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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 
 
1. SOLICITANTE: Secretaria de Desenvolvimento Econômico. 

 

 

2. OBJETIVO: Avaliação do lote 25-A quadra 1 da Vila Seca, município e comarca de 

Ibiporã, para fim de valor de venda. 

 

3. DESCRIÇÃO DO LOTE 

A área total do terreno é de 1.427,53 m2 resultado de subdivisão do lote 25. 
 

3.1. ASPECTOS EXTRÍNSECOS 
 

Localizado na região oeste da cidade de Ibiporã – PR. 

 

3.2. ASPECTOS INTRÍNSECOS 
 

A topografia do terreno apresenta declive leve. 

 

 

 

4. PROPRIETÁRIO DOS LOTES AVALIADOS 
 

ESTADO DO PARANÁ 
CNPJ: 76.416.940/0001-28 
 

 
 

5. OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

O laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, 

Avaliações de Bens, NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis 

Urbanos), e baseia-se: 

• Em informações obtidas junto aos agentes do mercado imobiliário local; 
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• Em informações disponibilizadas em páginas eletrônicas (sites) de 

vendas de imóveis. 

 

 

6. METODOLOGIA, PESQUISA E CÁLCULOS  

 

Para a avaliação dos lotes a subdividir foi utilizado o Método comparativo direto 

de dados de mercado, obedecendo como diretrizes as técnicas e recomendações 

vigentes na NBR 14653, partes 1 e 2, da Associação Brasileira de Normas Técnicas – 

ABNT, Normas para Avaliação de Bens. 

Todos os resultados da pesquisa foram adquiridos de terrenos localizados no 

próprio município. Foram obtidos 21 dados amostrais de terrenos, dos quais 13 foram 

utilizados e efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido. 

Os cálculos, homogeneização, modelos, equações, resultados, tratamentos 

estatísticos estão detalhados a seguir e foram executados pelo software TS-Sisreg, da 

empresa TECSYS ENGENHARIA, utilizando o Sistema de Regressão Linear Múltipla. 

 

 

7. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

 

O tratamento estatístico dos dados foi realizado por meio do Software TS-Sisreg, 

da empresa TECSYS ENGENHARIA – Sistema de Regressão Linear Múltipla, versão 

1.6.6.  
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7.1. PLANILHA DOS DADOS UTILIZADOS 
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Observação: as amostras 2, 5, 6, 8, 10, 11, 14 e 15 foram desconsideradas por estarem muito 

distantes do centro de distribuição dos valores em torno da média estimada e por estar fora dos 

desvios padrões aceitáveis. 

 
 

7.2. DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS E MODELOS APLICADOS 

 

A amostra foi inferida para duas variáveis, sendo uma dependente (Unitário) e a 

outra independente (Área). Os parâmetros utilizados foram os seguintes:  

 

• Área: variável independente quantitativa - define área total do Lote; 

• Unitário: variável quantitativa, dependente, valor unitário do Lote expresso 

em R$/m2, é o quociente do valor total do imóvel por sua área total. 
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CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 
 

DADOS VARIÁVEIS 

Total da Amostra : 21  Total : 2 

Utilizados : 13  Utilizadas : 2 

Outlier : 0  Grau Liberdade : 15 

 
 

 
DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 
 
X1 Área terreno 
 

Área total do terreno onde o imóvel está edificado, em m²; 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 250,00 a 160597,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -16,80 % na estimativa  
 

 

 
 
 
Y Unitário 
 

Valor unitário do imóvel, em R$/m²; 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 67,25 a 626,40 
 
  
Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

 
 
 
 
PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 
 

 
 
 

VARIÁVEL 

 
 

Escala 
Linear 

 
 

T-Student  
Calculado  

 
Significância   
(Soma das 
Caudas) 

 
 

Determ. Ajustado          
(Padrão = 0,76857)     

X1 Área do terreno             x               -6,39      0,01        0,00000 

 
 
 
MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 
 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  
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X1  x   89  

Y  ln(y)  -89    

 

 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - MODELO DE REGRESSÃO LINEAR 

Item Descrição 
GRAU Grau 

obtido III II I 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas 

no momento 

Adoção de Situação 
paradigma 

III 

2 

Quantidade 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 
III 

3 
Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todos os 
dados e variáveis 

analisados na 
modelagem, com 

foto e 
características 

observadas no local 
pelo autor do laudo 

Apresentação de 
informações 

relativas a todos os 
dados e variáveis 

analisados na 
modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 

e aos dados e 
variáveis 

efetivamente 
utilizadas no modelo 

II 
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4 Extrapolação Não admitida 

Admitida para 
apenas uma 

variável, 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 

Admitida desde que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% 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 

III 

5 

Nível de 
significância α 

(somatório do valor 
de duas caudas) 
máxima para a 

rejeição da hipótese 
nula de cada 

regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% III 

6 

Nível de 
significância 

máximo admitido 
para a rejeição da 
hipótese nula do 

modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% III 

TOTAL DE PONTOS: 17  
 

Fonte: NBR 14653-2: 2011 Avaliações de Bens Parte 2 - Imóveis Urbanos (2011, p. 22). 

 

Para uma somatória de 17 pontos o modelo gerado se enquadra no Grau III já 

que para este grau é necessário no mínimo uma somatória de 16 pontos. 
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O modelo inferencial tratado por estatística com regressão linear múltipla que 

melhor se ajustou aos pontos da amostra foi: 

 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: ln(y) 
 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 

Correlação : 0,88761  Total : 3,79506 

Determinação : 0,78785  Residual : 0,80511 

Ajustado : 0,76857  Desvio Padrão : 0,27054 

 
 

F-SNEDECOR D-WATSON 

F-Calculado : 40,85098  D-Calculado : 2,70378 

Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto-regressão 95% 

 

NORMALIDADE 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 69 

-1,64 a +1,64 90 100 

-1,96 a +1,96 95 100 

   

 
 
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR  
 

Y = 414,221421 * 2,718(-0,000012 * X
1
) 

 
 
MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 

Média : 403,12  Coefic. Aderência : 0,43893 

Variação Total : 241474,74  Variação Residual : 135485,40 

Variância : 18574,98  Variância : 12316,85 

Desvio Padrão : 136,29  Desvio Padrão : 110,98 
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7.3. COMPORTAMENTO GRÁFICO DE VARIÁVEIS 
 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 
 

 
No Gráfico de Aderência é apresentado o teste de aderência do modelo, 

relacionando os valores calculados e os valores observados. 

 
 
Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 
 
 

No gráfico de distribuição de frequência são apresentados os elementos da 

amostra, segundo a curva normal. 
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Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 

 
A dispersão gráfica dos dados em torno da estimativa central (gráfico de 

resíduos) pode ser considerada homogênea. Sua homogeneidade pode ser verificada 

visualmente, conforme recomendam as Normas Técnicas vigentes. 

 

  

 

 

8. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO – GRAU DE PRECISÃO 

 
O enquadramento quanto ao grau de precisão no caso de utilização de modelos 

de regressão linear segue os critérios da Tabela 5, item 9.2.3, da NBR 14653-2, 

conforme abaixo: 

 

Descrição 
Grau 

III II I 

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

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

       Reprodução da tabela 5, item 9.2.3, da NBR 14653-2 

 

 
 O presente laudo atingiu Grau de Precisão III, uma vez que a amplitude do 

intervalo de confiança para a avaliação do valor locativo dos imóveis foi de 21,98%. 
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9. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 
 

9.1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 
 

 
Característica 

Escala  
Adotada 

Justificativa para a Escala 
Adotada 

Extp.  
(%) 

Mínimo 
Amostra 

Máximo  
Amostra 

Área terreno  1.427,53      250,00  160.597,00  

Unitário  407,47      67,25  626,40  

 

 
9.2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

 
 

 Valor 
Mínimo  

Valor 
Estimado 

Valor  
Máximo 

Desvio 
Mínimo 

Desvio  
Máximo 

Desvio 
Total 

 

Confiança (80 %) 365,14  407,47  454,71  -10,39% 11,59% 21,98% 

Predição (80%) 277,34  407,47  598,66  -31,94% 46,92% 78,85% 

Campo de Arbítrio 346,35  407,47  468,59  -15,00% 15,00% 30,00% 

 
 

9.3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 
 
 

 Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 
 

Confiança (80 %) 521.248,30  581.675,65  649.112,17  

Predição (80%) 395.911,17  581.675,65  854.605,11  

Campo de Arbítrio 494.425,02  581.675,65  668.926,28  

 
 

9.4. VALOR UNITÁRIO ARBITRADO 407,47 
 

Justificativa: Foi adotada a mediana. 
 

 
9.5. VALOR DE AVALIAÇÃO 
 
R$ 581.675,65 (quinhentos e oitenta e um mil, seiscentos e setenta e cinco 
reais com sessenta e cinco centavos) 

 
 

9.6. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 
 

Mínimo (R$): 521.248,30 

Arbitrado (R$): 581.675,65 

Máximo (R$): 649.112,17 
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9.7. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 
 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 21,98 % 
Classificação para a estimativa: Grau III de Precisão 
 

 

Como resultado se obteve o seguinte valor de mercado:  

VALOR DO LOTE: R$ 581.675,65 (quinhentos e oitenta e um mil, seiscentos e 

setenta e cinco reais com sessenta e cinco centavos) 
 
 
 

10. ANEXOS 
 
 

 

• ANEXO  – LOCALIZAÇÃO DO LOTE 

• ANEXO – MATRÍCULA 

• ANEXO – PLANTA DO LOTE 
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Ibiporã, 13 de junho de 2025. 
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ANEXO  
 

  

 

Imagem 1: Localização do lote 25-A quadra 1 (Fonte: Google Earth). 
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Ponto

1 - 2

2 - 3
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