confrontações de acordo com a respectiva planta cadastral.  

De sua área total, 17.757,50 m2 foram registrados como APP (Área de Preservação Permanente) 

e 30.465,26 m2 foram destinados às unidades habitacionais. O restante permanece como área 

de arruamento interno, áreas de uso comum e demais. 
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6.2 Empreendimento Felicite Itacimirim 

O empreendimento é destinado ao Programa Casa Verde e Amarela, para a população de baixa 

renda, e será composto de será composto por 06 blocos de apartamentos e 06 quadras para casas 

unifamiliares, totalizando 171 unidades habitacionais, dentro do mesmo condomínio. 

Além de portaria fechada, com guarita, o condomínio possuirá clube com piscina, espaço 

gourmet, academia, salão de jogos, quiosque multiuso, quadra de futebol e de areia e 

playground. 

 

Planta de situação do empreendimento 

 

Infografia do clube e circulação interna 
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Estão previstos para o empreendimento redes de energia elétrica interligada à concessionária 

local e soluções de abastecimento de água e esgoto, além de ruas internas pavimentadas.  

 

 

Blocos de apartamentos 

Composição: 06 blocos de 03 pavimentos cada, com 04 unidades por andar, totalizando 84 

apartamentos 

Estrutura: lajes de concreto armado e alvenaria autoportante de blocos de concreto 

Fachadas: rebocadas e pintadas ou texturizadas, esquadrias de alumínio com vidros 

Cobertura: telhas onduladas de fibrocimento 

Divisão interna dos apartamentos: sala com cozinha americana, varanda, área de serviço, 

banheiro social e 02 quartos sendo 01 suíte 

Vagas de garagem: direito de uso de 01 vaga por unidade 

Acabamento interno dos apartamentos: paredes revestidas de cerâmica (áreas úmidas) e massa 

única com pintura (demais); piso de cerâmica; forro de laje com revestimento de massa única e 

pintura 

 

 

Infografia dos blocos de apartamento 
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Planta básica dos apartamentos 

As unidades possuem a mesma divisão interna e pequena variação de área, em função da 

prumada, conforme quadro abaixo, divididas em duas tipologias básicas (A e B) para a 

determinação de valores. 

 

Unidades 
Áreas e Vagas de Garagem Quant Tipo 

Priv. 
Padrão 

Priv. 
Padrão Dif. 

Vagas Equiv. Total   

Tipo 1 – Un. 01 e 02, térreo 54,46 3,44 1 56,87 57,90 14 A 

Tipo 2 – Un. 03 e 04, térreo 54,76 3,57 1 57,21 58,33 14 B 

Tipo 3 – Un. 101 e 102 54,46 3,44 1 56,87 57,90 14 A 

Tipo 4 – Un. 103 e 104 54,76 3,57 1 57,21 58,33 14 B 

Tipo 5 – Un. 201 e 202 54,46 3,44 1 56,87 57,90 14 A 

Tipo 6 – Un. 203 e 204 54,76 3,57 1 57,21 58,33 14 B 

 

Casas unifamiliares 

Composição: 87 casas divididas em 06 quadras, totas de 01 pavimento 

Estrutura: lajes de concreto armado e alvenaria autoportante de blocos de concreto 

Fachadas: rebocadas e pintadas ou texturizadas, esquadrias de alumínio com vidros 

Cobertura: telhas onduladas de fibrocimento 

Divisão interna: sala com cozinha americana, área de serviço, banheiro social e 02 quartos  
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Vagas de garagem: direito de uso de 01 vaga por unidade 

Acabamento interno: paredes revestidas de cerâmica (áreas úmidas) e massa única com pintura 

(demais); piso de cerâmica; forro de laje com revestimento de massa única e pintura 

 

 

Infografia da fachada padrão das casas 

Planta básica das casas 

As unidades possuem a mesma divisão interna e pequena variação de área, além de 06 unidades 

adaptadas para PCD (01 em cada quadra), conforme quadro abaixo, divididas em três tipologias 

básicas (A, B e C) para a determinação de valores. 
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Unidades 
Áreas 

Vagas Quant. Tipo 
Priv. Construída Priv. Terreno  

Tipo 1 -  Unid. Padrão 46,80 130,00 1 80 A 

Tipo 2 – Unid. PCD 66,33 139,37 1 06 B 

Tipo 3 – Unid. Diferenciada. 46,81 139,88 1 01 C 

 

 

7. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

Monte Gordo é um dos distritos litorâneos do Município de Camaçari. Abrange as praias de 

Jacuípe, Guarajuba, Itacimirim e Barra de Pojuca, ficando a aproximadamente 40 km da sede 

do município e a 70 km de Salvador.   

Conhecida nacionalmente como cidade 

industrial pela presença do Polo 

Petroquímico e pela planta da 

montadora de veículos da Ford, o 

município sofreu um retrocesso 

econômico com o fechamento da 

montadora em 2021. Entretanto o setor 

se recupera com uma maior 

diversificação de seu parque industrial. 

Atualmente o turismo possui grande 

relevância na região, que é permeada 

por diversos condomínios residenciais 

de padrão entre médio e alto na sua parte 

litorânea, além de resorts, hotéis e 

pousadas dos mais variados tipos. 

O município é cortado pela Rodovia do Coco (BA-099), que acompanha seus 42 km de litoral, 

formando faixas distintas de uso e ocupação do solo. A parte litorânea é explorada pelos 

condomínios e hotéis de luxo, denominados “pé na areia”.  A faixa intermediária entre o litoral 

e a rodovia também é utilizada para fins de lazer, com condomínios fechados e pousadas. A 

partir da rodovia, em direção ao interior, a utilização passa a ser comercial e residencial para a 

população local.  
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Esta população, estimada em 300.000 habitantes (IBGE 2022) é a quarta maior do Estado da 

Bahia e constitui, na faixa de baixa renda, o público-alvo do empreendimento Felicite 

Itacimirim. Apesar de bastante distante da região industrial, o empreendimento não possui 

concorrência direta próxima, e pode se constituir em uma boa opção para os trabalhadores do 

setor de turismo do município. O empreendimento se enquadra nas características do Programa 

Casa Verde e Amarela do governo federal, com boa implantação mesclando casas unifamiliares 

com blocos de apartamentos, em um terreno bastante amplo. Em função disto, o consideramos 

como sendo de LIQUIDEZ NORMAL. 

 

8. METODOLOGIA ADOTADA 

A metodologia de avaliação empregada é amparada pela NBR 14653-2004 da “ABNT” - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, que disciplina conceitos, estabelece os critérios a 

serem empregados em trabalhos avaliatórios, define a metodologia básica aplicável e os graus 

de fundamentação e precisão das avaliações de bens imóveis, entre outras prescrições. 

 

9. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

De acordo com a natureza do bem em avaliação, foi considerado o método comparativo direto 

de dados de mercado, com tratamento por regressão linear e com pesquisas diferenciadas para 

os apartamentos e para as unidades unifamiliares.  

 

9.1 APARTAMENTOS 

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 24 elementos (ver tabela – Anexo II), 

todos efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e transações na 

região, contemplando o período de janeiro de 2025. 

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

regressão, onde as seguintes variáveis mostraram-se consistentes e significativas: 

 

 Área priv.: variável independente quantitativa, que informa a área privativa de cada dado 

pesquisado. Amplitude da amostra: 41,00 m² a 81,62 m². 

 

 Local (1-3): variável independente qualitativa, que informa a valorização imobiliária de 

cada região onde se localizam os dados pesquisados, levando em consideração a proximidade 
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com o litoral e ocupação circunvizinha, tendo sido atribuídas as notas 1 (faixa da rodovia para o 

interior), 2 (faixa intermediária entre a rodovia e o litoral) e 3 (faixa litorânea). 

 

 Padrão (1-3): variável independente qualitativa, que informa o padrão de cada 

empreendimento, tendo sido atribuído as notas 1 (baixo), 2 (normal), 3 (alto). 

 

 VU (R$/m²): variável dependente, representando o valor unitário de cada elemento, ou 

seja, a relação entre o valor total e sua respectiva área privativa. Amplitude da amostra 

aproveitada: R$ 5.170,69 a R$ 11.956,52. 

 

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se 

detalhadamente apresentado no Anexo II. Utilizando os 24 dados da amostra, conseguiu-se 

chegar a várias equações que explicassem o valor unitário, sendo que o modelo inferencial que 

mostrou melhor aderência foi o seguinte:  

 

Valor unitário = +5262,059899 + 207042,8799 / Area privativa - 4071,624402 / Local + 

1028,44028 * Padrão 

 

Atributos de entrada: 

Tipologia A B 

Área Equiv. (m2) 57,90 58,33 

Local (1-3) 1 1 

Padrão (1-3) 1 1 

 

Observação: todos os dados da pesquisa são de lançamentos ou novos e possuem vaga, 

motivo pelo qual estas variáveis não foram utilizadas no modelo. 

 

Resultados moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 

Unidades 
% 

Mínimo 
% 

Máximo 
Unitário 
Mínimo 

Unitário 
Calculado 

Unitário 
Máximo 

Tipologia A -6,60% +6,60% 5.412,01 5.794,75 6.177,48 
Tipologia B -6,61% +6,61% 5.387,11 5.768,39 6.149,66 
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Intervalo de valores admissíveis para cada andar: 

Unidades 
Valor 

Mínimo 
(R$) 

Valor 
Médio  

Valor 
Máximo 

(R$) 

Valor 
Adotado 

(R$) 
Tipologia A 285.000,00 335.000,00 386.000,00 319.000,00 
Tipologia B 286.000,00 336.000,00 387.000,00 320.000,00 

Por se basear em pesquisa de dados em oferta, adotamos valores abaixo dos médios obtidos. 

 

9.2 CASAS 

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 26 elementos (ver tabela – Anexo II), 

todos efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e transações na 

região, contemplando o período de janeiro de 2025. 

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

regressão, onde as seguintes variáveis mostraram-se consistentes e significativas: 

 

 Área Const..: variável independente quantitativa, que informa a área privativa de cada 

dado pesquisado. Amplitude da amostra: 46,80 m² a 180,00 m². 

 

 Idade (1-3): variável independente qualitativa, que informa a faixa de idade aparente de 

cada dado pesquisado, tendo sido atribuídas as notas 1 (mais antigos), 2 (seminovos) e 3 (novos 

ou lançamentos). 

 

 Local (1-3): variável independente qualitativa, que informa a valorização imobiliária de 

cada região onde se localizam os dados pesquisados, levando em consideração a proximidade 

com o litoral e ocupação circunvizinha, tendo sido atribuídas as notas 1 (faixa da rodovia para o 

interior), 2 (faixa intermediária entre a rodovia e o litoral) e 3 (faixa litorânea). 

 

 Padrão (1-3): variável independente qualitativa, que informa o padrão de cada 

empreendimento, tendo sido atribuído as notas 1 (baixo), 2 (normal), 3 (alto). 

 

 VU (R$/m²): variável dependente, representando o valor unitário de cada elemento, ou 

seja, a relação entre o valor total e sua respectiva área construída. Amplitude da amostra 

aproveitada: R$ 2.194,44 a R$ 12.500,00. 

 



 12 

 
 

 

O.S.: 6329/2024 

 

Rua Pirapetinga nº. 322, sala 702 – Bairro Serra 
Belo Horizonte - CEP 30.220-150 – Tel.: (31) 3296-9420 
 

 

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se 

detalhadamente apresentado no Anexo II. Utilizando os 26 dados da amostra, conseguiu-se 

chegar a várias equações que explicassem o valor unitário, sendo que o modelo inferencial que 

mostrou melhor aderência foi o seguinte:  

 

Valor unitário = e^(+11,59613023 - 0,5028589093 * ln (Area privativa) + 0,25427392 * ln 

(Idade) - 1,053135562 / Local + 0,03045154366 * Padrão²) 

 

Atributos de entrada: 

Tipologia A B C 

Área Const. (m2) 46,80 66,33 46,81 

Idade (1-3) 3 3 3 

Local (1-3) 1 1 1 

Padrão (1-3) 1 1 1 

 

Observação: todos os dados da pesquisa são de imóveis em condomínios, cujas áreas de 

terreno são proporcionais à área construída, motivo pelo qual esta variável não foi 

utilizada no modelo. 

 

Resultados moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 

Unidades 
% 

Mínimo 
% 

Máximo 
Unitário 
Mínimo 

Unitário 
Calculado 

Unitário 
Máximo 

Tipologia A -9,88% +10,96% 6.484,48 7.195,30 7.984,04 
Tipologia B -8,54% +9,33% 5.522,37 6.037,87 6.601,50 
Tipologia C -9,88% +10,96% 6.483,90 7.194,53 7.983,04 

 

Intervalo de valores admissíveis para cada andar: 

Unidades 
Valor 

Mínimo 
(R$) 

Valor 
Médio  

Valor 
Máximo 

(R$) 

Valor 
Adotado 

(R$) 
Tipologia A 286.000,00 337.000,00 387.000,00 320.000,00 
Tipologia B 340.000,00 400.000,00 461.000,00 380.000,00 
Tipologia C 286.000,00 337.000,00 387.000,00 325.000,00 

Por se basear em pesquisa de dados em oferta, adotamos valores abaixo dos médios obtidos. Para 
a tipologia C adotamos um valor diferenciado apenas para contemplar a maior área de terreno 
em relação à tipologia A. 
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9.3 VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

Para o cálculo deste valor estimamos um prazo médio de venda de 18 meses para o imóvel e 

uma taxa de retorno de 15,25% a.a. (Selic + 3%). 

Unidades 
Valor de 

Liquidação (R$) 
Apartamentos Tipo A 258.000,00 
Apartamentos Tipo B 259.000,00 

Casas Tipo A 258.000,00 
Casas Tipo B 307.000,00 
Casa Tipo C 263.000,00 

 

 

10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

A especificação de uma avaliação mede o empenho na obtenção de informações, a qualidade 

das informações disponíveis e as características do mercado e da amostra coletada. A 

especificação é mensurada por meio do grau de fundamentação e do grau de precisão da 

estimativa de valor. 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  

Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos: 14. 

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação: Grau II. 

GRAU DE PRECISÃO  

Enquadramento do laudo segundo seu grau de precisão: Grau III. 

 

11. CONCLUSÃO 

Analisados os resultados deste trabalho, após a coleta de dados, tratamentos efetuados através 

de estatística inferencial e o grau de fundamentação e precisão alcançado, o valor total do 

imóvel dentro do campo de arbítrio e compatível com a atual conjuntura imobiliária, é de (R$): 

 

Valor Geral de Venda (VGV): 

Valor de Mercado - R$ 55.043.000,00 (cinquenta e cinco milhões, quarenta e três mil reais) 

Valor de Liquidação - R$ 44.459.000,00 (quarenta e quatro milhões, quatrocentos e 

cinquenta e nove mil reais) 
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Unidades Valor Adotado 
Valores Admissíveis Valor de 

Liquidação 
Quant. 

Mínimo Máximo 
Apartamentos Tipo A 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00 42 

Apartamentos Tipo B 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00 42 

Casas Tipo A 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00 80 

Casas Tipo B 380.000,00 340.000,00 461.000,00 307.000,00 6 

Casa Tipo C 325.000,00 286.000,00 387.000,00 263.000,00 1 

Total 55.043.000,00 49.188.000,00 66.579.000,00 44.459.000,00 171,00 

 

 

12. ENCERRAMENTO  

Este laudo, elaborado com observância aos princípios dos códigos de ética profissional do 

Confea - Conselho Federal de Engenharia Arquitetura e Agronomia e de acordo com as normas 

técnicas da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, consta de 13 (treze) folhas 

impressas de um só lado, sendo a última datada e assinada, além dos seguintes anexos:  

 

 Anexo I: Documentação fotográfica 

 Anexo II: Memorial de cálculo  

 Anexo III: Quadro de valores por unidade 

 Anexo IV: Documentação 

 

Os responsáveis técnicos por este trabalho de avaliação são: 

 

 Eng. Civil Carlos Hamilton R. Pôssas – CREA/MG 46.826/D; 

 Eng. Civil Vitor B. Pôssas – CREA/MG 52.760/D; 

 

Belo Horizonte, 17 de janeiro de 2025. 

 

 

HEXÁGONO ENGENHARIA LTDA. 

CNPJ 86.764.255/0001-46 

CREA-MG 017648 
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ANEXO I  

 

DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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Implantação do empreendimento no terreno 
 
 
 

 
Frente do terreno BA-099 
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Frente do terreno para a BA-099 

 
 
 

 
Frente do terreno para a BA-099 
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Acesso principal 

 
 
 

 
Faixa frontal do terreno 
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Vista geral interna da parte frontal 

 
 
 

 
Vista interna da divisa lateral direita 
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Vista interna do terreno 

 
 
 

 
Vista interna da divisa lateral esquerda 
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Vista interna do terreno nos fundos 

 
 
 

 
Vista interna do terreno na área de preservação 
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MEMORIAL DE CÁLCULO 
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PESQUISA DE APARTAMENTOS 
 

Dado * Valor total 
Area 

privativa Local Padrão 
Valor 

unitário Bairro 

1 400.000,00 73,00 1 1 5.479,45 Guarajuba 

2 560.000,00 68,59 2 2 8.164,46 Itacimirim 

3 299.000,00 57,00 1 1 5.245,61 Itacimirim 

4 750.000,00 75,00 3 3 10.000,00 Itacimirim 

5 680.000,00 70,00 3 3 9.714,29 Itacimirim 

6 590.000,00 68,59 2 3 8.601,84 Itacimirim 

7 299.900,00 58,00 1 1 5.170,69 Itacimirim 

8 650.000,00 63,00 3 3 10.317,46 Itacimirim 

9 570.000,00 68,59 2 3 8.310,25 Itacimirim 

10 610.000,00 68,59 2 3 8.893,42 Itacimirim 

11 639.644,00 80,69 2 2 7.927,18 Itacimirim 

12 669.556,00 81,62 2 2 8.203,33 Itacimirim 

13 319.000,00 58,33 1 1 5.468,88 Itacimirim 

14 600.000,00 70,00 2 2 8.571,43 Guarajuba 

15 589.000,00 68,00 2 2 8.661,76 Guarajuba 

16 570.000,00 65,00 2 2 8.769,23 Guarajuba 

17 550.000,00 46,00 2 3 11.956,52 Guarajuba 

18 750.000,00 75,00 2 3 10.000,00 Guarajuba 

19 390.000,00 65,00 1 1 6.000,00 Guarajuba 

20 620.000,00 59,00 3 3 10.508,47 Itacimirim 

21 620.000,00 70,00 3 3 8.857,14 Itacimirim 

22 630.000,00 65,00 3 3 9.692,31 Itacimirim 

23 690.000,00 65,00 2 3 10.615,38 Itacimirim 

24 414.000,00 41,40 2 2 10.000,00 Guarajuba 

 

Dado Endereço Complemento Informante 

1 Rua Sr. do Bonfim Res. Dunas De Gurajuba Casa 9 Imob. (71) 99915-8585 

2 Av. Itacimirim Eko Itacimirim Atual Imobiliária (75) 3622-0022 

3 BA-099, km 45 (Linha Verde) Felicite Itacimirim Lilian Rocha (71) 99947-2333 

4 Av. Itacimirim, 55 Bioflora Residence Uniimóveis (71) 98880-9101 

5 Av. Itacimirim, 55 Bioflora Residence Uniimóveis (71) 98880-9101 

6 Av. Itacimirim Eko Itacimirim Galeão Imobiliária 75 99970-4746 

7 BA-099, km 45 (Linha Verde) Felicite Itacimirim Vila Almeida (71) 99402-7169 

8 Av. Itacimirim, 55 Bioflora Residence Fabiana Araújo (71) 99602-0070 

9 Av. Itacimirim Eko Itacimirim Galeão Imobiliária 75 99970-4746 

10 Av. Itacimirim Eko Itacimirim Cesar Imóveis (71) 98337-9664 
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11 Rua Três Marias Res. Jardins da Ilha Tereza Corretora (71) 99973-9334 

12 Rua Três Marias Res. Jardins da Ilha Tereza Corretora (71) 99973-9334 

13 BA-099, km 45 (Linha Verde) Felicite Itacimirim Reference Imóveis (71) 98134-2482 

14 R. J, Quadra 24 - Lote 11A Cond. Acqua Guarajuba Iuri França (71) 99353-2627 

15 Rua Tucunaré, SN Guarajuba Palm Beach Mark Imóveis (71) 99932-6181 

16 Rua Merlusa Tiê Residencial Guarajuba Arrighi Imóveis (71) 99376-9006 

17 Av. Humaitá, Rua A, Cond. Água Paraíso dos Coqueiros Mark Imóveis (71) 99932-6181 

18 Rua Merlusa, Cond. Água Tiê Residencial Guarajuba Gruchalski Imóveis (71) 99987-9797 

19 Rua Sr. do Bonfim Res. Dunas De Gurajuba Juarez Teixeira (71) 99173-3033 

20 Av. Itacimirim, 52 Recanto da Lagoa Itacimirim Diego Carvalho (71) 99336-8776 

21 Av. Itacimirim, 30 Itacimirim Village Alan Maia (71) 99184-5895 

22 Rua dos Lençóis, Av. Itacimirim Quinta das Lagoas Residence Maurício Farias (71) 98775-6580 

23 R. Sítio Novo, 7 Cond. Paraíso da Lagoa L2 Imóveis (71) 99977-0205 

24 Rua Merlusa, Cond. Água Res. Soul Gruchalski Imóveis (71) 99987-9797 

 
 
1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 
Autor: Vitor 
Modelo: Aptos - Itacimirim 
Data do modelo: quarta-feira, 15 de janeiro de 2025 
Tipologia: Apartamentos 

 
 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  5 
Variáveis utilizadas no modelo:  4 
Total de dados:   24 
Dados utilizados no modelo:   24 

 
 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 
Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim 
Complemento Texto Texto Complemento ao endereço do imóvel Sim 
Bairro Texto Texto Bairro onde o imóvel se localiza Sim 
Informante Texto Texto Nome ou identificação do informante Sim 
Valor total Numérica Quantitativa Valor total do imóvel  Não 
Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m² Sim 
Local Numérica Qualitativa  (Códigos Alocados) Sim 
Padrão Numérica Qualitativa  (Códigos Alocados) Sim 
Valor unitário Numérica Dependente Valor do imóvel dividido pela área priv. (m²) Sim 
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4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 
Area privativa 41,40 81,62 40,22 65,85 
Local 1,00 3,00 2,00 2,04 
Padrão 1,00 3,00 2,00 2,29 
Valor unitário 5.170,69 11.956,52 6.785,83 8.547,05 

 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 
 
Estatísticas do modelo Estatística 
Coeficiente de correlação: 0.9447089 / 0.9447089 
Coeficiente de determinação: 0.8924750 
Fisher - Snedecor: 55.33    
Significância do modelo (%): 0.00 

 
6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  75% 
Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  87% 
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 71889224.511    3 23963074.837 55.334 
Não Explicada 8661186.124   20 433059.306 
Total 80550410.635   23 

 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e média): 
 
Valor unitário = +5262.059899 +207042.8799 / Area privativa -4071.624402 / Local +1028.44028 * Padrão 
 
10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Area privativa 1/x     4.02  0.07 
Local 1/x    -3.29  0.36 
Padrão x     2.81  1.08 
Valor unitário y     3.20  0.45 
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11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 y 
Area privativa x1 0.00 0.15 -0.11 0.17 
Local x2 0.15 0.00 -0.89 -0.87 
Padrão x3 -0.11 -0.89 0.00 0.87 
Valor unitário y 0.17 -0.87 0.87 0.00 

 
 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 y 
Area privativa x1 0.00 0.46 0.33 0.67 
Local x2 0.46 0.00 0.29 0.59 
Padrão x3 0.33 0.29 0.00 0.53 
Valor unitário y 0.67 0.59 0.53 0.00 

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

1 5.479,45 5.055,08 424,37 7,7448% 0,644869 0,03941400 
2 8.164,46 8.301,69 -137,23 -1,6808% -0,208527 0,00165400 
3 5.245,61 5.851,21 -605,60 -11,5448% -0,920259 0,06438200 
4 10.000,00 9.750,74 249,26 2,4926% 0,378766 0,00455600 
5 9.714,29 9.947,93 -233,64 -2,4051% -0,355034 0,00326300 
6 8.601,84 9.330,13 -728,29 -8,4666% -1,106696 0,05532500 
7 5.170,69 5.788,58 -617,89 -11,9499% -0,938940 0,06492300 
8 10.317,46 10.276,57 40,89 0,3963% 0,062140 0,00009700 
9 8.310,25 9.330,13 -1.019,88 -12,2725% -1,549793 0,10849600 

10 8.893,42 9.330,13 -436,71 -4,9104% -0,663614 0,01989300 
11 7.927,18 7.849,03 78,15 0,9858% 0,118751 0,00084800 
12 8.203,33 7.819,80 383,53 4,6753% 0,582813 0,02131300 
13 5.468,88 5.768,39 -299,51 -5,4765% -0,455125 0,01512500 
14 8.571,43 8.240,88 330,55 3,8564% 0,502295 0,00992100 
15 8.661,76 8.327,88 333,88 3,8547% 0,507366 0,00968400 
16 8.769,23 8.468,40 300,83 3,4305% 0,457133 0,00768000 
17 11.956,52 10.812,50 1.144,02 9,5682% 1,738440 0,66370100 
18 10.000,00 9.072,14 927,86 9,2786% 1,409966 0,11281500 
19 6.000,00 5.404,15 595,85 9,9308% 0,905446 0,05987600 
20 10.508,47 10.499,37 9,10 0,0866% 0,013822 0,00000600 
21 8.857,14 9.947,93 -1.090,79 -12,3154% -1,657550 0,07113200 
22 9.692,31 10.175,45 -483,14 -4,9848% -0,734171 0,01308200 
23 10.615,38 9.496,84 1.118,54 10,5369% 1,699716 0,12295900 
24 10.000,00 10.284,16 -284,16 -2,8416% -0,431813 0,16846900 
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14) 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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15) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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16) ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
Imóvel avaliando 1: 
 
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 5.412,01 6,60%   
Valor Médio 5.794,75  -  III 
Valor Máximo 6.177,48 6,60%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  
Endereço Rod. BA-099, km 45 - Tipo A  -  
Complemento Felicite Itacimirim  -  
Bairro Itacimirim  -  
Informante   -  
Telefone do informante   -  
Area privativa 57,90 Não 
Local 1,00 Não 
Padrão 1,00 Não 

 
 
Imóvel avaliando 2: 
 
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 5.387,11 6,61%   
Valor Médio 5.768,39  -  III 
Valor Máximo 6.149,66 6,61%   

 
Dados do imóvel avaliando: 
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Variável Conteúdo Extrapolação  
Endereço Rod. BA-099, km 45 - Tipo B  -  
Complemento Felicite Itacimirim  -  
Bairro Itacimirim  -  
Informante   -  
Telefone do informante   -  
Area privativa 58,33 Não 
Local 1,00 Não 
Padrão 1,00 Não 

 
 

PESQUISA DE CASAS 
 

Dado * Valor total 
Area 

privativa 
Idade Local Padrão Valor unitário Bairro 

1 359.900,00 46,80 3 1 1 7.690,17 Itacimirim 

2 369.900,00 46,80 3 1 1 7.903,85 Itacimirim 

3 440.896,00 60,09 3 1 1 7.337,26 Guarajuba 

4 516.280,00 71,40 3 1 1 7.230,81 Guarajuba 

5 470.000,00 172,00 1 1 1 2.732,56 Itacimirim 

6 720.000,00 100,00 1 2 2 7.200,00 Guarajuba 

7 750.000,00 60,00 1 3 2 12.500,00 Itacimirim 

8 800.000,00 100,00 2 2 2 8.000,00 Itacimirim 

9 930.000,00 95,00 1 3 2 9.789,47 Itacimirim 

10 1.150.000,00 96,00 1 3 3 11.979,17 Itacimirim 

11 1.150.000,00 114,00 1 3 3 10.087,72 Itacimirim 

12 1.250.000,00 114,00 1 3 3 10.964,91 Itacimirim 

13 1.260.000,00 107,00 2 3 3 11.775,70 Itacimirim 

14 400.000,00 60,00 1 2 2 6.666,67 Itacimirim 

15 550.000,00 89,00 2 2 2 6.179,78 Itacimirim 

16 570.000,00 85,00 2 1 1 6.705,88 Guarajuba 

17 600.000,00 96,00 2 1 1 6.250,00 Guarajuba 

18 580.000,00 100,00 3 1 2 5.800,00 Imbassaí 

19 600.000,00 100,00 3 1 2 6.000,00 Imbassaí 

20 395.000,00 180,00 1 1 1 2.194,44 Jacuípe 

21 353.000,00 60,04 3 1 2 5.879,41 Jacuípe 

22 309.000,00 55,09 3 1 2 5.609,00 Jacuípe 

23 475.000,00 69,00 3 1 2 6.884,06 Jacuípe 

24 300.000,00 61,30 1 1 1 4.891,30 Guarajuba 

25 260.000,00 57,00 1 1 1 4.912,28 Guarajuba 

26 1.390.000,00 138,12 3 3 3 10.063,71 Itacimirim 
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Dado Endereço Complemento Informante 

1 BA-099, km 45 (Linha Verde) Felicite Itacimirim Mark Imóveis (71) 99932-6181 

2 BA-099, km 45 (Linha Verde) Felicite Itacimirim Reference Imóveis (71) 98134-2482 

3 Tv. Senhor do Bonfim, 10 Res. Bougainville Monalisa Nogueira (71) 99990-7663 

4 Tv. Senhor do Bonfim, 10 Res. Bougainville Silva Machado (71)99240-9150 

5 BA-099 - Estrada do Côco, 20 Cond. Lagoas de Guarajuba Eduardo Ribeiro (71) 98152-2442 

6 Alameda Humaitá, 167 Condomínio Água My Imobile (71) 99132-6075 

7 Via Principal, 300 Cond. Eco Resort Caju Manuela de Oliveira (71) 99350-4792 

8 Av. Itacimirim Cond. Reserva dos Lagos Cláudio Alves (75) 99704-8055 

9 Av. Principal Itacimirim Summer Houses Calmon Martins (71) 99197-0286 

10 BA-099 S/n Cond. Costa Smeralda Escolha  Perfeita (71) 98830-4208 

11 Via Principal Cond. Itacimirim Summer Ville Andrade e Costa (71) 3040-3163 

12 Via Principal Cond. Itacimirim Summer Ville Melhores Imóveis (71) 99662-2202 

13 Via Principal Unique Beach House Murillo e Cléo (71) 98109-9956 

14 Avenida Itacimirim, 133 Village Ville de Foix Mark Imóveis (71) 99932-6181 

15 Av. Itacimirim Cond. Reserva dos Lagos Diego Carvalho (71) 99336-8776 

16 Tv. Senhor do Bonfim, 45 Res. Acácias Arrighi Imóveis (71) 99376-9006 

17 Tv. Senhor do Bonfim, 45 Res. Acácias Remax Boa Moradia (71) 99215-2222 

18 Rua J, Açu das Torre Res. Moradas Imbassaí Mark Imóveis (71) 99932-6181 

19 Rua J, Açu das Torre Res. Moradas Imbassaí Cláudio Alves (75) 99704-8055 

20 R. D, 8 Village Chácaras de Jacuípe Rosângela Maria (71) 99261-7541 

21 Rua A 15 RioMar Jacuípe Trindade Neg Imob. (71) 98101-6104 

22 Rua A 15 RioMar Jacuípe Trindade Neg Imob. (71) 98101-6104 

23 Rua Massaranduba 4 Cond. Parque do Jacuípe Bárbara Imóveis (75) 3622 8899 

24 Rua Bom Jesus, 1697 Ecoville das Mangueiras Arrighi Imóveis (71) 99376-9006 

25 Rua Bom Jesus, 1697 Ecoville das Mangueiras Arrighi Imóveis (71) 99376-9006 

26 Rua Estrela Dalva, s/n Terraces Bella Vista Lilian Rocha (71) 99947-2333 

 
1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 
Autor: Vitor 
Modelo: Casas Felicite Itacimirim 
Data do modelo: quinta-feira, 16 de janeiro de 2025 
Tipologia: Casas 

 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  6 
Variáveis utilizadas no modelo:  5 
Total de dados:   26 
Dados utilizados no modelo:   26 
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3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 
Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim 
Complemento Texto Texto Complemento ao endereço do imóvel Sim 
Bairro Texto Texto Bairro onde o imóvel se localiza Sim 
Informante Texto Texto Nome ou identificação do informante Sim 
Valor total Numérica Quantitativa Valor total do imóvel  Não 
Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa construída da unidade em m² Sim 
Idade Numérica Qualitativa  (Códigos Alocados) Sim 
Local Numérica Qualitativa  (Códigos Alocados) Sim 
Padrão Numérica Qualitativa  (Códigos Alocados) Sim 
Valor unitário Numérica Dependente Valor do imóvel dividido pela área priv. (m²) Sim 

 
 
4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 
Area privativa 46,80 180,00 133,20 89,76 
Idade 1,00 3,00 2,00 1,96 
Local 1,00 3,00 2,00 1,69 
Padrão 1,00 3,00 2,00 1,81 
Valor unitário 2.194,44 12.500,00 10.305,56 7.431,85 

 
 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 
 
Estatísticas do modelo Estatística 
Coeficiente de correlação: 0,9002183 / 0,8769477 
Coeficiente de determinação: 0,8103930 
Fisher - Snedecor: 22,44    
Significância do modelo (%): 0,00 

 
 
6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  73% 
Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  92% 
Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95%  96% 

 
 
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 
Quantidade de outliers: 0   
% de outliers: 0,00% 
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8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 3,381    4 0,845 22,439 
Não Explicada 0,791   21 0,038 
Total 4,173   25 

 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO: 
 
ln (Valor unitário) = +11,59613023 -0,5028589093 * ln (Area privativa) +0,25427392 * ln (Idade) -1,053135562 / Local 
+0,03045154366 * Padrão² 
 
 FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda): 
 
Valor unitário = +104658,2573 * e^( -0,5028589093  * ln (Area privativa) * e^( +0,25427392  * ln (Idade) * e^( -1,053135562  
/ Local) * e^( +0,03045154366  * Padrão²) 
 
 FUNÇÃO ESTIMATIVA (mediana): 
 
Valor unitário = +108676,4319 * e^( -0,5028589093  * ln (Area privativa) * e^( +0,25427392  * ln (Idade) * e^( -1,053135562  
/ Local) * e^( +0,03045154366  * Padrão²) 
 
 FUNÇÃO ESTIMATIVA (média): 
 
Valor unitário = +110743,0059 * e^( -0,5028589093  * ln (Area privativa) * e^( +0,25427392  * ln (Idade) * e^( -1,053135562  
/ Local) * e^( +0,03045154366  * Padrão²) 
 
 
10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Area privativa ln(x)    -4,21  0,04 
Idade ln(x)     2,56  1,83 
Local 1/x    -4,18  0,04 
Padrão x²     1,22 23,49 
Valor unitário ln(y)    21,22  0,00 

 
 
11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 x4 y 
Area privativa x1 0,00 -0,32 -0,31 0,36 -0,23 
Idade x2 -0,32 0,00 0,46 -0,15 0,06 
Local x3 -0,31 0,46 0,00 -0,79 -0,69 
Padrão x4 0,36 -0,15 -0,79 0,00 0,64 
Valor unitário y -0,23 0,06 -0,69 0,64 0,00 
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12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 x4 y 
Area privativa x1 0,00 0,12 0,37 0,40 0,68 
Idade x2 0,12 0,00 0,70 0,26 0,49 
Local x3 0,37 0,70 0,00 0,41 0,67 
Padrão x4 0,40 0,26 0,41 0,00 0,26 
Valor unitário y 0,68 0,49 0,67 0,26 0,00 

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

1 8,95 8,92 0,03 0,3223% 0,148584 0,00103600 
2 8,98 8,92 0,06 0,6267% 0,289786 0,00394200 
3 8,90 8,79 0,11 1,2084% 0,554136 0,00988800 
4 8,89 8,71 0,18 2,0218% 0,925625 0,02751600 
5 7,91 7,98 -0,07 -0,9098% -0,370885 0,02238000 
6 8,88 8,88 0,01 0,0700% 0,032038 0,00002800 
7 9,43 9,31 0,13 1,3301% 0,646423 0,04051500 
8 8,99 9,05 -0,06 -0,7196% -0,333181 0,00596800 
9 9,19 9,08 0,11 1,2202% 0,577688 0,02338400 

10 9,39 9,22 0,17 1,7783% 0,860377 0,05856300 
11 9,22 9,14 0,08 0,8847% 0,420222 0,01233800 
12 9,30 9,14 0,16 1,7731% 0,849802 0,05045600 
13 9,37 9,35 0,03 0,3005% 0,145126 0,00112900 
14 8,80 9,13 -0,33 -3,7208% -1,687873 0,14460500 
15 8,73 9,11 -0,38 -4,3697% -1,965122 0,17688700 
16 8,81 8,52 0,30 3,3490% 1,520207 0,04658400 
17 8,74 8,45 0,29 3,2706% 1,472773 0,05610400 
18 8,67 8,63 0,04 0,4295% 0,191730 0,00146300 
19 8,70 8,63 0,07 0,8175% 0,366391 0,00534100 
20 7,69 7,96 -0,27 -3,4891% -1,382999 0,35810400 
21 8,68 8,88 -0,21 -2,3703% -1,059894 0,04941900 
22 8,63 8,93 -0,30 -3,4299% -1,525384 0,12241100 
23 8,84 8,81 0,02 0,2486% 0,113204 0,00045800 
24 8,50 8,50 -0,01 -0,1010% -0,044185 0,00015000 
25 8,50 8,54 -0,04 -0,4808% -0,210554 0,00395400 
26 9,22 9,32 -0,10 -1,1247% -0,534034 0,04300500 
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13) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

 
Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 

 
 

 
 
 

Resíduos da Regressão Linear 
 

 
 
 
 
 



 36 

 
 

 

O.S.: 6329/2024 

 

Rua Pirapetinga nº. 322, sala 702 – Bairro Serra 
Belo Horizonte - CEP 30.220-150 – Tel.: (31) 3296-9420 
 

 

 
 

17) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
Imóvel avaliando 1: 
 
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 6.484,48 6.733,44 6.861,49 9,88%   
Valor Médio 7.195,30 7.471,55 7.613,63  -  III 
Valor Máximo 7.984,04 8.290,57 8.448,22 10,96%   

 



 38 

 
 

 

O.S.: 6329/2024 

 

Rua Pirapetinga nº. 322, sala 702 – Bairro Serra 
Belo Horizonte - CEP 30.220-150 – Tel.: (31) 3296-9420 
 

 

Dados do imóvel avaliando: 
Variável Conteúdo Extrapolação  

Endereço Avenida Cosme Ferreira, 85 - Tipo A  -  
Complemento Altos do Aleixo  -  
Bairro Aleixo  -  
Area privativa 46,80 Não 
Idade 3,00 Não 
Local 1,00 Não 
Padrão 1,00 Não 

 
 
Imóvel avaliando 2: 
 
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 5.522,37 5.734,39 5.843,43 8,54%   
Valor Médio 6.037,87 6.269,69 6.388,91  -  III 
Valor Máximo 6.601,50 6.854,95 6.985,31 9,33%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  
Endereço Avenida Cosme Ferreira, 85 - Tipo B  -  
Complemento Altos do Aleixo  -  
Bairro Aleixo  -  
Area privativa 66,33 Não 
Idade 3,00 Não 
Local 1,00 Não 
Padrão 1,00 Não 

 
 
Imóvel avaliando 3: 
 
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 6.483,90 6.732,84 6.860,87 9,88%   
Valor Médio 7.194,53 7.470,75 7.612,81  -  III 
Valor Máximo 7.983,04 8.289,54 8.447,17 10,96%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  
Endereço Avenida Cosme Ferreira, 85 - Tipo C  -  
Complemento Altos do Aleixo  -  
Bairro Aleixo  -  
Area privativa 46,81 Não 
Idade 3,00 Não 
Local 1,00 Não 
Padrão 1,00 Não 
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Método comparativo de dados de mercado 

Item Descrição Pontuação Grau 

      III II I 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

3 
Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas 

no modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

2 
Quantidade mínima de 

dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

2 
6 (k+1), onde k é o 

número de variáveis 
independentes 

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

independentes 

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

independentes 

3 
Identificação dos dados 

de mercado 
2 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisadas na 
modelagem, com foto e 

características 
observadas no local 
pelo autor do laudo 

Apresentação de 
informações relativas 

a todos os dados e 
variáveis analisados 

na modelagem 

Apresentação de 
informações relativas aos 

dados e variáveis 
efetivamente utilizados 

no modelo 

4 Extrapolação 3 Não admitida 

Admitida para apenas 
uma variável, desde 
que: a) as medidas 

das características do 
imóvel avaliando não 

sejam superiores a 
100% do limite 

amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 

amostral inferior; b) 
o valor estimado não 

ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 

referida variável, em 
modo 

Admitida, desde que: a) 
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  simultâneamente 
e em módulo 

5 

Nível de significância 
a (somatório do valor 

das duas caldas) 
máximo para a rejeição 

da hipótese nula de 
cada regressor (teste 

bicaudal) 

1 10% 20% 30% 

6 

Nível de significância 
máximo admitido para 
a rejeição da hipótese 

nula do modelo através 
do teste F de Snedecor 

3 1% 2% 5% 

  Total da pontuação atingida: 14 Itens obrigatórios atingidos:2, 4, 5 e 6 

      

      

 Graus III II I  

 Pontos Mínimos 16 10 6  

 

Itens obrigatórios no 
grau correspondente 

2, 4, 5 e 6 no Grau III e 
os demais no mínimo 

no Grau II 

2, 4, 5 e 6 no mínimo 
no Grau II e os demais 
no mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 
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,  

 Descrição Grau  

   III II I  

 

Amplitude do intervalo 
de confiança de 80% 

em torno da estimativa 
de tendência central 

<  30% <  40% <  50% 
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ANEXO III  

 

QUADRO DE VALORES 

DOCUMENTAÇÃO 

 

 

 

 

 

 



Mínimo Máximo
Apartamentos - Bloco 1

Apto 01 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 02 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 101 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 102 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 103 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 104 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 201 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 202 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 203 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 204 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00

Apartamentos - Bloco 2
Apto 01 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 02 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 101 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 102 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 103 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 104 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 201 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 202 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 203 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 204 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00

Apartamentos - Bloco 3
Apto 01 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 02 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 101 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 102 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 103 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 104 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 201 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 202 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 203 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 204 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00

Apartamentos - Bloco 4
Apto 01 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 02 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 101 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 102 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 103 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 104 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00

Unidades Valor Adotado
Valores Admissíveis Valor de 

Liquidação



Mínimo Máximo
Unidades Valor Adotado

Valores Admissíveis Valor de 
Liquidação

Apto 201 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 202 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 203 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 204 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00

Apartamentos - Bloco 5
Apto 01 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 02 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 101 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 102 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 103 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 104 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 201 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 202 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 203 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 204 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00

Apartamentos - Bloco 6
Apto 01 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 02 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 101 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 102 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 103 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 104 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 201 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 202 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 203 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 204 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00

Apartamentos - Bloco 7
Apto 01 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 02 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 101 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 102 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 103 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 104 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 201 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 202 319.000,00 285.000,00 386.000,00 258.000,00
Apto 203 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00
Apto 204 320.000,00 286.000,00 387.000,00 259.000,00

Casas - Quadra A
Casa 01 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 02 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00



Mínimo Máximo
Unidades Valor Adotado

Valores Admissíveis Valor de 
Liquidação

Casa 05 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 06 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 07 380.000,00 340.000,00 461.000,00 307.000,00

Casas - Quadra B
Casa 01 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 02 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 05 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 06 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 07 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 08 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 09 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 10 380.000,00 340.000,00 461.000,00 307.000,00
Casa 11 380.000,00 340.000,00 461.000,00 307.000,00
Casa 12 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 13 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 14 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 15 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 16 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 17 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 18 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 19 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 20 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00

Casas - Quadra C
Casa 01 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 02 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 05 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 06 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 07 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 08 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 09 380.000,00 340.000,00 461.000,00 307.000,00
Casa 10 380.000,00 340.000,00 461.000,00 307.000,00
Casa 11 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 12 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 13 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 14 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 15 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 16 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 17 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 18 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00

Casas - Quadra D
Casa 01 325.000,00 286.000,00 387.000,00 263.000,00
Casa 02 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00



Mínimo Máximo
Unidades Valor Adotado

Valores Admissíveis Valor de 
Liquidação

Casa 05 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 06 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 07 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 08 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 09 380.000,00 340.000,00 461.000,00 307.000,00
Casa 10 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 11 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 12 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 13 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 14 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00

Casas - Quadra E
Casa 01 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 02 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 05 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 06 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 07 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 08 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 09 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 10 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00

Casas - Quadra F
Casa 01 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 02 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 03 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 04 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 05 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 06 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 07 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 08 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 09 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 10 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 11 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 12 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 13 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 14 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 15 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 16 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 17 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00
Casa 18 320.000,00 286.000,00 387.000,00 258.000,00

Total Geral 55.043.000,00 49.188.000,00 66.579.000,00 44.459.000,00
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