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ANEXO 02 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
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 A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, das disponibilidades de 

dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado e dos recursos disponíveis.  

 

O trabalho foi baseado no método comparativo de dados de mercado, onde sua classificação 

quanto a fundamentação será em função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e quantidade 

dos dados amostrais disponíveis. 

  

Já o grau de precisão mede o grau de incerteza que a amostra permite à avaliação, pois depende 

das características do mercado e da amostra coletada, não sendo possível sua fixação a prori 

 

De acordo com o item 9 da NBR 14653-2, o laudo de avaliação deve ser enquadrado em graus 

I, II ou III quanto à fundamentação, conforme tabela abaixo: 

 
Tabela 4 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

III II I

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a 

todas as variáveis 

analisadas

Completa quanto 

aos fatores 

utilizados no 

tratamento

Adoção de situação 

paradigma

2
Coleta de dados de 

mercado

Características 

conferidas pelo 

autor do laudo

Características 

conferidas por 

profissional 

credenciado pelo 

autor do laudo

Podem ser utilizadas 

características 

fornecidas por 

terceiros

3

Quantidade mínima de 

dados de mercado, 

efetivamente utilizados

12 6 3

4
Identificação dos dados de 

mercado

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados analisadas, 

com foto

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados analisadas

Apresentação de 

informações relativas 

a todas as 

características  dos 

dados 

correspondentes aos 

fatores utilizados

5
Extrapolação conforme 

B5.2
Não admitida

Admitida para 

apenas uma 

variável 

Admitida

6

Intervalo admissível de 

ajuste para cada fator e 

para o conjunto de fatores

0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50

Nota: Observar subseção 9.1

Item Descrição
Grau
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O atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, 

três pontos.  O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos para o 

conjunto dos itens, atendendo à tabela a seguir. 

 

Tabela 5 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de

utilização de tratamento por fatores

Graus III II I

Pontos Mínimos 15 9 6

Itens obrigatórios no grau 

correspondente

Itens 3, 5 e 6, com os 

demais pelo menos no 

grau II

Item 3, 5 e 6 no 

mínimo no grau II

todos, no mínimo 

no grau I

Nota: Observar subseção 9.1  

 

Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do laudo na modalidade completa. 

 

Dentro deste critério, para o presente trabalho definimos o seguinte grau de fundamentação:  

 

 

Item Pontos Resultados 

1 3
 A caracterização do imóvel avaliando foi completa quanto a todas as 

variáveis analisadas 

2 2
 As características dos dados de mercado coletados foram conferidas 

por profissional credenciado pelo autor do laudo 

3 1  Foi atendida a quantidade mínima para o Grau I 

4 3
 Foram apresentadas informações relativas a todas as características 

dos dados analisados, com foto 

5 3
 Todas as características do imóvel avaliando estão dentro do intervalo 

permitido, quanto aos limites amostrais 

6 1
 Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites permitidos no 

Grau I 

Total 13 Laudo enquadrado no Grau I

Tabela 4 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores
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Quanto ao grau de precisão, o laudo deve ser enquadrado conforme tabela abaixo: 

 
Tabela 6 - Graus de precisão da estimativa de valor no caso de utilização de

tratamento por fatores

III II I

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno do valor central da estimativa
 30% 30%-50% >50%

Nota: Observar subseção 9.1

Descrição
Grau

 

 

A amplitude do intervalo de confiança do presente trabalho é de 23 %, portanto é classificado 

como“Grau III” quanto à precisão. 

 

 
Tabela 7 – Graus de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de

custo de benfeitorias

III II I

1
Estimativa do custo 

direto

Pela elaboração de 

orçamento,  no mínimo 

sintético

Pela utilização de 

custo unitário básico 

para projeto 

semelhante ao projeto 

padrão

Pela utilização de 

custo unitário básico 

para projeto diferente 

do projeto padrão, 

com os devidos ajustes

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado

3 Depreciação física

Calculada por 

levantamento do custo 

de recuperação do bem, 

para deixá-lo no estado 

de novo

Calculada por 

métodos técnicos 

consagrados, 

considerando-se 

idade, vida útil e 

estado de 

conservação

Arbitrada

Nota: Observar subseção 9.1

Item Descrição

Graus
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O atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, 

três pontos.  O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos para o 

conjunto dos itens, atendendo à tabela a seguir. 

 
Tabela 8 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso da utilização do

método da quantificação do custo de benfeitorias

Graus III II I

Pontos mínimos 7 5 3

Itens obrigatórios no grau 

correspondente

1, com os demais no 

mínimo no grau II

1 e 2, no mínimo no grau 

II

todos, no mínimo no 

grau I

Nota: Observar subseção 9.1  

 

Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do laudo na modalidade completa. 

 

Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentação para o presente laudo: 

Item Pontos Comentários

1 1
 Na estimativa do custo direto, utilizamos um custo unitário básico 

para projeto diferente do projeto padrão, com os devidos ajustes 

2 1  O BDI adotado foi arbitrado 

3 2
 A depreciação física foi calculada por métodos técnicos consagrados, 

considerando-se idade, vida útil e estado de conservação 

Total 4 Laudo enquadrado no Grau I

Tabela 7 – Graus de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de

custo de benfeitorias

 

 

 

A classificação quanto à fundamentação dos três componentes (terreno, benfeitoria e fator de 

comercialização) baseia-se na seguinte tabela: 
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Tabela 11 – Graus de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo

III II I

1
Estimativa do 

valor do terreno

Grau III de 

fundamentação no 

método comparativo ou 

do involutivo

Grau II de 

fundamentação no 

método comparativo 

ou do involutivo

Grau I de 

fundamentação no 

método comparativo 

ou no involutivo

2
Estimativa dos 

custos de reedição

Grau III de 

fundamentação no 

método da 

quantificação do custo

Grau II de 

fundamentação no 

método da 

quantificação do 

custo

Grau I de 

fundamentação no 

método da 

quantificação do 

custo

3
Fator de 

comercialização

inferido em mercado 

semelhante
Justificado Arbitrado

Nota: Observar subseção 9.1

Item Descrição

Grau

 

 

O atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, 

três pontos.  O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos para o 

conjunto dos itens, atendendo à tabela a seguir. 

 
Tabela 12 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no

caso da utilização do método evolutivo

Graus III II I

Pontos Mínimos 8 5 3

Itens obrigatórios no 

grau correspondente

1 e 2, com o 3 no 

mínimo no grau II

1 e 2 no mínimo no 

grau II

Todos, no mínimo no 

grau I  

 

Para atingir o grau III, é obrigatória a apresentação do laudo na modalidade completa. 

 

Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15% do valor total 

do imóvel, poderá ser adotado para este item, independentemente do grau atingido em sua 

avaliação, dois pontos. 
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Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentação para o presente laudo: 

 

Item Pontos Resultados 

1 1
 Na estimativa do valor do terreno, atingimos o Grau I de 

fundamentação no método comparativo 

2 1
 Na estimativa dos custos de reedição, atingimos o Grau I de 

fundamentação no método da quantificação do custo 

3 2  O fator de comercialização foi justificado 

Total 4 Laudo enquadrado no Grau I

Tabela 11 – Graus de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo
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ANEXO 03 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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