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EMPRESA 

• Razão social: ProVale Engenharia de Avaliações LTDA-ME.; 

• CNPJ: 27.338.940/0001-41; 

• CREA/SP: 2099607; 

• Responsável técnico: André Nunes Oliveira; 

• CREA/SP: 5069860640; 

• Responsável técnico: Rafael Gurzoni Mendes; 

• CREA/SP: 5069841406. 

 

NORMAS TÉCNICAS 

A empresa é amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas 

resoluções n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA1, permitindo que seus engenheiros sejam 

responsáveis técnicos pelo laudo elaborado. 

Os laudos são executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da 

ABNT que contempla a avaliação de imóveis é NBR³ 14.653, que está dividida em 7 partes. 

As partes utilizadas para imóveis urbanos é a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e 

NBR 14.653-3 (Imóveis Rurais). 

 

 

 

 

1 CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia; 
2 ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas; 
3 NBR – Norma Brasileira. 
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1 RESUMO DA AVALIAÇÃO 

VALOR DA ÁREA 

R$ 340.000,00 (Trezentos e quarenta mil reais) 

VALOR DAS CONSTRUÇÕES E INSTALAÇÕES 

R$ 378.000,00 (Trezentos e setenta e oito mil reais) 

VALOR TOTAL 

R$ 718.000,00  

(Setecentos e dezoito mil reais) 

 

VALOR DE LIQUIDEZ FORÇADA 

R$ 610.000,00  

(Seiscentos e dez mil reais) 

 

Metodologia:  Tratamento de dados: 

Comparativo Direto de Dados de Mercado 

e Quantificação de Custos  
Estatística Inferencial 

Grau de Fundamentação: Grau de Precisão: 

Grau III Grau III 

2 PROFISSIONAIS RESPONSÁVEIS 

São Paulo, 07 de março de 2018.            

              

_____________________________________  _______________________________________ 

Eng. Civil André Nunes Oliveira  Eng. Civil Rafael Gurzoni Mendes 

Responsável Técnico  Responsável Legal  

CREA: 5069860640  CREA: 5069841406 
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3 VISTORIA 

 

A vistoria do imóvel avaliando foi realizada no dia 03 de março de 2018, conforme 

NBR 14.653, com o objetivo de obter informações do imóvel e da região. Cabe salientar 

que não foi possível a vistoria interna do imóvel, contudo a avaliação será realizada como 

situação paradigma. O memorial fotográfico se encontra anexo ao laudo. 

Em relação ao imóvel, a vistoria tem o intuito de verificar a localização, a existência, 

as condições, o padrão de construção, a situação, a vocação e etc. 

Já na região, a inspeção indicará a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos, 

condições de acesso, características e ofertas de imóveis ao redor e etc.  

 

4 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

4.1 ASPECTOS GERAIS 
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4.2 INFRAESTRUTURA 

 

A região possui infraestrutura necessária para se ter uma qualidade de vida básica. A 

zona em questão contempla rede de água e rede elétrica. 

 

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS 

 

A região possui serviços que auxiliam na comodidade e saúde do cidadão. A zona em 

questão contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede bancária e 

comércio local), de saúde (Hospital), de lazer (Parque) e religioso (Igreja), que estão a 

cerca de 22,0 km. 

 

5 DOCUMENTAÇÃO 

Foi fornecido pela contratante a matrícula nº 6.709, emitida pelo Cartório de Registro 

de Imóveis de Mallet/PR. A documentação, que se encontra anexa ao laudo, é utilizada 

apenas para complemento da vistoria realizada, auxiliando na descrição do imóvel, não 

sendo de nossa responsabilidade a verificação da situação legal do imóvel. 

 

6 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 

6.1 LOCALIZAÇÃO 

O imóvel está localizado na região de Vera Guarani em Paulo Frontin, que possui 

frente projetada para a Estrada de Doutor Limoeiro, via local de baixa intensidade que não 

recebe pavimentação asfáltica, sendo de terra batida. 
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Mapa da região 

 

6.2 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  

O avaliando é uma propriedade rural pequena que possui uma área de terreno de 4 

alqueires (96.800,00 m²). Sobre o terreno existem construções, que totalizam, 

aproximadamente, 590,00 m² de área construída. 

6.1.1 Características intrínsecas 

Detalhes do terreno 

Formato: Cota: Superfície: 

Regular No nível do logradouro Seca 

Topografia: Posição/Situação: 

 

Plana Meio de quadra/1,0 
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6.1.1.1 Exploração 

Atualmente, o principal uso do solo da terra é destinado a agricultura e 

reflorestamento. Contudo, também conta com uma pequena parte que está determinada 

para a estrutura da propriedade, sendo casa e barracões. 

 

6.1.1.2 Recursos hídricos 

A propriedade é abastecida por rede de água canalizada. 

 

6.1.1.3 Solo 

De acordo com EMBRAPA, o solo predominante no imóvel é o Cambissolos Háplicos 

Tb Distróficos, floresta subtropical perenifólia (Folhas persistente, que mantêm as suas 

folhas durante todo o ano) e floresta subtropical subperenifólia (Árvores verdes, com folhas 

largas e troncos delgados), com textura argilosa fase relevo suave ondulado substrato 

siltitos (Rocha sedimentar clástica formada pela deposição e litificação de sedimentos com 

grãos de tamanho silte). Conforme figura abaixo. 
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6.1.1.4 Classes de Capacidade de Uso do Solo 

De acordo com o Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da 

Terra - ETA - Brasil/Estados Unidos, 1971, o solo dessa propriedade foi classificado como 

Classe III, que são terras que devem ser cultivadas com cuidados especiais, para evitar 

depauperamento, principalmente no caso de culturas anuais. Sendo de moderada a boa 

produtividade. 

 

6.1.1.5 Clima 

De acordo com o IAPAR, baseado no 

sistema de classificação climática de Köppen, o 

clima predominante na região é o Cfb, Clima 

temperado propriamente dito, que conta com 

temperatura média no mês mais frio abaixo de 

18°C (mesotérmico), com verões frescos, 

temperatura média no mês mais quente abaixo 

de 22°C e sem estação seca definida. Conforme figura ao lado. 
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6.2.1 Características extrínsecas  

O imóvel está localizado na zona rural da cidade de Paulo Frontin, distante cerca de 

215,00 km da capital do estado do Paraná, Curitiba. A região possui ocupação rural, 

podendo ser utilizada como fonte renda e veraneio. O nível socioeconômico do entorno é 

considerado normal. 

A área está próxima aos municípios de Vera Guarani, Rio Claro do Sul e Fluviópolis. 

A propriedade está 22,00 km de distância da cidade de Paulo Frontin e seu acesso é feito 

através de BR-476 (Rodovia do Xisto) sentindo São Matheus do Sul, pegando a Estrada do 

Limoeiro, segue imagem do acesso ao imóvel. 

 

Detalhes do acesso 

 

7 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Observando o mercado é possível encontrar um número baixo de ofertas e transações 

de imóveis semelhantes ao avaliando na região. Portanto, o desempenho de mercado é 

tratado como normal, sendo absorvido pelo mercado a médio/longo prazo. 

Baseado no mercado, nas características da região e nas características do imóvel, o 

diagnóstico de mercado torna-se favorável. 
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8 NORMALIZAÇÃO DE AVALIAÇÃO 

8.1 MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 

O Método utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é uma 

metodologia de avaliação indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as 

características dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, 

posteriormente, serão comparados com as características do imóvel avaliando. 

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informações pode ser realizado de duas 

formas, por Tratamento Científico (Estatística Inferencial) ou por Tratamento de Fatores 

(Homogeneização). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de 

fundamentação e precisão, que são classificados de acordo com os requisitos propostos 

pela norma. 

8.1.1 Levantamento de dados 

A NBR 14.653 fornece algumas recomendações para a realização de uma busca de 

dados adequada.  

 De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma análise do mercado na 

região do imóvel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve 

coletar, na medida do possível, o maior número de imóveis com características similares 

às do avaliando e selecionar as variáveis com maior influência na formação do valor de 

mercado do imóvel avaliado. 

As variáveis podem ser dependentes e independentes. 

 

8.2.1.2.1 “Variável dependente: Para a especificação correta da variável dependente, é necessária uma 

investigação no mercado em relação à sua conduta e às formas de expressão dos preços (por exemplo, 

preço total ou unitário, moeda de referência, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade 

nas unidades de medida”.  
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8.2.1.2.2 “Variáveis independentes: As variáveis independentes referem-se às características físicas (por 

exemplo, área, frente), de localização (como bairro, logradouro, distância ao polo de influência, entre 

outros) e econômicas (como oferta ou transação, época e condição do negócio - à vista ou a prazo). As 

variáveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e 

outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variáveis 

consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicação do 

comportamento da variável explicada e vice-versa”. 

 

Assim, é possível obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado 

na região do avaliando e realizar uma análise apropriada. 

Para o laudo em questão, entramos em contato com imobiliárias, corretores, cidadãos 

da região e banco de dados interno são obtidas informações de imóveis ofertados ou 

transacionados com características semelhantes ao imóvel avaliando. Os dados dos 

elementos amostrais se encontram anexo ao laudo. 

8.1.2 Tratamento de dados 

Na etapa de tratamento de dados é recomendado pela norma, a análise dos dados de 

mercado e a elaboração gráficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar 

todas as informações disponíveis, as relações das amostras de acordo com as variáveis de 

cada uma.  

Pelos gráficos é possível identificar a correlação das amostras, a variação das 

características de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo 

gráfico de Preços observados x Valores Estimados é possível verificar um maior poder de 

predição do modelo estatístico, que ocorre quando os pontos se encontrarem próximos da 

bissetriz do primeiro quadrante. 

Para o laudo em questão, utilizamos o método de Tratamento Científico, que trata os 

dados de mercado com o uso de metodologia científica, resultando em um modelo baseado 

no comportamento do mercado, obtendo, por fim, o valor de mercado do imóvel avaliando. 

O memorial de cálculo se encontra anexo ao laudo. 

 



Rua Vitório, 255, Santo Amaro 

São Paulo/SP 

(11) 5512-0658 

comercial@provaleengenharia.com.br 

13 

 

www.provaleengenharia.com.br 

8.1.3 Custo das construções e instalações 

O Método utilizado é o Método de Quantificação de Custos, metodologia de avaliação 

apresentada pela NBR 14.653. Esse procedimento reúne o custo das benfeitorias existentes 

no imóvel avaliando, utilizando o custo unitário básico da construção, que é calculado por 

diversas instituições, como o Sinduscon (CUB), a revista Pini (CUPE), a Caixa Econômica 

Federal e IBGE (SINAPI) e o IBAPE/SP (VEIU), acompanhados da depreciação física das 

edificações, além desses, o custo poderá ser estimado através de um orçamento. O 

memorial de cálculo se encontra anexo ao laudo. 

8.2 FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO DA AVALIAÇÃO 

8.2.1 Grau de Fundamentação 

Tabela 2 – Pontuação para fins de classificação das avaliações quanto ao grau de 

fundamentação. 

Item 

Especificações 

das avaliações e 

imóveis rurais 

Para determinação da pontuação, os valores na horizontal não são cumulativos 

Condição pt Condição pt Condição pt 

1 

Número de dados 

de mercado 

efetivamente 

utilizados 

☒ ☐ 

  

  

  ≥ 3 . (K+1) e no mínimo 5. 18 ≥ 5 9 

2 

Qualidade dos 

dados colhidos 

no mercado de 

mesma 

exploração, 

conforme em 

5.1.2 

☐ ☒ ☐ 

Todos. 15 Maioria. 7 
Minoria ou 

ausência. 
0 

3 

Visita dos dados 

de mercado por 

engenheiro de 

avaliações 

☐ ☐ ☒ 

Todos. 10 Maioria. 6 
Minoria ou 

ausência. 
0 
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4 

Critério adotado 

para avaliar 

construções e 

instalações 

☐ ☒ ☐ 

Custo de reedição por 

planilha específica. 
5 

Custo de reedição por 

caderno de preços. 
3 

Como variável, 

conforme anexo 

A. 

3 

5 

Critério adotado 

para avaliar 

produções 

vegetais 

☐ ☐ ☒ 

Conforme em 10.3. 5 
Por caderno de 

preços. 
3 

Como variável, 

conforme anexo 

A. 

3 

6 

Apresentação do 

laudo, conforme 

seção 11 

☒ ☐ 

  
Completo. 16 Simplificado. 1 

7 

Utilização do 

método 

comparativo 

direto de dados 

de mercado 

☒ ☐ ☐ 

Tratamento científico, 

conforme 7.7.3 e anexo A. 
15 

Tratamento por 

fatores, conforme 

7.7.2 e anexo B. 

12 
Outros 

tratamentos. 
2% 

8 
Identificação dos 

dados amostrais 

☒ ☐ 

  
Fotográfica. 2   

Coordenadas geodésicas ou 

geográficas. 
2 

Roteiro de acesso ou 

croqui de localização. 
1 

9 

Documentação 

do avaliando que 

permita sua 

identificação e 

localização 

☒ ☒ 

  

Fotográfica. 4   

Coordenadas geodésicas ou 

geográficas. 
4 Croqui de localização. 1 

10 

Documentação 

do imóvel 

avaliando 

apresentada pelo 

contratante 

refere-se a 

☒ ☐ 

  

Certidão dominial atualizada. 2   

Levantamento topográfico 

planimétrico de acordo com 

as normas. 

2 

Levantamento 

topográfico 

planimétrico. 

2 
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8.2.1.1 Grau atingido 

• Pontos: 76 

Tabela 1 – Classificação dos laudos de avaliação quanto à fundamentação. 

Descrição 

Graus 

I II III 

☐ ☐ ☒ 

Limite mínimo 12 36 71 

Limite máximo 35 70 100 

 

8.2.2 Grau de precisão 

Tabela 3 - Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do método 

comparativo direto de dados de mercado. 

Descrição 

Graus 

III II I 

☒ ☐ ☐ 

Amplitude do intervalo de 
confiança de 80% em 

torno do valor central da 
estimativa. 

≤ 30% 30% - 50% > 50% 
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8.3 VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

De acordo com a NBR 14.653, o valor de liquidação forçada é a “condição relativa à 

hipótese de uma venda compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo 

mercado”. 

Para a engenharia de avaliações, a liquidez é classificada em três níveis, alta (Venda 

do imóvel até 6 meses); média (Venda do imóvel de 6 a 12 meses) e baixa (Venda do 

imóvel acima de 12 meses). 

O valor de liquidez forçada será calculado baseado no valor de mercado obtido, 

deduzindo os custos gerados no intervalo de tempo entre a data da oferta e a data da venda 

concretizada.  

A liquidez do imóvel foi considerada média e os custos que foram levados em 

consideração são o ITBI (Imposto de Transmissão de Bens Imóveis), ITR (Imposto 

Territorial Rural) e despesas extras (Cartório, manutenção, condomínio, energia e etc.). 
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9 ANEXOS 

9.1  MEMORIAL FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL 
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Detalhes do imóvel 
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9.2 DOCUMENTAÇÃO 
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9.3  DADOS DE MERCADO 

A pesquisa foi realizada em março de 2018. 

 

El.  Endereço  Município Área (ha) Valor de Mercado  

1 Próximo a Igreja Ucraniana  Irati  12,10 R$285.000,00 

2 Sítio Pica Pau Amarelo - Dista 8Km de Irati Irati  9,68 R$420.000,00 

3 Faxinal dos Neves Irati  19,36 R$450.000,00 

4 Próximo ao Rio Corrente - Bairro da Lagoa Irati  7,07 R$150.000,00 

5 Estrada de Pedra Preta, sentido Monjolo Irati  7,27 R$400.000,00 

6 Localiza-se em Caratuva, próximo da BR 277 Irati  7,16 R$400.000,00 

7 Localizado em Volta Grande Irati  10,40 R$370.000,00 

8 Riozinho dos Anciutti, 1 km da cidade Irati  5,84 R$250.000,00 

9 Rio das Pedras  São Matheus do Sul  26,62 R$650.000,00 

10 3,0 Km do Rodovia do Xisto São Matheus do Sul  7,50 R$230.000,00 

11 Terra Vermelha São Matheus do Sul  4,90 R$120.000,00 

 

V. Unit. R$/Ha Acesso  Topografia  Exploração Recursos hídricos Contato  

R$23.553,72 Terra batida Plana  Vegetação Nativa  Sim (41) 99822-1435 

R$43.388,43 Asfaltado Plana  Agricultura  Sim (42) 9984-2848 

R$23.243,80 Cascalho Plana  Vegetação Nativa  Sim (41) 3093-7282 

R$21.216,41 Asfaltado Plana  Vegetação Nativa  Sim (42) 3027-7778 

R$55.020,63 Cascalho Plana  Agricultura  Sim (42) 3423-1835  

R$55.865,92 Asfaltado Plana  Agricultura  Sim (42) 3423-1835  

R$35.576,92 Terra batida Aclive Pastagem  Não (42) 3423-1835  

R$42.808,22 Terra batida Plana  Agricultura  Não (42) 3423-1835  

R$24.417,73 Cascalho Plana  Vegetação Nativa  Não  (42) 99942-4260 

R$30.666,67 Cascalho Plana  Pastagem  Sim (41) 3372-1000 

R$24.502,80 Terra batida Plana  Vegetação Nativa  Não (41) 3372-1001 
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9.4 MEMORIAL DE CÁLCULO 

Amostra 

 
 

Nº Am. Valor Unitário R$/Ha Área Rural Exploração 

1 23.533,72 12,10 Vegetação Nativa  

2 43.388,43 9,68 Agricultura  

3 23.243,80 19,36 Vegetação Nativa  

4 21.216,41 7,07 Vegetação Nativa  

5 55.020,63 7,27 Agricultura  

6 55.865,92 7,16 Agricultura  

7 35.576,92 10,40 Pastagem  

8 42.808,22 5,84 Agricultura  

9 24.417,73 26,62 Vegetação Nativa  

10 30.666,67 7,50 Pastagem  

11 24.502,80 4,90 Vegetação Nativa  

 
 

 

Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente : 
 
• Valor Unitário R$/Ha: Variável dependente que define o valor unitário do imóvel, expresso em 
R$/Ha.. 
 
Variáveis Independentes : 
 
• Área Rural : Variavel quantitativa que define a área rural do imóvel avaliando, expressa em m². 
 
• Exploração : Variável independente qualitativa que define a atividade rural destinada a área, 
conforme intervalo abaixo; . 

  Classificação : 
     Vegetação Nativa  = 1; Reflorestamento  = 2; Pastagem  = 3; Agricultura  = 4;  
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Distribuição das Variáveis 

 

 

 

Dispersão em Torno da Média 
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Tabela de valores estimados e observados 

 
 
Valores para a variável Valor Unitário R$/Ha. 
 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 

1 23.533,72 23.069,34 -464,38 -1,9732 % 

2 43.388,43 47.746,84 4.358,41 10,0451 % 

3 23.243,80 23.544,26 300,46 1,2927 % 

4 21.216,41 22.751,38 1.534,97 7,2348 % 

5 55.020,63 47.094,17 -7.926,46 -14,4063 % 

6 55.865,92 47.064,80 -8.801,12 -15,7540 % 

7 35.576,92 35.183,81 -393,11 -1,1049 % 

8 42.808,22 46.715,26 3.907,04 9,1269 % 

9 24.417,73 24.039,15 -378,58 -1,5504 % 

10 30.666,67 34.756,70 4.090,03 13,3371 % 

11 24.502,80 22.616,90 -1.885,90 -7,6967 % 

 
A variação (%) é calculada como a diferença entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado. 
 
As variações percentuais são normalmente menores em valores estimados e observados maiores, não devendo ser 
usadas como elemento de comparação entre as amostragens. 
 

 

Valores Estimados x Valores Observados 

 

 
Uma melhor adequação dos pontos à reta significa um melhor ajuste do modelo. 
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Modelo da Regressão 

 
1/[Valor Unitário R$/Ha] = 5,2370x10-5  - 1,2044x10-7 x [Área Rural]  - 7,5651x10-6 x [Exploração] 
 

 

Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 

Área Rural b1 = -1,2043x10-7 1,5781x10-7 -3,4087x10-7 9,9999x10-8 

Exploração b2 = -7,5650x10-6 7,2421x10-7 -8,5766x10-6 -6,5534x10-6 

 

 

Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9712 
Valor t calculado ................................ : 11,53 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 1,860 (para o nível de significância de 10,0 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,9432 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,9290 
 
Classificação : Correlação Fortíssima 
 

 

Análise da Variância 

 
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado 

Regressão 1,1090x10-9 2 5,5451x10-10 66,44 

Residual 6,6770x10-11 8 8,3463x10-12  

Total 1,1757x10-9 10 1,1757x10-10  

 
 

F Calculado   : 66,44 
F Tabelado   : 4,459 (para o nível de significância de 5,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 1,0x10-3% 
 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau I (IBAPE/SP 2012). 

 

Correlações Parciais 
 

  Valor Unitário R$/Ha Área Rural Exploração 

Valor Unitário R$/Ha 1,0000 0,4107 -0,9691 

Área Rural 0,4107 1,0000 -0,4819 

Exploração -0,9691 -0,4819 1,0000 
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Teste t das Correlações Parciais 
 
Valores calculados para as estatísticas t : 
 

  Valor Unitário R$/Ha Área Rural Exploração 

Valor Unitário R$/Ha  1,274 -11,10 

Área Rural 1,274  -1,556 

Exploração -11,10 -1,556 


Valor t tabelado (t crítico) : 1,860 (para o nível de significância de 10,0 %) 
 

Significância dos Regressores (bicaudal) 

 
(Teste bicaudal - significância 30,00%) 

 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,1081 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 

Área Rural b1 -0,871 1,9x10-4% Sim 

Exploração b2 -11,92 2,3x10-4% Sim 

 

 

Histograma 
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Presença de Outliers 

 
 
Critério de identificação de outlier : 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
 
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Não existem outliers. 
 

Gráfico de Indicação de Outliers 
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Reta de Normalidade 

 

 

 

Autocorrelação 

 
 
Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 2,2572 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 0,95 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 3,05 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,54   4-DU = 2,46 
 

Pelo teste de Durbin-Watson, não existe autocorrelação. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau I (IBAPE/SP 2012). 
 
A autocorrelação (ou auto-regressão)  só pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um 
critério conhecido.  Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) não pode ser 
considerado. 
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Gráfico de Auto-Correlação 

 

 
Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existência de 

auto-correlação. 
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Formação dos Valores 

 
 
Variáveis independentes: 
 
• Área Rural .... = 9,60 
• Exploração ... = Agricultura  
 

 
Estima-se Valor Unitário R$/Ha da Área Rural   = R$/ha 35.064,94 
 

 
O modelo utilizado foi: 
 
[Valor Unitário R$/Ha] = 1/( 5,2370x10-5  - 1,2044x10-7 x [Área Rural]  - 7,5651x10-6 x [Exploração]) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: R$/ha 33.525,65 
Máximo: R$/ha 36.752,40 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressão Grau I 
(IBAPE/SP 2012) 

 
Para uma Área de Hectare 9,6, teremos: 
  Valor Justo de Mercado obtido = R$ 336.623,47 
  Valor Justo de Mercado mínimo = R$ 321.846,21 
  Valor Justo de Mercado máximo = R$ 352.823,00 
 

 
 

Avaliação da Extrapolação 

 
 

Extrapolação dos limites amostrais para as características do imóvel avaliando 
 

Variável 
Limite 
inferior 

Limite 
superior 

Valor no ponto 
de avaliação 

Variação em 
relação ao limite 

Aprovada (*) 

Área Rural 4,90 26,62 9,60 Dentro do intervalo Aprovada 

Exploração Vegetação Nativa  Agricultura  Agricultura  Dentro do intervalo Aprovada 

 
* Segundo NBR 14653-2 Regressão Grau I (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variação de 100,0% além do limite 
amostral superior e de 50,0% além do limite inferior para as variáveis independentes. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral. 
 
 
 
 
 
 
 
 



Rua Vitório, 255, Santo Amaro 

São Paulo/SP 

(11) 5512-0658 

comercial@provaleengenharia.com.br 

32 

 

www.provaleengenharia.com.br 

Extrapolação para o valor estimado nos limites amostrais 
 

Variável 
Valor estimado no 

limite inferior 
Valor estimado no 

limite superior 
Valor estimado no 
ponto de avaliação 

Maior variação Aprovada (**) 

Área Rural 34.382,49 37.780,55 35.064,94 Dentro do intervalo Aprovada 

Exploração 22.910,20 47.724,88 35.064,94 Dentro do intervalo Aprovada 

 
** Segundo NBR 14653-2 Regressão Grau I (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variação de 20,0% além dos limites 
amostrais para o valor estimado. No modelo, nenhuma variável pode extrapolar o limite amostral. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral. 

 
 

Intervalos de Confiança 

 
(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] ) 

 
Intervalo de confiança de 80,0 %: 
 

Nome da 
variável 

Limite 
Inferior 

Limite 
Superior 

Amplitude 
Total 

Amplitude/média 
( % ) 

Área Rural 34.764,47 35.370,66 606,19 1,73 

Exploração 34.399,38 35.756,77 1.357,39 3,87 

E(Valor Unitário R$/Ha) 30.524,07 41.192,96 10.668,89 29,75 

Valor Estimado 33.525,65 36.752,40 3.226,75 9,18 

 
 
Amplitude do intervalo de confiança: até 100,0% em torno do valor central da estimativa. 
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# 
Enquadramento da 

Edificação 

Custo 
Unitário 
(R$/m²) 

Coeficiente 
de Ajuste 

BDI (%) 
Área 

Equivalente 
(m²) 

Vida Útil 
(Anos) 

Valor 
Residual 

(%) 

Idade Estimada 
da Edificação 

(Anos) 

1  Casa   1.666,71                0,500  27,58% 240,00  70,00  20%             12,00  

2  Barracões     738,56                0,500  27,58% 350,00  70,00  20%             12,00  

   Total   -   -  - 590,00   -  -  -  

 

 

% de 
Vida 

Ka 
Estado de 

Conservação 
(Referência) 

Depreciação pelo 
Estado de 

Conservação (%) 
K 

Fator Obsoletismo 
e Conservação 

Custo da 
construção nova 

(R$) 

Custo da 
Construção 

(R$) 

17,1% 0,900  Regular 2,52% 0,877  0,9015  255.174,35  230.049,29  

17,1% 0,900  Regular 2,52% 0,877  0,9015  164.899,58  148.663,19  

-  -  - -  -   -          420.073,93  378.712,48  

 

 

Bonificação e despesas indiretas 

Taxa de administração 10% 

Custo Financeiro/mês 1% 

Prazo de obra 10 meses 

Custo Financeiro da obra 10,46% 

Lucro da Construtora 5% 

BDI 0,2758 

 

Custo Unitário Básico (CUB/OESTE PR) 

R-1 N R$ 1.666,71/m² 

GI R$ 738,56/m² 

 


