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6-) MEMÓRIA DE CÁLCULO PARA A SALA COMERCIAL (MCDDM) 

 

Modelo: 
 
SALA DF - SC/SUL 
 
Data de Referência: 
 
quarta-feira, 20 de maio de 2026 
 
Informações Complementares: 
 
Logradouro: ED. PRESIDENTE, SALA 409, Nº141, QD.:6, BL.:A  
Complemento: -15.796754, -47.890907 
 
Bairro: SETOR COMERCIAL SUL - ASA SUL  
 
Município: BRASILIA UF: DF 
 
 
Dados do Imóvel Avaliando: 
 
 Estado Conservação = 2 
 Padrão Acabamentos = 1 
 Pavimento = 4 
 Área privativa = 65,17 
 Setor Urbano = 1.057,01 
 
Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 
 
Valor Unitário 
 
 Médio = 3.396,99 
 Mínimo IC (3,38%) = 3.282,19 
 Máximo IC (3,38%) = 3.511,79 
 
Valor Total 

 
 Médio = 221.382,24 
 Mínimo IC = 213.900,62 
 Máximo IC = 228.863,86 
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DETERMINAÇÃO DO VALOR VENAL DA SALA COMERCIAL 

      Atributos de entrada: 

Estado de Conservação 2 

Padrão de Acabamento 1 

Pavimento 4 

Área Privativa 65,17 

Setor Urbano 1.057,01 

 

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

Mínimo Unitário 

calculado 

Máximo 

-3,38% - +3,38% 

R$ 3.282,19/m² R$ 3.396,99/m² R$ 3.511,79/m² 

 

Mínimo 

(R$) 

Médio 

(R$) 

Máximo 

(R$) 

213.900,62 221.382,24 228.863,86 

               

      Resultados para o Campo de Arbítrio: 

 Unitário 

(R$/m²) 

Total (R$) Amplitude 

Mínimo 2.887,44 188.174,56 -15% 

Calculado  3.396,99 221.382,24 --- 

Máximo 3.906,53 254.589,11 +15% 

Valor adotado: R$ 188.174,56 

 
 
Uma vez que não utilizamos a variável de oferta de mercado (todos os dados 
que compuseram a amostra estão à venda), levando em consideração que a 
avaliação está sendo realizada por situação paradigma, devido ao alto número 
de oferta na região do avaliando e devido o juro estar alto acompanhado pelo 
alto índice de inadimplência, adotaremos o valor mínimo do campo de arbítrio 
como sendo o valor venal do imóvel. Arredondando, temos: 
 
R$ 188.200.000,00(cento e oitenta e oito mil e duzentos reais) 
 
Obs.: arredondamento em consonância com a NBR 14.653-1(Procedimentos Gerais) 
e Parte 2 (Imóveis Urbanos) 2011, que limita o arredondamento em + ou - 1%. 
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Informações Complementares: 
 
 Número de variáveis:  9 
 Número de variáveis consideradas:  6 
 Número de dados:   36 
 Número de dados considerados:   36 
 
 
Resultados Estatísticos: 
 
 Coeficiente de Correlação: 0,9928802 / 0,9928802 
 Coeficiente Determinação: 0,9858111 
 Fisher-Snedecor: 416,87    
 Significância modelo: 0,01 
 
 
Normalidade dos resíduos: 
 
  75% dos resíduos situados entre -1 e + 1 s 
  86% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 s 
 100% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 s 
 
Outliers do Modelo: 0    
 
 
Variáveis Equação t-Observado Sig. 
 
 Estado Conservação x    13,20  0,01 
 Padrão Acabamentos x    13,85  0,01 
 Pavimento x²     5,30  0,01 
 Área Privativa 1/x²     1,90  6,67 
 Setor Urbano 1/x²    -1,51 14,21 
 
 
Equação de Regressão - Direta: 
 
Valor Unitário =  -98,64700181 +1026,607353 * Estado Conservação +1239,69772 

* Padrão Acabamentos +22,96263502 * Pavimento² +164772,8559 / Área 
Privativa² -227328367,7 / Setor Urbano² 

 
 
Correlações entre variáveis Isoladas Influência 
 
 Estado Conservação 

Padrão Acabamentos 0,65 0,82 
Pavimento 0,66 0,53 
Área Privativa 0,28 0,30 
Setor Urbano             -0,53 0,17 
Valor Unitário 0,88 0,92 
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 Padrão Acabamentos 

Pavimento 0,65 0,55 
Área Privativa 0,33 0,28 
Setor Urbano             -0,63 0,11 
Valor Unitário 0,91 0,93 
 

 Pavimento 
Área Privativa 0,29 0,18 
Setor Urbano             -0,45 0,21 
Valor Unitário 0,79 0,70 
 

 Área Privativa 
Setor Urbano             -0,35 0,08 
Valor Unitário 0,39 0,33 
 

 Setor Urbano 
Valor Unitário           -0,66 0,27 
 
  Com referência na Função Estimativa adotada oriunda do Modelo 

estatístico utilizado, buscando considerar os atributos mais 
significativos na formação do valor, temos a relatar: 

     
    A-)COEFICIENTE DE DETERMINAÇÃO 

Através da analise dos resultados, verificamos o coeficiente de 
determinação 0,9858 que representa o poder de explicação das variáveis 
independentes sobre a variável dependente valor unitário, significando 
dizer que 98,58% da variação do valor unitário do imóvel avaliando em 
torno da média é explicada pelas variáveis selecionadas, restando uma 
variação de 1,42% não explicada, causada por outras variáveis ou pela 
aleatoriedade dos dados da amostra; 
 

    B-)ANALISE DE VARIÂNCIA 
Na analise de variância, testada a hipotese nula de não 
representatividade do modelo para explicação do fenômeno, foi a mesma 
rejeitada ao nivel de significância do modelo, igual a 1% (0,01), tendo 
em vista que a estatistica F com resultado de 416,87 é superior ao 
ponto crítico da distribuição “F” de Snedecor, ao nivel de confiança de 
99%. 
 

    C-) TESTE DE HIPÓTESE NULA DOS REGRESSORES 
No Teste de Hipótese Nula dos Regressores, foram rejeitadas  as 
hipóteses de que os estimadores não sejam representativos, já que todos 
os regressores passaram no teste ao nível de 20%. Foi rejeitada a 
hipótese de que o modelo não seja representativo ao nível de 
significância de 1%. 
 

    D-) ALEATORIEDADE DOS RESÍDUOS 
      Quanto a Aleatoriedade dos Resíduos, os resíduos do modelo apresentam-  
      se de forma aleatória quando plotados no gráfico “Resíduos versus  
      Valores Ajustados”, o que nos leva a concluir que não há violação dos  
      pressupostos básicos no que diz respeito à homoscedasticidade, 
      independência e não auto correlação. 
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     E-) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS 

Na Normalidade dos Resíduos, virificou-se que 75% dos resíduos 
padronizados encontram-se no intervalo (-1, +1), 86%  em (-1,64,+1,64) 
e 100% em (-1,94,+1,94), o que indica fortes indícios a favor da 
distribuição normal para os erros aleatórios do Modelo. 
 

     
     F-) EXAME DA MULTICOLINEARIDADE 

No Exame da Multicolinearidade, testou-se a existência de 
Multicolinearidade entre as diversas variáveis independentes 
consideradas através de analise das correlações com influencia. Entre 
as variáveis utilizadas não foram encontrados resultados que indicassem 
a presença do fenômemo ou grau que pudesse restringir a utilização do 
Modelo.   
 

     G-) INTERVALO DE CONFIANÇA 
O Intervalo de Confiança, tendo em vista a distribuição normal mostrou-
se aderente ao Modelo, estimou-se um intervalo de confiança ao nível de 
80% , utilizando-se a distribuição “t” de Studant, através da 
expressão: 
 
I= Y + ou - et90 x V^¹/² , Onde temos: 

 
      
      Y = valor médio encontrado no Modelo; 
      e = erro amostral; 
      T90 = abcissa da distribuição “t” de Studant tabelada; 
      V = variância do sistema. 
 
      Assim chegamos no seguinte intervalo: 
 
    Y - e = valor mínimo; 
    Y + e = valor máximo; 
 
                                   Y–e < Valor médio < Y+e 
 
H-) SOBRE O MODELO 
 

O modelo encontrado mostrou-se coerente se comparando com o 
comportamento do mercado, uma vez que o valor unitário em questão 
diminui à medida que o elemento possua maior área de sala comercial, 
aumenta a medida que o elemento pesquisado esteja situado em local de 
melhor infraestrutura, aumenta quando possui maior atratividade 
comercial e aumenta quando possuir melhor padrão construtivo e melhor 
estado de conservação.Isso foi observado na pesquisa de mercado 
realizada.  
Essas tendências podem ser observadas nos gráficos a seguir.  
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Gráficos dos crescimentos das variáveis: 
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Estimativa p/Ärea Privativa
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Estimativa p/Setor Urbano
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Características das variáveis utilizadas: 
1-) PADRÃO DE ACABAMENTO: Variável independente, qualitativa, que indica 

através de códigos alocados o padrão construtivo de cada dado. Possui 
crescimento positivo e teve uma amplitude no modelo utilizado de 1 até 
3. O atributo utilizado para o avaliando foi 1, sendo: 

 1= Padrão construtivo original. Salas que nunca passaram por uma 
reforma tendo as seguintes caracteristica: piso em taco de 
madeira, pintura pva sobre massa corrida, vaso sanitário, cubas 
e pia do banheiro em porcelana; 

 2= Padrão intermediário. As salas passaram por reforma 
utilizando padrões construtivos normais com as seguintes 
caracteristicas: piso cerâmica,pintura em pva sobre massa 
corrida,acabamento em gesso no teto, mancada em granito no 
banheiro, vasos com caixa acopladas; 

 3=Padrão normal alto. As salas foram reformadas e ficaram com as 
seguintes caracteristicas: piso porcelanato, pintura em pva 
sobre massa corrida, existe ocorrencia de paredes com pinturas 
decorativas, forro de gesso com iluminação em led, portas de 
vidro temperado, banheiro com bancadas e vasos com caixa 
acoplada, circuito de câmera de segurança e armários 
planejados.     
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2-) ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Variável independente, qualitativa, que indica 

através de códigos alocados o estado de conservação de cada dado. 
Possui crescimento positivo e teve uma amplitude no modelo utilizado de 
1 até 3. O atributo utilizado para o avaliando foi 2, sendo: 

 1= Necessita de reparos importantes como troca de piso e 
pintura. Necessita de manutenção nos sistemas; 

 2= Necessita de reparos simples como manutenção da pintura. Os 
sistemas estão em pleno funcinamento; 

 3= Imóveis em bom estado de conservação, em pleno funcionamento 
sem necessidade de intervenção. 

 
3-) PAVIMENTO: Variável independente, quantitativa, positiva, que define o 

pavimento que casa sala está situada. Teve sua amplitude de 1 até 7. O 
atributo do avaliando foi 4.  

      
4-) ÁREA PRIVATIVA: Variável independente quantitativa, que indica em m² a 

área de cada dado. Possui crescimento negativo e teve uma amplitude no 
modelo utilizado de 23,40 até 84,00. O atributo utilizado para o 
avaliando foi 65,17; 

 
5-) PV - SETOR URBANO: Variável independente, quantitativa, proxy, 

positiva, que define a atratividade do imóvel, em relação ao demais 
elementos da amostra, no contexto da região. A escala numérica resulta  

  da observação da vizinhança imediata, características intrínsecas de 
cada dado, distância ao polo, acessibilidade e equipamentos 
comunitários; A escala numérica foi extraída da Planta de valores 
Genérica (PGV) do Distrito Federal/DF. Onde teve uma amplitude de 
1.057,01 até 2.642,54. O atributo utilizado para o avaliando foi 
1.057,01; 

 
 
 
 Gráfico do Resíduo Padronizado x Valor Estimado 
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Gráfico do Teste de Cook 

Distância de Cook
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Gráfico da Aderência: 

Preço Observado
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Gráfico da Distribuição de Frequências: 

Distribuição Freqüências
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Gráficos das Frequências individuais: 
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Dist. Freqüências - Ärea Privativa
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Correlações: 
 FORMA Variável Estado de 

conservação 
Padrão de 
Acabamento 

Pavimento Área Setor 
Urbano 

R$/m² 

1 X Estado de 
conservação 

  66 67 29 -53 89 

2 X Padrão de 
Acabamento 

 66  66 34  -63 91 

3 X² Pavimento   67      66  29  -45 80 
4 1/X² Área 

Privativa 
 29 34 29  -35 39 

5 1/X² Setor 
Urbano(PVG) 

-53     -63    -45 -35  -66 

6 X R$/m²  89 91 80 39 -66  
  Correlação é uma medida estatística que indica a relação entre duas ou 

mais variáveis. 
 
Gráficos das Correlações isoladas: 
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7.GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO – TERRENO AVALIANDO: 
 

Tabela 1 – NBR 14653-2 

 

ITEM DESCRIÇÃO GRAU III GRAU II GRAU I 

1 Caracterização do imóvel avaliando   X 

2 
Quantidade mínima de dados de mercado, 

efetivamente utilizados 
X 

  

3 Identificação dos dados de mercado  X  

4 Extrapolação X   

5 Nível de Significância dos Regressores  X  

6 Nível de Significância da Equação X   

Utilização de Códigos Alocados SIM 

 Homogeneização Prévia por Fatores NAO 

Total de Pontos Obtidos 14 

Grau de Fundamentação Atingido II 
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso 
de utilização de modelos de regressão linear segundo NBR 14653-2 

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens 
obrigatórios 

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

demais no mínimo 
no Grau II 

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

Todos no 
mínimo no Grau 

I 

Atingimos 14 pontos na fundamentação do modelo utilizado para o cálculo da 
avaliação Da sala, os itens 2,4,5 e 6 da tabela de fundamentação do modelo 
utilizado se enquadraram no mínimo no Grau II da Tabela enquadramento da NBR 
14653-2, e os demais no mínimo no Grau I. Portanto, o GRAU II de 
fundamentação. 

Tabela de enquadramento do laudo segundo seu Grau de Precisão no caso de 
utilização de modelos de regressão linear segundo NBR 14653-2 

Descrição  Grau  

Amplitude do intervalo de confiança 
de 80% em torno da estimativa de 
tendência central 

III II I 

 Menor ou 
igual a 30% 

Menor ou 
igual a 40% 

Menor ou 
igual a 50% 

Atingimos 6,76% de amplitude total do modelo utilizado, portanto enquadrando 
no GRAU III de precisão conforme a Tabela enquadramento da NBR 14653-2. 

 

8. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA: 
 
Valor de Mercado: 
 
Diante do exposto, o imóvel descrito neste laudo é avaliado na 
presente data para valor à vista, em: 
 
ARREDONDANTO TEMOS: 
R$ 188.200,00 (cento e oitenta e oito mil e duzentos reais) 
Data base – 20/05/2026. 
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ANEXO IV – DOCUMENTAÇÃO APRESENTADA 
 CRI; 
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