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VALOR037-23 LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

IMÓVEL COMERCIAL 

Via Manhattan Center III  

2º ao 5º pavimento  

Rua Monção – Renascença II – São Luís - MA 

Objetivo Valor de Locação 

Finalidade Patrimonial 

Valor de Compra e Venda 
R$ 147.000,00 

Cento e quarenta e sete mil reais 

  
 

 

Recife, fevereiro de 23 

Este Laudo de Avaliação atende às premissas da NBR 14653 da ABNT, tendo sido elaborado com o propósito patri-

moniais. É desaconselhado seu uso para outros fins sem anuência prévia da Valor Engenharia, salvo por acordo 

entre as partes interessadas. 

Proibida a reprodução total ou parcial. Direitos autorais reservados lei 9.610/98.  
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1.  
 

Trata-se dos andares corporativos 2, 3, 4 e 5 do Empresarial Via Manhattan Center III, Torre I, sito 

a Rua Monção, bairro de Renascença, São Luís - MA. 

 

 

 

2.  
 

 

Este trabalho foi realizado por solicitação da ADVOCACIA GERAL DA UNIAO – AGU RECIFE. 

 

 

 

3.  
 

Conforme documentação apresentada, descrita no item cinco e aposta nos anexos deste trabalho, o 

bem avaliando é de propriedade da empresa PARMENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS. 

 

 

 

4.  
 
 

O objetivo deste trabalho é a determinação do Valor de Tendência de Mercado, a preço de locação, 

para fins patrimoniais. 
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5.  
 

Para atender ao objetivo a que se propõe, este Laudo expressará o justo valor de mercado do imó-

vel, o qual é assim definido: 

 

➢ “O valor expresso em termos monetários que o bem alcançaria se exposto à venda por um prazo razo-

ável num mercado aberto em que haja um vendedor desejoso de vender e um comprador desejoso de 

comprar, ambos conhecedores do bem e do mercado e livres de pressões anormais”. 

➢ Os avaliadores consideram que os elementos a eles fornecidos são legítimos e, que as informações 

prestadas por terceiros foram dadas de boa-fé, merecendo, portanto, todo o crédito. 

➢ Não foram feitas averiguações a respeito de restrições ao direito de propriedade ou de quaisquer ônus 

que pesem sobre o imóvel avaliando. 

➢ Para a individualização do objeto da avaliação, os avaliadores se valeram dos elementos abaixo rela-

cionados: 

➢ Vistoria externa e interna no imóvel avaliando e vizinhança; 

➢ Pesquisas efetuadas no mercado imobiliário local; 

➢ Normas Brasileiras para Avaliação de Bens NBR-14.653, da ABNT. 

➢ Publicações especializadas em Engenharia de Avaliações. 

➢ Cópias das certidões de matricula 111.456 a 111.462 referente aos dois pavimentos de 

garagem e aos 5 pavimentos do empresarial Via Manhattam Center III, torre I, do 1º Car-

torio de registro de imóveis de São Luís – MA, datadas de 5 de outubro de 2015.  

 

 

 

6.  
 

A Norma Brasileira de Avaliação de Bens (NBR 14.653 da ABNT) estabelece que todo trabalho ava-

liatório receba uma classificação denominada Especificação da Avaliação, quanto à fundamentação e precisão 

dos resultados, estabelecida em razão do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como da dispo-

nibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado. 

O Grau de Fundamentação de um trabalho está relacionado ao aprofundamento do trabalho ava-

liatório, com o envolvimento do avaliador na seleção da metodologia em razão da confiabilidade, quantidade, 

qualidade e natureza dos imóveis pesquisados. 

O Grau de Precisão será determinado quando for possível medir o grau de certeza e o nível de erro 

tolerável numa avaliação, dependendo do resultado do tratamento estatístico dispensado a amostra utilizada 

no trabalho. 

A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avali-

ações como com o mercado e as informações que possam ser dele extraídas. O estabelecimento “a priori” pelo 

contratante do grau de fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho do trabalho 

avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentação. Quanto ao grau de 

precisão, este depende exclusivamente das características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não 

é passível de fixação “a priori”. 
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Assim sendo, de acordo o estabelecido na NBR 14.653, Parte 2, item n 9, este trabalho avaliatório, 

conforme planilhas anexas atingiu: 

 

 
 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Metodologia Fundamentação  Precisão Laudo 

 Comparativo Direto Grau II Grau II 

Grau II  Evolutivo   

 Involutivo   

 
 
 

7.  

CARACTERÍSTICAS GERAIS DA REGIÃO 

Acabamento Demográfico Vocação Tendência 

 Alto  Alto  Residencial  Residencial 

 Médio  Médio  Comercial  Comercial 

 Baixo  Baixo  Industrial  Industrial 

 
 

INFORMAÇÕES LOCAIS 

Topografia  Tráfego Ocupação 

 Plana  Local  Horizontal 

 Declive  Expresso  Vertical 

 Aclive  Misto  Misto 
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MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 Água  Esgoto  Telefone  Coleta Lixo 

 Energia  Ilum. Pública  Gás Encanado  Internet 

 Drenagem  Pavimentação  Rede Dados  Outros 

 
 

TIPO DE IMÓVEL 

 Apartamento  Casa  Terreno 

 Prédio Comercial  Sala Comercial  Fazenda 

 Prédio Residencial  Galpão  Posto de Combustível 

 
 

CARACTERÍSTICAS DO TERRENO 

Localização Topografia Ocupação Formato 

 Meio de Quadra  Plano  Livre  Regular 

 Esquina   Aclive  Ocupação Parcial  Irregular 

 Cabeça de Quadra   Declive  Ocupação Total   

 
 

Dimensões Confrontantes 

Frente (m) 35,00 Rua Cumã 

Fundos (m)  Rua Monção 

Lateral Esquerda (m)  Edifício Bali 

Lateral Direita (m)  Prédio Comercial Canopus  

Área total (m²) 1.400,00   

Observações Dimensões retiradas do Google Earth e conferidas no ato da vistoria 
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CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 

 

Fonte: Google Earth  
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Pavimento Vaga 
Área Pri-

vativa  
Área Co-

mum 
Área Total  Fração Ideal  

3 9 574,50 75,22 649,72 0,098766 

4 9 574,50 75,22 649,72 0,098766 

5 9 574,50 75,22 649,72 0,098766 

 
 

CARACTERISTICAS DA EDIFICAÇÃO  

Total de Pavimentos  
01 Térreo + 02 Garagem + 
05 Salão Comercial 

Pavimentos tipo 5 

Número de elevadores 2 Salas p/ andar 1unidade 

 
 

INFRAESTRUTURA DO EMPRESARIAL 

 Portaria/vigilância  Gerador  CFTV  Antena Coletiva 

 
 
 

CARACTERÍSTICAS DA UNIDADE PARADIGMA – 2º pavimento 

Padrão Conservação Tipo Qtd. 
Área Privativa 

(m²) 
Área Comum 

 (m²) 

 Alto 

B - Novo/Regular 

Unidade 1,00 574,50 75,22 

 Médio  Vaga 9   

 Baixo  Fração Ideal - 0,098766  

Idade Aparente 6 anos Área Total 649,72 

Características 
Prédio comercial edificado em estrutura de concreto armado, fechamentos late-
rais em alvenaria e lâmina de vidro e coberta em laje impermeabilizada. 

Divisão interna Salão, copa e 2 WC. 

Principais Acabamentos 
Piso: porcelanato; Paredes: divisão interna em gesso acartonado com massa 
única e cerâmica; Teto: forro de gesso com pintura 

Observação  

a) Área privativa foi informada pelo interessado e não consta na documentação 
fornecida 
b) A quantidade de vagas de garagem exclusivas do pavimento foi estimada pro-
porcionalmente à área do pavimento e área total do empreendimento, uma vez 
que não consta na documentação fornecida. 
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8.  
 

ANÁLISE DE MERCADO 

Nível de Oferta Nível de Demanda Absorção Mercado Atual 

 Alto  Alto  Rápida  Aquecido 

 Médio  Médio  Normal  Normal 

 Baixo  Baixo  Difícil  Recessivo 

 

 

 

9.  
 

A metodologia avaliatória está bastante vinculada ao estudo comparativo dos valores e, nesse sen-

tido, considerando-se salas comerciais, a pesquisa imobiliária foi direcionada para esta, buscando-se informa-

ções em anúncios classificados dos principais sites, consultas a corretores especializados nos respectivos 

mercados e diretamente no local, percorrendo-se a vizinhança a procura de imóveis expostos à locação, cuja 

descrição detalhada de cada elemento e sua respectiva fonte de informação se encontra anexa no final deste 

trabalho, bem como todo o tratamento estatístico que foi dispensado aos elementos da pesquisa. 

 

Na montagem do modelo de homogenização foram utilizados e aproveitados 5 dados, nos quais 

foram analisados atributos pré-escolhidos e que possuem influência sobre a formação de preços na região. 

 
 
 

10.  
 

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da 

avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no mercado. A sua escolha 

deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 2 da NBR 14653, com o objetivo de retratar o 

comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.  

  

Será utilizado neste trabalho o método de cálculo denominado Método Comparativo Direto de da-

dos de Mercado, segundo o qual o valor do bem avaliando é determinado por comparação com outros bens 

semelhantes, situados em regiões geoeconômicas e de características físicas assemelhadas, de valores loca-

tivos conhecidos ou previamente avaliados.  
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No tratamento de dados foi utilizado o tratamento matemático no qual a influência de cada um dos 

atributos estudados nos elementos pesquisados, e que interferem na formação do preço dos bens, é determi-

nada através de uma análise estatística descritiva, com a homogeneização por fatores, segundo as recomen-

dações e exigências da norma NBR 14.653 - 2.  

  

Principais atributos analisados  

  

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redução de 5% a 15% sobre o preço ofertado, conforme o 

caso e considerando-se a elasticidade da negociação, ocorrida no fechamento.  

  

FATOR DEPRECIAÇÃO: deve-se também apropriar o fator depreciação, tomando-se por base os 

fatores de obsolescência do elemento avaliando e comparativos, restringindo sua influência, como no caso 

anterior, à parcela representada pela construção no valor do imóvel.  

  

FATOR PROPORÇÃO DE ÁREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em função de sua 

área, tendo em vista que existe uma diferença de valores unitários de acordo com a dimensão, sendo os de 

maior extensão com unitários menores, limitando-se a sua influência à parcela com que os mesmos contribuem 

na composição do valor final do imóvel.  

Para tanto, utilizamos a fórmula constante da publicação “Curso Básico de Engenharia Legal e de 

Avaliações”, autor Sérgio Antônio Abunahman, 2a. Edição, Editora Pini:  

Quando a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for in-

ferior a 30%  

Quando a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for su-

perior a 30%  

  

FATOR LOCAL: os elementos comparativos não foram transpostos através dos valores de lança-

mento tributário, uma vez que estes estão defasados da realidade do mercado imobiliário local.  A transposição 

que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuídas ao 

local), devidamente aferida para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas à parcela de influência que 

a localização contribui na composição do valor final do imóvel.  

  

FATOR VAGAS: a interferência da quantidade de vagas de garagem no preço final das unidades foi 

definida através da ponderação do valor unitário das vagas e das unidades, estabelecendo um peso médio para 

o metro quadrado de garagem em relação ao da unidade. O fator deve ser limitado apenas à parcela de influên-

cia que a quantidade de vagas contribui na composição do valor final do imóvel.  

  

FATOR PADRÃO: o fator deve ser considerado na proporção do padrão das construções, medido 

pelos seus custos de construção e limitando-se a sua influência à parcela com que os mesmos contribuem na 

composição do valor final do imóvel.  

  

FATOR ANDAR: adotou-se um fator de ajuste na proporção de 1% para cada andar de diferença 

entre os comparativos e o avaliando, com base nas tabelas de vendas praticadas no mercado. 
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11.  

11.1 VALOR DA UNIDADE PARADIGMA  
 

VI = AP X VU   onde 

VI = valor do imóvel  

AP = área privativa  

VU = valor unitario  

 

O valor unitário de mercado, conforme descrito na metodologia, é determinado por pesquisa de 

mercado, ajustados conforme planilha de homogeneização adiante, utilizada para a formação de valor unitário:  

 

 
 

Calculando-se as medidas amostrais sobre os valores homogeneizados e válidos do quadro 

acima, podemos obter os seguintes resultados:  

 

 
 

 

Adotando-se com representativo do mercado o valor de tendência central do intervalo de confi-

ança,  é possível a seguinte avaliação pontual para os pavimentos comerciais:  

 

Endereço

 Unitário 

Puro 

R$/m² 

 Fonte  Área  Local  Andar  Vaga 

 

Depre

ciação 

 

Padrã

o 

 Não 

Usado 

 Não 

Usado 

 Não 

Usado 

 Extra 

1 

Somatório 

Fatores

Unitário 

Homogeneizado 

R$/m²

Unitário 

Homogeneizad

o Saneado 

 Rua Perdizes |  | Renascença | 2 | São 

Luís | MA 
65,42        0,90   0,98   1,00   1,00   1,20   0,97   1,13   1,00   1,00   1,00   1,00   1,17 76,80 76,80              

 Av dos Holandeses |  | Ponta Farol | 2 | 

São Luís | MA 
66,67        0,90   0,92   0,90   1,00   1,20   0,97   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   0,89 59,22 59,22              

 Av Castelo Branco |  | São Francisco | 2 | 

São Luís | MA 
28,02        0,90   1,10   1,13   1,00   1,45   1,35   1,11   1,00   1,00   1,00   1,00   2,03 56,96 56,96              

 Av Prof Carlos Cunha |  | Jaracati | 2 | 

São Luís | MA 
62,50        0,90   0,96   1,00   1,00   1,25   1,05   1,13   1,00   1,00   1,00   1,00   1,29 80,34 80,34              

 Av dos Holandeses | 1644 | Ponta Farol | 

2 | São Luís | MA 
48,57        0,90   0,94   0,90   1,00   1,15   1,08   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   0,97 47,21 47,21              

Desvio Padrão 64,11                

Coeficiente de Variação Puro 83,34R$            

Coeficiente de Variação Homog 44,88R$            

Número Total de Elementos 64,11                

Número de Elementos Saneados -16,75% 53,37                

t de Student 16,75% 74,85                

Fator/Conjunto de FatoresMáx 2,03 Min 0,89 -15,00% 54,49                

Enquadramento Precisão Grau II Grau II 15,00% 73,72                

Valor Adotado Valor Unitário Final

14,01              

RESULTADOS

30,12%

21,85%

5

Média

Fundamentação

Valor Médio

14,01

64,11R$                      

Limite Superior (+30%)

Limite Inferior (-30%)

Média Saneada

Intervalo de Confinança

Campo de Arbitrio

5

1,5330                         
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Valor de locação dos pavimentos = ~R$ 147.000,00 

 
 
 

12.  
 

Considerando que os valores obtidos, nos cálculos avaliatórios são frutos de estudos estatísticos 

realizados sobre amostras formadas por dados de mercado, com resultados satisfatórios para o grau de fun-

damentação e de precisão do trabalho, os avaliadores concluem que os mesmos atendem aos objetivos deste 

trabalho, e assim o determinam, de forma arredondada, em: 

 

 

VALORES DE TENDÊNCIA DE MERCADO  

 

Valor de locação 

R$ 147.000,00  
(Cento e quarenta e sete mil Reais) 

 

 

Valor de locação intervalar 

R$ 125.000,00 a R$ 170.000,00  
 
 

  

Pavimento Andar Vagas Área (m²)
Unitário 

Paradigma

Fator    

Área

Fator 

Posição

Fator 

Andar

Fator 

Vagas

Fator 

Extra
Valor de Mercado

2 2 9 574,5 64,11R$                1,00       1,00        1,00 1,00 1,00 36.800,00R$            

3 3 9 574,5 64,11R$                1,00       1,00        1,00 1,00 1,00 36.800,00R$            

4 4 9 574,5 64,11R$                1,00       1,00        1,00 1,00 1,00 36.800,00R$            

5 5 9 574,5 64,11R$                1,00       1,00        1,00 1,00 1,00 36.800,00R$            

TOTAL 147.200,00R$          
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13.  
 

Este Laudo de Avaliação está composto por 13 folhas e mais anexos, todas elas rubricadas pelo ava-

liador, com exceção desta última que vai assinada pelo mesmo signatário deste trabalho. 

 

Recife, 6 de fevereiro de 2023. 

 

 

 

 

VALOR ENGENHARIA DE AVALIAÇÃO E PERÍCIA LTDA. 

CNPJ Nº 41.052.275/0001-56 

CREA 5544-PE 
 

 

 

 

 

 

AFONSO MACHADO DE FARIAS FILHO 

Eng. Civil CREA 7.350-D/PE. 

DIRETOR TÉCNICO 
 

 

 

 

GUSTAVO REIS DE FARIAS  

Eng. Civil CREA 52.558-D/PE. 

DIRETOR TÉCNICO 
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Fachada Logradouro 

 
 

 
 

Identificação Térreo 
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Garagem  Garagem 

  

2º andar 2º andar 
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2º andar  4º andar 

  

5º andar 5º andar 
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Copa  WC  
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Tipo Comercial Andar 2

Endereço

Número Bairro

Cidade Estado MA

Informante

Fone

Observação 1

Coordenada X (lat.) Coordenada Y (long.)

Nota Local 9 Área Terreno (m²) Frente (m) -               

Tipologia Construtiva Amplitude

Área Térreo/Privativa (m²) Idade (anos) 1 Vagas 5

Área Superiores (m²) Conservação

Área Ponderada (m²) Tipo de Oferta

Valor Utilizado (R$) Valor Unitário (R$/m²)

Acesso Posição Meio de Quadra Topografia

Tipo Comercial Andar 2

Endereço

Número Bairro

Cidade Estado MA

Informante

Fone

Observação 1

Coordenada X (lat.) Coordenada Y (long.)

Nota Local 10 Área Terreno (m²) Frente (m) -               

Tipologia Construtiva Amplitude

Área Térreo/Privativa (m²) Idade (anos) 1 Vagas 5

Área Superiores (m²) Conservação

Área Ponderada (m²) Tipo de Oferta

Valor Utilizado (R$) Valor Unitário (R$/m²)

Acesso Posição Meio de Quadra Topografia

Link https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/comercio-e-industria/sala-comercial-para-aluguel-com-300-metros-quadrados-em-ponta-do-farol-sao-luis-ma-994521202

Via local pavimentada Plano

a - Novo

300,00 Oferta2

20.000,00                            66,67                                    

-                                       

Escritório - Padrão Médio c/ elevador Médio

300,00                                 

DADO 1

DADO 2

Av dos Holandeses

https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/comercio-e-industria/alugo-piso-lage-com-535-m2-no-renascenca-ii-proximo-ao-shopping-tropical-967095374]Link

Ponta Farol

Humberto Neiva

(98) 99119-1919

esquina com Rua Monção

-                                       

Rua Perdizes

Renascença

São Luís

São Luís

Habitar Prime

(98) 98880-9522

35.000,00                            65,42                                    

Escritório - Padrão Médio c/ elevador Mínimo

535,00                                 

b - Novo/Regular

Oferta2535,00

Via local pavimentada Plano
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Tipo Comercial Andar 2

Endereço

Número Bairro

Cidade Estado MA

Informante

Fone

Observação 1

Coordenada X (lat.) Coordenada Y (long.)

Nota Local 8 Área Terreno (m²) Frente (m) -               

Tipologia Construtiva Amplitude

Área Térreo/Privativa (m²) Idade (anos) 20 Vagas

Área Superiores (m²) Conservação

Área Ponderada (m²) Tipo de Oferta

Valor Utilizado (R$) Valor Unitário (R$/m²)

Acesso Posição Meio de Quadra Topografia

Tipo Comercial Andar 2

Endereço

Número Bairro

Cidade Estado MA

Informante

Fone

Observação 1

Coordenada X (lat.) Coordenada Y (long.)

Nota Local 9 Área Terreno (m²) Frente (m) -               

Tipologia Construtiva Amplitude

Área Térreo/Privativa (m²) Idade (anos) 10 Vagas 4

Área Superiores (m²) Conservação

Área Ponderada (m²) Tipo de Oferta

Valor Utilizado (R$) Valor Unitário (R$/m²)

Acesso Posição Meio de Quadra Topografia

Link https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/comercio-e-industria/edificio-empresarial-jaracaty-400-m2-de-sala-em-um-unico-piso-360-graus-1124751778

b - Novo/Regular

400,00 Oferta2

25.000,00                            62,50                                    

Via local pavimentada Plano

-                                       

Escritório - Padrão Médio c/ elevador Mínimo

400,00                                 

Av Prof Carlos Cunha

Jaracati

São Luís

Religare Imob

(98) 98503-7887

28,02                                    

Link https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/comercio-e-industria/laje-comercial-para-locacao-no-sao-francisco-1034903399

DADO 4

35.000,00                            

Via local pavimentada Plano

(98) 98807-0011

-                                       

Escritório - Padrão Médio s/ elevador Médio

1249,00 Oferta2

1.249,00                              

d - Regular/Rep Simples

São Francisco

São Luís

Aline

DADO 3

Av Castelo Branco
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Tipo Comercial Andar 2

Endereço

Número 1644 Bairro

Cidade Estado MA

Informante

Fone

Observação 1

Coordenada X (lat.) Coordenada Y (long.)

Nota Local 10 Área Terreno (m²) Frente (m) -               

Tipologia Construtiva Amplitude

Área Térreo/Privativa (m²) Idade (anos) 10 Vagas 6

Área Superiores (m²) Conservação

Área Ponderada (m²) Tipo de Oferta

Valor Utilizado (R$) Valor Unitário (R$/m²)

Acesso Posição Meio de Quadra Topografia

Ponta Farol

São Luís

Humberto Neiva

(98) 99119-1919

350,00 Oferta2

17.000,00                            48,57                                    

Link https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/comercio-e-industria/alugo-lage-sala-comercial-com-350-m2-na-ponta-do-farol-proximo-entrada-da-avenida-l-967071540

-                                       

Escritório - Padrão Médio c/ elevador Médio

350,00                                 

c - Regular

Via local pavimentada Plano

DADO 5

Av dos Holandeses
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Tipo Comercial Andar 2 Data 05/02/2023

Endereço Rua Monção Número

Bairro Renascença Cidade São Luís Estado MA

Observação 1 Via Manhattan Center III Situação

Proprietário Interessado

Objetivo Solicitante

Fundamentação Grau II Precisão Grau II Notal Local 9

Área do Terreno(m²) Frente terreno (m)

Profund. Equiv. Terr (m) Posição Meio de Quadra

Topografia Plano Acesso Via local pavimentada

Área Construída (m²) 574,50 Área Pond (m²) 574,50

Tipologia construtiva Escritório - Padrão Médio c/ elevador Amplitude Médio

Estado de Conservaçãob - Novo/Regular Idade Aparente (anos) 5

DADOS DA AVALIAÇÃO

100,00% Soma

30,00% Conjunto

100,00% Amplitude 30%

100,00% Média

1,00% Unidade em condomínio

14,01R$                           5

30% 1,533

22% 2,03

5 0,89

Tratamento Fatores

Fator Fonte 

Intervalo Saneamento

Medida de tendência 

Tipo de Imóvel/Calculo

Peso Áreas Superiores

Peso Áreas Inferiores

Peso Fator Área

Peso Fator Terreno

Fator Andar

PARÂMETROS ADOTADOS

RESULTADOS ESTATÍSTICOS

Número de Elementos Saneados

t de Student

Desvio Padrão

Coeficiente de Variação Puro

Coeficiente de Variação Homog

Número Total de Elementos

Fator/Conjunto de Fatores Máx

Fator/Conjunto de Fatores 
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   Tabela de Residuos

Observado Calculado Absoluto

1 65,42 76,80 11,3831198

2 66,67 59,22 -7,443163009

3 28,02 56,96 28,94215708

4 62,50 80,34 17,84037953

5 48,57 47,21 -1,362557737

6

7

8

9

10

ANÁLISES GRÁFICAS

27%

Dado
Unitário

Média dos Residuos

17%

Resíduos

Relativo

-11%

103%

29%

-3%

 -

 50,00

 100,00

Observados Calculados

17%
-11%

103%
29%

-3%

0%
0%
0%
0%

-20% 0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Gráfico dos Residuos Relativos

0,00

20,00

40,00

60,00

80,00

100,00

 -  2,00  4,00  6,00  8,00  10,00  12,00

Gráficos dos Valores Observados vs Calculados
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Tabela 3 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores NBR 14653-2:2011

1 2

2 2

3 2

4 2

8

Caracterização do imóvel avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento

Quantidade mínima de dados de mercado, 

efetivamente utilizados
5

Descrição Classificação Grau

Apresentação de informações relativas a todas as 

características dos dados analisadas

0,50 a 2,00

ª No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável 

que, com número maior de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea

Item

Identificação dos dados de mercado

Intervalo admissível de ajuste para cada fator e 

para o conjunto de fatores

Fundamentação Grau II

Tabela 7 –  Enquadramento do laudo segundo seu grau de Fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores

Graus

Itens obrigatórios no 

grau correspondente

Itens 2 e 4 no Grau III, com demais 

no mínimo no Grau II

Itens 2 e 4 no mínimo Grau II e os 

demais no mínimo o  Grau I
Todos no mínimo Grau I

III II I

Pontos Minimos 10 6 4

Tabela 5 - Graus de precisão da estimativa de valor no caso de utilização de tratamento por fatores  NBR 14653-2:2011

III II I

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno do valor central da estimativa
≤ 30% ≤ 40% ≤ 50%

Intervalo de Confiabilidade 33,5%

Precisão Grau II

Grau
Descrição
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