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Descrição do Imóvel avaliado:  
É constituído de 4 suítes, 5 banheiros, 1 lavabo, 1 cozinha, 1 sala de jantar, 1 sala de estar, 1 sala 

de TV, 1 área de serviço, 1 churrasqueira, 1 piscina, 2 varandas. Descrição do imóvel: O referido 

imóvel, objeto desta avaliação, trata-se de um imóvel residencial possuindo dois pavimentos, 

sendo que o pavimento térreo contém: sala de estar, sala de jantar, sala de uso múltiplo em 

conceito aberto, lavabo, cozinha planejada, área de serviço, dois depósitos, banheiro de 

empregada, varanda coberta, varanda descoberta com piscina, área de churrasqueira e escada 

de acesso ao pavimento superior; e o pavimento superior contém: quatro suítes, quatro 

banheiros e varanda descoberta. Tem área construída privativa coberta de 300,84 m², sendo: 

183,66 m² no pavimento térreo e 117,18 m² no pavimento superior, área privativa descoberta 

de 63,32 m², comum coberta de 19,185 m² e comum descoberta de 154,135 m², encerrando, 

portanto, a área total construída coberta e descoberta de 537,48 m². Sua construção ocupa 

183,66 m² do terreno condominial e fica reservada, para sua utilização exclusiva destinada a 

jardim e quintal, a área de 606,12 m² do mesmo terreno condominial, somando-se essas áreas 

formam um terreno com superfície de 789,78m². 

- Área Construída: 364,16 m² 

 

2 - Infraestrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel: rede de 

abastecimento de água, iluminação pública, serviço de coleta de lixo, rede telefônica, 

pavimentação, rede de energia elétrica, rede de esgoto, linhas de transporte público, TV a cabo, 

localizado dentro do condomínio raízes de Juquehy, o mesmo encontra-se de frente para a 

avenida mãe bernarda, referindo-se geograficamente no meio do logradouro, a uma rua da 

praia, em uma área de âmbito comercial/residencial em via pavimentada com predominância 

de atividade comercial, alto fluxo turístico  

 

3 - Características da edificação: Uma Casa padrão superior, de padrão construtivo médio, em 

estado de conservação que podemos caracterizar como entre nova e regular. O imóvel avaliado 

constitui-se de 2 (dois) pavimentos, possui estacionamento descoberto com 02 vagas. 
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FOLHA RESUMO 
 

Solicitante: Banco Santander S.A – CNPJ: 90.400.888/0001-42. 

Objetivo: Elaboração de Laudo Pericial de Engenharia de Avaliação Mercadológica 

Imobiliária referente ao imóvel situado à Avenida Mãe Bernarda, 1566, Condomínio 

Raízes de Juquehy, casa 1-B - Juquehy. São Sebastião – SP 

Métodos utilizados: Método Comparativo por Análise de Envoltória de Dados, Redes 

Neurais Artificiais, Inferência Estatística (Regressão Linear e Não Linear Múltipla) e 

técnicas de Monte Carlo. Conforme preconiza a NBR 14.653-2.  

Conclusão sobre os valores de mercado com arredondamentos 

(Faz-se necessário a interpretação holística do laudo, podendo ser arbitrado até 15% do 

valor médio calculado aos limites superior e inferior – ABNT NBR nº 14.653). 

Intervalo de Arbítrio - IA                                  Valor da avaliação 

Limite Inferior (-15% de VM): ...........................   R$ 4.494.997,00 

Valor Médio: ......................................................   R$ 5.288.235,00 

Limite Superior (+15% de VM):...........................   R$ 6.081.471,00 

Valor Arbitrado com arredondamento: .........  R$ 5.288.235,00. 

 

Grau de fundamentação II, Grau de precisão II (Método Comparativo de Dados de 

Mercado, utilizando o Modelo de Regressão Linear - NBR 14.653-2). 

 

Considerações Preliminares 
 A avaliação de imóveis baseia-se em fatos e acontecimentos que influenciam, em 

cada momento, o resultado final do valor do imóvel, não se atém a um único aspecto, 

muito pelo contrário, faz-se necessário considerar simultaneamente diversos fatores, 

inclusive de custo e utilidade do bem. 

 Constitui, portanto, uma tarefa árdua e extensa, tendo em vista todos os dados 

e fatores a serem considerados, afim de que o trabalho represente um retrato tão fiel 

quanto possível da realidade encontrada. 
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 A complexidade do campo de valoração e avaliação de imóveis exige por parte 

do profissional envolvido uma gama considerável de conhecimentos e experiências, não 

só técnicas, como também administrativas, dando uma visão de conjunto do trabalho. 

RESSALVAS 

 Este laudo apresenta todas as condições limitativas impostas pela metodologia 

empregada, que afetam análises, opiniões e suas conclusões. Para a propriedade do 

estudo foram empregados os métodos mais recomendados e o avaliador realizou 

pessoalmente os trabalhos de inspeção, pesquisa, análise, conclusão, elaboração e 

revisão do laudo. 

 A elaboração do laudo deu-se com estrita observância dos postulados constantes 

do Código de Ética Profissional e os honorários profissionais do avaliador não estão, de 

qualquer forma, subordinados às conclusões deste laudo. 

 Não há nenhuma inclinação pessoal do avaliador em relação à matéria envolvida 

neste laudo no presente e o avaliador não contempla para o futuro qualquer interesse 

nos bens objeto desta avaliação. 

 Os valores apurados representam a realidade de mercado no período 

compreendido entre o início dos trabalhos e a conclusão do laudo, o imóvel foi 

considerando como tendo sua documentação totalmente regular, impostos e outras 

obrigações em dia e livre de quaisquer ônus e no estado de conservação em que se 

encontra. Não foram consideradas perspectivas de valorização ou desvalorização 

futuras.  

 Deve-se observar que os dados descritos e os resultados obtidos neste laudo, 

estão em conformidade com a condição de mercado no estado e tempo da coleta, e 

podem variar conforme oscilação natural do mercado no período de coleta, conforme 

preconiza a norma ABNT NBR 14.653. 
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Objetivo 

Este trabalho tem como objetivo realizar Laudo de apuração de Valor de 

Mercado de Imóvel localizado à Avenida Mãe Bernarda, 1566, Condomínio Raízes de 

Juquehy, casa 1-B - Juquehy. São Sebastião – SP. Sendo classificado por sua natureza de 

Residência Unifamiliar, com área total construída de 364,16 m².  

Em síntese, para o propósito aqui determinado, deveremos avaliar e mensurar 

por análise comparativa de atributos afins, o valor de mercado percebido do objeto sob 

estudo no período da coleta dos dados amostrais. 

Bem como a Resposta ao quesito solicitado: Qual o Valor de Mercado Arbitrado 

para do Imóvel Avaliado? 

 

Descrição das Atividades Básicas 

Através de coletas de dados, deveremos fundamentar esta avaliação por meio 

de interpolação das principais características que se realçarem no campo amostral cujas 

proporções, alcance e intensidade se estabelecem por processos analíticos.  

Seguiremos a instrução normativa preconizada pela norma ABNT NBR 14.653, 

buscando enquadramento aos Graus de Fundamentação e Precisão nela descritos: nos 

seus volumes I e II, cumprindo o seguinte roteiro: 

✓ Coleta de informações de mercado, ao alcance do perito avaliador, trazendo o 

que se pode observar e analisar, com a máxima prudência; 

✓ Dispensaremos a identificação do perfil socioeconômicos das amostras, pois 

todas as amostras coletadas estão inseridas na mesma microrregião e tem 

índices de desenvolvimento e infraestrutura urbana similar; 

✓ Identificação e Vistoria do imóvel a avaliar; 

✓ Obtenção de informações e documentações pertinentes; 

✓ Levantamento cadastral com plantas gerais e detalhadas; 

✓ Localização e divisas; 

✓ Pesquisa no bairro para identificação de amostra de imóveis semelhantes, 

ofertados ou vendidos no mercado imobiliário;  
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✓ Registro fotográfico do imóvel avaliando e identificação do registro da amostra; 

✓ Registro de mapas de localização; 

✓ Arbitragem sobre o valor de mercado do imóvel; 

✓ Considerações técnicas finais. 

Importante: deve ser salientado que explicar o mercado não é função do profissional 

avaliador. A este compete unicamente entendê-lo bastante bem ao ponto de criar uma 

equação, com um quantum de erro aceitável, capaz de reproduzir seu comportamento 

face às dúvidas que se tenha sobre valor e preço de determinado bem ali imerso num 

lapso temporal determinado pela coleta do campo amostral. 

 

Descrição das metodologias aplicáveis  

 Neste trabalho, serão aplicadas as metodologias de Análise Envoltória de Dados 

de mercado coletados pelo Perito Avaliador que farão a composição da amostra 

analisada através dos métodos de Regressão Linear (mínimos quadrados ordinários e 

máxima verossimilhança) e Não Linear Múltiplas e Redes Neurais Artificiais (algoritmo 

Back-Propagation, Levenberg Marquadt), inclusos à norma brasileira de avaliação de 

Bens, a NBR 14.653-2. Caberá ao perito arbitrar qual o modelo metodológico melhor se 

qualificará. 

 

Descrição de Terminologias Aplicáveis 

Como a NBR 14.653-1 e 14.653-2, em alguns casos, adota definições 

diferenciadas em relação às de domínio público, com o objetivo de propiciar ao leitor 

melhor embasamento quanto à conceituação e contextualização normativa, o Perito 

toma a liberdade de transcrever de forma “ipsis litteris” algumas de suas terminologias 

aplicáveis aos Laudos de Avaliação, são elas: 

“NBR 14.653-1 

3.1 acessório: Bem que se incorpora ao principal e que possui 

valor isoladamente, incorporado ou não a ele. 

3.2 amostra: Conjunto de dados de mercado representativos 

de uma população. 
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3.3 amostragem: Procedimento utilizado para constituir uma 

amostra. 

3.4 arrendamento: Retribuição pela cessão de direito à 

exploração, uso ou fruição de um bem capaz de produzir frutos, 

por prazo certo e condições convencionadas. 

3.5 avaliação de bens: Análise técnica, realizada por 

engenheiro de avaliações, para identificar o valor de um bem, 

de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar 

indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para 

uma determinada finalidade, situação e data. 

3.6 bem: Coisa que tem valor, suscetível de utilização ou que 

pode ser objeto de direito, que integra um patrimônio. 

3.6.1 bem tangível: Bem identificado materialmente (por 

exemplo: imóveis, equipamentos, matérias-primas). 

3.6.2 bem intangível: Bem não identificado materialmente (por 

exemplo: fundo de comércio, marcas e patentes). 

3.8 campo de arbítrio: Intervalo de variação no entorno do 

estimador pontual adotado na avaliação, dentro do qual pode-

se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existência 

de características próprias não contempladas no modelo. 

3.9 custo: Total dos gastos diretos e indiretos necessários à 

produção, manutenção ou aquisição de um bem, numa 

determinada data e situação. 

3.9.1 custo direto de produção: Gastos com insumos, inclusive 

mão-de-obra, na produção de um bem. 

3.9.2 custo indireto de produção: Despesas administrativas e 

financeiras, benefícios e demais ônus e encargos necessários à 

produção de um bem. 

3.9.3 custo de reedição: Custo de reprodução, descontada a 

depreciação do bem, tendo em vista o estado em que se 

encontra. 

3.9.4 custo de reprodução: Gasto necessário para reproduzir 

um bem, sem considerar eventual depreciação. 

3.9.5 custo de substituição: Custo de reedição de um bem, com 

a mesma função e características assemelhadas ao avaliando. 
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3.10 dado de mercado: Conjunto de informações coletadas no 

mercado relacionadas a um determinado bem. 

3.13 empreendimento: Conjunto de bens capaz de produzir 

receitas por meio de comercialização ou exploração 

econômica. 

Pode ser: imobiliário (por exemplo: loteamento, prédios 

comerciais/residenciais), de base imobiliária (por exemplo: 

hotel, shopping center, parques temáticos), industrial ou rural. 

3.14 empresa: Organização por meio da qual se canalizam 

recursos para produzir ou oferecer bens e serviços, com 

vista, em geral, à obtenção de lucros, podendo no seu 

patrimônio conter cotas-partes de outras empresas ou 

empreendimentos. 

3.15 engenharia de avaliações: Conjunto de conhecimentos 

técnico-científicos especializados, aplicados à avaliação de 

bens. 

3.16 engenharia de custos: Conjunto de conhecimentos 

técnico-científicos especializados, aplicados à avaliação de 

custos de bens e serviços. 

3.17 engenharia econômica: Conjunto de conhecimentos 

técnico-científicos especializados, aplicados à análise e 

avaliação técnico-econômica de empreendimentos. 

3.18 engenharia legal: Parte da engenharia que atua na 

interface técnico-legal envolvendo avaliações e toda espécie 

de perícias relativas a procedimentos judiciais. 

3.19 engenheiro de avaliações: Profissional de nível superior, 

com habilitação legal e capacitação técnico-científica para 

realizar avaliações, devidamente registrado no Conselho 

Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CREA. 

3.20 fator de comercialização: Razão entre o valor de mercado 

de um bem e o seu custo de reedição ou de substituição, que 

pode ser maior ou menor do que 1 (um). 

3.21 fruto: Resultado da exploração econômica de um bem. 

3.22 fundo de comércio: Bem intangível pertencente ao titular 

do negócio, decorrente do resultado de suas operações 
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mercantis, composto entre outros de: nome comercial, 

freguesia, patentes e marcas. 

3.23 hipótese nula em um modelo de regressão: Hipótese de 

que uma ou um conjunto de variáveis independentes 

envolvidas no modelo de regressão não é importante para 

explicar a variação do fenômeno, a um nível de significância 

preestabelecido. 

3.24 homogeneização: Tratamento dos preços observados, 

mediante a aplicação de transformações matemáticas que 

expressem, em termos relativos, as diferenças entre os 

atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando. 

3.25 imóvel: Bem constituído de terreno e eventuais 

benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser classificado como 

urbano ou rural, em função da sua localização, uso ou vocação. 

3.26 inferência estatística: Parte da ciência estatística que 

permite extrair conclusões sobre a população a partir de 

amostra. 

3.27 infra-estrutura: Conjunto de obras e serviços que dá 

suporte às atividades econômicas, sociais ou à utilização de um 

bem. 

3.28 instalação: Conjunto de aparelhos, peças ou dispositivos 

necessários ou acessórios à utilização de um bem. 

3.29 laudo de avaliação: Relatório técnico elaborado por 

engenheiro de avaliações em conformidade com esta parte da 

NBR 14653, para avaliar o bem1). 

3.30 liquidação forçada: Condição relativa à hipótese de uma 

venda compulsória ou em prazo menor que o médio de 

absorção pelo mercado. 

3.31 modelo: Representação técnica da realidade. 

3.32 modelo de regressão: Modelo utilizado para representar 

determinado fenômeno, com base numa amostra, 

considerando-se as diversas características influenciantes. 

3.33 nível de significância: Probabilidade de rejeitar a hipótese 

nula, quando ela for verdadeira. 
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3.34parecer técnico: Relatório circunstanciado ou 

esclarecimento técnico emitido por um profissional capacitado 

e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade. 

3.35 perícia: Atividade técnica realizada por profissional com 

qualificação específica, para averiguar e esclarecer fatos, 

verificar o estado de um bem, apurar as causas que motivaram 

determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou 

direitos. 

3.36 pesquisa: Conjunto de atividades de identificação, 

investigação, coleta, seleção, processamento, análise e 

interpretação de resultados sobre dados de mercado. 

3.37 população: Totalidade de dados de mercado do segmento 

que se pretende analisar. 

3.38 preço: Quantia pela qual se efetua, ou se propõe efetuar, 

uma transação envolvendo um bem, um fruto ou um direito 

sobre ele. 

3.39 recurso ambiental: Recurso natural necessário à 

existência e preservação da vida. 

3.40 servidão: Encargo específico que se impõe a uma 

propriedade em proveito de outrem. 

3.41 situação paradigma: Situação hipotética adotada como 

referencial para avaliação de um bem. 

3.42 taxa de desconto: Taxa adotada para o cálculo do valor 

presente de uma despesa ou receita futura. 

3.43 tratamento de dados: Aplicação de operações que 

expressem, em termos relativos, as diferenças de atributos 

entre os dados de mercado e os do bem avaliando. 

3.44 valor de mercado: Quantia mais provável pela qual se 

negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, 

numa data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente. 

3.45 valor em risco: Valor representativo da parcela do bem 

que se deseja segurar. 

3.46 valor patrimonial: Valor correspondente à totalidade dos 

bens de pessoa física ou jurídica. 
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3.47 valor residual: Quantia representativa do valor do bem ao 

final de sua vida útil. 

3.48 vantagem da coisa feita: Diferença entre o valor de 

mercado e o custo de reedição de um bem, quando positiva. 

3.49 vida econômica: Prazo econômico operacional de um 

bem. 

3.50 vida útil: Prazo de utilização funcional de um bem. 

3.51 vida remanescente: Vida útil que resta a um bem. 

3.52 vistoria: Constatação local de fatos, mediante 

observações criteriosas em um bem e nos elementos e 

condições que o constituem ou o influenciam. 

NBR 14.653-2 

3.1 aproveitamento eficiente: Aquele recomendável e 

tecnicamente possível para o local, numa data de referência, 

observada a tendência mercadológica nas circunvizinhanças, 

entre os diversos usos permitidos pela legislação pertinente. 

3.2 área de servidão: Parte do imóvel serviente diretamente 

atingida pela servidão. 

3.3 área total de construção: Resultante do somatório da área 

real privativa e da área comum atribuídas a uma unidade 

autônoma, definidas conforme a ABNT NBR 12721. 

3.4 área útil da unidade: Área real privativa, definida na ABNT 

NBR 12721, subtraída a área ocupada pelas paredes e outros 

elementos construtivos que impeçam ou dificultem sua 

utilização. 

3.5 BDI: Percentual que indica os benefícios e despesas 

indiretas incidentes sobre o custo direto da construção. 

3.6 códigos alocados: Ordenação numeral (notas ou pesos) 

para diferenciar as características qualitativas dos imóveis. 

3.7 conciliação: Adoção do valor final, devidamente justificado, 

em função dos resultados obtidos, quando utilizado mais de um 

método. 

3.10 desmembramento: Subdivisão de um terreno em lotes 

destinados a edificação, com aproveitamento do sistema viário 

existente, desde que não implique a abertura de novas vias e 
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logradouros públicos, nem o prolongamento, modificação ou 

ampliação dos já existentes. 

3.11 domínio: Direito real que submete a propriedade, de 

maneira legal, absoluta e exclusiva, ao poder e vontade de 

alguém. 

3.12 domínio direto: Aquele pertencente ao proprietário do 

imóvel sob o instituto da enfiteuse. 

3.13 domínio pleno: Domínio total, que é a soma do domínio 

útil com o domínio direto. 

3.14 domínio útil: Direito atribuído ao enfiteuta de se utilizar 

do imóvel, podendo extrair dele seus frutos, vantagens e 

rendimentos econômicos. 

3.15 edifício: Construção com mais de um pavimento, 

destinada a abrigar atividades institucionais, comerciais, 

industriais ou habitações multifamiliares. 

3.17 entidades técnicas reconhecidas: Organizações e 

instituições, representativas dos engenheiros de avaliações e 

registradas no sistema CONFEA/CREA. 

3.20 frente projetada: Menor projeção da frente real sobre a 

normal a um dos lados, quando estes são convergentes na 

direção dos fundos, ou a corda, no caso de frente em curva. 

3.21 frente real: Projeção horizontal da linha divisória do 

imóvel com a via de acesso. 

3.22 frente de referência: Frente da situação paradigma 

adotada. 

3.24 gleba urbanizável: Terreno passível de receber obras de 

infra-estrutura urbana, visando o seu aproveitamento 

eficiente, através de loteamento, desmembramento ou 

implantação de empreendimento. 

3.27 imóvel alodial: Aquele livre de quaisquer ônus, encargos, 

foros ou pensões. 

3.28 imóvel de referência: Dado de mercado com 

características comparáveis às do imóvel avaliando. 

3.29 imóvel dominante: Imóvel que impõe restrição a outro 

por servidão (por exemplo: lote encravado). 
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3.30 imóvel paradigma: Imóvel hipotético cujas características 

são adotadas como padrão representativo da região ou 

referencial da avaliação. 

3.31 imóvel com vocação urbana: Imóvel em local com 

características, uso, ocupação, acesso e melhoramentos 

públicos disponíveis que possibilitam sua utilização imediata 

para fins urbanos. 

3.32 imóvel urbano: Imóvel situado dentro do perímetro 

urbano definido em lei. 

3.33 imóvel serviente: Imóvel que sofre restrição imposta por 

servidão. 

3.34 infra-estrutura básica: Equipamentos urbanos de 

escoamento das águas pluviais, iluminação pública, redes de 

esgoto sanitário, abastecimento de água potável, de energia 

elétrica pública e domiciliar e as vias de acesso. 

3.35 lote: Porção de terreno resultante de parcelamento do 

solo urbano. 

3.36 loteamento: Subdivisão de gleba em lotes destinados a 

edificações, com abertura de novas vias de circulação, de 

logradouros públicos ou prolongamento, modificação ou 

ampliação das vias existentes. 

3.39 modelo dinâmico: Modelo no qual as despesas e receitas 

são previstas ao longo do tempo, com base em fluxo de caixa. 

3.40 modelo estático: Modelo que utiliza fórmulas 

simplificadas e que não leva em conta o tempo de ocorrência 

das despesas e receitas. 

3.41 outlier: Ponto atípico, identificado como estranho à massa 

de dados, que, ao ser retirado, melhora a qualidade de 

ajustamento do modelo analisado. 

3.42 padrão construtivo: Qualidade das benfeitorias em função 

das especificações dos projetos, de materiais, execução e mão-

de-obra efetivamente utilizados na construção. 

3.43 pé-direito: Distância vertical livre entre o piso e o teto. 

3.44 percentual de comprometimento de área: Relação entre 

a área objeto de gravame e a área total do imóvel. 
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3.45 percentual de comprometimento de valor: Relação entre 

os valores da área atingida por um gravame, antes e depois da 

sua instituição. 

3.46 planta de valores: Representação gráfica ou listagem dos 

valores genéricos de metro quadrado de terreno ou do imóvel 

numa mesma data. 

3.47 pólo de influência: Local que, por suas características, 

influencia os valores dos imóveis, na medida de sua 

proximidade. 

3.48 ponto comercial: Bem intangível que agrega valor ao 

imóvel comercial, decorrente de sua localização e expectativa 

de exploração comercial. 

3.49 ponto influenciante: Ponto atípico que, quando retirado 

da amostra, altera significativamente os parâmetros estimados 

ou a estrutura linear do modelo. 

3.50 posse: Detenção ou ocupação, com ou sem fruição, de 

coisa ou direito. 

3.51 profundidade equivalente: Resultado numérico da divisão 

da área de um lote pela sua frente projetada principal. 

3.53 renda: Fruto da exploração de bens ou direitos, ou 

aplicação de capital. 

3.54 segmento de área diretamente desmembrável: Parte de 

um terreno com frente para vias ou logradouros públicos 

oficiais, passível de aproveitamento econômico e legal. 

3.55 terreno de fundo: Aquele que, situado no interior da 

quadra, se comunica com a via pública por um corredor de 

acesso. 

3.56 terreno encravado: Aquele que não se comunica com a via 

pública. 

3.57 terreno interno: Aquele localizado em vila, passagem, 

travessa ou local assemelhado, acessório da malha viária do 

Município ou de propriedade de particulares, e que não consta 

oficialmente na Planta Genérica de Valores do Município. 

3.60 testada: Medida da frente. 
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3.61 unidade imobiliária padronizada: Imóvel de ocorrência 

usual e repetitiva no mercado imobiliário, comprovada através 

de pesquisa específica, e identificado de acordo com suas 

características construtivas. 

3.63 variáveis-chave: Variáveis que, a priori e 

tradicionalmente, são importantes para a formação do valor do 

imóvel. 

3.64 variáveis independentes: Variáveis que dão conteúdo 

lógico à formação do valor do imóvel objeto da avaliação. 

3.65 variáveis qualitativas: Variáveis que não podem ser 

medidas ou contadas, mas apenas ordenadas ou 

hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem (por 

exemplo: padrão construtivo, estado de conservação, 

qualidade do solo). 

3.66 variáveis quantitativas: Variáveis que podem ser medidas 

ou contadas (por exemplo: área privativa, número de quartos, 

número de vagas de garagem). 

3.67 variável dependente: Variável que se pretende explicar 

pelas variáveis independentes. 

3.68 variável dicotômica: Variável que assume apenas dois 

valores. 

3.69 variável proxy: Variável utilizada para substituir outra de 

difícil mensuração e que se presume guardar com ela relação 

de pertinência. 

3.73 vocação do imóvel: Uso economicamente mais adequado 

de determinado imóvel em função das características próprias 

e do entorno, respeitadas as limitações legais.” 
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Tabela I – Padrão das Edificações e Valor por Metro Quadrado de Construção 
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Mapa de Localização do Imóvel 
Avenida Mãe Bernarda, 1566, Condomínio Raízes de Juquehy, casa 1-B - Juquehy. 

São Sebastião – SP  

 

 

Variáveis Consideradas para o Modelo 

 

Obs.: Variáveis ticadas efetivamente utilizadas no modelo. 

Resumo das Variáveis do Modelo 
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Dados Amostrais 
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Estatísticas 
Denomina-se pelo processo de se inferir os valores de uma população, a partir 

de uma amostra aleatória dela coletada como Inferência Estatística. 

O processo de inferência estatística consiste então em, a partir de uma amostra 

do mercado, na qual temos os valores dos imóveis e as variáveis preditoras associadas 

eles (Y e X) obter o modelo de regressão que melhor descreve essa relação. 

Neste trabalho utilizaremos a análise de regressão, consiste de uma análise 

estatística para verificar se há uma relação funcional entre uma variável dependente (no 

nosso caso o valor unitário do imóvel) e uma ou mais variáveis independentes ou 

preditoras. Ou seja, procuramos encontrar uma equação matemática que descreva 

razoavelmente bem o comportamento do valor de um imóvel em função de algumas de 

suas características (localização, área, etc.). Para tanto o Modelo estatístico deve adotar 

os seguintes modelos: 

Coeficiente de determinação (r2): Medida da qualidade do ajuste do modelo aos 

dados observados nos dá um indicativo do grau de confiança que podemos ter no 
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modelo. Varia de zero a um (0 ≤ 𝑟2 ≤ 1), sendo que um representa um ajuste perfeito 

do modelo aos dados: 

0.9 para mais ou para menos indica uma correlação muito forte. 

0.7 a 0.9 positivo ou negativo indica uma correlação forte. 

0.5 a 0.7 positivo ou negativo indica uma correlação moderada. 

0.3 a 0.5 positivo ou negativo indica uma correlação fraca. 

Coeficiente de correlação – (r): O coeficiente de correlação (r) é uma medida do 

grau de associação linear entre duas variáveis, podendo variar de -1 a 1. 

Sendo 0 a 1 (positivo ou negativo) a escala de correlação de nulo a 100%. 

  Fisher – Snedecor: utilizada para calcular o nível de significância (probabilidade 

de cometer um erro do tipo I, ou seja, assumir que a relação entre o modelo e os dados 

observados é significativa, quando na realidade não o é.) 

A hipótese nula do modelo deve ser submetida ao teste F de Snedecor e rejeitada 

ao nível máximo de significância de 1%. 

 

 

Análise da variância  

 

 

Equação de regressão  
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Função estimativa (moda) 

 

Função estimativa (mediana) 

 

Função estimativa (média)  

 

Obs.: Foram avaliadas 100 equações matemáticas para a escolha do modelo 

 

Testes de Hipóteses 
Este modelo utilizou o Teste de Durbin-Watson verificar as hipóteses de que os 

resíduos dos modelos de regressão são não correlacionados versus a hipótese 

alternativa de que os resíduos seguem uma estrutura auto regressiva de primeira ordem 

(AR1).   

 

 

O Modelo apresenta o resultado de auto-regressão positiva 98%. 

 

Correlações Parciais 
Esta estatística varia de zero a 4, (0 ≤dw ≤ 4). Valores próximos a 2 indicam 

ausência de auto correlação. Valores próximos a zero indicam auto correlação positiva 

e próximos a 4 auto correlação negativa. 
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Modelagem de Dados 
Regressão Linear  
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Gráficos de elasticidade das funções no ponto médio 

  

  

 

Redes Neurais Autônomas 
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Normalidade dos resíduos  

 

 

Uma das pressuposições estatísticas do modelo é que os erros sejam 

independentes, ou seja não correlacionados.  

Então devemos analisar a distribuição dos resíduos (erros) do modelo no intuito 

de detectar a violação desta pressuposição. 

A presença de auto correlação entre os resíduos pode ser avaliada no gráfico 

Resíduos Regressão. 

Nota-se que os pontos apresentam uma distribuição aleatória entorno da média 

(zero). E qualquer padrão identificável neste gráfico sugere a presença de auto 

correlação. 
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Outliers do modelo de regressão 
Outliers são pontos discrepantes dos demais na amostra, que podem influenciar 

negativamente a qualidade do ajuste do modelo. 

 

 

Aderência a Regressão Linear 
Nenhum modelo é perfeito, pois nenhum modelo linear simples conseguirá 

passar por todos os pontos do universo amostral. 

O processo de inferência estatística consiste então em, a partir de uma amostra 

do mercado, na qual temos os valores dos imóveis e as variáveis preditoras associadas 

eles (Y e X) obter o modelo de regressão que melhor descreve essa relação. 

O método aplicável a este trabalho é o dos mínimos quadrados e consiste em 

adotar como estimadores dos parâmetros do modelo, valores que minimizam a soma 

de quadrados dos erros e assim chegar a equação matemática que melhor caracterizará 

o modelo ao universo amostral. 
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Gráfico de Valores Estimados x Observados 

 

Gráfico de Aderência da Curva Normal Reduzida 
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Tabela de Fundamentação - NBR 14653-2 
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Resposta ao Quesito 
Qual o Valor de Mercado Arbitrado para do Imóvel Avaliado? 

Conforme a NBR 14.653-2 de 2004, o perito tem a liberdade de aplicar a semi-

amplitude de 15 (quinze)% no campo do arbítrio em torno da estimativa pontual 

adotada, leia-se, 15 (quinze)% da média dos limites inferiores e superiores calculados. 

Este perito arbitra ao imóvel avaliado o valor de mercado de R$ 5.288.235,00 

(cinco milhões e duzentos e oitenta e oito mil e duzentos e trinta e cinco reais). 

Encerramento do Laudo 
O presente Laudo somente será válido no original, sendo expressamente proibida sua 

reprodução integral ou parcial, sob as penas de lei. E tem por único objetivo a apuração do valor 

de mercado do imóvel para fins de análise mercadológica, não podendo ser utilizado para outro 

fim, seu resultado pode sofrer alterações conforme variações das condições mercadológicas e 

cronológicas. 

Os dados neles contidos estão de acordo com o Método Comparativo de Dados de Mercado, 

utilizando o Modelo de Regressão Linear e atende os Graus de Fundamentação 2 e de Precisão 2, 

conforme os parâmetros da norma NBR 14.653. 

Este trabalho poderá sim, se necessário, ser reapresentado aos subscritores para 

conferência e reavaliação. 

Dado por encerrado, em 40 (Quarenta) folhas de papel formato A4. 

 

DOS HONORÁRIOS PERICIAIS 

Este Perito vem mui respeitosamente solicitar a liberação da reserva dos honorários Periciais. 

 

Datas Marco: 

Da vistoria no imóvel avaliando: realizada em 21/02/2022. 

Das pesquisas de mercado e consultas: 01 a 06 de abril de 2022.  

Da finalização do laudo: 11 de abril de 2022. 

 

São Paulo, 11 abril de 2022. 

_____________________________________ 
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ANEXO I: RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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ANEXO II: ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA – ART  
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ANEXO IIl: MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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