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 1. VALORES (R$)               

 DATA BASE: FEVEREIRO/25    VALOR DE MERCADO R$ 31.400.000,00  

                    

                    
                    
 2. PROPRIETÁRIO PDG SPE 38 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 

LTDA 
 Nº 

MATRICULA 
201.723  

                    
                    
 3. LOCALIZAÇÃO                 

 ENDEREÇO: AVENIDA VILA EMA, Nº 5494 – VILA EMA  

                    
 MUNICÍPIO: SÃO PAULO  MATRÍCULA: 201.723  CRI: 6º ORI SÃO PAULO  

                    
                    
 4. CROQUI DE LOCALIZAÇÃO       5. FOTOGRAFIA       

  

                    
 6. CARACTERÍSTICAS DO TERRENO:              

                    
 ÁREA (m²): 6.171,20    FRENTE PRINCIPAL/SECUNDÁRIA (m): 62,5/113,0  

 TOPOGRAFIA:                  

 PLANO X   ACLIVE    DECLIVE    ACIDENTADO   

                    
                    
 7. BENFEITORIA EXISTENTE:                

                    
 PADRÃO CONSTRUTIVO: APTO MEDIO C/ ELEVADOR  ÁREA (m²) 11.382,41 PAV.  21  

                    
 IDADE ESTIMADA:  9 ANOS    VOCAÇÃO DE USO RESIDENCIAL  

 ESTADO DE CONSERVAÇÃO                

 A  B  C  D  E  F  G X H  I   

                    
                    
 8. SITUAÇÃO DO IMÓVEL                

                    
 OCUPANTE: DESOCUPADO  CONTATO:   

 LIQUIDEZ:                  

 ALTA      MÉDIA       BAIXA  X  
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RESUMO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

REFERÊNCIA: SP/VILA EMA  

 

ENDEREÇO: Avenida Vila Ema, nº 5494 

 Vila Ema 

 SÃO PAULO/SP 

 

PROPRIETÁRIO:  PDG SPE 38 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA 
 

Área de Terreno 

(m²) 

Área Construída 

(m²) 

Limite Inferior Avaliação (R$) Limite Superior 

6.171,20 11.382,41 27.700.000,00 31.400.000,00 35.440.000,00 

 

 
 
DATA DO LAUDO:  Fevereiro/2025 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

1.1 INTERESSADO:  PROPRIETÁRIO 

  

1.2 FINALIDADE: Determinação de valor de mercado do imóvel 

avaliando. 

 

1.3 OBJETIVO: Determinar o valor de mercado do imóvel 

avaliando. 

 

1.4     IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

DENOMINAÇÃO:   SP/VILA EMA  

PROPRIETÁRIO:  PDG SPE 38 EMPREENDIMENTOS 

IMOBILIARIOS LTDA 

ENDEREÇO: Avenida Vila Ema, nº 5494 

BAIRRO:          Vila Ema 

MUNICÍPIO:      SÃO PAULO - SP  

 

1.5     DOCUMENTAÇÃO DE APOIO 

 

Serviram de base para a presente avaliação os seguintes 

documentos: 

 

 Documentos da construtora PDG; 

 Projetos do empreendimento Via Ema; 

 Matrícula nº 201.723 – 6º CRI/SP. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

08
56

-6
8.

20
22

.8
.2

6.
00

09
 e

 c
ód

ig
o 

ze
tY

36
T

F
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 P

A
TR

IC
IA

 A
P

A
R

E
C

ID
A

 B
O

R
TO

LO
TO

 P
A

U
LI

N
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

02
/2

02
5 

às
 1

7:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
V

IP
25

70
03

06
90

5 
   

 .

fls. 520



 
 

 

Avenida Vila Ema, nº 5494 – São Paulo/SP– Fevereiro/25 5 

Campos & Fuzii Engenharia 
Consultiva Ltda 

 

Al. Joaquim Eugênio de Lima, 
881, Cj 210 D – Jd. Paulista 

CEP 01403001 - São Paulo / SP 
Tel: (11) 98152-5857 

camposfengenharia@gmail.com 

 

1.6     RESSALVAS 
 

a) Na presente avaliação pressupõem-se como válidas as medidas 

constantes nos documentos enviados para consulta de base na 

elaboração do laudo de avaliação; 

 

b) As informações necessárias para a elaboração deste trabalho 

técnico, obtidas de terceiros, foram consideradas como corretas 

e prestadas de boa-fé; 

 

c) Não foram abordadas questões relacionadas às condições do solo 

e subsolo do terreno, particularmente a constatação da presença 

das substâncias nocivas à saúde e contaminação do meio 

ambiente. Caso venha a ser identificado algo dessa natureza, seja 

no interior do avaliando ou em seu entorno próximo, os valores 

ora determinados deverão ser revistos;  

 

 

2       VISTORIA 

 

2.1     CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

A Vila Ema é um bairro localizado na zona leste da cidade, entre as 

avenidas Professor Luiz Ignácio Anhaia Mello e Sapopemba, distante 

cerca de 12 km do centro e pertencente à Subprefeitura de Vila 

Prudente. Vizinha aos bairros de Vila Prudente, Vila Alpina, São 

Lucas e Sapopemba, onde se verifica a predominância do uso e 

ocupação residencial, caracterizado por edificações unifamiliares 

térreas e assobradadas, de padrão construtivo médio e médio-baixo.  
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2.1.1    MELHORAMENTOS PÚBLICOS E SERVIÇOS  

 

O entorno é servido pelos principais melhoramentos públicos 

existentes na cidade: redes de água domiciliar, gás, energia elétrica, 

telefone, iluminação pública, captação de esgotos e águas pluviais, 

guias e sarjetas, serviços de coleta de lixo e distribuição domiciliar 

de correspondências. 

 

 

2.1.2    VIAS DE ACESSO  

 

A microrregião onde está situado o avaliando é dotada de fácil acesso 

pela malha viária local, onde destacamos como principais vias de 

acesso as Avenidas Vila Ema, Professor Luiz Ignácio Anhaia Mello e 

Sapopemba, que ficam a poucos metros do imóvel avaliando e por 
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onde trafegam algumas linhas de ônibus municipais, facilitando o 

acesso a outras localidades da cidade. 

 

Destaque-se ainda que a, aproximadamente, 650m de caminhada 

do imóvel encontra-se a Estação Vila Tolstói, da Linha 15-Prata do 

monotrilho do metrô da cidade, que é uma importante via de ligação 

entre a zona leste e a estação Vila Prudente que interliga com a Linha 

2-Verde do metrô. Já na direção contrária, a, aproximadamente, 

750m de caminhada encontra-se a Estação Camilo Haddad, também 

da Linha 15-Prata do monotrilho. 

 

 

 

2.2      CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

2.2.1    LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel em estudo, que atualmente está com as obras paralisadas 

há anos, localiza-se na Avenida Vila Ema, nº 5494, esquina com a 

Rua Ângelo Franchini, na Vila Ema, zona leste do município de São 

Paulo. 

 

Posiciona-se no setor 118, na quadra 148, ainda delimitada pelas 

ruas Ângelo Franchini, José Carlos Simões de Falco e João Hell e as 

avenidas Vila Ema e Professor Luiz Ignácio Anhaia Mello. 

 

A Avenida Vila Ema é uma via coletora, dotada de pavimentação 

asfáltica, com guias e sarjetas, gás encanado, captação de águas 

pluviais e iluminação pública, com perfil plano, traçado retilíneo e 

mão direcional dupla, no local do imóvel avaliando. 
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2.2.2    ZONEAMENTO 

 

Conforme estabelece a Lei nº 16.402/16, que dispõe sobre o 

parcelamento, uso e ocupação do solo do Município de São Paulo, o 

avaliando está na zona de uso ZEU (Zona Eixo de Estruturação da 

Transformação Urbana) que consiste em porções do território em que 

pretende-se promover usos residenciais e não residenciais com 

densidades demográfica e construtiva altas e promover a 

qualificação paisagística e dos espaços públicos de modo articulado 

ao sistema de transporte público coletivo. 
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2.3    ESPECIFICAÇÃO DO TERRENO  

 

Terreno urbano de esquina, de topografia plana ao nível da rua e 

consistência do solo seca e formato irregular, com as seguintes 

dimensões: 

Frente:            62,50 m (Para a Avenida Vila Ema) 

Profundidade eq.:   98,74 m 

Área total:        6.171,20 m² 

 

 

2.2.4    ESPECIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS  

 

Sobre o terreno avaliando encontram-se edificadas 2 torres 

inacabadas de apartamentos residenciais, com pavimento térreo e 

mais 19 pavimentos tipo, com 6 apartamentos por andar. O 

condomínio seria dotado de espaços destinados ao convívio social e 

de serviços, garagem e estrutura de lazer, porém como não foi 

possível realizar a vistoria interna do imóvel, não se sabe 

exatamente o que foi executado e, por este motivos, será necessário 

estimar em qual estágio a obra foi paralisada e se encontra 

atualmente. 

 

A edificação foi realizada com a técnica de alvenaria estrutural, 

totalizando 235 unidades autônomas e 18.970,68m² de área 

construída, o qual estimamos uma proporção de 40% de áreas 

comuns e 60% de áreas privativas dos apartamentos. 

Aparentemente os prédios encontram-se com a estrutura de 

alvenaria completamente construída e com a maior parte dos 

guarda-corpos instalada, porém praticamente não há esquadrias 

instaladas e tampouco acabamentos e pinturas externas. 
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Verifica-se também que a construção foi paralisada em meados de 

2016, pois é a data em que observa-se a retirada da grua do canteiro 

de obras. Portanto, estima-se que a obra esteja paralisada há 9 anos 

e encontra-se concluída em aproximadamente 40% do total da obra. 

 

Desta forma, para auxiliar na avaliação, utilizou-se das áreas 

construídas e outras informações constantes na matrícula, em 

documentos da construtora PDG e em documentos do 

empreendimento Via Ema. São elas: 

 

- Av. Vila Ema, 5494 – 11.382,41m², ou seja 60% de 18.970,68m² 

Res – Apto/Médio c/ elev – Reparos Importantes (estado de 

conservação aparente) – 9 anos 

 

 

3.    DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

Áreas do porte do imóvel avaliando permitem a incorporação, o que 

confere boa procura por grandes construtoras, entretanto 

restringindo a poucas, o que levaria sua condição para média liquidez 

de mercado. Porém, pela situação inerente ao imóvel avaliando, que 

possui obra inacabada, dificulta e muito a sua liquidez. Tal fato se 

dá pelo motivo de obrigação do construtor em dar garantia inclusive 

a possíveis vícios ocultos, portanto novas construtoras não querem 

assumir obrigações de garantia sobre serviços que não executaram 

e que desconhecem principalmente a qualidade estrutural do que já 

foi executado. Assim podemos classificar o imóvel avaliando como 

de baixa liquidez de mercado. 
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4.       AVALIAÇÃO 

 

4.1     ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

De acordo com os resultados obtidos e conforme o que prescreve a 

ABNT NBR 14653-2:2011, este trabalho de avaliação se enquadra 

no Grau II de Fundamentação e Grau III de Precisão. 

 

 

4.2     METODOLOGIA 

 

Para a determinação do valor do imóvel avaliando optou-se pela 

aplicação do Método Evolutivo. 

Pelo Método Evolutivo, a composição do valor total do imóvel 

avaliando é resultante da conjugação de métodos, ou seja, onde o 

valor do terreno é obtido pela aplicação do Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, com a utilização de inferência 

estatística, enquanto as benfeitorias serão calculadas pelo custo de 

reprodução, devidamente depreciadas pela idade e estado de 

conservação, com base no estudo “Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – 2017”, do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 

 

4.2.1    PROCEDIMENTOS DE CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 

 

A identificação de algumas variáveis extraídas dos dados amostrais 

coletados de forma aleatória no mercado imobiliário permite um 

estudo inferencial, objetivando encontrar as mais representativas na 

variação do valor atribuível aos imóveis. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

08
56

-6
8.

20
22

.8
.2

6.
00

09
 e

 c
ód

ig
o 

ze
tY

36
T

F
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 P

A
TR

IC
IA

 A
P

A
R

E
C

ID
A

 B
O

R
TO

LO
TO

 P
A

U
LI

N
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

02
/2

02
5 

às
 1

7:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
V

IP
25

70
03

06
90

5 
   

 .

fls. 528



 
 

 

Avenida Vila Ema, nº 5494 – São Paulo/SP– Fevereiro/25 13 

Campos & Fuzii Engenharia 
Consultiva Ltda 

 

Al. Joaquim Eugênio de Lima, 
881, Cj 210 D – Jd. Paulista 

CEP 01403001 - São Paulo / SP 
Tel: (11) 98152-5857 

camposfengenharia@gmail.com 

O modelo matemático que se mostrou mais adequado a realidade do 

mercado imobiliário é o resultado do universo amostral coletado. A 

pesquisa imobiliária vai a seguir apresentada, destacando-se as 

variáveis estudadas como atributos relevantes. 

 

Os preços dos elementos comparativos em oferta para venda 

sofreram uma redução de 10% (fator 0,9) em face da elasticidade 

natural dos negócios. 

 

 

4.3     PESQUISA IMOBILIÁRIA 

 

O rol de comparativos obtidos no levantamento imobiliário identifica 

os imóveis que mais se assemelham às características do terreno em 

avaliação e disponíveis no mercado como oferta à venda. 

 

Desta pesquisa resultou uma amostra de 52(cinquenta e dois) 

elementos comparativos, qualificados no Anexo I, dos quais foram 

utilizados 52(cinquenta e dois) elementos, segundo os critérios e 

testes estatísticos aplicados às seguintes variáveis: 

 

 

a) VALOR_TR=  Valor total dos terrenos ofertados em Reais 

(R$) descontando 10% do fator 

oferta/transação; 

 

b) AREA =         Área do terreno (em m²); 
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c) DATA=  variável independente dicotômica, que informa 

a data de cada elemento comparativo. Sendo, 

0 (2024) e 1 (2025); 

 

d) IF=  Variável Proxy referente aos índices fiscais 

relativos ao setor e quadra correspondente a 

cada imóvel, conforme definido pela Planta 

Genérica de Valores de 2013; 

 

e) COAPRO=  Variável referente ao coeficiente de 

aproveitamento máximo correspondente à 

zona de uso a que pertence o imóvel. 

 

 

4.4  DO MODELO ADOTADO  

 

Dos modelos matemáticos estudados foi escolhido o que melhor 

indica a variação dos valores para o local de avaliação segundo as 

seguintes variáveis: Área, Data, IF e Coapro, que resultaram na 

seguinte equação: 

 

VALOR_TR=EXP{7,348455+0,9556266*ln(AREA)+0,131
4996*DATA+5,751685E-04*IF+0,1657972*COAPRO} 

 

Correspondente às seguintes características do avaliando: 

 

ÁREA=     Área total =                          6.171,20 m² 

 

DATA =    Data =                                   1 
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IF =    Índice fiscal =                         572,00 

 

COAPRO =   Coeficiente de Aproveitamento máximo = 4,00 

 

 

4.4.1    DO COEFICIENTE DE DETERMINAÇÃO  

 

O poder de explicação de um modelo inferido estatisticamente, sobre 

o comportamento de um fenômeno, representativo do Campo 

Amostral, é dado através do Coeficiente de Determinação. Em nosso 

estudo, resultou em 0,9510901, o que significa que a equação 

inferida adotada explica 95,11% da variação do valor, sendo 4,89% 

atribuídos às perturbações aleatórias e a outras variáveis que, 

embora menos significativas, estão contribuindo nos erros acidentais 

de medição e interpretação no levantamento de dados.  

 

 

4.4.2    DA COERÊNCIA DO MODELO  

 

A análise do modelo inferido, quanto a nossa sensibilidade 

apriorística da margem de variação de valor, permite concluir com a 

convicção da sua coerência e lógica, conforme se evidencia a seguir:  

 

ÁREA =   O valor total do terreno aumenta proporcionalmente à 

medida que aumenta a área do terreno.  

 

DATA =  O valor total do terreno aumenta proporcionalmente à 

medida que a data aumenta.  

 

IF =  O valor total do terreno aumenta proporcionalmente à 

medida que o índice fiscal aumenta.  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

08
56

-6
8.

20
22

.8
.2

6.
00

09
 e

 c
ód

ig
o 

ze
tY

36
T

F
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 P

A
TR

IC
IA

 A
P

A
R

E
C

ID
A

 B
O

R
TO

LO
TO

 P
A

U
LI

N
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

02
/2

02
5 

às
 1

7:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
V

IP
25

70
03

06
90

5 
   

 .

fls. 531



 
 

 

Avenida Vila Ema, nº 5494 – São Paulo/SP– Fevereiro/25 16 

Campos & Fuzii Engenharia 
Consultiva Ltda 

 

Al. Joaquim Eugênio de Lima, 
881, Cj 210 D – Jd. Paulista 

CEP 01403001 - São Paulo / SP 
Tel: (11) 98152-5857 

camposfengenharia@gmail.com 

COAPRO = Quanto maior for o coeficiente de aproveitamento 

máximo, maior tenderá a ser o valor total do terreno. 

 

 

5 - DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 

 5.1 – VALOR DO TERRENO (Vt) 

 

O valor total do terreno avaliando foi obtido através da aplicação do 

modelo estatístico retro mencionado, em sua estimativa de 

tendência central. Assim, o valor total do terreno é:  

 

Vt = 6.171,20 m² x R$ 3.244,98/m² 

Vt = R$ 20.025.430,00  

 

 

5.2 – VALOR DA CONSTRUÇÃO (Vb)  
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Vb = Vb1 x Fconclusão 

Vb = R$ 28.471.880,01 x 40% 

Vb = R$ 11.388.752,00 

 

 

5.3 – VALOR TOTAL DO IMÓVEL (Vi) 

 

Vi = (Vt + Vb) x Fc 

Vi = (R$ 20.025.430,00 + R$ 11.388.752,00) x 1 

Vi = R$ 31.414.182,00, ou em valor arredondado: 

 

Vi = R$ 31.400.000,00 – para fevereiro/25 

 

 

 

6. CONCLUSÃO 

 

 De acordo com o acima exposto, são os seguintes os valores 

referentes ao imóvel avaliando, válidos para fevereiro/25: 

 

Área de Terreno 

(m²) 

Área Construída 

(m²) 

Limite Inferior Avaliação (R$) Limite Superior 

6.171,20 11.382,41 27.700.000,00 31.400.000,00 35.440.000,00 

 

 

 

7. ENCERRAMENTO 
 

O presente laudo de avaliação é composto por 18 (dezoito) folhas, 

sendo esta última datada e assinada e mais 4 anexos. 
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        ANEXOS 

 

Fazem parte integrante deste laudo os seguintes anexos: 
 

- Anexo I – Planilha e Memória de Cálculo 

- Anexo II –  Relatório Fotográfico 

- Anexo III - Documentação 

 

 

São Paulo, 26 de Fevereiro de 2025. 

 
 
 
 
 
 

FLAVIO OSORIO DE CAMPOS 

Engenheiro Mecânico e Civil 

CREA nº 068249400-7 
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ANEXO  I 
 
 

P L A N I L H A    E     
 
 

M E M Ó R I A  D E  C Á L C U L O 
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Relatório Estatístico - Regressão Linear 
 
------------------------------------------------------------------------------- 
Regre4W V.01-13   
------------------------------------------------------------------------------- 
                      L I S T A G E M  D O  A R Q U I V O 
------------------------------------------------------------------------------- 
------------------------------------------------------------------------------- 
 
Reg.       EL        
------------------------------------------------------------------------------- 
1           1  
2           2  
3           3  
4           4  
5           5  
6           6  
7           7  
8           8  
9           9  
10         10  
11         11  
12         12  
13         13  
14         14  
15         15  
16         16  
17         17  
18         18  
19         19  
20         20  
21         21  
22         22  
23         23  
24         24  
25         25  
26         26  
27         27  
28         28  
29         29  
30         30  
31         31  
32         32  
33         33  
34         34  
35         35  
36         36  
37         37  
38         38  
39         39  
40         40  
41         41  
42         42  
43         43  
44         44  
45         45  
46         46  
47         47  
48         48  
49         49  
50         50  
51         51  
52         52  
53         53  
------------------------------------------------------------------------------- 
 
Reg. ENDERE€O                                                              
------------------------------------------------------------------------------- 
1    RUA PRESIDENTE SOARES BRANDAO, AO LADO 232                            
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2    RUA MEM DE SA, AO LADO 139                                            
3    RUA ULISSES CRUZ, 431                                                 
4    RUA MAJOR BASILIO, 224                                                
5    AVENIDA PAES DE BARROS, 1200                                          
6    RUA ANTONIO DE FRANCA E SILVA, 905                                    
7    AVENIDA CORONEL JOSE PIRES DE ANDRADE, 234                            
8    RUA BARAO DE RESENDE, AO LADO 416                                     
9    RUA DA MOOCA, ENFRENTE AO 3547                                        
10   RUA PRESIDENTE COSTA PEREIRA, AO LADO 152 X RUA PRESIDENTE BARAO DE   
11   RUA PRESIDENTE BARAO DE GUAJARA, 129                                  
12   RUA DONA ANA NERI, 195                                                
13   RUA ALMIRANTE BRASIL X AVENIDA ALCANTARA MACHADO                      
14   RUA DA MOOCA, 4116                                                    
15   RUA DONA ANA NERI, AO LADO 179                                        
16   RUA DOS JUNQUILHOS, 271                                               
17   RUA DIANOPOLIS, 1707                                                  
18   RUA PADRE OTTO MARIA, 231                                             
19   RUA HERWIS, 245                                                       
20   RUA RIBEIRAO BRANCO, 463                                              
21   RUA IVAI, AO LADO 202                                                 
22   RUA DA MOOCA, 3275                                                    
23   RUA DA MOOCA, 520 X RUA CORONEL CINTRA                                
24   RUA MARCIAL, AO LADO 114                                              
25   AVENIDA SALIM FARAH MALUF, 1500                                       
26   RUA DA MOOCA, AO LADO 556                                             
27   RUA DA MOOCA, 2789                                                    
28   RUA DA MOOCA, 3558                                                    
29   RUA DA MOOCA, 3275                                                    
30   RUA VLADIMIR JORGE, 161                                               
31   RUA DIAS LEME, 374                                                    
32   RUA PARAMU, 623                                                       
33   RUA TAIACUPEBA X RUA CAPITAO PACHECO E CHAVES                         
34   AVENIDA NOSSA SRA DO SABARA, 1638                                     
35   RUA MANOEL JORGE RIBEIRO, LT 14, QD Q, LADO 438                       
36   RUA CIRENE JORGE RIBEIRO, 242                                         
37   RUA JULIO RINALDI, 156                                                
38   RUA JULIO RINALDI, LADO 232                                           
39   RUA BERNARDINO VERGUEIRO, 44                                          
40   RUA CLAUDIA, 521                                                      
41   RUA MIRANDINHA, 205                                                   
42   RUA UICO, 540                                                         
43   RUA DOUTOR HELADIO, 441                                               
44   RUA BERNARDINO VERGUEIRO, 166                                         
45   AVENIDA SAPOPEMBA, 4900                                               
46   RUA HERWIS, 246                                                       
47   RUA BUCUITUBA, 702                                                    
48   AVENIDA VILA EMA, 5091                                                
49   RUA SENADOR ARLINDO AMARAL, 23                                        
50   RUA CORONEL CARVALHO MELO, 185                                        
51   RUA JABIACU, 162                                                      
52   RUA CORINA COARACY, FRENTE 150                                        
53   AVENIDA VILA EMA, 5494                                                
------------------------------------------------------------------------------- 
 
Reg. BAIRRO                     VALOR          VALOR_TR      AREA       UNIT        
------------------------------------------------------------------------------- 
1    MOOCA                    5700000,00      5130000,00    1250,00    4104,00  
2    MOOCA                    2545000,00      2290500,00     840,00    2726,79  
3    TATUAPE                  6000000,00      5400000,00    1670,00    3233,53  
4    MOOCA                    3420000,00      3078000,00    1066,00    2887,43  
5    MOOCA                    6300000,00      5670000,00     975,00    5815,38  
6    VILA PRUDENTE           47000000,00     42300000,00   15642,00    2704,26  
7    VILA VERA                4750000,00      4275000,00    1500,00    2850,00  
8    MOOCA                    7500000,00      6750000,00    3300,00    2045,45  
9    MOOCA                   25000000,00     22500000,00    4586,00    4906,24  
10   MOOCA                    4000000,00      3600000,00    1300,00    2769,23  
11   MOOCA                    1500000,00      1350000,00     668,00    2020,96  
12   MOOCA                    2625000,00      2362500,00    1035,00    2282,61  
13   MOOCA                    3500000,00      3150000,00     800,00    3937,50  
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14   MOOCA                    4000000,00      3600000,00    1000,00    3600,00  
15   MOOCA                    2499000,00      2249100,00     887,00    2535,63  
16   VILA ALPINA              4195000,00      3775500,00    1410,00    2677,66  
17   MOOCA                    3800000,00      3420000,00    1800,00    1900,00  
18   AGUA RASA                3600000,00      3240000,00    1400,00    2314,29  
19   VILA EMA                 3300000,00      2970000,00    1000,00    2970,00  
20   MOOCA                    2042500,00      1838250,00     600,00    3063,75  
21   TATUAPE                  2660000,00      2394000,00     767,00    3121,25  
22   MOOCA                    2799000,00      2519100,00     708,00    3558,05  
23   MOOCA                    6000000,00      5400000,00    1200,00    4500,00  
24   MOOCA                    3990000,00      3591000,00     800,00    4488,75  
25   TATUAPE                 45000000,00     40500000,00    6456,00    6273,23  
26   MOOCA                    4000000,00      3600000,00    1000,00    3600,00  
27   MOOCA                    3300000,00      2970000,00     603,00    4925,37  
28   MOOCA                   26500000,00     23850000,00    4291,00    5558,14  
29   MOOCA                    2850000,00      2565000,00     708,00    3622,88  
30   AGUA RASA                2438000,00      2194200,00     497,00    4414,89  
31   MOOCA                    8000000,00      7200000,00    2450,00    2938,78  
32   VILA PRUDENTE            3139000,00      2825100,00    1200,00    2354,25  
33   VILA PRUDENTE            6600000,00      5940000,00    1036,00    5733,59  
34   JARDIM MARAJOARA         9020000,00      8118000,00    2899,29    2800,00  
35   VILA SALETE              1250000,00      1125000,00     334,00    3368,26  
36   VILA SALETE              1699000,00      1529100,00     562,00    2720,82  
37   VILA SALETE               630000,00       567000,00     279,15    2031,17  
38   VILA SALETE               500000,00       450000,00     198,00    2272,73  
39   PENHA                    3854000,00      3468600,00    2190,00    1583,84  
40   PENHA                    5000000,00      4500000,00    2004,00    2245,51  
41   PENHA                    2200000,00      1980000,00    1176,00    1683,67  
42   PENHA                    6500000,00      5850000,00    2000,00    2925,00  
43   PENHA                    2970000,00      2673000,00    1000,00    2673,00  
44   PENHA                    2880000,00      2592000,00    1167,00    2221,08  
45   VILA EMA                 6500000,00      5850000,00    2609,00    2242,24  
46   VILA EMA                 4000000,00      3600000,00    1000,09    3599,68  
47   VILA MARGARIDA           6000000,00      5400000,00    2100,00    2571,43  
48   VILA EMA                 4250000,00      3825000,00     687,00    5567,69  
49   VILA EMA                 3936000,00      3542400,00     972,00    3644,44  
50   VILA TOLSTOI             2150000,00      1935000,00     675,00    2866,67  
51   SAO LUCAS                2200000,00      1980000,00     888,00    2229,73  
52   SAPOPEMBA                2000000,00      1800000,00     500,00    3600,00  
53   VILA EMA                                               6171,20             
------------------------------------------------------------------------------- 
 
Reg.  DATA     SETOR_   QUADRA   IF      ZONA        COAPRO    
------------------------------------------------------------------------------- 
1       F        32       191    754,00  ZEIS-3       4,00  
2       F         3        58   1096,00  ZC           2,00  
3       F        62       162   1190,00  ZEUP         2,00  
4       F        31        96   1274,00  ZM           2,00  
5       F        32        50   1935,00  ZM           2,00  
6       F       153       115    338,00  ZEIS-5       4,00  
7       F        49       285    863,00  ZM           2,00  
8       F        44        25    257,00  ZPI-1        1,50  
9       F        32         1   1176,00  ZEIS-3       4,00  
10      F        28        74    794,00  ZEIS-3       4,00  
11      F        28        73    922,00  ZM           2,00  
12      F        28        64    889,00  ZM           2,00  
13      F        27        34    840,00  ZEIS-3       4,00  
14      F        32         6   1098,00  ZM           2,00  
15      F        28        64    889,00  ZM           2,00  
16      F        51        77    839,00  ZM           2,00  
17      F        44        17    255,00  ZM           2,00  
18      F        53        91    622,00  ZM           2,00  
19      F       117       363    702,00  ZC           2,00  
20      F        52       333   1052,00  ZM           2,00  
21      F        62       106   1294,00  ZEUP         2,00  
22      F        31        41   1362,00  ZM           2,00  
23      F         4         7    966,00  ZEIS-3       4,00  
24      F        31        14   1068,00  ZM           2,00  
25      F        29        83   2180,00  ZEU          4,00  
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26      F         4         7    966,00  ZEIS-3       4,00  
27      F        28         2   1599,00  ZC           2,00  
28      F        32         1   1176,00  ZEIS-3       4,00  
29      F        31        41   1362,00  ZM           2,00  
30      F        31        49   1291,00  ZM           2,00  
31      F        32        33   1087,00  ZEIS-3       4,00  
32      F        51       337    836,00  ZM           2,00  
33      F        44        20   1304,00  ZEMP         4,00  
34      F        90       150   1150,00  ZC           2,00  
35      F        59       224    606,00  ZM           2,00  
36      F        59       222    614,00  ZM           2,00  
37      F        60       241    587,00  ZM           2,00  
38      F        60       241    587,00  ZM           2,00  
39      F        60        88    453,00  ZM           2,00  
40      F        59       225    488,00  ZM           2,00  
41      F        61        38    603,00  ZC           2,00  
42      F        59        36    529,00  ZM           2,00  
43      F        58         9    627,00  ZEIS-3       4,00  
44      F        60        88    453,00  ZM           2,00  
45      V       117       250    592,00  ZC           2,00  
46      V       117       241    630,00  ZC           2,00  
47      V       102        50    726,00  ZM           2,00  
48      V       117       337    628,00  ZEU          4,00  
49      V       117       305    698,00  ZEU          4,00  
50      V       155       210    432,00  ZEU          4,00  
51      V       102       111    714,00  ZM           2,00  
52      V       155       292    404,00  ZEU          4,00  
53      V       118       148    572,00  ZEU          4,00  
------------------------------------------------------------------------------- 
 
Reg. OFERTANTE                               
------------------------------------------------------------------------------- 
1    CASTAN IMOVEIS - 2662-0673              
2    CASTAN IMOVEIS - 2662-0673              
3    METROPOLE IMOVEIS - 2401-0400           
4    CASTAN IMOVEIS - 2662-0673              
5    IMOB BRATFISCH - 2602-6363              
6    PHD IMOVEIS - 4332-2222                 
7    CLAUDINEI GON€ALVES DA SILVA - 98185-5  
8    NOVO STILO NEG IMOB - 2060-0989         
9    B&G IMOVEIS - 94756-8523                
10   BOM SUCESSO IMOVEIS - 2671-2727         
11   TORRES&PICOLOMINI - 3469-9696           
12   WALTER NUNES FILHO - 99994-5590         
13   SINAI IMOBILIARIA - 3358-9000           
14   NOVO STILO NEG IMOB - 2060-0989         
15   TORRES&PICOLOMINI - 3469-9696           
16   IMOB BRATFISCH - 2602-6363              
17   BOM SUCESSO IMOVEIS - 2671-2727         
18   MARENGO IMOVEIS - 2268-1010             
19   IMOVEIS IMPERIO - 5674-2033             
20   CASTAN IMOVEIS - 2662-0673              
21   CASTAN IMOVEIS - 2662-0673              
22   CASTAN IMOVEIS - 2662-0673              
23   CARBONE IMOVEIS - 2606-400              
24   TORRES&PICOLOMINI - 3469-9696           
25   LOPES - 3067-0064                       
26   NOVO STILO NEG IMOB - 2060-0989         
27   LELLO VENDAS - 3018-0000                
28   LOPES - 3067-0064                       
29   BELLA CASA ADM DE IMOVEIS - 96364-9182  
30   RF IMOVEIS - 2672-1212                  
31   CARBONE IMOVEIS - 2606-400              
32   CASTAN IMOVEIS - 2662-0673              
33   CASTAN IMOVEIS - 2662-0673              
34   PAULO ROBERTO LEARDI - 3284-7000        
35   CAPITULAR - 2091-0088                   
36   NOVO STILO NEG IMOB - 2060-0989         
37   NOVO STILO NEG IMOB - 2060-0989         
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38   TAMADA IMOVEIS - 96593-5749             
39   PITON IMOVEIS - 99605-2076              
40   TORRES&PICOLOMINI - 3469-9696           
41   SPECIAL IMOVEIS TATUAPE - 2672-7200     
42   PARCEIRO IMOVEIS - 3926-2610            
43   SPECIAL IMOVEIS TATUAPE - 2672-7200     
44   HERNANDES IMOVEIS - 98309-9632          
45   CASA SEIS NEGOCIOS IMOBILIARIOS - 2076  
46   GRP IMOVEIS - 95677-2577                
47   BELLA CASA ADM DE IMOVEIS - 96364-9182  
48   CREDITO REAL - 5026-0000                
49   CASTAN IMOVEIS - 2662-0673              
50   BELLA CASA ADM DE IMOVEIS - 96364-9182  
51   BOM SUCESSO IMOVEIS - 2671-2727         
52   JARDIM SAO CAETANO IMOVEIS - 4168-6000  
53   AVALIANDO                               
------------------------------------------------------------------------------- 
 
------------------------------------------------------------------------------- 
Regre4W V.01-13   
------------------------------------------------------------------------------- 
                      R E G R E S S Ã O   M Ú L T I P L A 
------------------------------------------------------------------------------- 
Dados 52;Reg 1 a 52 
------------------------------------------------------------------------------- 
MODELO:ESPERANÇA DA MEDIANA 
VALOR_TR=EXP{7,386435+0,9556266*ln(AREA)+0,1314996*DATA+5,751685E-04*IF+0,16579 
72*COAPRO} 
------------------------------------------------------------------------------- 
ERRO  PADRÃO  DA  REGRESSÃO = 0,1948842                   C.V.= 1,291037E-02 
 
COEFICIENTES : DETERMINAÇÃO = 0,9510901            CORRELAÇÃO = 0,9752 
               R2  AJUSTADO = 0,9469275 
 
------------------------------------------------------------------------------- 
                     T E S T E S   D E   H I P Ó T E S E S 
------------------------------------------------------------------------------- 
VARIÁVEL          REGRESSORES       ERRO PADRÃO    T OBSERVADO    VALOR-PROB. 
------------------------------------------------------------------------------- 
ln(AREA)          B1=0,9556266      3,710991E-02   25,75125       7,453684E-11 
DATA              B2=0,1314996      8,096138E-02   1,624227       5,360372E-02 
IF                B3=5,751685E-04   7,249292E-05   7,934134       3,626608E-07 
COAPRO            B4=0,1657972      3,086134E-02   5,372327       1,435566E-05 
------------------------------------------------------------------------------- 
 
------------------------------------------------------------------------------- 
                    A N Á L I S E   D A   V A R I Â N C I A 
------------------------------------------------------------------------------- 
NATUREZA DA      SOMA DOS          GRAUS DE      MÉDIA DOS        VALOR DE F 
VARIAÇÃO         QUADRADOS         LIBERDADE     QUADRADOS        OBSERVADO  
------------------------------------------------------------------------------- 
REGRESSÃO        34,71172          4             8,677929 
 
RESÍDUO          1,785053          47            3,797986E-02     228,4876 
------------------------------------------------------------------------------- 
T O T A L        36,49677          51 
------------------------------------------------------------------------------- 
SIGNIFICÂNCIA DO F OBSERVADO  =  9,508038E-11 
 
 
 
------------------------------------------------------------------------------- 
                     S U M Á R I O   E S T A T Í S T I C O 
------------------------------------------------------------------------------- 
VARIÁVEIS      MÉDIA        DSV. PADRÃO  MÍNIMO       MÁXIMO       AMPLITUDE 
------------------------------------------------------------------------------- 
ln(VALOR_TR)   15,09517     0,845945     13,017       17,5603      4,543295     
ln(AREA)       7,063341     0,7679501    5,288267     9,657715     4,369448     
DATA           0,1538462    0,3643213    0            1            1            
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IF             880,7115     397,1171     255          2180         1925         
COAPRO         2,605769     0,9410911    1,5          4            2,5          
------------------------------------------------------------------------------- 
 
------------------------------------------------------------------------------- 
             R E L A Ç Õ E S   E N T R E   A S   V A R I Á V E I S 
------------------------------------------------------------------------------- 
VARIÁVEIS                             CORRELAÇÃO    T OBSERVADO   VALOR-PROB. 
------------------------------------------------------------------------------- 
ln(VALOR_TR)xln(AREA)                 0,9189701     16,47895      8,023801E-10 
ln(VALOR_TR)xDATA                    -6,146751E-02 -0,4354644     0,3325498 
ln(VALOR_TR)xIF                       0,2892162     2,136368      1,768242E-02 
ln(VALOR_TR)xCOAPRO                   0,4297061     3,36499       9,17084E-04 
ln(AREA)xDATA                        -8,076974E-02 -0,5730004     0,2846062 
ln(AREA)xIF                           3,210667E-02  0,2271455     0,4106184 
ln(AREA)xCOAPRO                       0,2567493     1,878462      3,143936E-02 
DATAxIF                              -0,3010999    -2,232712      1,414862E-02 
DATAxCOAPRO                           0,1803658     1,296644      9,897203E-02 
IFxCOAPRO                             4,559767E-02  0,3227599     0,3741115 
------------------------------------------------------------------------------- 
 
------------------------------------------------------------------------------- 
                    R E S Í D U O S  D A  R E G R E S S Ã O 
------------------------------------------------------------------------------- 
REGISTRO      ORIGINAL     ESTIMADO     RESÍDUO      RESÍDUO %     NORMALIZADO 
------------------------------------------------------------------------------- 
1             15,45062     15,29778     0,1528384    0,9892057     0,7842521 
2             14,64428     14,78303    -0,1387517    0,9474806    -0,71197 
3             15,50191     15,49378     8,126616E-03 5,242333E-02  4,169971E-02 
4             14,93979     15,11311    -0,1733158    1,160095     -0,8893271 
5             15,5507      15,40802     0,1426785    0,9175054     0,7321193 
6             17,5603      17,4732      8,709721E-02 0,4959894     0,4469177 
7             15,26829     15,20311     6,518653E-02 0,4269405     0,3344885 
8             15,72505     15,52513     0,1999248    1,271378      1,025865 
9             16,92903     16,78268     0,1463417    0,8644423     0,7509158 
10            15,09644     15,35826    -0,2618206    1,734319     -1,343467 
11            14,11561     14,46401    -0,3483908    2,468123     -1,787681 
12            14,67523     14,86346    -0,1882332    1,28266      -0,9658721 
13            14,96291     14,92076     4,215451E-02 0,2817266     0,2163054 
14            15,09644     14,9508      0,1456449    0,9647631     0,7473407 
15            14,62604     14,716      -8,99590E-02  0,6150612    -0,4616027 
16            15,14404     15,13017     1,386908E-02 0,0915811     7,116574E-02 
17            15,04515     15,02764     1,751411E-02 0,1164103     0,0898693 
18            14,99108     14,99856    -7,47720E-03  4,987766E-02 -3,836741E-02 
19            14,90407     14,72303     0,1810398    1,2147        0,9289606 
20            14,42432     14,43618    -1,18585E-02  8,221233E-02 -6,084932E-02 
21            14,68848     14,81003    -0,1215587    0,8275789    -0,6237484 
22            14,73941     14,77266    -3,32431E-02  0,2255392    -0,170579 
23            15,50191     15,3807      0,1212065    0,7818813     0,6219411 
24            15,09394     14,7203      0,3736388    2,475422      1,917235 
25            17,51681     17,68698    -0,1701669    0,9714487    -0,8731689 
26            15,09644     15,20647    -0,1100273    0,7288289    -0,5645775 
27            14,90407     14,75557     0,1485059    0,9964118     0,7620213 
28            16,9873      16,71915     0,2681486    1,578525      1,375938 
29            14,75747     14,77266    -1,51863E-02  0,1029063    -0,0779251 
30            14,60133     14,39367     0,207662     1,422213      1,065566 
31            15,78959     16,13239    -0,342801     2,171057     -1,758998 
32            14,85405     14,97434    -0,1202823    0,809761     -0,6171989 
33            15,59722     15,43468     0,1625433    1,04213       0,8340505 
34            15,90959     15,99794    -8,83458E-02  0,555299     -0,4533246 
35            13,93329     13,61986     0,3134308    2,24951       1,608292 
36            14,24019     14,12173     0,1184551    0,8318365     0,6078228 
37            13,24811     13,4375     -0,1893885    1,42955      -0,9717998 
38            13,017       13,10926    -9,22594E-02  0,7087609    -0,4734063 
39            15,05926     15,32893    -0,2696714    1,790734     -1,383752 
40            15,31959     15,26425     5,534203E-02 0,3612501     0,2839739 
41            14,49861     14,82102    -0,3224087    2,223722     -1,65436 
42            15,58195     15,28592     0,2960337    1,89985       1,519024 
43            14,79871     15,01149    -0,2127775    1,437811     -1,091815 
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44            14,76794     14,7274      4,054106E-02 0,2745208     0,2080264 
45            15,58195     15,70768    -0,125726     0,8068696    -0,6451319 
46            15,09644     14,81321     0,2832381    1,876191      1,453366 
47            15,50191     15,57735    -0,075442     0,4866627    -0,3871119 
48            15,15707     14,7848      0,372267     2,456062      1,910195 
49            15,08031     15,15669    -7,63718E-02  0,5064338    -0,391883 
50            14,47562     14,65523    -0,1796115    1,240786     -0,9216316 
51            14,49861     14,74792    -0,2493143    1,719574     -1,279294 
52            14,4033      14,35234     5,096053E-02 0,3538116     0,2614913 
------------------------------------------------------------------------------- 
 
------------------------------------------------------------------------------- 
Regre4W V.01-13   
------------------------------------------------------------------------------- 
                        CÁLCULO  DA  VARIÁVEL  VALOR_TR 
------------------------------------------------------------------------------- 
Dados 52;Reg 1 a 52 
------------------------------------------------------------------------------- 
MODELO:ESPERANÇA DA MODA 
VALOR_TR=EXP{7,348455+0,9556266*ln(AREA)+0,1314996*DATA+5,751685E-04*IF+0,16579 
72*COAPRO} 
------------------------------------------------------------------------------- 
D A D O S : Registro Numero 53 
 
AREA      =6171,2        DATA      =1             IF        =572            
COAPRO    =4              
 
R E S U L T A D O : ESPERANÇA DA MODA             VALOR_TR  =2,002543E+07 
------------------------------------------------------------------------------- 
INTERVALO DE CONFIANÇA:T-Student=1,299825   Limite:Inferior     /Superior 
------------------------------------------------------------------------------- 
Global                                             1,769406E+07  2,266398E+07   
Amplitude Percentual                               -11,64206     13,17602 
------------------------------------------------------------------------------- 
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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Tabela de Fundamentação - NBR 14653-2 

 

A) Fundamentação 
Em obediência ao que prescreve a NBR 14653-2 da Associação Brasileira de Normas 
Técnicas - ABNT – TABELA 1 – Graus de Fundamentação no caso de utilização de 
modelos de regressão linear: 

ITEM DESCRIÇÃO GRAU III GRAU II GRAU I NOTA 

1 CARACTERIZAÇÃO 

DO IMÓVEL 

AVALIANDO 

COMPLETA QUANTO A 

TODAS AS VÁRIÁVEIS 

ANALISADAS 

COMPLETA QUANTO AS 

VÁRIÁVEIS UTILIZADAS 

NO MODELO 

ADOÇÃO DE SITUAÇÃO 

PARADIGMA 
3 

2 QUATIDADE MÍNIMA 

DE DADOS DE 

MERCADO, 

EFETIVAMENTE 

UTILIZADOS 

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 

3 IDENTIFICAÇÃO DOS 

DADOS DE MERCADO 

APRESENTAÇÃO DE 

INFORMAÇÕES 

RELATIVAS A TODOS OS 

DADOS E VARIÁVEIS 

NALISADOS NA 

MODELAGEM, COM 

FOTO E 

CARACTERISTICAS 

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 

2 

4 EXTRAPOLAÇÃO NÃO ADMITIDA ADMITIDA PARA APENAS 

UMA VARIÁVEL (OBS 1) 

ADMITIDA (OBS 2) 3 

5 NÍVEL DE 

SIGNIFICÂNCIA α (OBS 

3) 

10% 20% 30% 2 

6 NIVEL DE 

SIGNIFICÂNCIA 

MÁXIMO ADMITIDO 

PARA A REJEIÇÃO DA 

HIPOTESE NULA DO 

MODELO ATRAVÉS DO 

TESTE F DE 

SNEDECOR  

1% 2% 5% 3 

Obs 1: 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 módulo. 
Obs 2: Desde que: a) as medidas das características do imóvel avaliando não sejam 
superiores a 100% do limite amostral superior, nem inferiores à metade do limite amostral 
inferior. b) o valor estimado não ultrapasse 20% do valor calculado no limite da fronteira 
amostral, para as referidas variáveis, de per si e simultaneamente, e em módulo. 
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Obs 3: Significância  (Somatório do valor das duas caudas) máximo para a rejeição da 
hipótese nula de cada regressor (teste bicaudal) 
 
Ainda de na tabela 2 – Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentação no 
caso de utilização de modelos de regressão linear 
 

GRAUS  III  II  I 

PONTOS MÍNIMOS 16 10 6 

ITENS OBRIGATÓRIOS NO 

GRAU CORRESPONDENTE 

2, 4, 5 e 6, com os demais 

no mínimo no grau II 

2, 4, 5 e 6, no mínimo no 

grau II 

Todos, no mínimo no 

grau I 

Atingimos no presente laudo a somatória de 16 pontos, conforme notas na tabela 1, 
iremos enquadrá-lo de acordo com a tabela 2 em GRAU II de fundamentação. 

 

B) Precisão 

Em obediência ao que prescreve a NBR 14653-2 da Associação Brasileira de Normas 
Técnicas - ABNT – TABELA 5 – Graus de Precisão no caso de utilização de modelos de 
regressão linear: 
 

DESCRIÇÃO GRAU III GRAU II GRAU I 

AMPLITUDE DO INTERVALO DE 

CONFIANÇA DE 80% EM TORNO DO 

VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA 

30% 40% 50% 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do resultado quanto a precisão e é 

necessária justificativa com base no diagnóstico do mercado. 
 
Atingimos no presente laudo, a amplitude máxima do intervalo de confiança, menor que 
30%, portanto iremos enquadrá-lo em GRAU III de precisão. 
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ANEXO  II 
 
 

RELATÓRIO  FOTOGRÁFICO 
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Foto 1 : Vista posterior do imóvel avaliando (Rua José Carlos Simões de Falco) 

 

 
Foto 2 : Vista lateral do imóvel avaliando (Rua Ângelo Franchini) 
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Foto 3: Vista lateral do imóvel avaliando (Avenida Vila Ema, esq. Rua Ângelo Franchini) 

 

 
Foto 4: Vista da Avenida Vila Ema com imóvel avaliando à esquerda 
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Foto 5: Vista do número de identificação de uma das entradas da obra 

 

 
Foto 6: Vista frontal e lateral do imóvel avaliando (Avenida Vila Ema) 
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Foto 7: Vista da Avenida Vila Ema com imóvel avaliando à direita 

 

 
Foto 8: Vista frontal e lateral do imóvel avaliando (Avenida Vila Ema) 
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Foto 9: Vista lateral do imóvel avaliando (Avenida Vila Ema, esq. Rua Ângelo Franchini) 

 

 
Foto 10: Vista lateral do imóvel avaliando (Avenida Vila Ema, esq. Rua Ângelo Franchini) 
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Foto 11: Vista Satélite, Google Earth, data 19/04/2013 

 

 
Foto 12: Vista Satélite, Google Earth, data 02/11/2014 
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Foto 13: Vista Satélite, Google Earth, data 08/04/2015 

 

 
Foto 14: Vista Satélite, Google Earth, data 12/06/2015 
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Foto 15: Vista Satélite, Google Earth, data 11/12/2015 

 

 
Foto 16: Vista Satélite, Google Earth, data 15/06/2016 (obra está ocorrendo. Grua no local) 
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Foto 17: Vista Satélite, Google Earth, data 09/07/2016 (Já não possui mais grua) 

 

 
Foto 18: Vista Satélite, Google Earth, data 10/06/2017 (obra já abandonada) 
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Foto 19: Vista Satélite, Google Earth, data 26/01/2020 

 

 
Foto 20: Vista Satélite, Google Earth, data 22/05/2023 
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