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SIGEP 1386 
 
 

 
 
 
 

POLÍCIA MILITAR DE SANTA CATARINA 

(ESTANDE DE TIRO) 

 

 

FLORIANÓPOLIS/SC. 
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RESUMO EXECUTIVO: 
 
DATA DA AVALIAÇÃO:  

 10 de Fevereiro de 2025. 

DATA DA VISTORIA: 
 

 05 de Fevereiro de 2025. 

OBJETO: 
 

 Terreno Urbano com benfeitorias 

FINALIDADE: 
 

 Determinação do Valor de Mercado 

METODOLOGIA(S): 
 

 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

 

A metodologia aqui empregada está em conformidade com as normas da ABNT – 
Associação Brasileira e Normas Técnicas – NBR 14.653 (Parte 1, 2 e 4). 

LOCALIZAÇÃO: 
 

 Rodovia SC 401, s/n – Santo Antônio de Lisboa – Florianópolis - SC. 

ÁREA ESCRITURADA: 
 

 75.500,00 m²  

ÁREA AVALIADA: 
 

 60.500,00 m²   
ÁREA SUPRIMIDA 
(concessão de uso): 

 

 15.000,00 m² (GOB – Grande Oriente do Brasil) 

DOCUMENTAÇÃO: 
 

 ▪ Matrícula nº 100.250 - 2º Ofício do Registro de Imóveis da Capital – SC. 

PLANEJAMENTO URBANO: 
 

 

Zoneamento (LCM 739/2023):   
 

▪ AMS-2.5 - Área Mista Serviços (Coeficiente de aproveitamento: 1 = básico / 3 = 
total) e Taxa de ocupação: 50%) 

 
▪ APL – Área de Preservação com uso Limitado (Coeficiente de aproveitamento: 

0,2 e Taxa de ocupação: 15%) 
 

▪ ACI – Area Comunitária Institucional; (índices não definidos)  

  

PREFEITURA (Insc.): 
 

 

- Inscrição 30.84.091.0307 
- Inscrição 30.84.034.0032  
- Inscrição 30.84.034.0437  
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Método Utilizado: 

Método Comparativo de Dados de Mercado – Área em AMS (Grau de 

Fundamentação III e Grau de Precisão I) e 

Método Comparativo de Dados de Mercado – Área em APL-E (Grau de 

Fundamentação III e Grau de Precisão II). 

AVALIAÇÃO DE MERCADO: 

  Área em AMS Área em APL-E Valor total  

Mínimo 
(campo de arbítrio): 

21.837.274,53 7.486.952,46 
29.324.226,99 

34.499.090,58 

39.683.954,16 
 

 

Estimado: 25.690.911,21 8.808.179,37  

Máximo  
(campo de arbítrio): 
 

29.554.547,89 10.129.406,27  

 

Valor tendência central (estimado): R$34.500.000,00 (Trinta e quatro milhões e quinhentos mil reais) 
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE: 
 

Governo do Estado de Santa Catarina, Diretoria de Gestão Patrimonial, 

Coordenadoria de Engenharia da Secretaria de Estado da Administração (SEA), sob CNPJ 

de nº: 82951229/0001-76.    

 

2. IDENTIFICAÇÃO DO PROPRIETÁRIO 

 

Estado de Santa Catarina. 

 

 
3. OBJETIVO 

 
O presente Laudo de Avaliação tem como objetivo a apuração do valor de mercado 

do imóvel objeto do laudo.  

A NBR-14.653-4/2002 - Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 4: 

Empreendimentos - da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, regramento da 

matéria, define em seu item 3.9.1: 

 

“valor patrimonial:  Somatório dos valores de mercado dos bens 
que compõem o ativo permanente do empreendimento. Na 
impossibil idade de se identif icar o valor de mercado de algum bem 
componente do empreendimento, considera-se a sua melhor 
aproximação: custo de reedição, valor econômico ou valor de 
desmonte.”     

 
 
4. FINALIDADE 

 

Subsidiar decisão dos gestores, acerca de futuro processo de alienação/permuta 

do imóvel pelo Estado de Santa Catarina, sendo determinada sua avaliação pe la Gerência 

de Regularização Fundiária (GERF) - Diretoria de Gestão Patrimonial da Secretaria de 

Estado da Administração (DGPA/SEA). 

 

5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 

 
Versa o presente trabalho sobre a determinação do valor de mercado do seguinte 

bem imóvel: uma parcela 60.500,00 m² do terreno urbano com 75.500,00 m² localizado no 

bairro Santo Antônio de Lisboa, município de Florianópolis/SC. Foi suprimida desta 
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avaliação a área de 15.000,00 m² concedida ao Grande Oriente do Brasil – GOB (AV 1 – 

110.250 – Concessão de Uso nº 003/2011.  

O avaliando possui topografia plana na região frontal e nos fundos com aclive 

acentuado com área entre 25% e 45% de declividade. Apresenta intersecção com uma 

Área de Preservação Permanente de Curso Hídrico, conforme relatórios de informações 

geográficas nº76273, 76751 e 76755, emitidos pelo IMA, que deverá ser verificado junto 

aos órgãos competentes a sua caracterização, uma vez que na consulta ambiental 

automatizada da Prefeitura Municipal de Florianópolis, tal evento também é indicado (ver 

anexo XIII e XIV). O terreno está cadastrado no SIGEP – Sistema de Gerenciamento do 

Patrimônio sob nº 1386. 

A região do imóvel avaliando encontra-se no perímetro urbano da cidade de 

Florianópolis, e conta com pavimentação, água tratada, energia elétrica, tv a cabo, 

recolhimento de lixo, telefonia, entre outros. O plano diretor, em seu zoneamento, prevê 

que o imóvel avaliando está localizado na AMS –  Área Mista de Serviço, APL – Área de 

Preservação de uso Limitado e ACI – Área Comunitária Institucional . 

 

Figura 01 – Zoneamento urbano - imóvel avaliando. Fonte: GeoFloripa - GeoWize. 
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Figura 02 – Polígono do avaliando - http://geoseuc.ima.sc.gov.br/#/ 

 

Figura 03 – Áreas em APP de Curso Hídrico definida pelo IMA – (http://geoseuc.ima.sc.gov.br) com o 
incremento das camadas definidas para o Zoneamento (AUC, ZIP, AMS e APL-E) extraídas do Sistema 
GeoWise – Geoprocessamento do Munícipio de Florianópolis (Geofloripa).  
https://geofloripa.pmf.sc.gov.br/urbano/imobiliario/ 
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Figura 04 – Definição da distribuição da declividade em relação ao avaliando. Extraído do relatório do 

IMA através da delimitação do polígono (avaliando).  

 

Figura 05 – Consulta Ambiental N° 17374851064303/2025 – FLORAM (21/01/2025),  
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6. DOCUMENTAÇÃO, DADOS E INFORMAÇÕES UTILIZADAS  
 

Este Laudo fundamenta-se no que estabelece as normas técnicas da ABNT, 

Avaliação de Bens, 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), 

e baseia-se em: 

a) Matrícula (Certidão de inteiro teor)  nº 100.250 do 2º Ofício de Registro de 

Imóveis da Comarca de Florianópolis; 

b) Levantamento topográfico elaborado pela COENG-SEA. Adotado para 

efeitos de cálculo os pontos georreferenciados (conforme Figura 02) apesar de apresentar 

40,29m² de divergência em relação à área de matrícula; 

c) Vistoria do imóvel; 

d) Geoprocessamento Municipal  de Florianópolis (GEOWISE); 

e) As benfeitorias foram desconsideradas na presente análise em função da 

idade, pela localização das mesmas em relação ao zoneamento e às restrições ambientais;  

f) Lei Complementar Municipal nº 482/2014 e  Lei Complementar Municipal 

739/2023; 

g) Foram emitidas consultas automatizadas para fins de construção 

nº2724/2025 e nº2725/2025 por inscrição imobiliária (30.84.091.0307.002 e 

30.84.034.0032.001) junto a Prefeitura Municipal de Florianópolis;  

h) Foram emitidas consultas ambientais automatizadas – FLORAM - Consulta 

N° 17374864374444/2025 e Consulta N° 17374851064303/2025 . Indicação de área com 

restrição ambiental – APP (ver anexo); 

i) Foram emitidas consultas junto ao IMA – Instituto de Meio Ambiente, através 

do seu portal de consultas, os Relatórios de Informações Geográficas nº 76.273, 76.751 e 

76.755; 

j) As edificações existentes em função da idade do imóvel, condições atuais e 

localização foram desconsideradas na presente análise; 

k) Verificação das características dos elementos urbanos pertencentes ao 

entorno onde o imóvel encontra-se inserido; 

l) Verificação dos aspectos ligados à infraestrutura pública, tais como: energia 

elétrica, sistema de abastecimento d’água e sistema de esgotamento sanitário, telefonia, 

sistema viário e outros; 

m) Em face da Lei Complementar 739/2023 estabelecer que o imóvel avaliando 

está inserido em Área de Desenvolvimento Incentivado I – ADI, adotou os parâmetros 
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urbanísticos previstos no Art.184 §1º da referida lei complementar: 

 
Art. 184. Inclui a Seção VIII no Capítulo XIV do Título III na Lei Complementar nº 482, de 2014, 
a qual passa a vigorar composta pelos arts. 295-O, 295-P, 295-Q e 295-R, com a seguinte 
redação: 
Seção VIII - Dos Incentivos Aplicados Nas áreas de Desenvolvimento Incentivado 
Art. 295-O. Para fomentar o desenvolvimento de centralidades urbanas, ficam instituídas as 
Áreas de Desenvolvimento Incentivado (ADI), nas quais os índices urbanísticos máximos 
previstos no Anexo F01 desta Lei Complementar, poderão ser excedidos, sendo: 
I - Áreas de Desenvolvimento Incentivado I (ADI-I): áreas de desenvolvimento 
incentivado vinculadas à caracterização e porte do sistema viário existente ou 
promovido mediante implantação de vias projetadas ou derivadas de novos 
parcelamentos; e 
II - Áreas de Desenvolvimento Incentivado II (ADI-II): áreas de desenvolvimento vinculadas a 
setores urbanos ampliados, considerando lotes, quadras e vias nelas inseridos. 
§ 1º Os lotes inseridos nas áreas de incentivo ADI-I, o incremento no potencial 
construtivo fornecido pelo município será limitado a: 
I - acréscimo de dois pavimentos adicionais; 
II - acréscimo proporcional de até trinta por cento na Taxa de Ocupação (TOx1,3) estabelecida 
para o zoneamento em questão;  
III - acréscimo de um pavimento e três metros e sessenta centímetros nas alturas para cada 
pavimento adicional; e 
IV - acréscimo ao coeficiente de aproveitamento máximo equivalente aos parâmetros 
estabelecidos nos incisos I e II deste parágrafo. (grifo nosso) 

 

n) Pesquisa de mercado dos imóveis locais, com características semelhantes 

ao imóvel avaliando, conforme consta na planilha de elementos amostrais no anexo I. 

 
 

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

Foram tomados como pressupostos influenciadores no desenvolvimento do 

trabalho e na convicção do valor do imóvel:   

a) O presente laudo é de uso restrito e não tem validade para uso a fim diverso  

ao que se destina; 

b) O imóvel, objeto desse laudo de avaliações, foi desapropriado em favor do 

Estado de Santa Catarina, conforme escritura lavrada em 18/05/1972 ; 

c) Existe a concessão de uso de 15.000,00m² na faixa lateral direita do imóvel 

ao GOB – Grande Oriente do Brasil, com prazo de vigência de 50 anos, sendo que está 

área não faz parte desta avaliação;  

d) Os valores referentes à possível inadimplência específica dos gastos 

mensais do imóvel, como taxa de resíduos sólidos, IPTU, entre outras, não foram 

consideradas nessa análise; 

e) Adotou-se os critérios/mapas estabelecido no sistema de geoprocessamento 

- GeoWise – PMF, e na Lei Complementar Municipal 739/2023 – Novo Plano Diretor e na 
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Consulta Prévia Automatizada. Esta análise prévia não substitui em nenhuma instância a 

análise e o parecer dos técnicos da Prefeitura Municipal de Florianópolis, bem como de 

todos os órgãos federais, estaduais e municipais pertinentes;  

f) O zoneamento previsto como ACI foi desconsiderado, uma vez que a mesma 

não estabelece os limites de ocupação, desta forma u tilizou-se o zoneamento adjacente, 

conforme estabelece o Art 31. da lei complementar 739/2023 que altera o Art. 54 da lei 

482/2014; 

Art. 54 Os limites de ocupações das Áreas Comunitárias Institucionais são os definidos pelo 
zoneamento adjacentes, ou por estudo específico realizado pelo IPUF. (Vide regulamentação 
dada pelo Decreto nº 21658/2020 (Lei Complementar nº 482, de 2014) 

 
Art. 31. Altera o art. 54 da Lei Complementar nº 482, de 2014, que passa a vigorar 

com a seguinte redação: 
Art. 54. Os l imites de uso e ocupação das Áreas Comunitárias Institucionais são 

assim definidos: 
I  - as áreas de uso e domínio público utilizarão os limites de ocupa ção de 
zoneamento adjacente de maior potencial construtivo, podendo ser 
admitidos acréscimos segundo critérios dos órgãos de planejamento, 
mantendo-se o uso ; e 

II  - as áreas demarcadas como Áreas Comunitá rias Institucionais em terrenos de 
propriedade part icular estarão sujeitas à prévia análise do regime de domínio, 
onde aquelas privadas poderão adotar os parâmetros urbanísticos de 
zoneamento de macro área de uso urbano adjacente.  
Parágrafo único. Quando existirem diversos zoneamentos adjacentes, a 
definição do zoneamento será realizada mediante estudo técnico que deve 
observar critérios de vizinhança de acordo com regulamentação 
específica .  (Redação dada pela Lei Complementar nº  739/2023) (grifo nosso);  

 

g) Inseridas as coordenadas do imóvel constantes do levantamento topográfico  

realizado (bem com foram projetados os vértices dos fundos da área concedida ao GOB ), 

junto ao IMA – Instituto de Meio Ambiente, através do seu portal de consultas, foi emitido, 

em jan/2025, os Relatórios de Informações Geográficas nº 76.273, 76.751 e 76.755. A 

página 11(onze) do relatório (76.273) trata de Área de Preservação Permanente, sendo 

feito o seguinte apontamento: O arquivo enviado apresenta a intersecção com uma Área 

de Preservação de Permanente de Curso Hídrico com 20.878,00 m². Nota-se ainda, a 

referência à declividade (em graus), definindo uma área de 8.354,63 m² na declividade 

25% a 40% (página 9); 

h) A área indicada na declividade de 25% a 40% pelo IMA, foi considerada  com 

área com restrição na presente avaliação. A Lei complementar estabelece que:  

Art. 88 Não é permitido  o parcelamento do solo ,  as edificações ,  os aterros e 

quaisquer outras obras:  
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IV - em terrenos com declividade igual ou superior a trinta por cento ,  salvo 

se atendidas exigências específ icas das autoridades competentes; e (Redação 

dada pela Lei Complementar nº  739/2023). (grifo nosso)  

Uma vez que o levantamento topográfico não delimitou as curvas de nível , foi 

adotado para efeito desta avaliação, a área estabelecida no relatório do IMA (página 11) 

como non aedificandi , acrescida das áreas inseridas nos zoneamentos ZIP (Zona de 

Interesse de Proteção) e AUC (Áreas de Unidade de Conservação) , bem como a área de 

em APL-E constante da parcela estar entre 25 a 30%; 

i) A Lei complementar estabelece ainda que:  

"Art. 44-A. No caso de divergência entre a delimitação das Áreas de Preservação Permanente 

(APP) e/ou Áreas de Preservação Limitada (APL) constante nos mapas de zoneamento e as 

definições estabelecidas nas legislações aplicáveis, poderá ser solicitada reavaliação da 

caracterização e redefinição dos parâmetros urbanísticos para a área em questão. 

§ 1º A reavaliação deverá ser feita com base em estudos técnicos ambientais que poderão ser 

realizados pelo interessado, com base em termo de referência estabelecido pelo órgão 

ambiental, cuja ausência não impedirá o exercício do direito de reavaliação pelo interessado 

j) Partimos do pressuposto da veracidade e idoneidade das informações 

apresentadas pelos órgãos envolvidos; 

k) A análise de recuos e áreas non aedificandi  estabelecidas pela faixa de 

domínio, não foram consideradas neste laudo, uma vez que levantamento topográfico não 

definiu a área atingida; 

l)  As Áreas de Preservação Permanente (APP’s) sofrem lim itações 

administrativas e constitui um ônus a ser suportado pelo proprietário que não gera 

impedimento total de disposição, u til ização ou alienação da propriedade, como acontece 

nas desapropriações. Quanto ao uso dependerá de prévia autorização de órgãos 

ambientais, apesar de estar sob domínio dos proprietários. São passíveis de indenização 

em qualquer processo desapropriatório ; 

m) O imóvel já sofreu a extração de materiais (pedreira/jazida) e encontra-se 

inativado para este fim. Foi considerada para efeitos de cálculo a inatividade da 

pedreira/jazida, não sendo ponderado uma possível extração ; 

n) Não foi realizada nenhuma análise quanto ao valor indireto do terreno, em 

relação a valoração ambiental do imóvel e de seus recursos naturais presentes, como 

consideração de suas funções ecossistêmicas de regulação térmica, proteção do solo, 

retenção da água da chuva, abrigo da fauna, estoque de carbono retido na mata e análise 

do tipo de material disponível na pedreira;  
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8. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

A partir da coleta de informações com profissionais que trabalham no ramo 

imobiliário, foi possível constatar que o mercado local, atualmente, apresenta as seguintes 

características:  

• Desempenho do mercado (recessivo, normal ou aquecido): normal; 

• Absorção do bem pelo mercado (baixa, normal ou alta): baixa; 

• Quantidade de ofertas de bens similares (baixa, média ou alta): média; 

• Público-alvo: pessoas jurídicas com interesse em utilização para atividades 

institucionais ou empresas do ramo de construções , comercio e incorporações imobiliárias. 

Dessa forma, com relação à localidade em estudo, e considerando o cenário atual, 

existe previsão de absorção rápida do bem pelo mercado imobiliário local. 

 

9. METODOLOGIA, PESQUISAS E CÁLCULOS APLICADOS  

A metodologia aplicada da presente avaliação se embasou nos preceitos da 

NBR-14.653-1/2019 (Parte - Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2011 (Parte 2 - 

Imóveis urbanos) da ABNT. 

De acordo com o item 6.6 da NBR 14653-1/2019: 

“A metodologia escolhida deve ser compatível com a natureza do bem 

avaliando, o objetivo e a f inalidade da avaliação e os dados de mercado 

disponíveis. Para a identif icação do valor de mercado, sempre que po ssível, 

preferir o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme definido 

em 7.2.1.”. [Grifos não constantes no original]  

E, conforme definido no subitem 7.2.1 da aludida Norma:  

“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identif ica o valor d e 

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparáveis, constituintes da amostra”. [Grifo não constante no original]  

9.1. VARIÁVEIS ESTUDADAS 
 
Para análise pelo método comparativo de dados de mercado foi utilizada a Inferência 

Estatística com a utilização de quatro variáveis independentes área, número de pavimentos 

(zoneamento), renda (IBGE), localização, incorporação e data, sendo a variável dependente o valor por 

metro quadrado de área. Foi realizado teste com a variável frente, topografia, vocação, coeficiente de 

aproveitamento máximo e taxa de ocupação, contudo, a análise dessas variáveis apresentou 

significância elevada (acima de 30%) e/ou situação de multicolinearidade, não representando 

adequadamente o modelo inferencial do imóvel em questão.  

P
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Segue abaixo, as variáveis escolhidas para a presente avaliação: 
 
Variável Dependente: 

 
Variável – Valor por metro quadrado: Foi utilizado, como variável dependente, o valor por 

metro quadrado de área do imóvel (R$/m²).  

 

Variáveis Independentes: 
 
a) Variável Área: variável quantitativa (numérica) que define a área total do terreno. 

b) Variável Renda: variável quantitativa (numérica) que define a renda em relação à rua 

que o imóvel está inserido (Renda, por setor censitário, IBGE 2010); 

c) Variável Localização: variável tipo código alocado, que define a localização do imóvel 

em relação ao polo de valorização (SC 401); 

d) Número de pavimentos: variável quantitativa (numérica) que define o número de 

pavimentos permitidos pelo zoneamento acrescidos de ADI quando possível; 

e) Variável Incorporação: variável tipo código alocado, que define a qualidade e 

características do terreno para o melhorar aproveitamento em uma possível incorporação, com análise 

do relevo, mata, rochas, valas, áreas de preservação; 

f) Variável Data (mês): variável quantitativa (numérica) que define o mês de ocorrência 

do evento no mercado: (6 = junho/2023; 25 = janeiro/2025). 

 

9.2. ANÁLISE DO MODELO PARA ÁREA MISTA DE SERVIÇO - AMS 

 

Procedidas às análises recomendadas pela NBR 14.653, o modelo proposto foi considerado 

satisfatório, enquadrando-se no grau de fundamentação III, conforme item 9.1 do presente laudo. Segue 

abaixo a equação de regressão: 

[Valor unitário] = Exp( 7,4244  - 0,24898 x Ln([Área])  + 1,4555x10-4 x [Renda]  + 0,10669 x [Numero de Pavimentos]  

+ 0,25626 x [Localização]  + 0,6918 x Ln([Incorporável])  - 1,2914x10-2 x [Data]) 

 
Regressores do Modelo 

Intervalo de confiança de 80,00%. 
Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 
Área b1 = -0,248 4,240x10-2 -0,304 -0,193 

Renda b2 = 1,455x10-4 4,374x10-5 8,818x10-5 2,029x10-4 

Número de Pavimentos b3 = 0,106 4,149x10-2 5,226x10-2 0,161 

Localização b4 = 0,256 0,113 0,106 0,405 

Incorporável b5 = 0,691 0,169 0,468 0,914 

Data b6 = -1,291x10-2 6,830x10-3 -2,187x10-2 -3,955x10-3 

Tabela 1 - Valor obtido dos regressores para o modelo 

P
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9.2.1. Coeficiente de Correlação 
 

O coeficiente de correlação mede a quantidade de dispersão em torno da equação linear 

ajustada. Já o coeficiente de correlação encontrado r = 0,9309 significa uma correlação forte entre os 

pontos pesquisados e o modelo encontrado. 

O coeficiente de correlação expressa ainda quão bem as variáveis adotadas estão 

relacionadas entre si. 

 
9.2.2. Coeficiente de Determinação 

 
O coeficiente de determinação encontrado r² = 0,8666 significa que 86,66% são explicados 

pelas variáveis pesquisadas. Esse valor está condizente com as recomendações normativas. 

 

9.2.3. Análise da Variância 

 
A análise da variância efetuada pelo teste estatístico de Fischer-Snedecor, indica se a 

hipótese de regressão é confirmada. 

No caso presente, o coeficiente F de Snedecor indica uma significância de F= 2,0x10-9%, 

aceitando-se a hipótese da regressão. 

A análise da variância indica o grau de insegurança de todas as variáveis juntas no sistema. 

O índice pesquisado confirma a existência da regressão, e o nível de significância se enquadra na NBR 

14653-2 – Regressão Grau III. 

 

9.2.4. Significância dos Regressores  

 

Ao rejeitar ou não uma hipótese, pode-se cometer erros. Essa probabilidade de erro 

denomina-se nível de significância. Quanto maior o valor da significância maior será a probabilidade do 

erro ocorrer. No caso de avaliação de imóveis a intenção quando é formulada a hipótese que uma variável 

qualquer tenha influência sobre o valor, é de mostrar que existe grande probabilidade de estar certo, por 

isso é necessário um nível de significância bastante reduzido. No modelo em questão obteve-se o 

seguinte quadro para a significância dos regressores: 

 

 

 

 

P
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(Teste bicaudal - significância 30,00%) 
 

Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,0553 
Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 

Área b1 -6,467 4,5x10-5% Sim 

Renda b2 3,395 0,20% Sim 

Número de Pavimentos b3 3,146 0,4% Sim 

Localização b4 3,585 0,12% Sim 

Incorporável b5 5,662 4,0x10-4% Sim 

Data b6 -2,253 3,2% Sim 

Tabela 2 - Teste Bicaudal 

Observação: 
Os coeficientes são importantes na formação do modelo. 
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau I. 

 

(Teste unicaudal - significância 30,00%) 
 

Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,08542 
Variável Coeficiente t Calculado Significância 

Área b1 -5,872 1,1x10-4% 

Renda b2 3,328 0,12% 

Número de Pavimentos b3 2,571 0,8% 

Localização b4 2,249 1,6% 

Incorporável b5 4,070 1,7x10-2% 

Data b6 -1,891 3,4% 

 
9.2.5. Verificação de autocorrelação 

 

A verificação de autocorrelação é decorrente da influência sobre os resíduos de variáveis 

importantes não consideradas na regressão, ou ainda, da formulação errada de regressão, fatos que irão 

provocar tendenciosidade na determinação das estimativas. 

Conforme o gráfico de autocorrelação, pela distribuição aleatória dos dados, pode-se 

descartar a existência de autocorrelação. 

 
                Gráfico 1 – Análise da Autocorrelação 
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9.2.6. Distribuição dos resíduos normalizados  
 

A análise dos resíduos pode ser verificada comparando-se as frequências acumuladas dos 

resíduos padronizados observados na amostra, com as porcentagens esperadas para uma distribuição 

normal. Os valores abaixo foram obtidos do presente modelo de regressão e estão de acordo com as 

prescrições normativas: 

Intervalo Distribuição de Gauss 
% de Resíduos no 

Intervalo 

-1; +1 68,3 % 75,00 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 91,67 % 

-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 
Tabela 4 – Análise dos resíduos normalizados 

 

 
Gráfico 2 – Histograma. 

 
 

9.2.7. Homocedasticidade 
 

Um gráfico de resíduos versus os valores ajustados pelo modelo de regressão 

apresentando pontos distribuídos aleatoriamente em torno de uma reta horizontal (modelo 

homocedástico), sem nenhum padrão definido é um indicador favorável à aceitação da hipótese da 

variância constante para o erro. O presente modelo de regressão é considerado homocedástico uma vez 

que os pontos estão distribuídos aleatoriamente em torno da reta horizontal, conforme observado no 

gráfico abaixo: 
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Gráfico 3 – Análise da Homocedasticidade 

 

9.2.8. Linearidade  

 

A verificação da linearidade pode ser feita através de gráficos da variável dependente em 

relação à cada variável independente. Abaixo é possível observar o comportamento através dos gráficos 

gerados pelo modelo: 

 

Gráfico 4 – Análise da Linearidade: R/m² x Número de pavimentos 
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Gráfico 5 – Análise da Linearidade: R/m² x Área do Terreno 

 

 

Gráfico 6 – Análise da Linearidade: R/m² x Renda 
 

9.2.9. Intervalo de Confiança 

 
O intervalo de confiança significa a faixa de valor em que se pode, estatisticamente, adotar 

o valor de mercado, ao nível de confiança máxima permitida pela NBR 14.653-2 é de 80%. 

Para a porção frontal do terreno com área total de 21.176,00 m², com zoneamento 

predominante em AMS 2-5, adotou-se o seguinte critério: 

- Área em AMS 2-5 sem restrição: 15.051,87 m², 

- Área em AMS 2-5 com restrição: A1 = 6.132,10 m² (Área de Preservação Permanente de 

Curso Hídrico); 
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Desta forma para área sem restrição  o intervalo de confiança do custo do m² apresenta os 

seguintes valores: 

Mínimo: R$ 1.251,85/m²; 

Estimado: R$ 1.559,68/m² 

Máximo: R$ 1.943,20/m² 

 

A Área de Preservação Permanente de Curso Hídrico, está sujeita a limitações 

administrativas e legais que constituem um ônus a ser suportado pelo proprietário, embora isso não 

constitua um impedimento para a sua utilização ou mesmo alienação. Quanto ao uso, isso dependerá de 

prévia autorização dos órgãos ambientais, apesar do imóvel se encontrar sob o domínio dos 

proprietários, e sendo passíveis de indenização em qualquer processo desapropriatório. 

Nesse sentido, reconhece-se a existência de dificuldades para a aferição do preço dessas 

áreas, já que elas não são transacionadas livremente no mercado de imóveis.  

A fim de conciliar esse tipo de situação, no presente caso, o valor unitário da área 

pertencente à APP será obtido utilizando-se o redutor de impostos territoriais que alguns municípios 

brasileiros adotam em suas legislações tributárias para fins de cálculo do IPTU. Nesse sentido, o art. 31 

da Lei Complementar Nº 3.349/2009 do Município de Várzea Grande / MT, considera que: 

“ . Art. 31 - Os terrenos que possuírem área de preservação permanente terão o valor do 

terreno reduzido a partir da multiplicação com o seguinte redutor: 

Rapp = 1 – (0,8xApp) 

                          At 

onde: 
Rapp = redutor (do Valor Unitário) para área de preservação permanente; 
App = área de preservação permanente; 
At   = área do terreno.” 
[OBS: A expressão entre parênteses, em negrito, não consta do original] 

Assim sendo, o valor de Rapp será dado por: 

App = A1 = 6.132,10 m²; 

At   = 21.183,97 m². 

Rapp = 1 – (0,8x 6.132,10)    Rapp = 0,7684 .   
                                   21.183,97 

 

Dessa forma, os valores unitários, em R$/m², referentes à Área de Preservação Permanente 

serão obtidos aplicando-se o redutor Rapp sobre os valores encontrados no modelo estatístico 

apresentado no Anexo IV (Software Infer32), ou seja: 
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TABELA DE VALORES UNITÁRIOS PARA O TERRENO 

Valor unitário em R$/m² para o terreno 

Valor unitário de mercado Mínimo Médio Máximo 

VSRA – para áreas sem restrições 
ambientais (obtido no modelo de 

regressão) 
R$ 1.251,85/m² R$ 1.559,68/m² R$ 1.943,20/m² 

VSRA – para áreas com restrições 
ambientais, onde: 

VCRA = VSRA x (1 - Rapp) 
R$ 289,90/m² R$ 361,18/m² R$ 450/m² 

 

 
9.2.10. Cálculo do valor de mercado do terreno em AMS. 

Para esta avaliação, o valor de mercado do terreno foi obtido através da 

multiplicação da área totais com e sem restrição pelo valor unitário estimado para o metro 

quadrado obtido do modelo de regressão (R$1.559,68/m²) para a área inserida em Área 

Mista de Serviço para área sem restrição e pelo valor do redutor Rapp (R$361,18/m²) para 

Área com Restrição.  

 

Assim temos:  

 
 Vter-AMS = Vu x  ATotalSemRestrição   + Vu x  ATotalComRestrição 
 
Onde:  
 Vter-AMS – valor do terreno, em R$; 

 Vu – Valor unitário em R$/m2, obtido do modelo de regressão; 

 A TotalSemRestrição – Área em AMS sem restrição, em m2; 

A TotalComRestrição – Área em AMS com restrição (APP), em m2; 

Vu – Valor unitário em R$/m2, obtido do modelo de regressão; 

Vu’ – Valor unitário em R$/m2, aplicado redutor; 

 Vter-AMS = Vu x  ATotalSemRestrição   + Vu’ x  ATotalComRestrição 
 
 Vter-AMS = R$1.559,68/m² x 15.051,87 m² + R$361,18/m² x 6.132,10 m² 
 
 Vter-AMS = R$23.476.100,60 + 2.214.810,61 
 

Vter-AMS = R$25.690.911,21 
 

Vter-AMS adotado = R$25.691.000,00 
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9.3. ANÁLISE DO MODELO PARA ÁREA DE PRESERVAÇÃO DE USO LIMITADO – APL-E 

 

Procedidas às análises recomendadas pela NBR 14.653, o modelo proposto foi considerado 

satisfatório, enquadrando-se no grau de fundamentação III conforme item 9.1 do presente laudo. Segue 

abaixo a equação de regressão: 

[Valor unitário] = Exp( 7,6128  - 0,23952 x Ln([Área])  + 1,5072x10-4 x [Renda]  + 0,11551 x [Numero de 

Pavimentos]  - 0,5230 /[Localização]  + 0,4258 x [Incorporável]  - 0,06640 x Ln([Data])) 

 

 
Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 
Área b1 = -0,239 4,464x10-2 -0,298 -0,180 

Renda b2 = 1,507x10-4 4,510x10-5 9,157x10-5 2,098x10-4 

Numero de Pavimentos b3 = 0,115 4,307x10-2 5,901x10-2 0,171 

Localização b4 = -0,522 0,312 -0,932 -0,113 

Incorporável b5 = 0,425 8,810x10-2 0,310 0,541 

Data b6 = -6,639x10-2 4,147x10-2 -0,120 -1,200x10-2 

Tabela 1 - Valor obtido dos regressores para o modelo 
 

 

9.3.1. Coeficiente de Correlação 
 

O coeficiente de correlação mede a quantidade de dispersão em torno da 

equação linear ajustada. Já o coeficiente de correlação encontrado r = 0, 9249 significa 

uma correlação forte entre os pontos pesquisados e o modelo encontrado.  

O coeficiente de correlação expressa ainda quão bem as variá veis adotadas 

estão relacionadas entre si.  

 
 

9.3.2. Coeficiente de Determinação 
 

O coeficiente de determinação encontrado r² = 0,8256 significa que 82,56% são 

explicados pelas variáveis pesquisadas. Esse valor está condizente com as 

recomendações normativas. 

 

9.3.3. Análise da Variância 

 
A análise da variância efetuada pelo teste estatístico de Fischer -Snedecor, 

indica se a hipótese de regressão é confirmada.  
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No caso presente, o coeficiente F de Snedecor indica uma significância de F= 

6,3x10-9%, aceitando-se a hipótese da regressão. 

A análise da variância indica o grau de insegurança de todas as variáveis juntas 

no sistema. O índice pesquisado confirma a existência da regressão, e o nível de 

significância se enquadra na NBR 14653-2 – Regressão Grau II. 

 

9.3.4. Significância dos Regressores  

 

Ao rejeitar ou não uma hipótese, pode-se cometer erros. Essa probabilidade de 

erro denomina-se nível de significância. Quanto maior o valor da significância maior será 

a probabilidade do erro ocorrer. No caso de avaliação de imóveis a intenção quando é 

formulada a hipótese que uma variável qualquer tenha influência sobre o valor, é de 

mostrar que existe grande probabilidade de estar certo, por isso é necessário um nível de 

significância bastante reduzido. No modelo em questão obteve-se o seguinte quadro para 

a significância dos regressores: 

(Teste bicaudal - significância 20,00%) 
 

Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,3114 
Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 

Área b1 -5,977 1,7x10-4% Sim 

Renda b2 3,377 0,21% Sim 

Número de Pavimentos b3 3,272 0,3% Sim 

Localização b4 -2,349 2,6% Sim 

Incorporável b5 6,222 8,7x10-5% Sim 

Data b6 -1,755 9,0% Sim 

Tabela 2 - Teste Bicaudal 

 
 

Observação: 
Os coeficientes são importantes na formação do modelo. 
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 

(Teste unicaudal - significância 20,00%) 
 

Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,3163 
Variável Coeficiente t Calculado Significância 

Área b1 -5,365 4,6x10-4% 

Renda b2 3,342 0,12% 

Número de Pavimentos b3 2,681 0,6% 

Localização b4 -1,676 5,2% 

Incorporável b5 4,833 2,0x10-3% 

Data b6 -1,601 6,0% 
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9.3.5. Verificação de autocorrelação 
 

A verificação de autocorrelação é decorrente da influência sobre os resíduos 

de variáveis importantes não consideradas na regressão, ou ainda, da formulação errada 

de regressão, fatos que irão provocar tendenciosidade na determinação das estimativas.  

Conforme o gráfico de autocorrelação, pela distribuição aleatória dos dados, 

pode-se descartar a existência de autocorrelação. 

 

 
                Gráfico 1 – Análise da Autocorrelação 

 
 
 

9.3.6. Distribuição dos resíduos normalizados  
 

A análise dos resíduos pode ser verificada comparando-se as frequências 

acumuladas dos resíduos padronizados observados na amostra, com a s porcentagens 

esperadas para uma distribuição normal. Os valores abaixo foram obtidos do presente 

modelo de regressão e estão de acordo com as prescrições normativas:  

 

Intervalo Distribuição de Gauss 
% de Resíduos no 

Intervalo 

-1; +1 68,3 % 77,78 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 86,11 % 

-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 
Tabela 4 – Análise dos resíduos normalizados 
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9.3.7. Homocedasticidade 
 

Um gráfico de resíduos versus os valores ajustados pelo modelo de regressão 

apresentando pontos distribuídos aleatoriamente em torno de u ma reta horizontal (modelo 

homocedástico), sem nenhum padrão definido é um indicador favorável à aceitação da 

hipótese da variância constante para o erro. O presente modelo de regressão é 

considerado homocedástico uma vez que os pontos estão distribuídos a leatoriamente em 

torno da reta horizontal, conforme observado no gráfico abaixo:  

 
Gráfico 2 – Análise da Homocedasticidade 

 

 
Gráfico 3 – Histograma. 
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9.3.8. Linearidade  

 

A verificação da linearidade pode ser feita através de gráficos da variável 

dependente em relação à cada variável independente. Abaixo é possível observar o 

comportamento através dos gráficos gerados pelo modelo:  

 

Gráfico 3 – Análise da Linearidade: R/m² x Número de pavimentos 

 

 
Gráfico 4 – Análise da Linearidade: R/m² x Área do Terreno 
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Gráfico 5 – Análise da Linearidade: R/m² x Renda 

 

9.3.9. Intervalo de Confiança 

 
O intervalo de confiança significa a faixa de valor em que se pode, estatisticamente, adotar 

o valor de mercado, ao nível de confiança máxima permitida pela NBR 14.653-2 é de 80%. 

Já para parte dos fundos do imóvel com Zoneamento predominante em APL-E, com área 

de 39.213,00m²,  adotou-se o seguinte critério: 

- Área em APL-E sem restrição: 20.105,48 m², 

- Área em APL-E com restrição: A2 = 19.107,52 m² (Área de Preservação Permanente de 

Curso Hídrico, ZIP (Zona  de Interesse de Proteção) e AUC (Áreas de Unidade de Conservação)); 

Desta forma para área sem restrição  o intervalo de confiança do custo do m² apresenta os 

seguintes valores: 

Mínimo: R$ 263,63/m²; 

Estimado: R$ 361,18/m² 

Máximo: R$ 450,00/m² 

 

A Área de Preservação Permanente de Curso Hídrico, está sujeita a limitações 

administrativas e legais que constituem um ônus a ser suportado pelo proprietário, embora isso não 

constitua um impedimento para a sua utilização ou mesmo alienação. Quanto ao uso, isso dependerá de 

prévia autorização dos órgãos ambientais, apesar do imóvel se encontrar sob o domínio dos 

proprietários, e sendo passíveis de indenização em qualquer processo desapropriatório. 
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Nesse sentido, reconhece-se a existência de dificuldades para a aferição do preço dessas 

áreas, já que elas não são transacionadas livremente no mercado de imóveis.  

A fim de conciliar esse tipo de situação, no presente caso, o valor unitário da área 

pertencente à APP será obtido utilizando-se o redutor de impostos territoriais que alguns municípios 

brasileiros adotam em suas legislações tributárias para fins de cálculo do IPTU. Nesse sentido, o art. 31 

da Lei Complementar Nº 3.349/2009 do Município de Várzea Grande / MT, considera que: 

“ . Art. 31 - Os terrenos que possuírem área de preservação permanente terão o valor do 

terreno reduzido a partir da multiplicação com o seguinte redutor: 

Rapp = 1 – (0,8xApp) 

                          At 

onde: 
Rapp = redutor (do Valor Unitário) para área de preservação permanente; 
App = área de preservação permanente; 
At   = área do terreno.” 
[OBS: A expressão entre parênteses, em negrito, não consta do original] 

Assim sendo, o valor de Rapp será dado por: 

App = A2 = 19.107,52 m²; 

At   = 39.213,00 m². 

Rapp = 1 – (0,8x 19.107,52)    Rapp = 0,6102 .   
                                   39.213,00 

Dessa forma, os valores unitários, em R$/m², referentes à Área de Preservação Permanente 

serão obtidos aplicando-se o redutor Rapp sobre os valores encontrados no modelo estatístico 

apresentado no Anexo IV (Software Infer32), ou seja: 

TABELA DE VALORES UNITÁRIOS PARA O TERRENO 

Valor unitário em R$/m² para o terreno 

Valor unitário de mercado Mínimo Médio Máximo 

VSRA – para áreas sem restrições 
ambientais (obtido no modelo de 

regressão) 
R$ 263,63/m² R$ 319,67/m² R$ 387,63/m² 

VSRA – para áreas com restrições 
ambientais, onde: 

VCRA = VSRA x (1 - Rapp) 
R$ 102,77/m² R$ 124,61/m² R$ 151,11/m² 
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9.3.10. Cálculo do valor de mercado do terreno em APL-E 

 

Para esta avaliação, o valor de mercado do terreno foi obtido através da 

multiplicação da área totais com e sem restrição pelo valor unitário estimado para o metro 

quadrado obtido do modelo de regressão (R$1.559,68/m²) para a área inserida em Área 

Mista de Serviço para área sem restrição e pelo valor do redutor Rapp (R$361,18/m²) para 

Área com Restrição.  

 

Assim temos:  

 
 Vter-APL-E = Vu x  ATotalSemRestrição   + Vu x  ATotalComRestrição 
 
Onde:  
 Vter-APL-E – valor do terreno, em R$; 

 Vu – Valor unitário em R$/m2, obtido do modelo de regressão; 

 A TotalSemRestrição – Área em APL-E sem restrição, em m2; 

A TotalComRestrição – Área em APL-E com restrição (APP), em m2; 

Vu – Valor unitário em R$/m2, obtido do modelo de regressão; 

Vu’ – Valor unitário em R$/m2, aplicado redutor; 

 

 

 Vter-APL-E = Vu x ATotalSemRestrição   + Vu’ x ATotalComRestrição 
 
 Vter-APL-E = R$319,67/m² x 20.105,48 m² + R$124,61/m² x 19.107,52 m² 
 
 Vter-APL-E = R$6.427.118,79 + 2.381.060,58 
 

Vter-APL-E = R$8.808.179,37 
 

Vter-APL-E adotado = R$8.809.000,00 
 
 
 
Valor Total Adotado para o Terreno: 
 
Vter = Vter-AMS adotado +   Vter-APL adotado 

 
Vter = = R$25.691.000,00 + R$8.809.000,00 

 

Valor Total Adotado para o Terreno = R$34.500.000,00 (Trinta e quatro milhões e quinhentos 
mil reais).  
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A NBR 14.653-2 de 2011 define o campo de arbítrio em: 

“8.2.1.5.1. O campo de arbítrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14.653 -1:2001 é 
o intervalo com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da 
estimativa de tendência central uti l izada na avaliação.  
8.2.1.5.2. O campo de arbítrio pode ser uti l izado qua ndo variáveis relevantes 
para a avaliação do imóvel não t iverem sido contempladas no modelo, por 
escassez de dados de mercado, por inexistência de fatores de hom ogeneização 
aplicáveis, ou porque essas variáveis não se apresentaram estatist icamente 
signif icantes em modelos de regressão, desde que a amplitude de até mais ou 
menos 15% seja suficiente para absorver as influências não consideradas e que 
os ajustes sejam justif icados. 
8.2.1.5.3. Quando a amplitude do campo de arbítrio não for suficiente para 
absorver as inf luências não consideradas, o modelo é insuficiente para que a 
avalição possa atingir o grau mínimo de fundamentação no método comparativo 
direto de dados de mercado e esse fato deve ser consignado no laudo.  
8.2.1.5.4. O campo de arbítrio não se confunde com o intervalo de confiança de 
80% calculado para definir o grau de precisão  da estimativa.”  

 

 

 

É importante ressaltar que o valor definido para o imóvel dentro dos critérios e 

procedimentos usuais da Engenharia de Avaliações não representa um n úmero exato e sim 

uma expressão monetária teórica e mais provável do preço pelo qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de refe rência, dentro das 

condições de mercado vigente.  

Isto não significa que eventuais negociações efetivas não possam ser feitas por 

valores diferentes destes, dependendo de aspectos relacionados aos interesses das partes 

envolvidas. 
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10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

10.1. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 
 

O presente trabalho enquadra-se no Grau III de Fundamentação, conforme 

recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR-14.653-2/2019 - Norma Brasileira para 

Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis urbanos.  

O detalhamento do enquadramento final do Laudo encontra-se na tabela 1 do 

subitem 9.2.1 e tabela 2 do subitem 9.2.1.6.1 : 

Tabela 1 – Graus de Fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear 

Item Descrição 
Grau Pontuação 

Obtida 
III II I 

1 Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a todas as 
variáveis  

Completa quanto às variáveis 
utilizadas no modelo 

Adoção de situação paradigma 
3 

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 

3 

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 

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, 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 
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 em módulo 

3 

5 Nível de significância α 
(somatório do valor das duas 
caudas) máximo para a rejeição 
da hipótese nula de cada 
regressor (teste bicaudal)  

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significância máximo 
admitido para a rejeição da 
hipótese nula do modelo através 
do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 

TOTAL DE PONTOS 17 

ÍTENS ATINGIDOS NO GRAU 
CORRESPONDENTE 

 
ÍTENS 1,2,4,5,6 

 
GRAU III 

 
Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu 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 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  
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10.2. GRAU DE PRECISÃO - AMS 

 
A amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa indica 

uma variação de 44,33% valor, Grau I de precisão, conforme a tabela 5 do item 9.2.3 da NBR 14.653-

2/2011. 

Intervalo de Confiança de Grau de precisão para a estimativa de valor: 

• Limite inferior de Intervalo de Confiança (LI-ic): R$1.251,85/m²; 

• Limite superior de Intervalo de Confiança (LS-ic):  R$1.943,20/m²; 

• Valor médio do Intervalo de Confiança (LM-ic): R$1.559,68/m². 

 
Logo: Ampl. IC/Estimativa= (1.943,20– 1.251,85) x 100% = 44,33%  

                                                              1.559,68 
 

Tabela 5 – Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do 
tratamento por fatores 

Descrição 
Grau 

III II I 

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

≤ 30% ≤ 40%  ≤ 50% 

 
Como Ampl. IC/Estimativa é menor que 50% foi atingido grau I na precisão da estimativa de 

valor para AMS. 

 
10.3. GRAU DE PRECISÃO – APL-E 

 
A amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa indica 

uma variação de 38,79% valor, Grau II de precisão, conforme a tabela 5 do item 9.2.3 da NBR 14.653-

2/2011. 

Intervalo de Confiança de Grau de precisão para a estimativa de valor: 

• Limite inferior de Intervalo de Confiança (LI-ic): R$263,63/m²; 

• Limite superior de Intervalo de Confiança (LS-ic):  R$387,63/m²; 

• Valor médio do Intervalo de Confiança (LM-ic): R$319,67/m². 

 
Logo: Ampl. IC/Estimativa= (387,63 – 263,63) x 100% = 38,79%  

                                                              319,67 
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Tabela 5 – Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do 
tratamento por fatores 

Descrição 
Grau 

III II I 

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

≤ 30% ≤ 40%  ≤ 50% 

 
Como Amplitude (IC/Estimativa) é menor que 40% foi atingido grau II na precisão da 

estimativa de valor para APL-E. 

 
Florianópolis, fevereiro de 2025. 

 
 

 

Eng. Bruno Ceotto Sobrinho   

Engenheiro Civi l  -  CREA/SC 181.647-1  

Mat. 645.756-8-01  

Secretar ia de Estado da Administração do Governo  do Estado de Santa Catar ina  
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ANEXO IV – ELEMENTOS DA AMOSTRA – 2025. 
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ANEXO I - REGISTRO FOTOGRÁFICO 
 

  
Fotos 01 e 02 – Fachada frontal do terreno – SC 401. 

  
Fotos 03 e 04 – Fachada frontal do terreno. 

  
Fotos 05 e 06 – Fachada frontal do terreno (GOB) – área não considerada na avaliação. 
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Fotos 07 e 08 – Fachada frontal do terreno (GOB). 

  
Fotos 09 e 10 – Salão de festas – sede social. 

  
Fotos 11 e 12 – Salão de festas – sede social. 
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Fotos 13 e 14 – Salão de festas – sede social / campo de futebol. 

 

  
Fotos 15 e 16 – Área administrativa utilizada pela PMSC. 

  
Fotos 17 e 18 – Área administrativa. 
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Fotos 19 e 20 – Área administrativa. 

  
Fotos 21 e 22 – Vista para SC 401 - acesso. 

  
Fotos 23 e 24 – Edícula. 
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Fotos 25 e 26 – Parte frontal do terreno – cobertura de veículos. 

  
Fotos 27 e 28 – Parte frontal do terreno – cobertura de veículos e campo. 

  
Fotos 29 e 30 – Parte frontal do terreno – novo aterro. 
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Fotos 31 e 32 – Parte frontal do terreno – cobertura de veículos e edícula. 

  
Fotos 33 e 34 – Parte frontal do terreno – cobertura de veículos e edícula. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ág

. 3
9 

de
 1

75
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

. P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//p

or
ta

l.s
gp

e.
se

a.
sc

.g
ov

.b
r/

po
rt

al
-e

xt
er

no
 e

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 S

E
A

 0
00

08
48

7/
20

25
 e

 o
 c

ód
ig

o 
JW

00
L1

E
9.

40



 

ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL  
GERÊNCIA DE REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA 

 

Laudo de Avaliação - SIGEP 1386 - Florianópolis/SC 

  Página 40 de 175 

ANEXO II - MODELO ESTATÍSTICO SOFTWARE INFER 32 – Área em AMS 

 

Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial. 
 

Amostra 
 

 

Nº Am. 
«Dado

» 
«Endereço» «Observação» Área «Frente» Renda 

1 1 20.934.000,00 AMC 4.5 35.116,78 138,60 1.945,68 

2 2 53.200.000,00 AMC 4.5 19.753,84 419,00 4.482,32 

3 3 2.500.000,00 AMC 4.5 1.044,00 12,00 1.141,56 

4 4 2.500.000,00 AMC 4.5 5.000,00 73,67 1.945,68 

5 5 4.000.000,00 AMC 4.5 2.000,00 24,08 1.141,56 

6 6 35.000.000,00 AMC 4.5 19.713,00 49,85 4.482,32 

7 7 5.200.000,00 AMS 2,5 (*5) 2.200,91 21,45 4.292,38 

8 8 10.750.000,00 AMC 4.5 5.200,00 72,00 3.714,49 

10 10 15.900.000,00 AMS2,5 E APLE 33.400,00 53,03 4.292,38 

11 11 25.000.000,00 AMS, APL E APP 63.899,00 117,39 4.139,29 

12 12 12.000.000,00 ARM-3.5 14.988,00 74,00 2.613,34 

13 13 7.500.000,00 AMS-2.5 6.354,00 52,03 4.292,38 

15 15 23.288.690,00 
AMS-4.5 E ARP 
3.5 

46.577,40 237,75 1.812,02 

18 18 11.000.000,00 AMC 4.5 4.912,12 74,61 4.482,32 

19 19 1.495.000,00 ARM-3.5 814,00 44,28 2.685,00 

20 20 12.000.000,00 AMC 4.5 4.008,16 65,00 4.027,82 

21 21 8.500.000,00 AMC 4.5 2.400,00 24,00 4.482,32 

22 22 6.000.000,00 AMS3.5 2.300,00 110,39 4.292,38 

23 23 1.250.000,00 AMC 4.5 850,00 34,32 4.292,38 

24 24 55.000.000,00 ARM4.5 e AMS4.5 
125.000,0

0 
232,66 1.225,79 

25 25 32.000.000,00 ARM35 - ARP 2,5 65.004,00 136,51 2.613,34 

26 26 5.400.000,00 ARM 2,5 2.890,00 57,00 2.690,15 

27 27 1.600.000,00 AMC 4.5 972,00 12,49 1.141,56 

29 29 15.000.000,00 ATR2,5 E AMS2,5 25.000,00 119,00 4.292,38 

30 30 3.300.000,00 ATR2,5 E APLE 3.600,00 59,92 4.292,38 

31 31 3.000.000,00 
AMS4.5 E ARP 
2,4 

3.443,00 24,34 1.812,02 

32 32 18.332.379,26 AMC6,5 4.347,05 31,13 4.482,32 

33 33 12.000.000,00 AMS2-5 E APLE 6.363,00 21,06 4.482,32 

34 34 3.000.000,00 AMC-6,5 e APP 2.250,00 25,00 4.027,82 

37 37 1.950.000,00 Arm 2-5 1.100,00 50,00 1.364,36 

38 38 3.890.000,00 APL-E E APP 27.998,00 27,07 2.613,34 

39 39 5.000.000,00 APL-P 21.391,78 80,98 2.613,34 

40 40 45.000.000,00 AMC6-5 23.152,45 295,81 2.690,15 

41 41 55.000.000,00 amc4,5 e arm 6,5 23.000,00 415,46 4.482,32 

42 42 4.490.000,00 AMC4,5 2.975,00 50,00 4.027,82 

43 43 54.000.000,00 AMC 4.5 39.683,00 200,25 1.141,66 

 

Nº Am. 
«Indice de 

Aproveitamento» 
«Taxa de 

ocupação» 
Número de 
Pavimentos 

Localização 

1 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

2 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

3 4,30 0,50 4 3 = Excelente 

4 4,30 0,50 6 1 = Ruim/APP 

5 4,30 0,50 4 3 = Excelente 
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6 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

7 2,80 0,50 4 3 = Excelente 

8 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

10 2,80 0,50 4 2 = Boa 

11 2,80 0,50 4 2 = Boa 

12 3,05 0,50 5 2 = Boa 

13 2,80 0,50 4 2 = Boa 

15 4,30 0,50 4 2 = Boa 

18 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

19 3,05 0,50 3 1 = Ruim/APP 

20 4,30 0,50 4 1 = Ruim/APP 

21 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

22 3,38 0,50 5 2 = Boa 

23 4,30 0,50 4 2 = Boa 

24 4,30 0,50 6 1 = Ruim/APP 

25 3,05 0,50 5 2 = Boa 

26 2,00 0,50 4 3 = Excelente 

27 4,30 0,50 4 2 = Boa 

29 2,40 0,50 2 1 = Ruim/APP 

30 2,40 0,50 2 1 = Ruim/APP 

31 4,30 0,50 6 2 = Boa 

32 4,81 0,50 8 3 = Excelente 

33 2,80 0,50 4 2 = Boa 

34 4,21 0,50 8 2 = Boa 

37 2,40 0,50 4 2 = Boa 

38 0,20 0,15 2 1 = Ruim/APP 

39 0,20 0,15 2 1 = Ruim/APP 

40 4,81 0,50 8 3 = Excelente 

41 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

42 4,30 0,50 4 2 = Boa 

43 4,30 0,50 6 2 = Boa 

 

Nº Am. Incorporável «Vocação» «Topografia» «ADI» 

1 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

2 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

3 3 = Excelente [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

4 1 = Ruim / Nula [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

5 3 = Excelente [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

6 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

7 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

8 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

10 1 = Ruim / Nula [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

11 1 = Ruim / Nula [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

12 2 = Regular [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

13 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

15 1 = Ruim / Nula [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

18 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

19 3 = Excelente [ ]0 = Residencial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

20 3 = Excelente [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

21 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

22 3 = Excelente [ ]0 = Residencial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 
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23 3 = Excelente [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

24 2 = Regular [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

25 2 = Regular [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

26 2 = Regular [ ]0 = Residencial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

27 3 = Excelente [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

29 2 = Regular [ ]0 = Residencial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

30 1 = Ruim / Nula [ ]0 = Residencial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

31 2 = Regular [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

32 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

33 2 = Regular [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

34 1 = Ruim / Nula [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

37 3 = Excelente [ ]0 = Residencial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

38 1 = Ruim / Nula [ ]0 = Residencial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

39 1 = Ruim / Nula [ ]0 = Residencial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

40 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

41 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

42 2 = Regular [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

43 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

 

Nº Am. Data Valor unitário 

1 Jun/2023 596,13 

2 Jan/2025 2.693,15 

3 Jun/2023 2.394,64 

4 Jan/2025 500,00 

5 Jun/2023 2.000,00 

6 Jun/2023 1.775,48 

7 Jan/2025 2.362,66 

8 Jun/2023 2.067,31 

10 Jun/2023 476,05 

11 Jun/2023 391,24 

12 Jan/2025 867,36 

13 Jan/2025 1.180,36 

15 Jun/2023 500,00 

18 Jun/2023 2.239,36 

19 Jan/2025 1.836,61 

20 Jan/2025 2.993,89 

21 Jun/2023 3.541,67 

22 Jan/2025 2.608,70 

23 Jun/2023 1.470,59 

24 Jan/2025 440,00 

25 Jan/2025 492,28 

26 Jun/2023 1.868,51 

27 Jun/2023 1.646,09 

29 Jun/2023 600,00 

30 Jan/2025 916,67 

31 Jun/2023 871,33 

32 Jun/2023 4.217,20 

33 Jan/2025 1.885,90 

34 Jun/2023 1.333,33 
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37 Jan/2025 1.772,73 

38 Jun/2023 138,94 

39 Jun/2023 233,73 

40 Jun/2023 1.943,64 

41 Jun/2023 2.391,30 

42 Jan/2025 1.509,24 

43 Jan/2025 1.360,78 

 
 

Variáveis marcadas com "«" e "»" não serão usadas nos cálculos. 
 

 
Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente: 
 
• Valor unitário 
 
Variáveis Independentes: 
 
• Dado (variável não utilizada no modelo) 
 
• Endereço (variável não utilizada no modelo) 
 
• Observação (variável não utilizada no modelo) 
 
• Área 
 
• Frente (variável não utilizada no modelo) 
 
• Renda 
 
• Indice de Aproveitamento (variável não utilizada no modelo) 
 
• Taxa de ocupação (variável não utilizada no modelo) 
 
• Número de Pavimentos 
 
• Localização 

  Classificação: 
     1 = Ruim/APP = 1; 2 = Boa = 2; 3 = Excelente = 3;  

 
• Incorporável 

  Classificação: 
     1 = Ruim / Nula = 1; 2 = Regular = 2; 3 = Excelente = 3;  

 
• Vocação (variável não utilizada no modelo) 

  Opções: 1 = Comercial|0 = Residencial 
 
• Topografia (variável não utilizada no modelo) 

  Opções: 1 = Plano|0 = Acidentado / Irregular 
 
• ADI (variável não utilizada no modelo) 

  Opções: 1 = Com ADI|0 = Sem ADI 
 
• Data 

  Número de meses contados a partir de Fev/2025 
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Estatísticas Básicas 
 

Nº de elementos da amostra       : 36 
Nº de variáveis independentes      : 6 
Nº de graus de liberdade             : 29 
Desvio padrão da regressão         : 0,335 
 

Variável Média 
Desvio 
Padrão 

Coef. 
Variação 

Ln(Valor unitário) 7,099 0,802 11,31% 

Ln(Área) 8,911 1,414 15,87% 

Renda 3182 1269,773 39,91% 

Número de 
Pavimentos 

5 1,605 33,60% 

1/Localização 0,550 0,254 46,20% 

Incorporável 2 0,828 35,49% 

Ln(Data) 1,747 1,497 85,71% 

 
 

Número mínimo de amostragens para 6 variáveis independentes: 28. 
 

Distribuição das Variáveis 
 

 
 

Estatísticas das Variáveis Não Transformadas 
 

 

Nome da 
Variável 

Valor 
médio 

Desvio 
Padrão 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Amplitude 
total 

Coeficiente 
de 

variação 

Valor unitário 1558,80 975,725 138,94 4217,20 4078,26 62,594 

Área 18019,46 2,537x104 814,00 
125000,0

0 
124186,0

0 
140,819 

Renda 3181,96 1269,773 1141,56 4482,32 3340,76 39,905 

Número de 5 1,605 2 8 6 33,604 
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Pavimentos 

Localização 2,138 0,761 1,000 3,000 2,000 35,611 

Incorporável 2,333 0,828 1,000 3,000 2,000 35,489 

Data 12,083 9,500 1,000 20,000 19,000 78,620 

 
 

 
Distribuição das Variáveis não Transformadas 

 

 
 

Dispersão dos elementos 
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Dispersão em Torno da Média 
 

 
 

Tabela de valores estimados e observados 
 

 
Valores para a variável Valor unitário. 
 

Nº Am. 
Valor 

observado 
Valor estimado 

Diferenç
a 

Variação % 

1 596,13 1.092,83 496,70 83,3213 % 

2 2.693,15 2.243,01 -450,14 -16,7141 % 

3 2.394,64 1.783,59 -611,05 -25,5176 % 

4 500,00 640,33 140,33 28,0666 % 

5 2.000,00 1.526,41 -473,59 -23,6797 % 

6 1.775,48 1.839,34 63,86 3,5968 % 

7 2.362,66 2.926,49 563,83 23,8641 % 

8 2.067,31 2.254,36 187,05 9,0480 % 

10 476,05 489,00 12,95 2,7210 % 

11 391,24 409,08 17,84 4,5594 % 

12 867,36 964,39 97,03 11,1864 % 

13 1.180,36 2.080,69 900,33 76,2761 % 

15 500,00 310,71 -189,29 -37,8578 % 

18 2.239,36 2.565,72 326,36 14,5738 % 

19 1.836,61 1.832,41 -4,20 -0,2285 % 

20 2.993,89 1.718,94 -1.274,95 -42,5850 % 

21 3.541,67 3.045,89 -495,78 -13,9985 % 

22 2.608,70 2.979,04 370,34 14,1965 % 

23 1.470,59 2.761,06 1.290,47 87,7515 % 

24 440,00 406,81 -33,19 -7,5434 % 

25 492,28 678,62 186,34 37,8532 % 

26 1.868,51 1.152,93 -715,58 -38,2968 % 

27 1.646,09 1.662,93 16,84 1,0232 % 

29 600,00 490,35 -109,65 -18,2754 % 
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30 916,67 621,63 -295,04 -32,1855 % 

31 871,33 1.118,36 247,03 28,3515 % 

32 4.217,20 3.328,50 -888,70 -21,0732 % 

33 1.885,90 1.398,14 -487,76 -25,8636 % 

34 1.333,33 1.423,19 89,86 6,7395 % 

37 1.772,73 2.036,93 264,20 14,9034 % 

38 138,94 242,03 103,09 74,1982 % 

39 233,73 258,15 24,42 10,4464 % 

40 1.943,64 1.701,95 -241,69 -12,4349 % 

41 2.391,30 1.772,64 -618,66 -25,8714 % 

42 1.509,24 1.566,33 57,09 3,7826 % 

43 1.360,78 1.051,33 -309,45 -22,7404 % 

 
 

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. 

 
Modelo da Regressão 

 
Ln([Valor unitário]) = 7,6128  - 0,23952 x Ln([Área])  + 1,5072x10-4 x [Renda]  + 0,11551 x [Numero de 
Pavimentos]  - 0,5230 /[Localização]  + 0,4258 x [Incorporável]  - 0,06640 x Ln([Data]) 
 

 
Modelo para a Variável Dependente 

 
[Valor unitário] = Exp( 7,6128  - 0,23952 x Ln([Área])  + 1,5072x10-4 x [Renda]  + 0,11551 x [Numero 
de Pavimentos]  - 0,5230 /[Localização]  + 0,4258 x [Incorporável]  - 0,06640 x Ln([Data])) 

P
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Regressores do Modelo 
 

Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 

Área b1 = -0,239 4,464x10-2 -0,298 -0,180 

Renda b2 = 1,507x10-4 4,510x10-5 9,157x10-5 2,098x10-4 

Numero de 
Pavimentos 

b3 = 0,115 4,307x10-2 5,901x10-2 0,171 

Localização b4 = -0,522 0,312 -0,932 -0,113 

Incorporável b5 = 0,425 8,810x10-2 0,310 0,541 

Data b6 = -6,639x10-2 4,147x10-2 -0,120 -1,200x10-2 

 
 

 
Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) ..... : 0,9249 
Valor t calculado ..................... : 13,10 
Valor t tabelado (t crítico) ......... : 2,045 (para o nível de significância de 5,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²)  : 0,8555 
Coeficiente r² ajustado ............. : 0,8256 
 
Classificação: Correlação Fortíssima 
 

 
Tabela de Somatórios 

 
 

  1 Valor unitário Área Renda 

Valor unitário 255,576 1836,981 2253,861 8,237x105 

Área 320,810 2253,861 2928,877 1,018x106 

Renda 1,145x105 8,237x105 1,018x106 4,209x108 

Numero de 
Pavimentos 

172,000 1239,583 1540,741 5,506x105 

Localização 19,833 136,889 178,331 6,170x104 

Incorporável 84,000 614,179 733,272 2,684x105 

Data 62,910 442,786 563,918 2,000x105 

 

  
Numero de 
Pavimentos 

Localização Incorporável Data 

Valor unitário 1239,583 136,889 614,179 442,786 

Área 1540,741 178,331 733,272 563,918 

Renda 5,506x105 6,170x104 2,684x105 2,000x105 

Numero de 
Pavimentos 

912,000 87,166 416,000 311,556 

Localização 87,166 13,194 42,666 30,456 

Incorporável 416,000 42,666 220,000 143,795 

Data 311,556 30,456 143,795 188,462 
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Análise da Variância 
 

Fonte de 
erro 

Soma dos 
quadrados 

Graus de 
liberdade 

Quadrados 
médios 

F calculado 

Regressão 19,298 6 3,216 28,61 

Residual 3,260 29 0,112  

Total 22,558 35 0,644  

 
 

F Calculado: 28,61 
F Tabelado: 3,032 (para o nível de significância de 2,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 6,3x10-9% 
 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 
Correlações Parciais 

 
 

  Valor unitário Área Renda 
Número de 
Pavimentos 

Localização 

Valor unitário 1,0000 -0,5961 0,2961 0,4100 -0,5472 

Área -0,5961 1,0000 -0,0297 0,1004 0,1261 

Renda 0,2961 -0,0297 1,0000 0,0464 -0,1241 

Número de 
Pavimentos 

0,4100 0,1004 0,0464 1,0000 -0,5308 

Localização -0,5472 0,1261 -0,1241 -0,5308 1,0000 

Incorporável 0,7665 -0,3730 0,0309 0,3152 -0,4895 

Data -0,0911 0,0445 -0,0022 0,1305 -0,3149 

 

  
Incorporáve

l 
Data 

Valor unitário 0,7665 -0,0911 

Área -0,3730 0,0445 

Renda 0,0309 -0,0022 

Número de 
Pavimentos 

0,3152 0,1305 

Localização -0,4895 -0,3149 

Incorporável 1,0000 -0,0690 

Data -0,0690 1,0000 

 
 

 
Teste t das Correlações Parciais 

 
 
Valores calculados para as estatísticas t: 
 

  Valor unitário Área Renda 
Número de 
Pavimentos 

Valor unitário  -3,998 1,669 2,421 

Área -3,998  -0,1600 0,543 

Renda 1,669 -0,1600  0,2502 

Número de 
Pavimentos 

2,421 0,543 0,2502  

Localização -3,521 0,685 -0,674 -3,373 
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Incorporável 6,427 -2,165 0,1665 1,788 

Data -0,493 0,2398 -1,200x10-2 0,709 

 

  Localização Incorporável Data 

Valor unitário -3,521 6,427 -0,493 

Área 0,685 -2,165 0,2398 

Renda -0,674 0,1665 -1,200x10-2 

Número de 
Pavimentos 

-3,373 1,788 0,709 

Localização  -3,023 -1,787 

Incorporável -3,023  -0,372 

Data -1,787 -0,372  

 

 

Valor t tabelado (t crítico): 2,045 (para o nível de significância de 5,00 %) 
 
 

 
Significância dos Regressores (bicaudal) 

 
(Teste bicaudal - significância 20,00%) 

 
Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,3114 
 

Variável 
Coeficient

e 
t Calculado Significância Aceito 

Área b1 -5,977 1,7x10-4% Sim 

Renda b2 3,377 0,21% Sim 

Número de 
Pavimentos 

b3 3,272 0,3% Sim 

Localização b4 -2,349 2,6% Sim 

Incorporável b5 6,222 8,7x10-5% Sim 

Data b6 -1,755 9,0% Sim 

 
 
Os coeficientes são importantes na formação do modelo. 
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 
 

 
Significância dos Regressores (unicaudal) 

 
(Teste unicaudal - significância 20,00%) 

 
Coeficiente t de Student: t(crítico) = 0,8542 
 

Variável 
Coeficient

e 
t Calculado Significância 

Área b1 -5,365 4,6x10-4% 

Renda b2 3,342 0,12% 

Número de 
Pavimentos 

b3 2,681 0,6% 

Localização b4 -1,676 5,2% 

Incorporável b5 4,833 2,0x10-3% 

Data b6 -1,601 6,0% 
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Tabela de Resíduos 

 
 
Resíduos da variável dependente Ln([Valor unitário]). 
 

Nº Am. 
Observad

o 
Estimado Resíduo Normalizado Studentizado Quadrático 

1 6,390 6,996 -0,606 -1,807 -1,973 0,367 

2 7,898 7,715 0,182 0,545 0,597 3,344x10-2 

3 7,780 7,486 0,294 0,878 0,993 8,679x10-2 

4 6,214 6,461 -0,247 -0,737 -0,921 6,119x10-2 

5 7,600 7,330 0,270 0,805 0,898 7,302x10-2 

6 7,481 7,517 -3,533x10-2 -0,105 -0,113 1,248x10-3 

7 7,767 7,981 -0,214 -0,638 -0,701 4,580x10-2 

8 7,634 7,720 -8,661x10-2 -0,258 -0,269 7,502x10-3 

10 6,165 6,192 -2,684x10-2 -8,007x10-2 -8,829x10-2 7,207x10-4 

11 5,969 6,013 -4,458x10-2 -0,132 -0,148 1,987x10-3 

12 6,765 6,871 -0,106 -0,316 -0,336 1,124x10-2 

13 7,073 7,640 -0,566 -1,690 -1,807 0,321 

15 6,214 5,738 0,475 1,418 1,594 0,226 

18 7,713 7,849 -0,136 -0,405 -0,428 1,850x10-2 

19 7,515 7,513 2,287x10-3 6,823x10-3 7,948x10-3 5,233x10-6 

20 8,004 7,449 0,554 1,654 1,914 0,307 

21 8,172 8,021 0,150 0,449 0,477 2,274x10-2 

22 7,866 7,999 -0,132 -0,395 -0,420 1,762x10-2 

23 7,293 7,923 -0,629 -1,878 -2,047 0,396 

24 6,086 6,008 7,843x10-2 0,233 0,294 6,151x10-3 

25 6,199 6,520 -0,321 -0,957 -1,053 0,103 

26 7,532 7,050 0,482 1,440 1,545 0,233 

27 7,406 7,416 -1,018x10-2 -3,036x10-2 -3,397x10-2 1,036x10-4 

29 6,396 6,195 0,201 0,601 0,725 4,072x10-2 

30 6,820 6,432 0,388 1,158 1,326 0,150 

31 6,770 7,019 -0,249 -0,744 -0,800 6,230x10-2 

32 8,346 8,110 0,236 0,705 0,790 5,600x10-2 

33 7,542 7,242 0,299 0,892 0,962 8,955x10-2 

34 7,195 7,260 -6,522x10-2 -0,194 -0,266 4,253x10-3 

37 7,480 7,619 -0,138 -0,414 -0,462 1,929x10-2 

38 4,934 5,489 -0,555 -1,655 -1,873 0,308 

39 5,454 5,553 -9,936x10-2 -0,296 -0,333 9,872x10-3 

40 7,572 7,439 0,132 0,396 0,438 1,763x10-2 

41 7,779 7,480 0,299 0,892 0,961 8,962x10-2 

42 7,319 7,356 -3,712x10-2 -0,110 -0,119 1,378x10-3 

43 7,215 6,957 0,257 0,769 0,880 6,656x10-2 

 
 

 
Resíduos x Valor Estimado 
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Este gráfico deve ser usado para verificação de homocedasticidade do modelo. 

 
 

Gráfico de Resíduos Quadráticos 
 

 
 

Tabela de Resíduos Deletados 
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Resíduos deletados da variável dependente Ln([Valor unitário]). 
 

Nº Am. Deletado Variância Normalizado Studentizado 

1 -0,722 0,100 -1,908 -2,083 

2 0,219 0,114 0,539 0,590 

3 0,376 0,112 0,878 0,992 

4 -0,385 0,113 -0,735 -0,918 

5 0,335 0,113 0,803 0,895 

6 -4,064x10-2 0,116 -0,103 -0,111 

7 -0,258 0,114 -0,632 -0,694 

8 -9,391x10-2 0,116 -0,254 -0,264 

10 -3,264x10-2 0,116 -7,868x10-2 -8,676x10-2 

11 -5,552x10-2 0,116 -0,130 -0,145 

12 -0,119 0,115 -0,311 -0,331 

13 -0,648 0,103 -1,763 -1,885 

15 0,600 0,106 1,459 1,639 

18 -0,151 0,115 -0,399 -0,422 

19 3,104x10-3 0,116 6,704x10-3 7,810x10-3 

20 0,742 0,101 1,739 2,012 

21 0,170 0,115 0,443 0,471 

22 -0,149 0,115 -0,390 -0,413 

23 -0,747 9,960x10-2 -1,995 -2,174 

24 0,124 0,116 0,230 0,289 

25 -0,388 0,111 -0,959 -1,056 

26 0,556 0,106 1,477 1,585 

27 -1,274x10-2 0,116 -2,983x10-2 -3,338x10-2 

29 0,292 0,114 0,596 0,719 

30 0,509 0,109 1,174 1,344 

31 -0,288 0,113 -0,739 -0,795 

32 0,297 0,113 0,701 0,785 

33 0,348 0,112 0,891 0,961 

34 -0,122 0,116 -0,191 -0,261 

37 -0,172 0,115 -0,408 -0,455 

38 -0,710 0,102 -1,734 -1,963 

39 -0,126 0,115 -0,291 -0,328 

40 0,162 0,115 0,390 0,432 

41 0,347 0,112 0,891 0,960 

42 -4,321x10-2 0,116 -0,108 -0,117 

43 0,337 0,113 0,766 0,877 

 
 

 
Resíduo x Resíduo Deletado 
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Resíduos Deletados Normalizados 
 

 
As amostragens cujos resíduos mais se desviam da reta de referência influem significativamente nos 

valores estimados. 
 
 

Resíduos Deletados Studentizados 
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As amostragens cujos resíduos mais se desviam da reta de referência influem significativamente nos 

valores estimados. 
 
 

Estatística dos Resíduos 
 

 
Número de elementos .............. : 36 
Graus de liberdade .................. : 35 
Valor médio ............................ : 6,023x10-20 
Variância ................................ : 9,055x10-2 
Desvio padrão ......................... : 0,300 
Desvio médio .......................... : 0,239 
Variância (não tendenciosa) ..... : 0,112 
Desvio padrão (não tend.) ........: 0,335 
Valor mínimo ........................... : -0,629 
Valor máximo .......................... : 0,554 
Amplitude ............................... : 1,184 
Número de classes .................. : 6 
Intervalo de classes ................. : 0,197 
 

 
Momentos Centrais 

 
 
Momento central de 1ª ordem  : 6,023x10-20 
Momento central de 2ª ordem  : 9,055x10-2 
Momento central de 3ª ordem  : -8,626x10-3 
Momento central de 4ª ordem  : -2,396x10-4 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 

Assimetria -0,316 0 0 

Curtose -3,029 0 Indefinido 

 
 
Distribuição assimétrica à esquerda e platicúrtica. 
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Intervalos de Classes 

 
 

Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 

1 -0,629 -0,432 4 11,11 -0,589 

2 -0,432 -0,235 3 8,33 -0,272 

3 -0,235 -3,754x10-2 9 25,00 -0,113 

4 -3,754x10-2 0,159 8 22,22 3,185x10-2 

5 0,159 0,357 8 22,22 0,255 

6 0,357 0,554 4 11,11 0,475 

 
 

Histograma 
 

 
 

Ogiva de Frequências 
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Amostragens eliminadas 
 

 
Amostragens não utilizadas na avaliação:  
 

Nº Am. Valor unitário 
Erro/Desvio 
Padrão(*) 

9 800,690 -17,141 

14 1126,890 -15,841 

16 45,000 -14,937 

17 111,110 -18,910 

28 3600,000 -22,365 

35 1793,950 -19,159 

36 613,310 -23,275 

 
 

 
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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Efeitos de cada Observação na Regressão 
 

 
    F tabelado: 4,873 (para o nível de significância de 0,10%) 
 

Nº Am. 
Distância de 

Cook(*) 
Hii(**) Aceito 

1 0,106 0,160 Sim 

2 1,022x10-2 0,166 Sim 

3 3,910x10-2 0,217 Sim 

4 6,779x10-2 0,358 Sim 

5 2,801x10-2 0,195 Sim 

6 2,744x10-4 0,130 Sim 

7 1,449x10-2 0,171 Sim 

8 8,709x10-4 7,770x10-2 Sim 

10 2,404x10-4 0,177 Sim 

11 7,721x10-4 0,197 Sim 

12 2,113x10-3 0,115 Sim 

13 6,688x10-2 0,125 Sim 

15 9,519x10-2 0,207 Sim 

18 2,967x10-3 0,101 Sim 

19 3,223x10-6 0,263 Sim 

20 0,176 0,252 Sim 

21 4,179x10-3 0,113 Sim 

22 3,162x10-3 0,111 Sim 

23 0,111 0,157 Sim 

24 7,248x10-3 0,369 Sim 

25 3,359x10-2 0,174 Sim 

26 5,193x10-2 0,132 Sim 

27 4,151x10-5 0,201 Sim 

29 3,388x10-2 0,310 Sim 

30 7,811x10-2 0,237 Sim 

31 1,434x10-2 0,135 Sim 

P
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32 2,286x10-2 0,203 Sim 

33 2,158x10-2 0,140 Sim 

34 8,836x10-3 0,466 Sim 

37 7,446x10-3 0,196 Sim 

38 0,140 0,218 Sim 

39 4,284x10-3 0,212 Sim 

40 6,244x10-3 0,185 Sim 

41 2,117x10-2 0,138 Sim 

42 3,343x10-4 0,140 Sim 

43 3,427x10-2 0,236 Sim 

 
 
(*) A distância de Cook corresponde à variação máxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando 
se retira o elemento da amostra. Não deve ser maior que F tabelado. 
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consistência. 
 
(**) Hii são os elementos da diagonal da matriz de previsão. São equivalentes à distância de 
Mahalanobis e medem a distância  da observação para o conjunto das demais observações. 
 

 
Hii x Resíduo Normalizado Quadrático 

 

 
 

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers". 
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influência no resultado da regressão. 

 
 

Distribuição dos Resíduos Normalizados 
 

 

Intervalo Distribuição de Gauss 
% de Resíduos no 

Intervalo 

-1; +1 68,3 % 77,78 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 86,11 % 

-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 
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Teste de Kolmogorov-Smirnov 
 

 

Amostr. Resíduo F(z) G(z) 
Dif. 

esquerda 
Dif. Direita 

23 -0,629 0,0301 0,0278 3,013x10-2 2,355x10-3 

1 -0,606 0,0353 0,0556 7,555x10-3 2,022x10-2 

13 -0,566 0,0454 0,0833 1,011x10-2 3,788x10-2 

38 -0,555 0,0489 0,1111 3,440x10-2 6,218x10-2 

25 -0,321 0,1692 0,1389 5,806x10-2 3,028x10-2 

31 -0,249 0,2283 0,1667 8,941x10-2 6,163x10-2 

4 -0,247 0,2303 0,1944 6,364x10-2 3,586x10-2 

7 -0,214 0,2616 0,2222 6,719x10-2 3,941x10-2 

37 -0,138 0,339 0,2500 0,117 8,931x10-2 

18 -0,136 0,342 0,2778 9,245x10-2 6,467x10-2 

22 -0,132 0,346 0,3056 6,830x10-2 4,052x10-2 

12 -0,106 0,376 0,3333 7,034x10-2 4,256x10-2 

39 -9,936x10-2 0,383 0,3611 5,015x10-2 2,237x10-2 

8 -8,661x10-2 0,398 0,3889 3,696x10-2 9,183x10-3 

34 -6,522x10-2 0,423 0,4167 3,399x10-2 6,216x10-3 

11 -4,458x10-2 0,447 0,4444 3,043x10-2 2,661x10-3 

42 -3,712x10-2 0,456 0,4722 1,146x10-2 1,630x10-2 

6 -3,533x10-2 0,458 0,5000 1,418x10-2 4,196x10-2 

10 -2,684x10-2 0,468 0,5278 3,190x10-2 5,968x10-2 

27 -1,018x10-2 0,488 0,5556 3,988x10-2 6,766x10-2 

19 2,287x10-3 0,503 0,5833 5,283x10-2 8,061x10-2 

24 7,843x10-2 0,592 0,6111 9,143x10-3 1,863x10-2 

40 0,132 0,654 0,6389 4,285x10-2 1,507x10-2 

21 0,150 0,674 0,6667 3,467x10-2 6,898x10-3 

2 0,182 0,707 0,6944 4,061x10-2 1,284x10-2 

29 0,201 0,726 0,7222 3,193x10-2 4,162x10-3 

32 0,236 0,760 0,7500 3,762x10-2 9,846x10-3 

43 0,257 0,779 0,7778 2,919x10-2 1,420x10-3 

5 0,270 0,790 0,8056 1,209x10-2 1,568x10-2 

3 0,294 0,810 0,8333 4,654x10-3 2,312x10-2 

33 0,299 0,814 0,8611 1,938x10-2 4,715x10-2 

41 0,299 0,814 0,8889 4,707x10-2 7,485x10-2 

30 0,388 0,877 0,9167 1,224x10-2 4,001x10-2 

15 0,475 0,922 0,9444 5,371x10-3 2,240x10-2 

26 0,482 0,925 0,9722 1,936x10-2 4,714x10-2 

20 0,554 0,951 1,0000 2,119x10-2 4,897x10-2 

 
Maior diferença obtida: 0,117 
Valor crítico: 0,2268 (para o nível de significância de 5 %) 
 
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 5 %, aceita-se a hipótese 
alternativa de que há normalidade. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 
 
Observação: 
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma população cuja 
distribuição é desconhecida, como é o caso das avaliações pelo método comparativo. 
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Gráfico de Kolmogorov-Smirnov 
 

 
 

Teste de Sequências/Sinais 
 

 
Número de elementos positivos  : 16 
Número de elementos negativos  : 20 
Número de sequências ........... : 20 
Média da distribuição de sinais  : 18 
Desvio padrão ........................ : 3,000 
 

 
Teste de Sequências 

(desvios em torno da média): 
 

Limite inferior: 0,5900 
Limite superior: 0,2474 
Intervalo para a normalidade: [-1,6452, 1,6452] (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sequências, aceita-se a hipótese da aleatoriedade dos sinais dos resíduos. 
 

 
Teste de Sinais 

(desvios em torno da média) 
 
Valor z (calculado) ...... : 0,6667 
Valor z (crítico) ........... : 1,6452 (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sinais, aceita-se a hipótese nula, podendo ser afirmado que a distribuição dos desvios 
em torno da média segue a curva normal (curva de Gauss). 
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Reta de Normalidade 

 

 
 

Autocorrelação 
 

 
Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 2,1207 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 1,23 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 2,77 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,79   4-DU = 2,21 
 

Pelo teste de Durbin-Watson, não existe autocorrelação. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 
 
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. 
 
 

Resíduos x Variáveis Independentes 
 

Verificação de multicolinearidade: 
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Resíduos x Variáveis Omitidas 
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Estimativa x Amostra 
 

 

Nome da 
Variável 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Imóvel 
Avaliando 

Área 814,00 125.000,00 20.105,48 

Renda 1.141,56 4.482,32 2.613,34 

Número de 
Pavimentos 

2 8 2 

Localização 1 = Ruim/APP 3 = Excelente 1 = Ruim/APP 

P
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Incorporável 1 = Ruim / Nula 3 = Excelente 1 = Ruim / Nula 

Data Jun/2023 Jan/2025 Jan/2025 

 
 

Nenhuma característica do Terreno em AMS sob avaliação encontra-se fora do intervalo da amostra. 
 

 
Formação dos Valores 

 
 
Variáveis independentes: 
 
• Área ..................................... = 20.105,48 
• Renda .................................. = 2.613,34 
• Número de Pavimentos .......... = 2 
• Localização .......................... = 1 = Ruim/APP 
• Incorporável .......................... = 1 = Ruim / Nula 
• Data ..................................... = Jan/2025 
 
Outras variáveis não usadas no modelo: 
 
• Dado .................................... = ??? 
• Endereço .............................. = Rodovia SC 401, Santo Antônio de Lisboa - Florianópolis -SC. 
• Observação .......................... = ??? 
• Frente .................................. = 260,56 
• Indice de Aproveitamento ....... = 0,20 
• Taxa de ocupação ................. = 0,15 
• Vocação ............................... = 1 = Comercial 
• Topografia ............................. = 0 = Acidentado / Irregular 
• ADI ...................................... = 1 = Com ADI 
 

 
Estima-se Valor unitário do Terreno em AMS = 
R$/m² 319,67 
 

 
O modelo utilizado foi: 
 
[Valor unitário] = Exp(7,6128  - 0,23952 x Ln([Área])  + 1,5072x10-4 x [Renda]  + 0,11551 x [Numero 
de Pavimentos]  - 0,5230 /[Localização]  + 0,4258 x [Incorporável]  - 0,06640 x Ln([Data])) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: R$/m² 263,63 
Máximo: R$/m² 387,63 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 
14653-2 Regressão Grau II 
 
Para um Área de 2,010x104 m², teremos: 
  Valor obtido = R$ 6.427.125,10 
  Valor mínimo = R$ 5.300.346,56 
  Valor máximo = R$ 7.793.440,79 
 

 
 

Avaliação da Extrapolação 
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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 

Área 814,00 125.000,00 20.105,48 
Dentro do 

intervalo 

Renda 1.141,56 4.482,32 2.613,34 
Dentro do 

intervalo 

Número de 
Pavimentos 

2 8 2 
Dentro do 

intervalo 

Localização 1 = Ruim/APP 3 = Excelente 1 = Ruim/APP 
Dentro do 

intervalo 

Incorporável 1 = Ruim / Nula 3 = Excelente 1 = Ruim / Nula 
Dentro do 

intervalo 

Data Jan/2025 Jun/2023 Jan/2025 
Dentro do 

intervalo 

 

Variável 
Aprovada 

(*) 

Área Aprovada 

Renda Aprovada 

Número de 
Pavimentos 

Aprovada 

Localização Aprovada 

Incorporável Aprovada 

Data Aprovada 

 
* É admitida uma variação de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite 
inferior para as variáveis independentes. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral. 
 

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 

Área 689,10 206,36 319,67 

Renda 256,07 423,69 319,67 

Número de 
Pavimentos 

319,67 639,27 319,67 

Localização 319,67 453,02 319,67 

Incorporável 319,67 749,19 319,67 

Data 319,67 262,01 319,67 

 

Variável Maior variação 
Aprovada 

(**) 

Área 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

Renda 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

Número de 
Pavimentos 

Dentro do 
intervalo 

Aprovada 

Localização 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

Incorporável 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

P
ág

. 7
1 

de
 1

75
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

. P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//p

or
ta

l.s
gp

e.
se

a.
sc

.g
ov

.b
r/

po
rt

al
-e

xt
er

no
 e

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 S

E
A

 0
00

08
48

7/
20

25
 e

 o
 c

ód
ig

o 
JW

00
L1

E
9.

72



 

ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL  
GERÊNCIA DE REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA 

 

Laudo de Avaliação - SIGEP 1386 - Florianópolis/SC 

  Página 72 de 175 

Data 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

 
** É admitida uma variação de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, 
somente uma 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 301,54 338,89 37,36 11,67 

Renda 309,10 330,60 21,51 6,72 

Número de 
Pavimentos 

273,24 373,98 100,74 31,13 

Localização 266,01 384,16 118,15 36,34 

Incorporável 274,03 372,92 98,89 30,57 

Data 290,68 351,55 60,86 18,95 

E(Valor unitário) 197,79 516,66 318,88 89,26 

Valor Estimado 263,63 387,63 124,00 38,08 

 
 
Amplitude do intervalo de confiança: até 40,0% em torno do valor central da estimativa. 
 
Segundo os critérios da NBR 14653-2 Regressão Grau II: 
O E (Valor unitário) possui uma amplitude no intervalo de confiança superior a 40,0% em torno do valor 
central da estimativa. 

 
Variação da Função Estimativa 

 
Variação da variável dependente (Valor unitário) em função das variáveis independentes, tomada no 
ponto de estimativa. 
 

Variável dy/dx (*) dy % (**) 

Área -3,808x10-3 -0,2395% 

Renda 4,818x10-2 0,3939% 

Número de 
Pavimentos 

36,923 0,2310% 

Localização 167,172 0,5230% 

Incorporável 136,131 0,4258% 

Data -21,225 -0,0664% 

 
 

(*) derivada parcial da variável dependente em função das independentes. 
(**) variação percentual da variável dependente correspondente a uma variação de 1% na variável 
independente. 
 

 
Gráficos da Regressão (2D) 

 
Calculados no ponto médio da amostra, para: 
• Área                                     = 7416,158 
• Renda                                  = 3181,963 
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• Número de Pavimentos       = 4,777 
• Localização                         = 1,815 
• Incorporável                        = 2,333 
• Data                                     = 5,740 
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Curvas de Nível 
 

Calculados no ponto médio da amostra, para: 
• Área                                     = 7416,158 
• Renda                                  = 3181,963 
• Número de Pavimentos       = 4,777 
• Localização                         = 1,815 
• Incorporável                        = 2,333 
• Data                                     = 5,740 
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Gráficos da Regressão (3D) 
 

Calculados no ponto médio da amostra, para : 
• Área                                     = 7416,158 
• Renda                                  = 3181,963 
• Numero de Pavimentos       = 4,777 
• Localização                         = 1,815 
• Incorporável                        = 2,333 
• Data                                     = 5,740 
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Limites dos eixos dos gráficos : 
• Valor unitário                       :  [ 138,940 ; 4217,200 ] 
• Área                                     :  [ 814,000 ; 1,250x105 ] 
• Renda                                  :  [ 1141,560 ; 4482,320 ] 
• Numero de Pavimentos       :  [ 2,000 ; 8,000 ] 
• Localização                         :  [ 1,000 ; 3,000 ] 
• Incorporável                        :  [ 1,000 ; 3,000 ] 
• Data                                     :  [ 1,000 ; 20,000 ] 
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ANEXO III - MODELO ESTATÍSTICO SOFTWARE INFER 32 – Área em APL-E 

 
Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial. 
 

Amostra 
 

 

Nº Am. 
«Dado

» 
«Endereço» «Observação» Área «Frente» Renda 

1 1 20.934.000,00 AMC 4.5 35.116,78 138,60 1.945,68 

2 2 53.200.000,00 AMC 4.5 19.753,84 419,00 4.482,32 

3 3 2.500.000,00 AMC 4.5 1.044,00 12,00 1.141,56 

4 4 2.500.000,00 AMC 4.5 5.000,00 73,67 1.945,68 

5 5 4.000.000,00 AMC 4.5 2.000,00 24,08 1.141,56 

6 6 35.000.000,00 AMC 4.5 19.713,00 49,85 4.482,32 

7 7 5.200.000,00 AMS 2,5 (*5) 2.200,91 21,45 4.292,38 

8 8 10.750.000,00 AMC 4.5 5.200,00 72,00 3.714,49 

10 10 15.900.000,00 AMS2,5 E APLE 33.400,00 53,03 4.292,38 

11 11 25.000.000,00 AMS, APL E APP 63.899,00 117,39 4.139,29 

12 12 12.000.000,00 ARM-3.5 14.988,00 74,00 2.613,34 

13 13 7.500.000,00 AMS-2.5 6.354,00 52,03 4.292,38 

15 15 23.288.690,00 AMS-4.5 E ARP 3.5 46.577,40 237,75 1.812,02 

18 18 11.000.000,00 AMC 4.5 4.912,12 74,61 4.482,32 

19 19 1.495.000,00 ARM-3.5 814,00 44,28 2.685,00 

20 20 12.000.000,00 AMC 4.5 4.008,16 65,00 4.027,82 

21 21 8.500.000,00 AMC 4.5 2.400,00 24,00 4.482,32 

22 22 6.000.000,00 AMS3.5 2.300,00 110,39 4.292,38 

23 23 1.250.000,00 AMC 4.5 850,00 34,32 4.292,38 

24 24 55.000.000,00 ARM4.5 e AMS4.5 
125.000,0

0 
232,66 1.225,79 

25 25 32.000.000,00 ARM35 - ARP 2,5 65.004,00 136,51 2.613,34 

26 26 5.400.000,00 ARM 2,5 2.890,00 57,00 2.690,15 

27 27 1.600.000,00 AMC 4.5 972,00 12,49 1.141,56 

29 29 15.000.000,00 ATR2,5 E AMS2,5 25.000,00 119,00 4.292,38 

30 30 3.300.000,00 ATR2,5 E APLE 3.600,00 59,92 4.292,38 

31 31 3.000.000,00 AMS4.5 E ARP 2,4 3.443,00 24,34 1.812,02 

32 32 18.332.379,26 AMC6,5 4.347,05 31,13 4.482,32 

33 33 12.000.000,00 AMS2-5 E APLE 6.363,00 21,06 4.482,32 

34 34 3.000.000,00 AMC-6,5 e APP 2.250,00 25,00 4.027,82 

37 37 1.950.000,00 Arm 2-5 1.100,00 50,00 1.364,36 

38 38 3.890.000,00 APL-E E APP 27.998,00 27,07 2.613,34 

39 39 5.000.000,00 APL-P 21.391,78 80,98 2.613,34 

40 40 45.000.000,00 AMC6-5 23.152,45 295,81 2.690,15 

41 41 55.000.000,00 amc4,5 e arm 6,5 23.000,00 415,46 4.482,32 

42 42 4.490.000,00 AMC4,5 2.975,00 50,00 4.027,82 

43 43 54.000.000,00 AMC 4.5 39.683,00 200,25 1.141,66 

 

Nº Am. 
«Indice de 

Aproveitamento» 
«Taxa de 

ocupação» 
Numero de 
Pavimentos 

Localização 

1 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

2 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

3 4,30 0,50 4 3 = Excelente 

4 4,30 0,50 6 1 = Ruim/APP 

5 4,30 0,50 4 3 = Excelente 

6 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

7 2,80 0,50 4 3 = Excelente 

P
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8 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

10 2,80 0,50 4 2 = Boa 

11 2,80 0,50 4 2 = Boa 

12 3,05 0,50 5 2 = Boa 

13 2,80 0,50 4 2 = Boa 

15 4,30 0,50 4 2 = Boa 

18 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

19 3,05 0,50 3 1 = Ruim/APP 

20 4,30 0,50 4 1 = Ruim/APP 

21 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

22 3,38 0,50 5 2 = Boa 

23 4,30 0,50 4 2 = Boa 

24 4,30 0,50 6 1 = Ruim/APP 

25 3,05 0,50 5 2 = Boa 

26 2,00 0,50 4 3 = Excelente 

27 4,30 0,50 4 2 = Boa 

29 2,40 0,50 2 1 = Ruim/APP 

30 2,40 0,50 2 1 = Ruim/APP 

31 4,30 0,50 6 2 = Boa 

32 4,81 0,50 8 3 = Excelente 

33 2,80 0,50 4 2 = Boa 

34 4,21 0,50 8 2 = Boa 

37 2,40 0,50 4 2 = Boa 

38 0,20 0,15 2 1 = Ruim/APP 

39 0,20 0,15 2 1 = Ruim/APP 

40 4,81 0,50 8 3 = Excelente 

41 4,30 0,50 6 3 = Excelente 

42 4,30 0,50 4 2 = Boa 

43 4,30 0,50 6 2 = Boa 

 

Nº Am. Incorporável «Vocação» «Topografia» «ADI» 

1 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

2 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

3 3 = Excelente [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

4 1 = Ruim / Nula [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

5 3 = Excelente [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

6 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

7 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

8 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

10 1 = Ruim / Nula [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

11 1 = Ruim / Nula [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

12 2 = Regular [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

13 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

15 1 = Ruim / Nula [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

18 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

19 3 = Excelente [ ]0 = Residencial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

20 3 = Excelente [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

21 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

22 3 = Excelente [ ]0 = Residencial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

23 3 = Excelente [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

P
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24 2 = Regular [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

25 2 = Regular [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

26 2 = Regular [ ]0 = Residencial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

27 3 = Excelente [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

29 2 = Regular [ ]0 = Residencial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

30 1 = Ruim / Nula [ ]0 = Residencial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

31 2 = Regular [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

32 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

33 2 = Regular [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

34 1 = Ruim / Nula [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

37 3 = Excelente [ ]0 = Residencial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

38 1 = Ruim / Nula [ ]0 = Residencial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

39 1 = Ruim / Nula [ ]0 = Residencial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

40 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

41 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

42 2 = Regular [x]1 = Comercial 
[ ]0 = Acidentado / 

Irregular 
[ ]0 = Sem ADI 

43 3 = Excelente [x]1 = Comercial [x]1 = Plano [x]1 = Com ADI 

 

Nº Am. Data 
Valor 

unitário 

1 Jun/2023 596,13 

2 Jan/2025 2.693,15 

3 Jun/2023 2.394,64 

4 Jan/2025 500,00 

5 Jun/2023 2.000,00 

6 Jun/2023 1.775,48 

7 Jan/2025 2.362,66 

8 Jun/2023 2.067,31 

10 Jun/2023 476,05 

11 Jun/2023 391,24 

12 Jan/2025 867,36 

13 Jan/2025 1.180,36 

15 Jun/2023 500,00 

18 Jun/2023 2.239,36 

19 Jan/2025 1.836,61 

20 Jan/2025 2.993,89 

21 Jun/2023 3.541,67 

22 Jan/2025 2.608,70 

23 Jun/2023 1.470,59 

24 Jan/2025 440,00 

25 Jan/2025 492,28 

26 Jun/2023 1.868,51 

27 Jun/2023 1.646,09 

29 Jun/2023 600,00 

30 Jan/2025 916,67 

31 Jun/2023 871,33 

32 Jun/2023 4.217,20 

33 Jan/2025 1.885,90 

34 Jun/2023 1.333,33 

37 Jan/2025 1.772,73 
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38 Jun/2023 138,94 

39 Jun/2023 233,73 

40 Jun/2023 1.943,64 

41 Jun/2023 2.391,30 

42 Jan/2025 1.509,24 

43 Jan/2025 1.360,78 

 
 

Variáveis marcadas com "«" e "»" não serão usadas nos cálculos. 
 
 

 
Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente : 
 
• Valor unitário 
 
Variáveis Independentes : 
 
• Dado (variável não utilizada no modelo) 
 
• Endereço (variável não utilizada no modelo) 
 
• Observação (variável não utilizada no modelo) 
 
• Área 
 
• Frente (variável não utilizada no modelo) 
 
• Renda 
 
• Indice de Aproveitamento (variável não utilizada no modelo) 
 
• Taxa de ocupação (variável não utilizada no modelo) 
 
• Numero de Pavimentos 
 
• Localização 

  Classificação : 
     1 = Ruim/APP = 1; 2 = Boa = 2; 3 = Excelente = 3;  

 
• Incorporável 

  Classificação : 
     1 = Ruim / Nula = 1; 2 = Regular = 2; 3 = Excelente = 3;  

 
• Vocação (variável não utilizada no modelo) 

  Opções : 1 = Comercial|0 = Residencial 
 
• Topografia (variável não utilizada no modelo) 

  Opções : 1 = Plano|0 = Acidentado / Irregular 
 
• ADI (variável não utilizada no modelo) 

  Opções : 1 = Com ADI|0 = Sem ADI 
 
• Data 

  Número de meses contados a partir de Fev/2025 
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Estatísticas Básicas 
 

Nº de elementos da amostra       : 36 
Nº de variáveis independentes      : 6 
Nº de graus de liberdade             : 29 
Desvio padrão da regressão         : 0,335 
 

Variável Média 
Desvio 
Padrão 

Coef. 
Variação 

Ln(Valor unitário) 7,099 0,802 11,31% 

Ln(Área) 8,911 1,414 15,87% 

Renda 3182 1269,773 39,91% 

Numero de 
Pavimentos 

5 1,605 33,60% 

1/Localização 0,550 0,254 46,20% 

Incorporável 2 0,828 35,49% 

Ln(Data) 1,747 1,497 85,71% 

 
 

Número mínimo de amostragens para 6 variáveis independentes : 28. 
 

Distribuição das Variáveis 
 

 
 

Estatísticas das Variáveis Não Transformadas 
 

 

Nome da 
Variável 

Valor 
médio 

Desvio 
Padrão 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Amplitude 
total 

Coeficiente 
de 

variação 

Valor unitário 1558,80 975,725 138,94 4217,20 4078,26 62,594 

Área 18019,46 2,537x104 814,00 
125000,0

0 
124186,0

0 
140,819 

Renda 3181,96 1269,773 1141,56 4482,32 3340,76 39,905 

Numero de 5 1,605 2 8 6 33,604 
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Pavimentos 

Localização 2,138 0,761 1,000 3,000 2,000 35,611 

Incorporável 2,333 0,828 1,000 3,000 2,000 35,489 

Data 12,083 9,500 1,000 20,000 19,000 78,620 

 
 

 
Distribuição das Variáveis não Transformadas 

 

 
 

Dispersão dos elementos 
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Dispersão em Torno da Média 
 

 
 

Tabela de valores estimados e observados 
 

 
Valores para a variável Valor unitário. 
 

Nº Am. 
Valor 

observado 
Valor estimado 

Diferenç
a 

Variação % 

1 596,13 1.092,83 496,70 83,3213 % 

2 2.693,15 2.243,01 -450,14 -16,7141 % 

3 2.394,64 1.783,59 -611,05 -25,5176 % 

4 500,00 640,33 140,33 28,0666 % 

5 2.000,00 1.526,41 -473,59 -23,6797 % 

6 1.775,48 1.839,34 63,86 3,5968 % 

7 2.362,66 2.926,49 563,83 23,8641 % 

8 2.067,31 2.254,36 187,05 9,0480 % 

10 476,05 489,00 12,95 2,7210 % 

11 391,24 409,08 17,84 4,5594 % 

12 867,36 964,39 97,03 11,1864 % 

13 1.180,36 2.080,69 900,33 76,2761 % 

15 500,00 310,71 -189,29 -37,8578 % 

18 2.239,36 2.565,72 326,36 14,5738 % 

19 1.836,61 1.832,41 -4,20 -0,2285 % 

20 2.993,89 1.718,94 -1.274,95 -42,5850 % 

21 3.541,67 3.045,89 -495,78 -13,9985 % 

22 2.608,70 2.979,04 370,34 14,1965 % 

23 1.470,59 2.761,06 1.290,47 87,7515 % 

24 440,00 406,81 -33,19 -7,5434 % 

25 492,28 678,62 186,34 37,8532 % 

26 1.868,51 1.152,93 -715,58 -38,2968 % 

27 1.646,09 1.662,93 16,84 1,0232 % 

29 600,00 490,35 -109,65 -18,2754 % 

P
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30 916,67 621,63 -295,04 -32,1855 % 

31 871,33 1.118,36 247,03 28,3515 % 

32 4.217,20 3.328,50 -888,70 -21,0732 % 

33 1.885,90 1.398,14 -487,76 -25,8636 % 

34 1.333,33 1.423,19 89,86 6,7395 % 

37 1.772,73 2.036,93 264,20 14,9034 % 

38 138,94 242,03 103,09 74,1982 % 

39 233,73 258,15 24,42 10,4464 % 

40 1.943,64 1.701,95 -241,69 -12,4349 % 

41 2.391,30 1.772,64 -618,66 -25,8714 % 

42 1.509,24 1.566,33 57,09 3,7826 % 

43 1.360,78 1.051,33 -309,45 -22,7404 % 

 
 

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. 

 
Modelo da Regressão 

 
Ln([Valor unitário]) = 7,6128  - 0,23952 x Ln([Área])  + 1,5072x10-4 x [Renda]  + 0,11551 x [Numero de 
Pavimentos]  - 0,5230 /[Localização]  + 0,4258 x [Incorporável]  - 0,06640 x Ln([Data]) 
 

 
Modelo para a Variável Dependente 

 
[Valor unitário] = Exp( 7,6128  - 0,23952 x Ln([Área])  + 1,5072x10-4 x [Renda]  + 0,11551 x [Numero 
de Pavimentos]  - 0,5230 /[Localização]  + 0,4258 x [Incorporável]  - 0,06640 x Ln([Data])) 

P
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Regressores do Modelo 
 

Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 

Área b1 = -0,239 4,464x10-2 -0,298 -0,180 

Renda b2 = 1,507x10-4 4,510x10-5 9,157x10-5 2,098x10-4 

Numero de 
Pavimentos 

b3 = 0,115 4,307x10-2 5,901x10-2 0,171 

Localização b4 = -0,522 0,312 -0,932 -0,113 

Incorporável b5 = 0,425 8,810x10-2 0,310 0,541 

Data b6 = -6,639x10-2 4,147x10-2 -0,120 -1,200x10-2 

 
 

 
Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) ..... : 0,9249 
Valor t calculado ..................... : 13,10 
Valor t tabelado (t crítico) ......... : 2,045 (para o nível de significância de 5,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²)  : 0,8555 
Coeficiente r² ajustado ............. : 0,8256 
 
Classificação : Correlação Fortíssima 
 

 
Tabela de Somatórios 

 
 

  1 Valor unitário Área Renda 

Valor unitário 255,576 1836,981 2253,861 8,237x105 

Área 320,810 2253,861 2928,877 1,018x106 

Renda 1,145x105 8,237x105 1,018x106 4,209x108 

Numero de 
Pavimentos 

172,000 1239,583 1540,741 5,506x105 

Localização 19,833 136,889 178,331 6,170x104 

Incorporável 84,000 614,179 733,272 2,684x105 

Data 62,910 442,786 563,918 2,000x105 

 

  
Numero de 
Pavimentos 

Localização Incorporável Data 

Valor unitário 1239,583 136,889 614,179 442,786 

Área 1540,741 178,331 733,272 563,918 

Renda 5,506x105 6,170x104 2,684x105 2,000x105 

Numero de 
Pavimentos 

912,000 87,166 416,000 311,556 

Localização 87,166 13,194 42,666 30,456 

Incorporável 416,000 42,666 220,000 143,795 

Data 311,556 30,456 143,795 188,462 

 
 

 
Análise da Variância 

 

Fonte de 
erro 

Soma dos 
quadrados 

Graus de 
liberdade 

Quadrados 
médios 

F calculado 
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Regressão 19,298 6 3,216 28,61 

Residual 3,260 29 0,112  

Total 22,558 35 0,644  

 
 

F Calculado   : 28,61 
F Tabelado   : 3,032 (para o nível de significância de 2,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 6,3x10-9% 
 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 
Correlações Parciais 

 
 

  Valor unitário Área Renda 
Numero de 
Pavimentos 

Localização 

Valor unitário 1,0000 -0,5961 0,2961 0,4100 -0,5472 

Área -0,5961 1,0000 -0,0297 0,1004 0,1261 

Renda 0,2961 -0,0297 1,0000 0,0464 -0,1241 

Numero de 
Pavimentos 

0,4100 0,1004 0,0464 1,0000 -0,5308 

Localização -0,5472 0,1261 -0,1241 -0,5308 1,0000 

Incorporável 0,7665 -0,3730 0,0309 0,3152 -0,4895 

Data -0,0911 0,0445 -0,0022 0,1305 -0,3149 

 

  
Incorporáve

l 
Data 

Valor unitário 0,7665 -0,0911 

Área -0,3730 0,0445 

Renda 0,0309 -0,0022 

Numero de 
Pavimentos 

0,3152 0,1305 

Localização -0,4895 -0,3149 

Incorporável 1,0000 -0,0690 

Data -0,0690 1,0000 

 
 

 
Teste t das Correlações Parciais 

 
 
Valores calculados para as estatísticas t : 
 

  Valor unitário Área Renda 
Numero de 
Pavimentos 

Valor unitário  -3,998 1,669 2,421 

Área -3,998  -0,1600 0,543 

Renda 1,669 -0,1600  0,2502 

Numero de 
Pavimentos 

2,421 0,543 0,2502  

Localização -3,521 0,685 -0,674 -3,373 

Incorporável 6,427 -2,165 0,1665 1,788 

Data -0,493 0,2398 -1,200x10-2 0,709 

 

  Localização Incorporável Data 
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Valor unitário -3,521 6,427 -0,493 

Área 0,685 -2,165 0,2398 

Renda -0,674 0,1665 -1,200x10-2 

Numero de 
Pavimentos 

-3,373 1,788 0,709 

Localização  -3,023 -1,787 

Incorporável -3,023  -0,372 

Data -1,787 -0,372  

 

 

Valor t tabelado (t crítico) : 2,045 (para o nível de significância de 5,00 %) 
 
 

 
Significância dos Regressores (bicaudal) 

 
(Teste bicaudal - significância 20,00%) 

 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,3114 
 

Variável 
Coeficient

e 
t Calculado Significância Aceito 

Área b1 -5,977 1,7x10-4% Sim 

Renda b2 3,377 0,21% Sim 

Numero de 
Pavimentos 

b3 3,272 0,3% Sim 

Localização b4 -2,349 2,6% Sim 

Incorporável b5 6,222 8,7x10-5% Sim 

Data b6 -1,755 9,0% Sim 

 
 
Os coeficientes são importantes na formação do modelo. 
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 
 

 
Significância dos Regressores (unicaudal) 

 
(Teste unicaudal - significância 20,00%) 

 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 0,8542 
 

Variável 
Coeficient

e 
t Calculado Significância 

Área b1 -5,365 4,6x10-4% 

Renda b2 3,342 0,12% 

Numero de 
Pavimentos 

b3 2,681 0,6% 

Localização b4 -1,676 5,2% 

Incorporável b5 4,833 2,0x10-3% 

Data b6 -1,601 6,0% 

 
 

 
Tabela de Resíduos 

 
 
Resíduos da variável dependente Ln([Valor unitário]). 
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Nº Am. 
Observad

o 
Estimado Resíduo Normalizado Studentizado Quadrático 

1 6,390 6,996 -0,606 -1,807 -1,973 0,367 

2 7,898 7,715 0,182 0,545 0,597 3,344x10-2 

3 7,780 7,486 0,294 0,878 0,993 8,679x10-2 

4 6,214 6,461 -0,247 -0,737 -0,921 6,119x10-2 

5 7,600 7,330 0,270 0,805 0,898 7,302x10-2 

6 7,481 7,517 -3,533x10-2 -0,105 -0,113 1,248x10-3 

7 7,767 7,981 -0,214 -0,638 -0,701 4,580x10-2 

8 7,634 7,720 -8,661x10-2 -0,258 -0,269 7,502x10-3 

10 6,165 6,192 -2,684x10-2 -8,007x10-2 -8,829x10-2 7,207x10-4 

11 5,969 6,013 -4,458x10-2 -0,132 -0,148 1,987x10-3 

12 6,765 6,871 -0,106 -0,316 -0,336 1,124x10-2 

13 7,073 7,640 -0,566 -1,690 -1,807 0,321 

15 6,214 5,738 0,475 1,418 1,594 0,226 

18 7,713 7,849 -0,136 -0,405 -0,428 1,850x10-2 

19 7,515 7,513 2,287x10-3 6,823x10-3 7,948x10-3 5,233x10-6 

20 8,004 7,449 0,554 1,654 1,914 0,307 

21 8,172 8,021 0,150 0,449 0,477 2,274x10-2 

22 7,866 7,999 -0,132 -0,395 -0,420 1,762x10-2 

23 7,293 7,923 -0,629 -1,878 -2,047 0,396 

24 6,086 6,008 7,843x10-2 0,233 0,294 6,151x10-3 

25 6,199 6,520 -0,321 -0,957 -1,053 0,103 

26 7,532 7,050 0,482 1,440 1,545 0,233 

27 7,406 7,416 -1,018x10-2 -3,036x10-2 -3,397x10-2 1,036x10-4 

29 6,396 6,195 0,201 0,601 0,725 4,072x10-2 

30 6,820 6,432 0,388 1,158 1,326 0,150 

31 6,770 7,019 -0,249 -0,744 -0,800 6,230x10-2 

32 8,346 8,110 0,236 0,705 0,790 5,600x10-2 

33 7,542 7,242 0,299 0,892 0,962 8,955x10-2 

34 7,195 7,260 -6,522x10-2 -0,194 -0,266 4,253x10-3 

37 7,480 7,619 -0,138 -0,414 -0,462 1,929x10-2 

38 4,934 5,489 -0,555 -1,655 -1,873 0,308 

39 5,454 5,553 -9,936x10-2 -0,296 -0,333 9,872x10-3 

40 7,572 7,439 0,132 0,396 0,438 1,763x10-2 

41 7,779 7,480 0,299 0,892 0,961 8,962x10-2 

42 7,319 7,356 -3,712x10-2 -0,110 -0,119 1,378x10-3 

43 7,215 6,957 0,257 0,769 0,880 6,656x10-2 

 
 

 
Resíduos x Valor Estimado 
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Este gráfico deve ser usado para verificação de homocedasticidade do modelo. 

 
 

Gráfico de Resíduos Quadráticos 
 

 
 

Tabela de Resíduos Deletados 
 

 
Resíduos deletados da variável dependente Ln([Valor unitário]). 
 

Nº Am. Deletado Variância Normalizado Studentizado 

1 -0,722 0,100 -1,908 -2,083 

P
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2 0,219 0,114 0,539 0,590 

3 0,376 0,112 0,878 0,992 

4 -0,385 0,113 -0,735 -0,918 

5 0,335 0,113 0,803 0,895 

6 -4,064x10-2 0,116 -0,103 -0,111 

7 -0,258 0,114 -0,632 -0,694 

8 -9,391x10-2 0,116 -0,254 -0,264 

10 -3,264x10-2 0,116 -7,868x10-2 -8,676x10-2 

11 -5,552x10-2 0,116 -0,130 -0,145 

12 -0,119 0,115 -0,311 -0,331 

13 -0,648 0,103 -1,763 -1,885 

15 0,600 0,106 1,459 1,639 

18 -0,151 0,115 -0,399 -0,422 

19 3,104x10-3 0,116 6,704x10-3 7,810x10-3 

20 0,742 0,101 1,739 2,012 

21 0,170 0,115 0,443 0,471 

22 -0,149 0,115 -0,390 -0,413 

23 -0,747 9,960x10-2 -1,995 -2,174 

24 0,124 0,116 0,230 0,289 

25 -0,388 0,111 -0,959 -1,056 

26 0,556 0,106 1,477 1,585 

27 -1,274x10-2 0,116 -2,983x10-2 -3,338x10-2 

29 0,292 0,114 0,596 0,719 

30 0,509 0,109 1,174 1,344 

31 -0,288 0,113 -0,739 -0,795 

32 0,297 0,113 0,701 0,785 

33 0,348 0,112 0,891 0,961 

34 -0,122 0,116 -0,191 -0,261 

37 -0,172 0,115 -0,408 -0,455 

38 -0,710 0,102 -1,734 -1,963 

39 -0,126 0,115 -0,291 -0,328 

40 0,162 0,115 0,390 0,432 

41 0,347 0,112 0,891 0,960 

42 -4,321x10-2 0,116 -0,108 -0,117 

43 0,337 0,113 0,766 0,877 

 
 

 
Resíduo x Resíduo Deletado 
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Resíduos Deletados Normalizados 
 

 
As amostragens cujos resíduos mais se desviam da reta de referência influem significativamente nos 

valores estimados. 
 
 

Resíduos Deletados Studentizados 
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As amostragens cujos resíduos mais se desviam da reta de referência influem significativamente nos 

valores estimados. 
 
 

Estatística dos Resíduos 
 

 
Número de elementos .............. : 36 
Graus de liberdade .................. : 35 
Valor médio ............................ : 6,023x10-20 
Variância ................................ : 9,055x10-2 
Desvio padrão ......................... : 0,300 
Desvio médio .......................... : 0,239 
Variância (não tendenciosa) ..... : 0,112 
Desvio padrão (não tend.) ......... : 0,335 
Valor mínimo ........................... : -0,629 
Valor máximo .......................... : 0,554 
Amplitude ............................... : 1,184 
Número de classes .................. : 6 
Intervalo de classes ................. : 0,197 
 

 
Momentos Centrais 

 
 
Momento central de 1ª ordem  : 6,023x10-20 
Momento central de 2ª ordem  : 9,055x10-2 
Momento central de 3ª ordem  : -8,626x10-3 
Momento central de 4ª ordem  : -2,396x10-4 
 

Coeficient
e 

Amostral Normal t de Student 

Assimetria -0,316 0 0 

Curtose -3,029 0 Indefinido 
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Distribuição assimétrica à esquerda e platicúrtica. 
 

Intervalos de Classes 
 

 

Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 

1 -0,629 -0,432 4 11,11 -0,589 

2 -0,432 -0,235 3 8,33 -0,272 

3 -0,235 -3,754x10-2 9 25,00 -0,113 

4 -3,754x10-2 0,159 8 22,22 3,185x10-2 

5 0,159 0,357 8 22,22 0,255 

6 0,357 0,554 4 11,11 0,475 

 
 

Histograma 
 

 
 

Ogiva de Frequências 
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Amostragens eliminadas 
 

 
Amostragens não utilizadas na avaliação :  
 

Nº Am. Valor unitário 
Erro/Desvio 
Padrão(*) 

9 800,690 -17,141 

14 1126,890 -15,841 

16 45,000 -14,937 

17 111,110 -18,910 

28 3600,000 -22,365 

35 1793,950 -19,159 

36 613,310 -23,275 

 
 
 

 
 

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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Efeitos de cada Observação na Regressão 
 

 
    F tabelado : 4,873 (para o nível de significância de 0,10 %) 
 

Nº Am. 
Distância de 

Cook(*) 
Hii(**) Aceito 

1 0,106 0,160 Sim 

2 1,022x10-2 0,166 Sim 

3 3,910x10-2 0,217 Sim 

4 6,779x10-2 0,358 Sim 

5 2,801x10-2 0,195 Sim 

6 2,744x10-4 0,130 Sim 

7 1,449x10-2 0,171 Sim 

8 8,709x10-4 7,770x10-2 Sim 

10 2,404x10-4 0,177 Sim 

11 7,721x10-4 0,197 Sim 

12 2,113x10-3 0,115 Sim 

13 6,688x10-2 0,125 Sim 

15 9,519x10-2 0,207 Sim 

18 2,967x10-3 0,101 Sim 

19 3,223x10-6 0,263 Sim 

20 0,176 0,252 Sim 

21 4,179x10-3 0,113 Sim 

22 3,162x10-3 0,111 Sim 

23 0,111 0,157 Sim 

24 7,248x10-3 0,369 Sim 

25 3,359x10-2 0,174 Sim 

26 5,193x10-2 0,132 Sim 

27 4,151x10-5 0,201 Sim 

29 3,388x10-2 0,310 Sim 

30 7,811x10-2 0,237 Sim 

31 1,434x10-2 0,135 Sim 

P
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32 2,286x10-2 0,203 Sim 

33 2,158x10-2 0,140 Sim 

34 8,836x10-3 0,466 Sim 

37 7,446x10-3 0,196 Sim 

38 0,140 0,218 Sim 

39 4,284x10-3 0,212 Sim 

40 6,244x10-3 0,185 Sim 

41 2,117x10-2 0,138 Sim 

42 3,343x10-4 0,140 Sim 

43 3,427x10-2 0,236 Sim 

 
 
(*) A distância de Cook corresponde à variação máxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando 
se retira o elemento da amostra. Não deve ser maior que F tabelado. 
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consistência. 
 
(**) Hii são os elementos da diagonal da matriz de previsão. São equivalentes à distância de 
Mahalanobis e medem a distância  da observação para o conjunto das demais observações. 
 

 
Hii x Resíduo Normalizado Quadrático 

 

 
 

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers". 
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influência no resultado da regressão. 

 
 

Distribuição dos Resíduos Normalizados 
 

 

Intervalo Distribuição de Gauss 
% de Resíduos no 

Intervalo 

-1; +1 68,3 % 77,78 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 86,11 % 

-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 
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Teste de Kolmogorov-Smirnov 
 

 

Amostr. Resíduo F(z) G(z) 
Dif. 

esquerda 
Dif. Direita 

23 -0,629 0,0301 0,0278 3,013x10-2 2,355x10-3 

1 -0,606 0,0353 0,0556 7,555x10-3 2,022x10-2 

13 -0,566 0,0454 0,0833 1,011x10-2 3,788x10-2 

38 -0,555 0,0489 0,1111 3,440x10-2 6,218x10-2 

25 -0,321 0,1692 0,1389 5,806x10-2 3,028x10-2 

31 -0,249 0,2283 0,1667 8,941x10-2 6,163x10-2 

4 -0,247 0,2303 0,1944 6,364x10-2 3,586x10-2 

7 -0,214 0,2616 0,2222 6,719x10-2 3,941x10-2 

37 -0,138 0,339 0,2500 0,117 8,931x10-2 

18 -0,136 0,342 0,2778 9,245x10-2 6,467x10-2 

22 -0,132 0,346 0,3056 6,830x10-2 4,052x10-2 

12 -0,106 0,376 0,3333 7,034x10-2 4,256x10-2 

39 -9,936x10-2 0,383 0,3611 5,015x10-2 2,237x10-2 

8 -8,661x10-2 0,398 0,3889 3,696x10-2 9,183x10-3 

34 -6,522x10-2 0,423 0,4167 3,399x10-2 6,216x10-3 

11 -4,458x10-2 0,447 0,4444 3,043x10-2 2,661x10-3 

42 -3,712x10-2 0,456 0,4722 1,146x10-2 1,630x10-2 

6 -3,533x10-2 0,458 0,5000 1,418x10-2 4,196x10-2 

10 -2,684x10-2 0,468 0,5278 3,190x10-2 5,968x10-2 

27 -1,018x10-2 0,488 0,5556 3,988x10-2 6,766x10-2 

19 2,287x10-3 0,503 0,5833 5,283x10-2 8,061x10-2 

24 7,843x10-2 0,592 0,6111 9,143x10-3 1,863x10-2 

40 0,132 0,654 0,6389 4,285x10-2 1,507x10-2 

21 0,150 0,674 0,6667 3,467x10-2 6,898x10-3 

2 0,182 0,707 0,6944 4,061x10-2 1,284x10-2 

29 0,201 0,726 0,7222 3,193x10-2 4,162x10-3 

32 0,236 0,760 0,7500 3,762x10-2 9,846x10-3 

43 0,257 0,779 0,7778 2,919x10-2 1,420x10-3 

5 0,270 0,790 0,8056 1,209x10-2 1,568x10-2 

3 0,294 0,810 0,8333 4,654x10-3 2,312x10-2 

33 0,299 0,814 0,8611 1,938x10-2 4,715x10-2 

41 0,299 0,814 0,8889 4,707x10-2 7,485x10-2 

30 0,388 0,877 0,9167 1,224x10-2 4,001x10-2 

15 0,475 0,922 0,9444 5,371x10-3 2,240x10-2 

26 0,482 0,925 0,9722 1,936x10-2 4,714x10-2 

20 0,554 0,951 1,0000 2,119x10-2 4,897x10-2 

 
Maior diferença obtida : 0,117 
Valor crítico          : 0,2268 (para o nível de significância de 5 %) 
 
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 5 %, aceita-se a hipótese 
alternativa de que há normalidade. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 
 
Observação: 
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma população cuja 
distribuição é desconhecida, como é o caso das avaliações pelo método comparativo. 
 

 
Gráfico de Kolmogorov-Smirnov 
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Teste de Sequências/Sinais 
 

 
Número de elementos positivos  : 16 
Número de elementos negativos  : 20 
Número de sequências ........... : 20 
Média da distribuição de sinais  : 18 
Desvio padrão ........................ : 3,000 
 

 
Teste de Sequências 

(desvios em torno da média) : 
 

Limite inferior . : 0,5900 
Limite superior  : 0,2474 
Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sequências, aceita-se a hipótese da aleatoriedade dos sinais dos resíduos. 
 

 
Teste de Sinais 

(desvios em torno da média) 
 
Valor z (calculado) ...... : 0,6667 
Valor z (crítico) ........... : 1,6452 (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sinais, aceita-se a hipótese nula, podendo ser afirmado que a distribuição dos desvios 
em torno da média segue a curva normal (curva de Gauss). 

 
Reta de Normalidade 
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Autocorrelação 
 

 
Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 2,1207 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 1,23 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 2,77 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,79   4-DU = 2,21 
 

Pelo teste de Durbin-Watson, não existe autocorrelação. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 
 
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. 

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

existência de auto-correlação. 
 
 

Resíduos x Variáveis Independentes 
 

Verificação de multicolinearidade : 
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Resíduos x Variáveis Omitidas 
 

 
 

P
ág

. 1
04

 d
e 

17
5 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
. P

ar
a 

co
nf

er
ên

ci
a,

 a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//p
or

ta
l.s

gp
e.

se
a.

sc
.g

ov
.b

r/
po

rt
al

-e
xt

er
no

 e
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 S
E

A
 0

00
08

48
7/

20
25

 e
 o

 c
ód

ig
o 

JW
00

L1
E

9.

105



 

ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL  
GERÊNCIA DE REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA 

 

Laudo de Avaliação - SIGEP 1386 - Florianópolis/SC 

  Página 105 de 175 

 
 

 
 

P
ág

. 1
05

 d
e 

17
5 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
. P

ar
a 

co
nf

er
ên

ci
a,

 a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//p
or

ta
l.s

gp
e.

se
a.

sc
.g

ov
.b

r/
po

rt
al

-e
xt

er
no

 e
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 S
E

A
 0

00
08

48
7/

20
25

 e
 o

 c
ód

ig
o 

JW
00

L1
E

9.

106



 

ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL  
GERÊNCIA DE REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA 

 

Laudo de Avaliação - SIGEP 1386 - Florianópolis/SC 

  Página 106 de 175 

 
 

 
 

P
ág

. 1
06

 d
e 

17
5 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
. P

ar
a 

co
nf

er
ên

ci
a,

 a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//p
or

ta
l.s

gp
e.

se
a.

sc
.g

ov
.b

r/
po

rt
al

-e
xt

er
no

 e
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 S
E

A
 0

00
08

48
7/

20
25

 e
 o

 c
ód

ig
o 

JW
00

L1
E

9.

107



 

ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL  
GERÊNCIA DE REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA 

 

Laudo de Avaliação - SIGEP 1386 - Florianópolis/SC 

  Página 107 de 175 

 
 

 
 
 

Estimativa x Amostra 
 

 

Nome da 
Variável 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Imóvel 
Avaliando 

Área 814,00 125.000,00 20.105,48 

Renda 1.141,56 4.482,32 2.613,34 

Numero de 
Pavimentos 

2 8 2 

Localização 1 = Ruim/APP 3 = Excelente 1 = Ruim/APP 
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Incorporável 1 = Ruim / Nula 3 = Excelente 1 = Ruim / Nula 

Data Jun/2023 Jan/2025 Jan/2025 

 
 

Nenhuma característica do Terreno em AMS sob avaliação encontra-se fora do intervalo da amostra. 
 

 
Formação dos Valores 

 
 
Variáveis independentes : 
 
• Área ..................................... = 20.105,48 
• Renda .................................. = 2.613,34 
• Numero de Pavimentos .......... = 2 
• Localização .......................... = 1 = Ruim/APP 
• Incorporável .......................... = 1 = Ruim / Nula 
• Data ..................................... = Jan/2025 
 
Outras variáveis não usadas no modelo : 
 
• Dado .................................... = ??? 
• Endereço .............................. = Rodovia SC 401, Santo Antônio de Lisboa - Florianópolis -SC. 
• Observação .......................... = ??? 
• Frente .................................. = 260,56 
• Indice de Aproveitamento ....... = 0,20 
• Taxa de ocupação ................. = 0,15 
• Vocação ............................... = 1 = Comercial 
• Topografia ............................. = 0 = Acidentado / Irregular 
• ADI ...................................... = 1 = Com ADI 
 

 
Estima-se Valor unitário do Terreno em AMS = 
R$/m² 319,67 
 

 
O modelo utilizado foi : 
 
[Valor unitário] = Exp( 7,6128  - 0,23952 x Ln([Área])  + 1,5072x10-4 x [Renda]  + 0,11551 x [Numero 
de Pavimentos]  - 0,5230 /[Localização]  + 0,4258 x [Incorporável]  - 0,06640 x Ln([Data])) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado : 
 
Mínimo : R$/m² 263,63 
Máximo : R$/m² 387,63 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 
14653-2 Regressão Grau II 
 
Para um Área de 2,010x104 m², teremos : 
  Valor obtido = R$ 6.427.125,10 
  Valor mínimo = R$ 5.300.346,56 
  Valor máximo = R$ 7.793.440,79 
 

 
 

Avaliação da Extrapolação 
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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 

Área 814,00 125.000,00 20.105,48 
Dentro do 

intervalo 

Renda 1.141,56 4.482,32 2.613,34 
Dentro do 

intervalo 

Numero de 
Pavimentos 

2 8 2 
Dentro do 

intervalo 

Localização 1 = Ruim/APP 3 = Excelente 1 = Ruim/APP 
Dentro do 

intervalo 

Incorporável 1 = Ruim / Nula 3 = Excelente 1 = Ruim / Nula 
Dentro do 

intervalo 

Data Jan/2025 Jun/2023 Jan/2025 
Dentro do 

intervalo 

 

Variável 
Aprovada 

(*) 

Área Aprovada 

Renda Aprovada 

Numero de 
Pavimentos 

Aprovada 

Localização Aprovada 

Incorporável Aprovada 

Data Aprovada 

 
* É admitida uma variação de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite 
inferior para as variáveis independentes. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral. 
 

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 

Área 689,10 206,36 319,67 

Renda 256,07 423,69 319,67 

Numero de 
Pavimentos 

319,67 639,27 319,67 

Localização 319,67 453,02 319,67 

Incorporável 319,67 749,19 319,67 

Data 319,67 262,01 319,67 

 

Variável Maior variação 
Aprovada 

(**) 

Área 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

Renda 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

Numero de 
Pavimentos 

Dentro do 
intervalo 

Aprovada 

Localização 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

Incorporável 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 
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Data 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

 
** É admitida uma variação de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, 
somente uma 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 301,54 338,89 37,36 11,67 

Renda 309,10 330,60 21,51 6,72 

Numero de 
Pavimentos 

273,24 373,98 100,74 31,13 

Localização 266,01 384,16 118,15 36,34 

Incorporável 274,03 372,92 98,89 30,57 

Data 290,68 351,55 60,86 18,95 

E(Valor unitário) 197,79 516,66 318,88 89,26 

Valor Estimado 263,63 387,63 124,00 38,08 

 
 
Amplitude do intervalo de confiança : até 40,0% em torno do valor central da estimativa. 
 
Segundo os criterios da NBR 14653-2 Regressão Grau II: 
O E(Valor unitário) possui uma amplitude no intervalo de confiança superior a 40,0% em torno do valor 
central da estimativa. 

 
Variação da Função Estimativa 

 
Variação da variável dependente (Valor unitário) em função das variáveis independentes, tomada no 
ponto de estimativa. 
 

Variável dy/dx (*) dy % (**) 

Área -3,808x10-3 -0,2395% 

Renda 4,818x10-2 0,3939% 

Numero de 
Pavimentos 

36,923 0,2310% 

Localização 167,172 0,5230% 

Incorporável 136,131 0,4258% 

Data -21,225 -0,0664% 

 
 

(*)  derivada parcial da variável dependente em função das independentes. 
(**) variação percentual da variável dependente correspondente a uma variação de 1% na variável 
independente. 
 

 
Gráficos da Regressão (2D) 

 
Calculados no ponto médio da amostra, para : 
• Área                                     = 7416,158 
• Renda                                  = 3181,963 
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• Numero de Pavimentos       = 4,777 
• Localização                         = 1,815 
• Incorporável                        = 2,333 
• Data                                     = 5,740 
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Curvas de Nível 
 

Calculados no ponto médio da amostra, para : 
• Área                                     = 7416,158 
• Renda                                  = 3181,963 
• Numero de Pavimentos       = 4,777 
• Localização                         = 1,815 
• Incorporável                        = 2,333 
• Data                                     = 5,740 
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Gráficos da Regressão (3D) 
 

Calculados no ponto médio da amostra, para : 
• Área                                     = 7416,158 
• Renda                                  = 3181,963 
• Numero de Pavimentos       = 4,777 
• Localização                         = 1,815 
• Incorporável                        = 2,333 
• Data                                     = 5,740 
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Limites dos eixos dos gráficos : 
• Valor unitário                       :  [ 138,940 ; 4217,200 ] 
• Área                                     :  [ 814,000 ; 1,250x105 ] 
• Renda                                  :  [ 1141,560 ; 4482,320 ] 
• Numero de Pavimentos       :  [ 2,000 ; 8,000 ] 
• Localização                         :  [ 1,000 ; 3,000 ] 
• Incorporável                        :  [ 1,000 ; 3,000 ] 
• Data                                     :  [ 1,000 ; 20,000 ] 
 
 

 
 

 
 

P
ág

. 1
14

 d
e 

17
5 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
. P

ar
a 

co
nf

er
ên

ci
a,

 a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//p
or

ta
l.s

gp
e.

se
a.

sc
.g

ov
.b

r/
po

rt
al

-e
xt

er
no

 e
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 S
E

A
 0

00
08

48
7/

20
25

 e
 o

 c
ód

ig
o 

JW
00

L1
E

9.

115



 

ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL  
GERÊNCIA DE REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA 

 

Laudo de Avaliação - SIGEP 1386 - Florianópolis/SC 

  Página 115 de 175 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ág

. 1
15

 d
e 

17
5 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
. P

ar
a 

co
nf

er
ên

ci
a,

 a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//p
or

ta
l.s

gp
e.

se
a.

sc
.g

ov
.b

r/
po

rt
al

-e
xt

er
no

 e
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 S
E

A
 0

00
08

48
7/

20
25

 e
 o

 c
ód

ig
o 

JW
00

L1
E

9.

116



 

ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL  
GERÊNCIA DE REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA 

 

Laudo de Avaliação - SIGEP 1386 - Florianópolis/SC 

  Página 116 de 175 

ANEXO IV – ELEMENTOS DA AMOSTRA – JAN/2025. 
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Leiloeiro (49) 

3198-1350 / (49) 

99804-9974 Av 

Euclides da 

Cunha, 389, apto 
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Comitente: A FEDERAÇÃO DAS INDÚSTRIAS DO 

ESTADO DE SANTA CATARINA

Cidade: Florianópolis/SC

Endereço: Rua Manoel João Martins, S/N

Matrícula: 47.427

Descrição: Terreno urbano com área de 35.116,78m2, 

localizado na Rodovia SC - 401 S/N - bairro Santo Antônio 

de Lisboa, na Cidade de Florianópolis, SC. Matrícula 

47.427.
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Placa no local - 

(47) 99192-7437    

(48) 99157-2523 

contato via 

whatsapp - Perola 

da ILHA
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SC 401 entrada de cacupé - terreno de esquina. 

R$40.000.000,00 - Permuta 45.000.000,00
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1 Terreno à venda, 1044.00 m2 por R$2500000.00 - Rodovia 

José Carlos Daux, 17948

Vargem Grande, Florianópolis/SC Localizado de frente 

para a SC 401, sentido Canasvieiras, com ótima 

localização para comercio.

Medias de 12 X 87 1044m².

Escritura publica de posse..
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- CRECI 5440
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Terreno medindo 5.000m²;

Santo Antônio De Lisboa é hoje um dos locais mais 

procurados por famílias que querem construir ou investir.

Fica na Rota Gastronômica de Florianópolis.

São vários e charmosos restaurantes á beira mar, muito 

bem frequentados.

O bairro conta com supermercados, farmácias, de fácil 

acesso a faculdades, cinema, casa de chá, padaria, 

posto de gasolina, bares e restaurantes.

- PRESENÇA DE VALA

**Valor sujeito a confirmação junto ao proprietário.**
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FRM Jurere 

Negocios Imob. 

(48) 99925-5087
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Ótimo terreno em Florianópolis, de 2000m² localizado no 

bairro Vargem Grande.

Possui face oeste, e sua infraestrutura conta com água, 

esgoto, energia e fica em região pavimentada.

O terreno está próximo a supermercados, lojas, postos de 

gasolina e a 2km da praia.

Para mais informações entre em contato e/ou agende 

uma visita.

WhatsApP: (48) 99925-5087 ou pelo telefone (48) 3282-

1729.
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R8 Imóveis -  48 

3039 0088

 48 99170 0088
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R$ 35.000.000,00

Área Total: 19713 m²

COD. 1115

LOCALIZAÇÃO: Saco Grande

Excelente terreno com viabilidade na Ilha!

DESCRIÇÃO

Terreno na SC com viabilidade residencial e comercial.

Vale a pena conferir;

U
rb

a
n

o

R
$

 3
5

.0
0

0
.0

0
0

,0
0

6
,0

0

1
9

7
1

3
,0

0

A
M

C
 4

.5

4
9

,8
5

4
4

8
2

,3
2

4
,3

0

0
,5

0

4
,0

0

6
,0

0

3
,0

0

3
,0

0

1
,0

0

1
,0

0

1
,0

0

1
7

7
5

,4
8

7
Ilha da magia - 

André Kruger
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Terreno para Venda em Florianópolis, Santo Antônio De 

Lisboa Rodovia José Carlos Daux, 03 - Santo Antônio de 

Lisboa, Florianópolis - SC 

com 2.200,91n² de área total.

Próximo ao Fogo e Mar Restaurante

Entre em contato e faça uma visita!
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ÁREA COMERCIAL MISTA EM SANTO ANTÔNIO DE 

LISBOA em frente a SC401 - área do terreno de 5.200m² - 

frente com 72m² - plano - viabilidade AMC 4.5 - 

construção de até 20.000m² de área - escritura pública - 

pronto para construir Ótima localização em frente a 

SC401 e principais acessos ao Centro e Praias do Norte 

da Ilha. AGENDE SUA VISITA! plantão todos os dias 

(wpp) * valor sujeito a alteração, sem aviso prévio. Rua 

Padre Lourenço Rodrigues de Andrade, 101 - Santo 

Antônio de Lisboa, Florianópolis - SC
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Excelente Terreno Comercial na SC 401, altura do 

Pedágio em Santo Antônio de Lisboa

Características do Imóvel:

terreno com 14.987m² sendo 72 de frente para a SC 401

posição solar leste

Características da Região e Facilidades:

região comercial

próximo a hipermercado

farmácia

posto de gasolina

terminal urbano
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Horizonte Imóveis 

- CRECI 5440

h
tt

p
s:

//
w

w
w

.v
iv

ar
ea

l.c
o

m
.b

r/
i

m
o

ve
l/

lo
te

-t
er

re
n

o
-s

an
to

-

an
to

n
io

-d
e-

lis
b

o
a-

b
ai

rr
o

s-

fl
o

ri
an

o
p

o
lis

-3
3

4
0

0
m

2
-v

en
d

a-

R
S1

5
9

0
0

0
0

0
-i

d
-2

5
3

1
0

1
6

3
4

9
/

Terreno à venda, 33400 m² por R$ 15.900.000,00 - Santo 

Antônio de Lisboa - Florianópolis/SC

Terreno medindo 33.400m², sendo 52m² de frente por 

642m²;Localização com vista mar no fim do terren

Santo Antônio De Lisboa é hoje um dos locais mais 

procurados por famílias que querem construir ou investir.

Fica na Rota Gastronômica de Florianópolis.

São vários e charmosos restaurantes á beira mar, muito 

bem frequentados.

O bairro conta com supermercados, farmácias, de fácil 

acesso a faculdades, cinema, casa de chá, padaria, 

posto de gasolina, bares e restaurantes.
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SC 401 
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Grande Área a venda na SC 401, localizada em Santo 

Antônio de Lisboa.Escritura pública .Viabilidade ARM 

(Área Residencial Mista) - 3.5.Terreno à venda em Santo 

Antônio de Lisboa, próximo a polícia Rodoviária.Com 

14.987,90 m² de área total, com grande potencial 

construtivo.

Sendo:74,00 m de frente

40,50 m de fundos

150,00 m de lateral esquerda.

273,00 m lateral direita .
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Horizonte Imóveis 

- CRECI 5440
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Terreno à venda, 6353,86m² por R$ 7.500.000,00 - 

Rodovia José Carlos Daux - Santo Antônio de Lisboa- 

Florianópolis/SC

Santo Antônio De Lisboa é hoje um dos locais mais 

procurados por famílias que querem construir ou investir.

Fica na Rota Gastronômica de Florianópolis.

São vários e charmosos restaurantes á beira mar, muito 

bem frequentados.

O bairro conta com supermercados, farmácias, de fácil 

acesso a faculdades, cinema, casa de chá, padaria, 

posto de gasolina, bares e restaurantes.
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14 JJ Imobiliária - 
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Terreno à venda por R$ 18000000.00, 31059.00 m2 - SRodovia José 

Carlos Daux, 13_37 - Santo Antônio de Lisboa. são 31.059m² de área 

total do terreno, com viabilidade para construção.

Terreno limpo, pronto para construir, com 130 metros de frente, com 

viabilidade residencial e comercial.

Zoneamento: AMS 4.5 e ARP 2.5 (Sendo que pôde-se utilizar até 

100m para dentro do terreno como AMS, sendo que nos primeiros 

35m serão uma AMS 4.5 e os 65m serão AMS 2.5. Terreno já possui 

estudo topográfico, estudo de potencial construtivo, viabilidade, 

matrícula de área, estudo de solo. Aceita proposta. Escritura pública, 

aceita f inanciamento bancário.*
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FRM NEGOCIOS 

IMOBILIARIOS LTDA

- (48)99925-5087
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Terreno - SC-401 EM FRENTE AO TERMINAL DE 

ONIBUS - ESQUINA COM RUA DAS GOIABAS
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PESQUISA DE MERCADO - SANTO ANTÔNIO DE LISBOA - NORTE DA ILHA- FLORIANÓPOLIS/2023/2025  - AVALIAÇÃO IMÓVEL
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EDMILSON 

MORAIS DE 

SOUZA EIRELI - 

ME

Creci: 04677-J-

SC
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Rua Bento Manoel Ferreira - Ratones, Florianópolis - SC
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INVISTA 

IMÓVEIS - 48 

3222-3222
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TERRENO COM 18.000 m² NA SC401 (direita sentido 

Centro-Bairro). Oportunidade para empreendimento 

comercial ou residencial. 
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INVISTA 

IMÓVEIS - 48 

3222-3222
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Rodovia Jose Carlos Daux bairro Saco Grande 

Florianopolis O imóvel tem 4.921,12m2, o preço pedido 

pelo m2 é R$ 2.200,00. Aceita-se umsinal de 50% e mais 

parcelas em até 10 vezes.O IPTU e a taxa de coleta de 

resíduos são pagos mensalmente, o valor daparcela é em 

torno de R$ 396,00.O terreno só terá pauta interna a 

pedido da construtora. Na venda doimóvel, a comissão 

será de 4% (quatro por cento) do valor da 

negociação.Agende já uma visita através do nosso 

plantão de vendas pelo telefone (48) 3222-3222 ou pelo 

whatsapp (48) 9 9865- 9090.
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Gralha Imóveis 

Creci 3848
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1 Terreno à venda na Rodovia José Carlos Daux, 1338, João 

Paulo, Florianópolis por R$ 1.700.000 Terreno com 814 

M2 sendo 600 m com Escritura Pública + 214 m com 

Escritura de Posse. Foi adquirido depois e não 

incorporado a Escritura Pública.

Terreno localizado no bairro João Paulo com 600,00m² de 

área total.
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Equipe 

Associada 

Imóveis

CRECI - 6419J

(48) 9 9102-4991
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Terreno com 4.008,16 m², com 65,00m de frente para SC-

401, lateral direita com 67,00m e lateral esquerda com 

56,33m, fundos com 62,90m com viabilidade de 

construção. U
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Equipe 

Associada 

Imóveis

CRECI - 6419J

(48) 9 9102-4991

h
tt

p
s:

//
eq

u
ip

ea
ss

o
ci

ad
ai

m
o

ve
i

s.
co

m
.b

r/
im

o
ve

l/
te

rr
en

o
-a

-

ve
n

d
a-

n
o

-b
ai

rr
o

-s
ac

o
-g

ra
n

d
e-

em
-f

lo
ri

an
o

p
o

lis
-s

c/
3

1
1

9
3

Terreno localizado no bairro Saco Grande na SC401 

próximo a entrada para o CACUPÉ (sentido centro) 

possui 2400 m² (24m de frente/fundos e 100m de 

laterais)com Viabilidade 2018 AMC 4.5. Em Estudo de 

Potencial Construtivo, através do escritório 

Mantovani/Rita, com Roberto, chegamos a uma Área 

Total Construída de 8.064 m², Sendo 64 Unidades 

Residenciais somando 3.488 m² Área Privativa, mais 1 

Loja com 360 m² + Mezanino de 180 m², Total de 83 

Vagas (Cobertas/Descoberta e Semi-Coberta) , ja 

considerado os afastamento exigidos pela região. 

IMPORTANTE trata-se de um estudo. 
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Lisboa Imóveis

Creci: 02593-J-

SC
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Terreno com 2.300m² área, de esquina com frente 

principal de 74m, excelente para empreendimento, 

viabilidade comercial e residencial para 3 pavimentos, fácil 

acesso, a 50m da SC-401, a 100m do Centro Empresarial 

Corporate Park, a 300m da Faculdade CESUSC e Colégio 

Cruz e Souza.
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Ivan Moro 

Imóveis - Creci 

5501
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Plano de frente para a SC 401 com viabilidade comercial e 

multifamiliar

Dimensões ; Frente : 34 ,42 m Fundos : 34,51 m Lateral 

Esquerda : 26,46 m Lateral direita ; 26,28 m

Área: 906,36 m² CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS

Viabilidade ; AMC - 4.5 - Área Mista Central

índice de aproveitamento : 3

Taxa de Ocupação: 50%

Nº de Pavimentos : 4

Viabilidade hoje.

Porém será alterado, o plano diretor o indice de 

aproveitamento será melhor.
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Amorae Imóveis - 

Comercial

 (48) 3266-0900

● 

Atendimento via 

WhatsApp

 (48) 984588328 
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Terreno à venda, 125000 m² - Vargem Grande  - Florianópolis/SC. 

EXCELENTE OPORTUNIDADE PARA CONSTRUTORES E 

INVESTIDORES!!! Área totalmente plana, perto das melhores praias de 

Florianópolis, próximo de comércios de grande porte, como Fort 

atacadista e Lojas Havan, Area de frente para SC 403 com duas 

viabilidades - 1 - AMS 4.5 com 35.600 M² 2 - ARM 4.5 com 20.280 M²

Totalizando 55.880 M² de área plana para construção de grande 

empreendimento.

O restante, 69.120 M² que totaliza 125 mil metros quadrados são 

divididos entre APL e APP.

Estudo de massa na foto indica um volume grande de construção.
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Terreno - atualemnte motel 

Olympus - Sc 401
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Bella Floripa - 

(48) 99133-3331   

- CRECI: 4878J
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Terreno de 2.890m 2  e viabilidade multifamiliar na Rodovia 

Virgílio Várzea, Saco Grande. Próximo ao Centro 

Administrativo e Cidade das Abelhas.

***Contatar com Giovani, sobre esse imóvel, no Celular: 

48999199388, por Whatsapp ou ligue!!!

Diferencial do imóvel:

Viabilidade para:

*Condomínio Residencial Multifamiliar

*Condomínio de Salas Comerciais

*Plano

Obs. Projeto pronto para condomínio com 50 unidades .
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Gralha Imóveis 

Vendas

Creci: 03848-J-

SC
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/ Rua José Daux - Canasvieiras, 

Florianópolis - SC Terreno com 

viabilidade comercial e residencial 

com 972 m².

Próximo ao viaduto dos Ingleses.
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Perola da Ilha - 

(48) 99664-8150
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Rua Aldo Queiroz, 40 - Santo Antônio de Lisboa, 

Florianópolis - SC TERRENO RESIDENCIAL em 

FLORIANÓPOLIS - SC, SANTO ANTÔNIO DE LISBOA

OPORTUNIDADE!!

AREA COM 5056M²

COM APROXIMADAMENTE 70 METROS FRENTE PARA 

SC 401

VIABILIDADE AMS (AREA MISTA DE SERVIÇO)

EXELENTE LOCALIZAÇAO PARA IMPLANTAÇAO DE 

IMPRESAS E OUTROS SERVIÇOS
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Imobiliaria Metta - 

(48) 99125-8723 
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Grande Área de 25.000 mil metros com 2 casas no 

Terreno. A SC 401 está crescendo dia após dia em 

relação aos seus pontos comerciais. O terreno possui 

frente para a SC-401 e fundos para o Caminho dos 

Açores. Ideal para ponto comercial, condominio, ou para 

quem deseja morar em meio ao verde e com saída 

estratégica para SC. Otima viabilidade.
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30 André Kruger
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Estrada Caminho dos Açores, 200 - Santo Antônio de 

Lisboa, Florianópolis - SC

Terreno com 3.600 m², face leste, muito bem localizado 

próximo á SC 401.

Vamos agendar uma visita
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GRALHA 

IMÓVEIS

CRECI: 3848
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Terreno à venda na Rodovia José Carlos Daux, 2, Vargem 

Pequena, Florianópolis por R$ 3.000.000

Rodovia José Carlos Daux, 2

Referência: 25715

Terreno localizado na Vargem Pequena U
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IMOVEIS 

INTERPRAIAS 

LTDA-ME
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Ótimo Terreno à venda, 9133 m² por R$ 38.515.500 - Saco 

Grande - Florianópolis/SC

Terreno viabilidade comercial para venda no bairro Saco 

Grande, próximo ao Office Park, Palácio do Governo e 

Floripa Shopping!

Terreno 1: frente SC401 com 4.347,05m²;

Terreno 2: frente Virgílio Várzea com 4.786,15m².

Possibilidade venda separada.

Imóveis com matrícula no Registro de Imóveis
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FLORIANóPOLIS - Terreno Padrão - Saco Grande

Terreno com 6.363.00 m², próximo ao Brinca Mundi e 

Delícias do Campo.
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34 VSL imóveis
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Rodovia Virgílio Várzea, 250 - Saco Grande, 

FlorianópolisTerreno comercial muito bem localizado

BELO terreno COMERCIAL muito bem localizado, a 200 

metros da SC 401, na Via geral do bairro.

** Terreno plano, com 2.250 metros de área, sendo 25 de 

frente por 90, com escritura pública e viabilidade.

** Viabilidade comercial e residencial, Ideal para 

GALPÕES, para distribuidoras, empresas entre outros.

** Fa´cil acesso, a SC 401, localizado na via geral geral 

do bairro, Proximo ao elavado do Shopping Floripa.
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/ Rodovia Virgílio Várzea, 3160 - Saco Grande Terreno para 

Venda em Florianópolis, Saco Grande

Terreno localizado no bairro Saco Grande, de frente para 

SC 401 com 7.804,85 m2 totais, área para construção de 

condomínio residencial multifamiliar.

Próximo a SC Corporate e Evviva
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Locação LTDA
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Lote/Terreno à Venda por R$ 5.000.000 COD. 82200

Saco Grande, Florianópolis - SC
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Locação LTDA
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1 Terreno a venda no bairro Saco Grande com viabilidade 

AMC 2.5. Residencial e comercial, ótima localização: 

próximo à UFSC, supermercado, farmácia, padaria, 

lanchonetes, restaurantes, à 5 minutos do centro de 

Florianópolis, beira-mar norte, sul da ilha. Área de 

1.100,00m², perfeito para projetos em família ou 

comercial.

U
rb

a
n

o

R
$

 1
.9

5
0

.0
0

0
,0

0

2
5

,0
0

1
1

0
0

,0
0

A
rm

 2
-5

5
0

,0
0

1
3

6
4

,3
6

2
,4

0

0
,5

0

2
,0

0

4
,0

0

2
,0

0

3
,0

0

0
,0

0

1
,0

0

1
,0

0

1
7

7
2

,7
3

38

MARÍLIA AYDOS 

E CLAUDIA 

ROISMANN 

CORRETORAS 

DE IMÓVEIS - 

CRECI: 6662
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Rua Padre Rohr, Santo Antônio de Lisboa, 

FlorianópolisTerreno em Santo Antônio de Lisboa, com 

aproximadamente metade do terreno em APP e outra 

metade em APL-E com viabilidade atual de construção de 

10% e perspectiva de aumento no novo plano diretor.

Local pode ser construído hotel, casa de repouso ou 

pousada.

Oportunidade pela excelente localização.

Agende sua visita.
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ANUNCIANTE

INVISTA 

NEGOCIOS 

IMOBILIARIOS 

LTDA - EPP
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Terreno no bairro Santo Antônio de Lisboa. Com 

21391,78m². Localização privilegiada. Grande parte da 

malha urbana está concentrada ao longo das duas 

principais vias, a rua Padre Lourenço Rodrigues de 

Andrade, que conecta o bairro à Rodovia SC 401, e a rua 

Gilson da Costa Xavier, que parte do centro histórico e 

serve de acesso ao bairro Sambaqui.
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Matricula do 

imóvel
- TERRENO SC 401
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Anderson D. 

Coutinho - 

Coutinho Imóveis 

Floripa

Creci: 35.903F
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Terreno Com Viabilidade para 4 venda com 19.000 mil m² - 

Próx Floripa Shopping - Saco Grande - SC

O lote/terreno no bairro Saco Grande tem 19000 metros 

quadrados.

Excelente oportunidade para empresários do ramo 

Hoteleiro, também do ramo tecnológico.

Próximo a entrada do bairro Cacupé, excelente 

localização.
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Bella Floripa - 

(48) 99133-3331   

- CRECI: 4878J
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le Área comercial próximo ao Balaroti com 2,975 m2 e 50 

metros de testada para Rodovia Jose Carlos Daux. 

Viabilidade AMC.4.5 .

Local excelente para lojas, clinicas ,depósitos pois tem 

fácil acesso pois fica próximo ao viaduto pela SC ou por 

ruas secundárias do Monte Verde.
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   ANEXO V – CERTIDÃO DE INTEIRO TEOR – MATRÍCULA 110.250 
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ANEXO VI – RELATÓRIO DE INFORMAÇÕES GEOGRÁFICAS Nº76273 – IMA 
(ÁREA DO AVALIANDO – ÁREA TOTAL EM AMS E APL-E) 
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ANEXO IX – LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO PLANIMÉTRICO CADASTRAL 
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ANEXO X – DEFINIÇÃO DAS ÁREAS INSERIDAS NO ZONEAMENTO (PMF) / 
DELIMITAÇÃO DAS ÁREAS COM RESTRIÇÕES (IMA - APP). 
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ANEXO XI – CONSULTA AMBIENTAL N°17374851064303/2025 - FLORAM 
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ANEXO XII – CONSULTA AMBIENTAL N°17374864374444/2025 - FLORAM 
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ANEXO XIII – CONSULTA AUTOMATIZADA PARA FINS DE CONSTRUÇÃO – 2724/2025 
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IMÓVEL SIGEP 3876 

Terreno 01: Lotes 61, 60 e 58 

Terreno 02: Lotes 56, 54, 52, 50, 48, 46, 44 e 42 
 
 
 

 
Figura 1 –  Imóvel Avaliando 

Endereço: Rua 306 s/n , esquina com 3ª Avenida –  Meia Praia - I tapema - SC 

 

 

 

 

 

 

Loteamento Lagoinha, Meia Praia, em 
Itapema – SC 
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QUADRO RESUMO - LAUDO DE AVALIAÇÃO COMPLETO 
 

Proprietário do imóvel :  Estado de Santa Catarina, CNPJ: 82.951.229/0001-76 

Interessado:  Secretaria de Estado da Administração (SEA/SC) 

Tipo do Bem:  Terrenos urbanos 

Matrícula,  

Inscrição imobiliária,  Código 

Cadastral e Área:  

Lote Matrícula 
Inscrição 

imobiliária 

Código 

cadastral 
Área (m²) 

61 20.202 01.02.214.0680 8941 521,64 

60 20.201 01.02.214.0668 8940 305,50 

58 20.200 --------- -------- 300,09 

Terreno 01 - Área total 1.127,23 
 

Lote Matrícula 
Inscrição 

imobiliária 

Código 

cadastral 
Área (m²) 

56 20.199 01.02.214.0613 8938 300,00 

54 20.198 01.02.214.0584 8937 261,02 

52 20.197 01.02.214.0572 8936 261,02 

50 20.196 01.02.214.0560 8935 300,01 

48 20.195 01.02.214.0546 8934 300,01 

46 20.194 01.02.214.0532 8933 300,01 

44 20.193 01.02.214.0518 8932 300,01 

42 20.192 01.02.214.0504 8931 300,01 

Terreno 02 - Área total 2.322,09 

Matrículas lavradas no Registro de Imóveis da Comarca de Itapema/SC (Anexo IV) 

Endereço do imóvel 

avaliando:  
Rua 306 s/n, esquina com 3ª Avenida – Meia Praia - Itapema - SC 

Método utilizado e 

Enquadramento do Laudo 

(NBR 14.653-2)  

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  

• Terreno 01: Grau III de Fundamentação e Grau III de precisão;  

• Terreno 02: Grau II de Fundamentação e Grau III de precisão. 

Norma utilizada:  NBR-14.653 - Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Partes 1 e 2 - da ABNT.  

Data da Vistoria:  17 de outubro de 2024 

Responsável Técnico:  Engº Bruno Ceotto Sobrinho - Mat. 0645.756-8-01 – CREA/SC 181647-1 

 

 

 RESULTADO DA AVALIAÇÃO DE MERCADO INTERVALAR 
 

TERRENO 01 

Valor de mercado 

(Tendência Central): 
R$ 15.300.000,00 (Quinze milhões e trezentos mil reais) 

Valor de mercado 

máximo: 

R$ 17.277.169,04 (Dezessete milhões, duzentos e setenta e sete mil, cento e sessenta e nove reais 

e quatro centavos) 

Valor de mercado mínimo: 
R$ 13.300.971,55 (Treze milhões, trezentos mil, novecentos e setenta e um reais e cinquenta e 

cinco centavos) 
 

TERRENO 02 

Valor de mercado 

(Tendência Central): 

R$ 32.000.000,00 (Trinta e dois milhões de reais) 

(Considerando o arredondamento admissível da Norma 14.653-1) 

Valor de mercado 

máximo: 

R$ 36.337.948,58 (Trinta e seis milhões, trezentos e trinta e sete mil, novecentos e quarenta e oito 

reais e cinquenta e oito centavos) 

Valor de mercado mínimo: 
R$ 27.742.628,93 (Vinte e sete milhões, setecentos e quarenta e dois mil, seiscentos e vinte e oito 

reais e noventa e três centavos) 

TERRENO 01 + 02 
R$ 47.300.000,00 (Quarenta e sete milhões, e trezentos mil reais) 

(Considerando o arredondamento admissível da Norma 14.653-1) 
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1- IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

O presente Laudo foi solicitado pela Gerência de Regularização Fundiária (GERF), vinculada à 

Diretoria de Gestão Patrimonial da Secretaria de Estado da Administração (DGPA/SEA), 

objetivando a determinação do valor de mercado do imóvel localizado na rua 306 s/n, esquina 

com 3ª Avenida – Meia Praia - Itapema - SC.  

2- IDENTIFICAÇÃO DO PROPRIETÁRIO 

Estado de Santa Catarina, CNPJ: 82.951.229/0001-76. 

3- OBJETIVO E FINALIDADE 

3.1. Objetivo 

Apuração do valor de mercado de 2 (dois) terrenos urbanos, localizados na rua 306 s/n, 

esquina com 3ª Avenida – Meia Praia - Itapema – SC, constituídos pelos seguintes lotes: 

• Terreno 01: constituído pelos Lotes nº 61, 60 e 58; 

• Terreno 02: constituído pelos Lotes nº 42, 44, 46, 48, 50, 52; 54 e 56. 

Em relação ao valor de mercado, a NBR-14.653-1/2019 - Norma Brasileira para Avaliação de 

Bens – Parte 1: Procedimentos gerais – da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, 

em regramento sobre a matéria, define em seu item 3.1.47: 

“Valor de mercado: quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem, em uma data de referência, dentro das condições do 

mercado vigente.”  [O grifo não constante no original] 

3.2. Finalidade 

Estimar o valor de mercado dos imóveis avaliandos para fins de alienação (permuta). 

4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Foram tomadas como pressupostos influenciadores para o desenvolvimento do presente 

trabalho e convicção do valor do imóvel, as considerações a seguir: 

a) O presente laudo é de uso restrito e não tem validade para uso com fim diverso ao que se 

destina; 

b) Partimos do pressuposto de veracidade das informações apresentadas pelos órgãos 

envolvidos e por terceiros; 

c) As áreas dos terrenos avaliandos resultaram do somatório das áreas obtidas nas Matrículas 

dos respectivos lotes: o Terreno 01, formado pelos lotes nº 61, 60 e 58, possui 1.127,23 m² de 

área e o Terreno 02, formado pelos lotes nº 42, 44, 46, 48, 50, 52; 54 e 56, possui 2.322,09 m² 

de área. As áreas dos terrenos na presente avaliação; 

d) Os profissionais envolvidos neste trabalho não têm interesse financeiro no imóvel objeto deste 

laudo, caracterizando assim a sua independência; 

e) O resultado deste laudo está condicionado às premissas especificadas no mesmo, e não têm 

relação com quaisquer outras análises feitas para o imóvel; 

f) Os valores de referência informados nesse Laudo referem-se a uma análise do valor de 

mercado, tendo como base a comparação com imóveis com características, tanto quanto 

possível, similares aos avaliandos. 
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5- VISTORIA DO IMÓVEL AVALIANDO 

A vistoria dos imóveis avaliandos foi realizada no dia 17 de outubro de 2024, em 

conformidade com a recomendação contida no item 6.3.2 da NBR-14.653-1/2019 - Norma 

Brasileira para Avaliação de Bens - Imóveis Urbanos da ABNT - Associação Brasileira de Normas 

Técnicas, in verbis:  

“A vistoria deve ser efetuada pelo profissional da engenharia de avaliações com o 

objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando, daí resultando informações 

essenciais para a respectiva avaliação.”    

Na diligência efetuada foram adotados os seguintes procedimentos técnicos: 

▪ Levantamento Fotográfico (Anexo I); 

▪ Verificação dos aspectos ligados à infraestrutura pública urbana, tais como: energia elétrica, 

telefonia, sistema viário e outros; 

▪ Verificação dos aspectos ligados a Lei de Zoneamento e os índices urbanísticos do município. 

6- IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS AVALIANDOS 

Os 2 (dois) terrenos avaliandos estão localizados no Loteamento 231/Jardim Lagoinha, bairro Meia 

Praia, Itapema/SC. Possuem topografia plana, pedologia firme e superfície seca, sem benfeitorias 

no local, e para a presente avaliação as áreas desses terrenos foram obtidas pela soma das áreas 

dos lotes, fornecidas nas respectivas matrículas. 

O Terreno 01 é constituído pelos lotes nº 58, 60 e 61 e o Terreno 02, constituído pelos lotes nº 42, 

44, 46, 48, 50, 52, 54 e 56. Esses lotes estão devidamente registrados no Cartório de Registro de 

Imóveis da Comarca de Itapema/SC e possuem as seguintes áreas e Inscrições Imobiliárias: 

Lote Matrícula 
Inscrição 

imobiliária 
Código 

cadastral 
Área 
(m²) 

  

Lote Matrícula 
Inscrição 

imobiliária 
Código 

cadastral 
Área 
(m²) 

61 20.202 01.02.214.0680 8941 521,64 56 20.199 01.02.214.0613 8938 300 

60 20.201 01.02.214.0668 8940 305,5 54 20.198 01.02.214.0584 8937 261,02 

58 20.200 --------- -------- 300,09 52 20.197 01.02.214.0572 8936 261,02 

Terreno 01 - Área total 1.127,23 50 20.196 01.02.214.0560 8935 300,01 

  

48 20.195 01.02.214.0546 8934 300,01 

46 20.194 01.02.214.0532 8933 300,01 

44 20.193 01.02.214.0518 8932 300,01 

42 20.192 01.02.214.0504 8931 300,01 

Terreno 02 - Área total 2.322,09 

 

A região do terreno avaliando encontra-se no perímetro urbano da cidade de Itapema, e conta com 

pavimentação (asfalto), água tratada, energia elétrica, tv a cabo, recolhimento de lixo, telefonia entre 

outros. 
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6.1. Zoneamento 

De acordo com o Plano Diretor de Itapema, os lotes avaliandos estão inseridos na ZR2 – Zona 

Residencial 2 (Figuras 2 e 3). Esses lotes encontram-se localizados integralmente no zoneamento 

urbano ZR 2, cujos índices construtivos foram utilizados durante a etapa de análise para seleção 

do modelo estatístico da presente avaliação. 

Conforme estabelecido na Lei Complementar nº 11/2002, a região integrante deste zoneamento é 

destinada, predominantemente, ao uso de comércios e serviços, complementada pelo uso 

residencial e outros usos compatíveis.  

 
Figura 2 – Macrozona urbana de localização dos imóveis avaliandos. 

Fonte: Mapa Eletrônico do Zoneamento Urbano do Município de Itapema/SC - Data de acesso: 12/12/2024 

Link: http://179.190.98.82:8091/municipios/Itapema/planodiretor 

Nota: Nesse Mapa é possível identificar a Zona Urbana em que se encontram os imóveis 
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Figura 3 – Localização dos imóveis avaliandos no Mapa de Geoprocessamento Eletrônico Municipal Disponível em 

GeoMais: http://179.190.98.82:8091/municipios/Itapema/planodiretor 

A Figura 4 apresenta uma imagem obtida no Mapa de Geoprocessamento Eletrônico Municipal de 

Itapema. Nela, é mostrada, em destaque, a localização dos lotes que compõem os 2 (dois) terrenos 

avaliandos. A partir de informações obtidas nas escrituras, o Terreno 01 apresenta uma área de 

1.127,23 m², e o Terreno 02 apresenta uma área de 2.322.09 m².  

 
Figura 4 – Identificação dos lotes avaliandos no Mapa de Geoprocessamento Eletrônico Municipal Disponível em 

GeoMais: http://179.190.98.82:8091/municipios/Itapema/planodiretor 

6.2. Características do logradouro defronte aos lotes 

Tabela 1 – Dados pertinentes ao logradouro de situação 

Logradouro 
Mão 

Direção 
Largura 

(m) 
Qtd. de 
Pistas 

Pavimentação Calçadas Guias Sarjetas 

Rua 306, S/N Dupla 7,00 2 Asfáltica Parcial Sim Sim 

ZR 2 

Terreno 02 

Terreno 01 

42 44 46 48 5052 54 56 58 60 61 

Terreno 02 Terreno 01 

P
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6.3. Caracterização do imóvel pela Tabela de Renda IBGE na localidade 

De acordo a Tabela de Renda IBGE (Renda_SC_SEM KRIGAGEM) obtida junto ao Mapa eletrônico 

do software Google Earth Pro (Figura 5), a Renda IBGE na localidade é de R$ 1.564,48. 

 
Figura 5 – Imagem apresentando os imóveis avaliandos e a Tabela de Renda IBGE - Renda_SC_SEM 

KRIGAGEM na localidade - Fonte: Google Earth Pro - Data de acesso: 07/02/2025 

7- DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

A partir da coleta de informações com profissionais que trabalham no ramo imobiliário, foi 

possível constatar que o mercado local, atualmente, apresenta as seguintes características:  

• Desempenho do mercado (recessivo, normal ou aquecido): aquecido; 

• Absorção do bem pelo mercado (baixa, normal ou alta): alta; 

• Quantidade de ofertas de bens similares (baixa, média ou alta): baixa; 

• Público-alvo: pessoas jurídicas com interesse em utilização para atividades institucionais ou 

empresas do ramo de construções e incorporações imobiliárias. 

Dessa forma, com relação à localidade em estudo, e considerando o cenário atual, existe 

previsão de absorção rápida do bem pelo mercado imobiliário local. 

8- METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIAÇÃO 

A metodologia aplicada na presente avaliação se embasou nos preceitos da NBR-14.653-1/2019 

(Parte - Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2011 (Parte 2 - Imóveis urbanos) da ABNT. 

De acordo com o item 6.6 da NBR 14653-1/2019: 

“A metodologia escolhida deve ser compatível com a natureza do bem 

avaliando, o objetivo e a finalidade da avaliação e os dados de mercado 

disponíveis. Para a identificação do valor de mercado, sempre que 

possível, preferir o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 

conforme definido em 7.2.1.” [Os grifos não constam do texto original] 

E, conforme definido no subitem 7.2.1 da aludida Norma: 
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“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de 

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparáveis, constituintes da amostra”. [Os grifos não constam do texto 

original]. 

8.1. Adoção do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) 

Em função da pesquisa de mercado ter fornecido elementos suficientes para 

comparações entre os dados amostrais e os terrenos avaliandos, na presente avaliação 

adotou-se o MCDDM. Este método identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos 

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. Para utilização deste método, a 

NBR 14653 recomenda especial atenção para os seguintes pontos: 

• A definição do valor é obtida através de comparação com dados de mercado assemelhados; 

• As fontes de pesquisa devem ser diversificadas; 

O imóvel tomado como referência deve ser visitado com o intuito de se verificar todas as 

informações de interesse. 

9- ANÁLISE DO MODELO 

9.1. Terreno 

9.1.1. Pesquisa de mercado e elaboração da tabela de elementos amostrais 

A pesquisa de mercado realizada teve como base a seleção de imóveis, tanto quanto possível, 

com características similares aos avaliandos. Dos 36 (trinta e seis) imóveis catalogados na 

pesquisa (Anexo II), 30 (trinta) foram utilizados na obtenção do modelo de regressão linear 

por inferência estatística. 

9.1.2. Variáveis estudadas 

Para a análise da amostra e obtenção do modelo de regressão foi utilizada a Inferência 

Estatística com a utilização de quatro variáveis independentes: 1- Área (m²); 2- Renda per 

capita IBGE (R$); 3- Distância ao mar (m) e 4- Posição (meio de quadra = 1; 2 Testadas = 

Esquina = 2; 3 Testadas = 3), sendo a variável dependente o Preço Unitário (R$/m²).  

Na presente avaliação também foram realizadas análises utilizando-se outras duas variáveis 

urbanísticas: 1- Testada (m) e 2- Gabarito (nº de pavimentos).  No entanto, tais variáveis não 

puderam ser adotadas no modelo pois a análise com essas variáveis apresentou significância 

elevada, micronumerosidade e/ou situação de multicolinearidade, não representando 

adequadamente o modelo inferencial do imóvel em questão.  

Segue abaixo a descrição das variáveis escolhidas para a presente avaliação: 
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a) Variável Dependente 

• Preço Unitário: Variável numérica que representa o valor unitário do terreno, obtida através 

da divisão do preço total do terreno pela respectiva área, expresso em R$/m². 

b) Variáveis Independentes 

• Área: variável numérica que representa a área do terreno em m². Na avaliação dos terrenos 

foram consideradas as áreas de: 1.127,23 m² para o terreno 01 e de 2.322,09 m² para o terreno 

02. Essa áreas foram informadas nas Matrículas do imóvel (Anexo IV); 

• Renda per capita IBGE (R$): (variável utilizada no modelo) – variável numérica que representa a 

Renda IBGE 2010, que diferencia as unidades conforme pesquisas de renda por região realizada 

pelo IBGE no ano de 2010. Tem-se como pressuposto que imóveis localizados em regiões com 

renda maior possuam valor de mercado mais elevado; 

• Distância ao mar (m): (variável utilizada no modelo) – variável numérica que indica a menor distância 

do elemento ao mar. 

• Posição (meio de quadra = 1; 2 Testadas = Esquina = 2; 3 Testadas = 3): (variável utilizada no 

modelo) – variável qualitativa que indica a posição ocupada pelo terreno na sua quadra; 

• Testada (m): (variável utilizada no modelo) – variável numérica que indica a medida em metros da(s) 

frente(s) do imóvel com o arruamento; 

• Gabarito (nº máximo de pavimentos admitido): (variável utilizada no modelo) – variável numérica 

que indica o número máximo de pavimentos permitido para construções no local considerado, 

segundo zoneamento do Plano Diretor. 

9.2. Procedimentos estatísticos 

Após a coleta e organização dos dados, procedeu-se a busca por modelos matemáticos capazes 

de explicar o comportamento do mercado de forma adequada e consistente, mediante a 

utilização de técnicas de inferência estatística.  

Na realidade, os modelos assim obtidos são uma representação simplificada do mercado, uma 

vez que não levam em conta todas as informações desse universo amostral (população), mas 

somente uma parte dele (amostra).  

Dessa forma, para que as respostas assim obtidas sejam confiáveis e válidas, é preciso que a 

metodologia adotada na análise dos dados possua adequado rigor científico e seja 

estatisticamente robusta. 

Nesse sentido, atualmente existem no mercado diversos softwares disponíveis para o tratamento 

de dados por regressão. No presente trabalho foi utilizado o sistema denominado INFER 32, 

desenvolvido pela empresa Ária Informática.  
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Por fim, procedidas as análises recomendadas pela NBR 14.653, o modelo que, em nossa 

opinião, se ajustou de maneira mais satisfatória aos dados da pesquisa, apresentou a seguinte 

equação: 

[Prç Unit] =  -52900  - 514016 /[Área]  + 9894,4 x Ln([Renda IBGE])  + 419532 /[Dist. ao mar]  - 12752 /[Posição] 

Regressores do Modelo 

Intervalo de confiança de 80,0 %. 

Tabela 2 - Valor obtido dos regressores para o modelo 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 

Área b1 = -5,1401x105 3,1248x105 -9,2535x105 -1,0267x105 

Renda IBGE b2 = 9894,3934 1321,0677 8155,4124 11633,3745 

Dist. ao mar b3 = 4,1953x105 44763,4712 3,6060x105 4,7845x105 

Posição b4 = -12751,9987 2525,9267 -16076,9899 -9427,0075 

 
 

9.3. Verificação dos parâmetros estatísticos do modelo 

9.3.1. Coeficiente de Correlação 

O coeficiente de correlação mede a quantidade de dispersão em torno da equação linear 

ajustada. O coeficiente encontrado r = 0,9770 significa que há uma correlação fortíssima entre 

os pontos pesquisados e o modelo selecionado. 

O coeficiente de correlação expressa ainda quão bem as variáveis adotadas estão relacionadas 

entre si.  

9.3.2. Coeficiente de Determinação 

O coeficiente de determinação ajustado encontrado r² ajustado = 0,9472 significa que 94,72% 

da variação dos valores em torno da média são explicados pelas variáveis pesquisadas. Esse 

valor está condizente com os parâmetros normativos e representa o poder de explicação das 

variáveis independentes sobre a variável dependente. 

9.3.3. Análise da Variância 

A análise da variância efetuada pelo teste estatístico de Fischer-Snedecor, indica se a hipótese 

de regressão é confirmada. 

No caso presente, o coeficiente F de Snedecor calculado Fcalculado = 131,0 supera o Ftabelado = 

3,549, indicando uma significância de 2,2x10-14% e aceitando-se a hipótese de existência da 

regressão. 

A análise da variância indica o grau de insegurança de todas as variáveis juntas no sistema. O 

índice pesquisado confirma a existência da regressão, e o nível de significância se enquadra na 

NBR 14653-2 – Regressão Grau II. 
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9.3.4. Significância dos Regressores 

Ao rejeitar ou não uma hipótese, pode-se cometer erros. Essa probabilidade de erro denomina-

se nível de significância. Quanto maior o valor da significância, maior será a probabilidade de o 

erro ocorrer. No caso de avaliação de imóveis, a intenção quando é formulada a hipótese de que 

uma variável qualquer tenha influência sobre o valor, é de mostrar que existe grande 

probabilidade de estar certo, por isso é necessário um nível de significância bastante 

reduzido.  

No modelo em questão obteve-se as seguintes tabelas para a significância dos regressores: 

Teste bicaudal - significância 20,00%: 

Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,3163 

Tabela 3 - Teste Bicaudal 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 

Área b1 -1,740 9,4% Sim 

Renda IBGE b2 8,323 1,1x10-6% Sim 

Dist. ao mar b3 13,35 7,1x10-11% Sim 

Posição b4 -6,465 9,0x10-5% Sim 

Observações: Os coeficientes são importantes na formação do modelo, aceita-se a hipótese de ß 
diferente de zero e o nível de significância se enquadra na NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

Teste unicaudal - significância 20,00%: 

Coeficiente t de Student: t(crítico) = 0,8562 

Tabela 4 - Teste Unicaudal 

Variável Coeficiente t Calculado Significância 

Área b1 -1,645 5,6% 

Renda IBGE b2 7,490 3,8x10-6% 

Dist. ao mar b3 9,372 5,8x10-8% 

Posição b4 -5,048 1,6x10-3% 

9.3.5. Verificação de autocorrelação 

A verificação de autocorrelação é decorrente da influência sobre os resíduos de variáveis 

importantes não consideradas na regressão, ou ainda, da formulação errada de regressão, fatos 

que irão provocar tendenciosidade na determinação das estimativas. 

Conforme o gráfico de autocorrelação, pela distribuição aleatória dos dados, pode-se descartar 

a existência de autocorrelação. Pelo teste de Durbin-Watson, não existe autocorrelação e o nível 

de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II.  

 

Figura 6 – Análise da Autocorrelação 
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9.3.6. Distribuição dos resíduos normalizados 

A análise dos resíduos pode ser verificada comparando as frequências acumuladas dos resíduos 

padronizados observados na amostra, com as porcentagens esperadas para uma distribuição 

normal. Os valores abaixo foram obtidos do modelo de regressão e estão de acordo com a 

norma:  

Tabela 5 – Análise dos resíduos normalizados 

Intervalo 
Distribuição de 

Gauss 
% de Resíduos no 

Intervalo 

-1; +1 68,3 % 73,33 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 90,00 % 

-1,96; +1,96 95,0 % 96,67 % 

 

9.3.7. Homocedasticidade 

A verificação da homocedasticidade é realizada pela análise do gráfico de resíduos versus os 

valores ajustados pelo modelo, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente em torno 

de uma reta horizontal (modelo homocedástico), sem nenhum padrão definido. O presente 

modelo de regressão é considerado homocedástico, uma vez que os pontos estão distribuídos 

aleatoriamente em torno da reta horizontal, conforme observado no gráfico:  

 
Figura 7– Análise da Homocedasticidade 

(Gráfico usado para verificação de homocedasticidade do modelo) 
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9.3.8. Linearidade 

A linearidade do modelo é realizada pela construção dos gráficos dos valores observados para 

a variável dependente versus cada variável independente, ou seja, analisando-se o 

comportamento do mercado com o comportamento atribuído para cada variável. O presente 

laudo atende a este pressuposto, conforme comportamento gráfico das variáveis estudadas no 

tratamento estatístico.  

A seguir, é possível observar o comportamento de cada variável independente em relação à 

variável dependente através dos gráficos gerados no modelo selecionado: 

Gráficos da Regressão (2D) – Prç Unit x Área 

 
Gráfico 1 – Prç Unit x Área 

Verifica-se que o valor do terreno sofre um leve acréscimo com o aumento de sua área 

 

Gráficos da Regressão (2D) – Prç Unit x Renda IBGE 

 
Gráfico 2 – Prç Unit x Renda IBGE 

Verifica-se que o valor do terreno aumenta com o aumento da Renda per capta IBGE 
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Gráficos da Regressão (2D) – Prç Unit x Distância ao mar 

 
Gráfico 3 – Prç Unit x Distância ao mar 

Verifica-se que o valor do terreno diminui com o aumento da sua distância ao mar 

 

 

9.3.9. Normalidade 

A verificação da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos: 

a) Análise do gráfico de resíduos padronizados versus valores ajustados, com os pontos 

dispostos aleatoriamente. 

b) Exame do gráfico dos resíduos ordenados padronizados versus quantis da distribuição 

normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante. 

O presente laudo atende a este pressuposto, verificado no gráfico de resíduos padronizados 

versus valores ajustados e pela aproximação da reta dos resíduos ordenados padronizados 

versus quantis da distribuição normal padronizada, constantes no tratamento estatístico. 

9.3.10. Multicolinearidade 

A verificação da multicolinearidade é realizada pela análise da matriz das correlações que retrata 

as dependências lineares de primeira ordem entre as variáveis independentes, com atenção 

especial para resultados superiores a 0,80. No presente laudo não há resultados superiores a 

0,80 na correlação entre as variáveis independentes, indicando ausência de multicolinearidade. 

9.3.11. Outliers e pontos influenciantes 

Os elementos com Desvio Padrão (DP) superior a 2,00 (em módulo), os quais, indicam a 

existência de outliers, foram retirados do modelo. Por sua vez, a existência de pontos 

influenciantes é realizada com auxílio do Diagrama de Cook, que no presente laudo indica a sua 

inexistência, conforme visualizado no tratamento estatístico. 
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9.3.12. Verificação do Intervalo de Confiança 

O intervalo de confiança significa a faixa de valor em que se pode, estatisticamente, adotar o 

valor de mercado, ao nível de confiança permitido pela NBR 14.653 que é de 80% para o modelo. 

Nesta avaliação, foram obtidos os seguintes valores unitários para o intervalo de confiança: 

 

Valor unitário do terreno (R$/m²) – Vunit 

Imóvel Vunit_mín Vunit_estim Vunit_max 

Terreno 01 R$ 11.799,70/m² R$ 13.563,40/m² R$ 15.327,10/m² 

Terreno 02 R$ 11.947,27/m² R$ 13.798,04/m² R$ 15.648,81/m² 

 

Onde: 

• Vunit_min é o valor unitário mínimo estimado para o modelo; 

• Vunit_estim é o valor unitário correspondente à Estimativa de Tendência Central (ETC); 

• Vunit_max é o valor unitário máximo estimado para o modelo. 

Segundo item A.10.1.1 da NBR 14653-2, quando for adotada a Estimativa de Tendência Central, 

o intervalo de valores admissíveis deve estar limitado simultaneamente: 

a) Ao intervalo de predição ou ao intervalo de confiança de 80% para a estimativa de 

tendência central; 

b) Ao campo de arbítrio.  

 
Figura 8 – Valores admissíveis quando for adotada a estimativa de tendência central 

Segundo a NBR 14653-2, em 8.2.1.5.1 temos:  

“O campo de arbítrio é o intervalo com amplitude de 15%, para 

mais e para menos, em torno da estimativa de tendência central 

utilizada na avaliação”. 

Atendendo à referida recomendação normativa, no Quadro 01 são apresentados os valores do 

Intervalo de Confiança adotados, após a verificação de qual dos valores extremos foram mais 

restritivos: se os valores extremos do intervalo de confiança de 80%, fornecido pelo INFER, 

ou os valores extremos do Campo de Arbítrio, correspondentes a  15% sobre a estimativa 

de tendência central (valor médio). No caso em questão, os valores extremos fornecidos pelo 

intervalo de confiança de 80% foram mantidos porque foram mais restritivos que o do Campo 

de Arbítrio.  
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Quadro 01 – Verificação dos valores unitários dos lotes avaliandos (R$/m²) – Vunit, após a aplicação do 
Campo de Arbítrio 

Vunit Vunit Mínimo Médio Máximo Situação 
        

Terreno 
01 

INFER 32 R$ 11.799,70 /m² R$ 13.563,40 /m² R$ 15.327,10 /m² Manter 

Campo de Arbítrio R$ 11.528,89 /m² R$ 13.563,40 /m² R$ 15.597,91 /m² --------- 
            

Terreno 
02 

INFER 32 R$ 11.947,27 /m² R$ 13.798,04 /m² R$ 15.648,81 /m² Manter 

Campo de Arbítrio R$ 11.728,33 /m² R$ 13.798,04 /m² R$ 15.867,75 /m² --------- 
            

Campo de Arbítrio: limitação de 15%, para mais e para menos, em relação ao valor médio obtido no modelo 
de regressão. 

10- DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DOS TERRENOS 

O valor de mercado do terreno é calculado multiplicando-se a sua área (obtida em Matrícula), 

pelo seu correspondente preço unitário (Vunit), ou seja: 

VT_mim = (AT x Vunit_min);    → VT_mim = valor de mercado mínimo do terreno, em R$; 

VT_estim = (AT x Vunit_estim); → VT_estim = valor de mercado médio do terreno, em R$; 

VT_max = (AT x Vunit_max);   → VT_max = valor de mercado máximo do terreno, em R$. 

Sendo:  

AT – Área do terreno, em m²; 

Vunit_min – Valor Unitário mínimo, em R$/m²; 

Vunit_estim – Valor Unitário médio, em R$/m² (estimativa de tendência central); 

Vunit_min – Valor Unitário máximo, em R$/m². 

Portanto, teremos: 

10.1. Para o Terreno 01 

a) Valor de mercado mínimo: 

VT_mim = (1.127,23 m² x R$ 11.799,70/m²)  

VT_mim = R$ 13.300.971,55  (Valor fornecido pelo INFER-32) 

b) Valor de mercado médio: 

VT_estim = (1.127,23 m² x R$ 13.563,40/m²)  

VT_estim = R$ 15.289.070,29.  (Valor fornecido pelo INFER-32) 

c) Valor de mercado máximo: 

VT_max = (1.127,23 m² x R$ 15.327,10/m²)  

VT max = R$ 17.277.169,04.  (Valor fornecido pelo INFER-32) 

 

VALOR ADOTADO PARA O TERRENO 01 

Portanto, considerando o arredondamento admissível pela Norma 14.653-1, em seu item 6.8.1 

(inferior a 1%), temos que o valor de mercado obtido para o imóvel em questão foi de R$ 

15.300.000,00 (Quinze milhões e trezentos mil reais). 

P
ág

. 1
9 

de
 1

25
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

. P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//p

or
ta

l.s
gp

e.
se

a.
sc

.g
ov

.b
r/

po
rt

al
-e

xt
er

no
 e

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 S

E
A

 0
00

08
48

7/
20

25
 e

 o
 c

ód
ig

o 
37

U
U

7A
8B

.

195



ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL 
GERÊNCIA DE REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA 

Laudo de Avaliação - Lotes Urbanos - SIGEP 3876 – Itapema/SC 

 Terreno 01: Lotes 61, 60 e 58 - Terreno 02: Lotes 56, 54, 52, 50, 48, 46, 44 e 42 Página 20 de 125 

10.2. Para o Terreno 02 

a) Valor de mercado mínimo: 

VT_mim = (2.322,09 m² x R$ 11.947,27/m²)  

VT_mim = R$ 27.742.628,93.  (Valor fornecido pelo INFER-32)  

b) Valor de mercado médio: 

VT_estim = (2.322,09 m² x R$ 13.798,04/m²)  

VT_estim = R$ 32.040.288,76.  (Valor fornecido pelo INFER-32)  

c) Valor de mercado máximo: 

VT_max = (2.322,09 m² x R$ 15.648,81/m²)  

VT max = R$ 36.337.948,58.  (Valor fornecido pelo INFER-32) 

 

VALOR ADOTADO PARA O TERRENO 02 

Portanto, considerando o arredondamento admissível pela Norma 14.653-1, em seu item 6.8.1 

(inferior a 1%), temos que o valor de mercado obtido para o imóvel em questão foi de R$ 

32.000.000,00 (Trinta e dois milhões de reais). 

 

É importante ressaltar que o valor definido para o imóvel dentro dos critérios e procedimentos 

usuais da Engenharia de Avaliações não representa um número exato e sim uma expressão 

monetária teórica e mais provável do preço pelo qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um imóvel, numa data de referência, dentro das condições de mercado vigente.  

Isto não significa que eventuais negociações efetivas não possam ser feitas por valores 

diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos relacionados aos interesses 

das partes envolvidas.  

11- ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

11.1. Grau de Fundamentação 

A avaliação dos terrenos foi realizada utilizando-se o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado e enquadrou-se nos seguintes graus de fundamentação e de Precisão: 

• Terreno 01: Grau III de Fundamentação e Grau III de precisão; 

• Terreno 02: Grau II de Fundamentação e Grau III de precisão. 

O detalhamento do Grau de Fundamentação deste Laudo encontra-se demonstrado nas tabelas 1 

e 2, a seguir, de acordo com os subitens 9.2.1 e 9.2.1.6.1 da NBR 14.653-2/2011: 
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Tabela 1 – Graus de Fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear 

Item Descrição 
Grau Pontua-

ção 

Obtida III II I 

1 Caracterização do imóvel avaliando 
Completa quanto a todas as 

variáveis 

Completa quanto às variáveis 

utilizadas no modelo 
Adoção de situação paradigma 3 

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 
3 

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 

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, 

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 

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 em módulo 

2 

5 

Nível de significância α (somatório do 

valor das duas caudas) máximo para a 

rejeição da hipótese nula de cada 

regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 
Nível de significância máximo 

admitido nos demais testes estatísticos 

realizados 
1% 5% 10% 3 

TOTAL DE PONTOS 16 

ÍTENS ATINGIDOS NO GRAU CORRESPONDENTE: ÍTENS 2,4,5 e 6 GRAU II 

 

Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu 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 III  
2, 4, 5 e 6 no mínimo no 

grau II  
Todos, no mínimo no grau 

I  

11.2. Grau de Precisão 

De acordo com o item 9.2.3 da NBR 14.653-2/2011, o grau de precisão para o valor estimado do 
imóvel (terreno) deve enquadrar-se dentro dos critérios estabelecidos, a seguir (Tabela 3): 

Tabela 3 – Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do 
tratamento por fatores 

Descrição 
Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno do valor central da estimativa  
≤ 30% ≤ 40%  ≤ 50% 

No Caso em questão, a amplitude do intervalo de confiança (ic) para a estimativa de valor, foi 

obtida a partir dos limites indicados a seguir: 

Descrição Terreno 01 Terreno 02 

Limite inferior de Intervalo de Confiança (LI-ic) R$ 11.799,70 /m² R$ 11.947,27 /m² 

Limite superior de Intervalo de Confiança (LS-ic) R$ 15.327,10 /m² R$ 15.648,81 /m² 

Valor médio do Intervalo de Confiança (LM-ic) R$ 13.563,40 /m² R$ 13.798,04 /m² 
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a) Para o Terreno 01 

(Amplitude IC) = (15.327,10 – 11.799,70) x 100% = 26,01 % < 30,00% (Valor fornecido pelo INFER-32) 
 (Valor médio)                   13.563,40 

b) Para o Terreno 02 

(Amplitude IC) = (15.648,81 – 11.947,27) x 100% = 26,83 % < 30,00% (Valor fornecido pelo INFER-32) 
 (Valor médio)                   13.798,04 

 

Na presente avaliação, como a Amplitude do Intervalo de Confiança sobre o Valor Central da 

Estimativa (ou Valor Estimado), indicou uma variação inferior a 30%, o modelo atingiu o Grau III de 

precisão da Estimativa de Valor. 

12- ENCERRAMENTO DO DOCUMENTO 

Admitimos como de boa fé e confiáveis as informações colhidas e documentações que nos foram 

fornecidas, aliadas a informações colhidas de terceiros creditados como idôneos, bem como as 

pesquisas realizadas e necessárias à formação de elementos de convicção que possibilitaram a 

conclusão do presente Laudo. 

O engenheiro responsável técnico signatário do presente laudo se coloca à disposição para 

quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessários. 

O presente Laudo de Avaliação é composto por 125 (cento e vinte e cinco) páginas, editadas, 

numeradas e assinado digitalmente por seu responsável técnico, incluindo os seguintes 

ANEXOS:  

ANEXO I – Relatório Fotográfico; 

ANEXO II – Tabela de Elementos Amostrais; 

ANEXO III – Extrato do Software INFER32; 

ANEXO IV – Matrícula do Registro de Imóveis; 

ANEXO V – Espelhos Cadastrais – Prefeitura Municipal; 

ANEXO VI – Mapa do Zoneamento do Município de Itapema/SC; 

ANEXO VII – Levantamento Topográfico Planimétrico Cadastral. 

 

 

Florianópolis, 10 de fevereiro de 2025. 
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ANEXO I – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

   

 
Imagem 1 – Representação ilustrativa indicando a localização do Imóvel Avaliando - Data de acesso: 31/01/2025 

             Coordenadas no Google Maps: 27°36'47.6"S 48°39'09.5"W 

 

 
Imagem 2 – Vista aérea com desenho ilustrativo localizando o Imóvel Avaliando – Fonte: Google Maps 

  Data de acesso: 31/01/2025 – Coordenadas no Google Maps: 27°36'47.6"S 48°39'09.5"W 
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Imagem 3 – Avaliando – Terreno 01 (3 lotes) – Data: 17/10/2025. 

 

 
Imagem 4 – Avaliando – Terreno 01 (3 lotes) – Data: 17/10/2025. 
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Imagem 5 – Avaliando – Terreno 01 (3 lotes) – Data: 17/10/2025. 

 

 

 
Imagem 6 – Avaliando – Terreno 01 (3 lotes) – Data: 17/10/2025. 
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Imagem 7 – Avaliando – Terreno 02 (8 lotes) – Data: 17/10/2025. 

 

 
Imagem 8 – Avaliando – Terreno 02 (8 lotes) – Data: 17/10/2025.
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Imagem 9 – Avaliando – Terreno 02 (8 lotes) – Data: 17/10/2025. 

 
Imagem 10 – Avaliando – Terreno 02 (8 lotes) – Data: 17/10/2025. 
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Imagem 11 – Avaliando – Terreno 02 (8 lotes) – Data: 17/10/2025. 

 
Imagem 12 – Avaliando – Terreno 02 (8 lotes)  Rua 306. – Data: 17/10/2025.
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Imagem 13 – Avaliando – Terreno 02 (8 lotes)  Rua 306. – Data: 17/10/2025.

 
Imagem 14 – Avaliando – Terreno 02 (8 lotes)  Rua 306. – Data: 17/10/2025.
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Imagem 15 – Avaliando – Terreno 02 (8 lotes)  Rua 306. – Data: 17/10/2025. 

 
Imagem 16 – Avaliando – Terreno 02 (8 lotes)  Rua 306. – Data: 17/10/2025. 
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ANEXO II – TABELA DE ELEMENTOS AMOSTRAIS 
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ANEXO III – EXTRATO DO SOFTWARE INFER32 – TERRENO 01 

Informações do Usuário 

 
Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial. 
 

 

Amostra 

 

 
Nº 

Am. 
«Bairro» 

«Zona 
Urb.» 

«Valor» Área Prç Unit 
Renda 
IBGE 

«Testada» «Gabar.» 
Dist. ao 

mar 
Posição 

1 Centro ZR2 20.000.000,00 1.144,00 17.482,52 1.970,22 48,90 21 512,00 2 Testadas 

2 Canto da Praia ZR4 5.099.000,00 300,00 16.996,67 1.776,77 29,90 2 143,10 Esquina 

3 Centro ZR1 4.500.000,00 520,00 8.653,85 1.504,61 22,84 21 350,00 M. de Quadra 

4 Canto da Praia ZR4 2.300.000,00 492,00 4.674,80 1.776,77 25,11 2 562,00 M. de Quadra 

5 Andorinha ZR2 1.500.000,00 261,20 5.742,73 1.776,77 19,75 21 1.150,00 M. de Quadra 

«6» Morretes ZR3 1.130.000,00 308,00 3.668,83 1.550,33 14,12 21 882,60 M. de Quadra 

«7» Meia Praia ZR2 2.100.000,00 305,00 6.885,25 2.289,44 10,50 21 632,80 M. de Quadra 

8 Meia Praia ZR2 8.480.000,00 575,20 14.742,70 3.406,11 27,00 21 289,30 M. de Quadra 

9 Meia Praia ZR2 2.500.000,00 288,00 8.680,56 1.270,05 12,53 21 287,80 M. de Quadra 

10 Morretes ZR1 100.000.000,00 2.023,00 49.431,54 2.974,54 153,27 14 15,00 3 Testadas 

«11» Meia Praia ZR2 9.500.000,00 567,00 16.754,85 1.791,73 17,70 21 602,00 M. de Quadra 

12 Morretes ZR3 850.000,00 315,00 2.698,41 1.304,16 15,00 21 1.390,00 M. de Quadra 

13 Andorinha ZR2 5.000.000,00 504,00 9.920,63 2.369,67 12,50 21 533,00 M. de Quadra 

14 Morretes ZR3 7.000.000,00 1.090,00 6.422,02 1.145,84 12,00 21 835,60 M. de Quadra 

«15» Centro ZR2 3.600.000,00 385,00 9.350,65 2.046,20 25,40 21 297,00 2 Testadas 

16 Andorinha ZR2 2.800.000,00 286,00 9.790,21 2.046,20 11,50 21 314,00 M. de Quadra 

17 Meia Praia ZR2 2.600.000,00 264,00 9.848,48 1.773,60 11,50 21 611,60 M. de Quadra 

18 Meia Praia ZR2 2.600.000,00 252,00 10.317,46 2.457,48 12,40 21 176,00 M. de Quadra 

19 Morretes ZR3 2.000.000,00 252,00 7.936,51 1.241,01 30,80 21 550,00 Esquina 

20 Centro ZR2 1.600.000,00 260,40 6.144,39 1.728,60 12,00 21 308,00 M. de Quadra 

21 Meia Praia ZR2 1.575.000,00 272,43 5.781,30 1.827,61 14,28 21 801,00 M. de Quadra 

22 Baln. Perequê MUQ3 18.000.000,00 1.440,00 12.500,00 2.061,86 24,00 20 457,00 M. de Quadra 

23 Morretes ZR3 630.000,00 297,38 2.118,50 1.083,41 12,00 0 930,00 M. de Quadra 

24 Morretes ZR3 590.000,00 276,00 2.137,68 1.304,16 12,00 0 1.800,00 M. de Quadra 

25 Morretes ZR3 550.000,00 288,00 1.909,72 1.304,16 12,00 0 1.450,00 M. de Quadra 

26 Várzea ZR3 3.500.000,00 2.100,00 1.666,67 1.187,00 30,00 0 2.000,00 M. de Quadra 

27 Canto da Praia ZR4 2.800.000,00 300,00 9.333,33 1.776,77 20,00 0 250,00 M. de Quadra 

28 Meia Praia ZR2 2.197.000,00 300,00 7.323,33 1.270,05 11,00 0 1.000,00 M. de Quadra 

29 Meia Praia ZR2 3.016.000,00 252,00 11.968,25 2.739,80 12,00 0 270,00 M. de Quadra 

«30» Meia Praia ZR2 2.599.000,00 420,00 6.188,10 1.270,05 20,00 0 1.000,00 M. de Quadra 

31 Meia Praia ZR2 3.800.000,00 300,00 12.666,67 2.567,10 11,00 0 290,00 M. de Quadra 

«32» Meia Praia ZR2 3.500.000,00 254,00 13.779,53 2.148,37 11,00 0 675,00 M. de Quadra 

33 Meia Praia ZR2 3.400.000,00 298,00 11.409,40 2.148,37 11,00 0 590,00 M. de Quadra 

34 Perequê MUQ3 1.400.000,00 373,90 3.744,32 1.391,70 12,00 0 1.030,00 M. de Quadra 

35 Morretes ZR3 5.200.000,00 1.200,00 4.333,33 1.317,41 104,00 0 1.030,00 M. de Quadra 

36 Várzea ZR3 8.999.000,00 2.310,00 3.895,67 1.129,58 35,00 0 890,00 M. de Quadra 

 
 

Amostragens e variáveis marcadas com "«" e "»" não serão usadas nos cálculos 

 

 

 

 

 

P
ág

. 3
8 

de
 1

25
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

. P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//p

or
ta

l.s
gp

e.
se

a.
sc

.g
ov

.b
r/

po
rt

al
-e

xt
er

no
 e

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 S

E
A

 0
00

08
48

7/
20

25
 e

 o
 c

ód
ig

o 
37

U
U

7A
8B

.

214



ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL 
GERÊNCIA DE BENS IMÓVEIS 

Laudo de Avaliação - Lotes Urbanos - SIGEP 3876 – Itapema/SC 

Terreno 01: Lotes 61, 60 e 58 - Terreno 02: Lotes 56, 54, 52, 50, 48, 46, 44 e 42 Página 39 de 125 

Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente: 
• Prç Unit: [R$/m²]. 
 

Variáveis Independentes: 
• Bairro (variável não utilizada no modelo) 
• Zona Urb. (variável não utilizada no modelo) 
• Valor: [R$]. (variável não utilizada no modelo) 
• Área: [m²]. 
• Renda IBGE: [R$]. 
• Testada: [m]. (variável não utilizada no modelo) 
• Gabarito (variável não utilizada no modelo) 
• Dist. ao mar: [m]. 
• Posição:  Classificação:  Meio de Quadra = 1; Esquina = 2; 2 Testadas = 2; 3 Testadas = 3;  

 

 

Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 30 
Nº de variáveis independentes         : 4 
Nº de graus de liberdade                   : 25 
Desvio padrão da regressão            : 2009,4999 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 

Prç Unit 9342 8742,9226 93,58% 

1/Área 2,6466x10-3 1,2631x10-3 47,73% 

Ln(Renda IBGE) 7,4393 0,3138 4,22% 

1/Dist. ao mar 4,3524x10-3 0,0118 272,74% 

1/Posição 0,9277 0,1891 20,39% 

 
Número mínimo de amostragens para 4 variáveis independentes: 30. 

 

Distribuição das Variáveis 
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Estatísticas das Variáveis Não Transformadas 

 
Nome da 
Variável 

Valor 
médio 

Desvio 
Padrão 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Amplitude 
total 

Coeficiente 
de variação 

Prç Unit 9342,39 8742,9226 1666,67 49431,54 47764,87 93,5833 

Área 627,82 607,2084 252,00 2310,00 2058,00 96,7174 

Renda IBGE 1787,71 597,0202 1083,41 3406,11 2322,70 33,3957 

Dist. ao mar 693,85 495,5761 15,00 2000,00 1985,00 71,4244 

Posição 1,1666 0,4611 1,0000 3,0000 2,0000 39,5256 

 
 

Distribuição das Variáveis não Transformadas 

 

 

 

Dispersão dos elementos 
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Dispersão em Torno da Média 

 

 

Tabela de valores estimados e observados 
Valores para a variável Prç Unit. 

 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 

1 17.482,52 16.151,82 -1.330,70 -7,6116 % 

2 16.996,67 15.977,53 -1.019,14 -5,9961 % 

3 8.653,85 6.948,27 -1.705,58 -19,7089 % 

4 4.674,80 8.084,92 3.410,12 72,9470 % 

5 5.742,73 6.780,08 1.037,35 18,0637 % 

8 14.742,70 15.378,72 636,02 4,3141 % 

9 8.680,56 4.734,17 -3.946,39 -45,4624 % 

10 49.431,54 49.697,75 266,21 0,5385 % 

12 2.698,41 3.993,48 1.295,07 47,9937 % 

13 9.920,63 10.999,54 1.078,91 10,8754 % 

14 6.422,02 4.073,41 -2.348,61 -36,5713 % 

16 9.790,21 9.318,97 -471,24 -4,8134 % 

17 9.848,48 7.104,43 -2.744,05 -27,8626 % 

18 10.317,46 11.936,27 1.618,81 15,6901 % 

19 7.936,51 9.931,40 1.994,89 25,1356 % 

20 6.144,39 7.499,39 1.355,00 22,0527 % 

21 5.781,30 7.299,29 1.517,99 26,2569 % 

22 12.500,00 10.416,63 -2.083,37 -16,6670 % 

23 2.118,50 2.211,21 92,71 4,3761 % 

24 2.137,68 3.694,15 1.556,47 72,8111 % 

25 1.909,72 3.828,01 1.918,29 100,4486 % 

26 1.666,67 4.357,09 2.690,42 161,4248 % 

27 9.333,33 8.347,92 -985,41 -10,5580 % 

28 7.323,33 3.767,37 -3.555,96 -48,5566 % 

29 11.968,25 12.182,39 214,14 1,7893 % 

31 12.666,67 11.757,39 -909,28 -7,1786 % 

33 11.409,40 9.248,43 -2.160,97 -18,9403 % 

34 3.744,32 4.998,83 1.254,51 33,5044 % 

35 4.333,33 5.402,44 1.069,11 24,6717 % 

36 3.895,67 4.150,36 254,69 6,5379 % 

 
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. 

P
ág

. 4
1 

de
 1

25
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

. P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//p

or
ta

l.s
gp

e.
se

a.
sc

.g
ov

.b
r/

po
rt

al
-e

xt
er

no
 e

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 S

E
A

 0
00

08
48

7/
20

25
 e

 o
 c

ód
ig

o 
37

U
U

7A
8B

.

217



ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL 
GERÊNCIA DE BENS IMÓVEIS 

Laudo de Avaliação - Lotes Urbanos - SIGEP 3876 – Itapema/SC 

Terreno 01: Lotes 61, 60 e 58 - Terreno 02: Lotes 56, 54, 52, 50, 48, 46, 44 e 42 Página 42 de 125 

Valores Estimados x Valores Observados 

 

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

 

Modelo da Regressão 

 
[Prç Unit] = -52900  - 514016 /[Área]  + 9894,4 x Ln([Renda IBGE])  + 419532 /[Dist. ao mar] - 12752 /[Posição] 
 

 

Modelo para a Variável Dependente 

 
[Prç Unit] =  -52900  - 514016 /[Área]  + 9894,4 x Ln([Renda IBGE])  + 419532 /[Dist. ao mar] - 12752 /[Posição] 
 

 

Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 

Área b1 = -5,1401x105 3,1248x105 -9,2535x105 -1,0267x105 

Renda IBGE b2 = 9894,3934 1321,0677 8155,4124 11633,3745 

Dist. ao mar b3 = 4,1953x105 44763,4712 3,6060x105 4,7845x105 

Posição b4 = -12751,9987 2525,9267 -16076,9899 -9427,0075 

 

 

Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9770 
Valor t calculado ................................ : 22,89 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,787 (para o nível de significância de 1,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,9545 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,9472 
 
Classificação: Correlação Fortíssima 
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Tabela de Somatórios 

 
  1 Prç Unit Área Renda IBGE Dist. ao mar Posição 

Prç Unit 2,8027x105 4,8351x109 653,0152 2,1351x106 3940,4428 2,2610x105 

Área 0,0793 653,0152 2,5640x10-4 0,5910 2,2193x10-4 0,0749 

Renda IBGE 223,1808 2,1351x106 0,5910 1663,1798 1,0145 206,7528 

Dist. ao mar 0,1305 3940,4428 2,2193x10-4 1,0145 4,6547x10-3 0,0807 

Posição 27,8333 2,2610x105 0,0749 206,7528 0,0807 26,8611 

 
 

Análise da Variância 

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

Regressão 2,1157x109 4 5,2894x108 131,0 

Residual 1,0095x108 25 4,0380x106  

Total 2,2167x109 29 7,6438x107  

 
F Calculado  : 131,0 
F Tabelado  : 4,177 (para o nível de significância de 1,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 2,2x10-14% 
 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III. 

 

Correlações Parciais 

 
  Prç Unit Área Renda IBGE Dist. ao mar Posição 

Prç Unit 1,0000 -0,2771 0,6302 0,9039 -0,7072 

Área -0,2771 1,0000 0,0325 -0,2843 0,1900 

Renda IBGE 0,6302 0,0325 1,0000 0,3999 -0,1796 

Dist. ao mar 0,9039 -0,2843 0,3999 1,0000 -0,6202 

Posição -0,7072 0,1900 -0,1796 -0,6202 1,0000 

 

 

Teste t das Correlações Parciais 

 
Valores calculados para as estatísticas t: 
 

  Prç Unit Área Renda IBGE Dist. ao mar 

Prç Unit  -1,442 4,058 10,57 

Área -1,442  0,1626 -1,483 

Renda IBGE 4,058 0,1626  2,181 

Dist. ao mar 10,57 -1,483 2,181  

Posição -5,001 0,968 -0,913 -3,953 

 

  Posição 

Prç Unit -5,001 

Área 0,968 

Renda IBGE -0,913 

Dist. ao mar -3,953 

Posição  

 
Valor t tabelado (t crítico): 2,787 (para o nível de significância de 1,00 %) 
 

 

P
ág

. 4
3 

de
 1

25
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

. P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//p

or
ta

l.s
gp

e.
se

a.
sc

.g
ov

.b
r/

po
rt

al
-e

xt
er

no
 e

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 S

E
A

 0
00

08
48

7/
20

25
 e

 o
 c

ód
ig

o 
37

U
U

7A
8B

.

219



ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL 
GERÊNCIA DE BENS IMÓVEIS 

Laudo de Avaliação - Lotes Urbanos - SIGEP 3876 – Itapema/SC 

Terreno 01: Lotes 61, 60 e 58 - Terreno 02: Lotes 56, 54, 52, 50, 48, 46, 44 e 42 Página 44 de 125 

Significância dos Regressores (bicaudal) 
(Teste bicaudal - significância 10,00%) 

Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,7081 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 

Área b1 -1,740 9,4% Sim 

Renda IBGE b2 8,323 1,1x10-6% Sim 

Dist. ao mar b3 13,35 7,1x10-11% Sim 

Posição b4 -6,465 9,0x10-5% Sim 
Os coeficientes são importantes na formação do modelo. 
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III. 

 

Significância dos Regressores (unicaudal) 
(Teste unicaudal - significância 10,00%) 

Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,3163 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância 

Área b1 -1,645 5,6% 

Renda IBGE b2 7,490 3,8x10-6% 

Dist. ao mar b3 9,372 5,8x10-8% 

Posição b4 -5,048 1,6x10-3% 

 

 

Tabela de Resíduos 
Resíduos da variável dependente [Prç Unit]. 

 

Nº Am. Observado Estimado Resíduo Normalizado Studentizado Quadrático 

1 17482,5200 16151,8246 1330,6953 0,6622 0,9129 1,7707x106 

2 16996,6700 15977,5289 1019,1410 0,5071 0,6084 1,0386x106 

3 8653,8500 6948,2700 1705,5799 0,8487 0,8738 2,9090x106 

4 4674,8000 8084,9246 -3410,1246 -1,6970 -1,7441 1,1628x107 

5 5742,7300 6780,0819 -1037,3519 -0,5162 -0,5341 1,0760x106 

8 14742,7000 15378,7192 -636,0192 -0,3165 -0,3757 4,0452x105 

9 8680,5600 4734,1655 3946,3944 1,9638 2,0705 1,5574x107 

10 49431,5400 49697,7524 -266,2124 -0,1324 -1,3117 70869,0926 

12 2698,4100 3993,4763 -1295,0663 -0,6444 -0,6681 1,6771x106 

13 9920,6300 10999,5420 -1078,9120 -0,5369 -0,5701 1,1640x106 

14 6422,0200 4073,4069 2348,6130 1,1687 1,2719 5,5159x106 

16 9790,2100 9318,9677 471,2422 0,2345 0,2425 2,2206x105 

17 9848,4800 7104,4329 2744,0470 1,3655 1,4118 7,5297x106 

18 10317,4600 11936,2748 -1618,8148 -0,8055 -0,8602 2,6205x106 

19 7936,5100 9931,3964 -1994,8864 -0,9927 -1,3091 3,9795x106 

20 6144,3900 7499,3934 -1355,0034 -0,6742 -0,6996 1,8360x106 

21 5781,3000 7299,2926 -1517,9926 -0,7554 -0,7791 2,3043x106 

22 12500,0000 10416,6307 2083,3692 1,0367 1,1380 4,3404x106 

23 2118,5000 2211,2067 -92,7067 -0,0461 -0,0495 8594,5505 

24 2137,6800 3694,1479 -1556,4679 -0,7745 -0,8104 2,4225x106 

25 1909,7200 3828,0061 -1918,2861 -0,9546 -0,9952 3,6798x106 

26 1666,6700 4357,0890 -2690,4190 -1,3388 -1,4843 7,2383x106 

27 9333,3300 8347,9162 985,4137 0,4903 0,5034 9,7104x105 

28 7323,3300 3767,3670 3555,9629 1,7695 1,8468 1,2644x107 

29 11968,2500 12182,3921 -214,1421 -0,1065 -0,1159 45856,8461 

31 12666,6700 11757,3865 909,2834 0,4524 0,4805 8,2679x105 

33 11409,4000 9248,4263 2160,9736 1,0753 1,1151 4,6698x106 

34 3744,3200 4998,8303 -1254,5103 -0,6242 -0,6408 1,5737x106 

35 4333,3300 5402,4360 -1069,1060 -0,5320 -0,5721 1,1429x106 

36 3895,6700 4150,3633 -254,6933 -0,1267 -0,1418 64868,6960 
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Resíduos x Valor Estimado 

 

 
 

Este gráfico deve ser usado para verificação de homocedasticidade do modelo. 
 

 

Gráfico de Resíduos Quadráticos 
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Tabela de Resíduos Deletados 
Resíduos deletados da variável dependente [Prç Unit]. 

 

Nº Am. Deletado Variância Normalizado Studentizado 

1 2529,0928 4,0661x106 0,6599 0,9097 

2 1466,7545 4,1440x106 0,5006 0,6005 

3 1807,8329 4,0778x106 0,8446 0,8695 

4 -3602,1213 3,6945x106 -1,7741 -1,8234 

5 -1110,5729 4,1583x106 -0,5087 -0,5263 

8 -896,1856 4,1825x106 -0,3109 -0,3691 

9 4386,8642 3,4849x106 2,1139 2,2288 

10 -26099,4249 3,9168x106 -0,1345 -1,3318 

12 -1392,1669 4,1312x106 -0,6371 -0,6606 

13 -1216,4691 4,1516x106 -0,5295 -0,5622 

14 2781,4787 3,9341x106 1,1840 1,2885 

16 503,9742 4,1964x106 0,2300 0,2378 

17 2933,5278 3,8709x106 1,3947 1,4420 

18 -1846,0276 4,0818x106 -0,8012 -0,8556 

19 -3469,0434 3,9179x106 -1,0078 -1,3290 

20 -1458,6259 4,1239x106 -0,6672 -0,6922 

21 -1614,9725 4,1041x106 -0,7492 -0,7728 

22 2510,1791 3,9884x106 1,0431 1,1450 

23 -107,0522 4,2059x106 -0,0452 -0,0485 

24 -1703,9222 4,0958x106 -0,7690 -0,8046 

25 -2085,2944 4,0396x106 -0,9544 -0,9951 

26 -3306,9439 3,8356x106 -1,3737 -1,5230 

27 1038,6105 4,1636x106 0,4829 0,4957 

28 3873,4639 3,6324x106 1,8657 1,9472 

29 -253,6911 4,2040x106 -0,1044 -0,1136 

31 1025,5248 4,1674x106 0,4454 0,4730 

33 2323,6518 3,9971x106 1,0808 1,1208 

34 -1321,9745 4,1372x106 -0,6167 -0,6331 

35 -1236,4168 4,1512x106 -0,5247 -0,5642 

36 -319,0371 4,2029x106 -0,1242 -0,1390 

 

Resíduo x Resíduo Deletado 
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Resíduos Deletados Normalizados 

 

 
 

As amostragens cujos resíduos mais se desviam da reta de referência influem significativamente nos valores estimados. 
 

 

Resíduos Deletados Studentizados 

 

 
 

As amostragens cujos resíduos mais se desviam da reta de referência influem significativamente nos valores estimados. 
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Estatística dos Resíduos 
 

Número de elementos .............. : 30 
Graus de liberdade ................... : 29 
Valor médio ............................. : -7,3792x10-15 
Variância ................................ : 3,3650x106 
Desvio padrão .......................... : 1834,4140 
Desvio médio ........................... : 1550,7144 
Variância (não tendenciosa) ...... : 4,0380x106 
Desvio padrão (não tend.) ......... : 2009,4999 
Valor mínimo ........................... : -3410,1246 
Valor máximo .......................... : 3946,3944 
Amplitude ............................... : 7356,5190 
Número de classes .................. : 5 
Intervalo de classes ................. : 1471,3038 
 

 

Momentos Centrais 
 

Momento central de 1ª ordem  : -7,3792x10-15 
Momento central de 2ª ordem  : 3,3650x106 
Momento central de 3ª ordem  : 2,4398x109 
Momento central de 4ª ordem  : 8,1328x107 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 

Assimetria 0,3952 0 0 

Curtose -2,9999 0 Indefinido 
 

Distribuição assimétrica à direita e platicúrtica. 

 

Intervalos de Classes 
Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 

1 -3410,1246 -1938,8208 3 10,00 -2698,4766 

2 -1938,8208 -467,5169 11 36,67 -1303,4119 

3 -467,5169 1003,7868 7 23,33 219,7406 

4 1003,7868 2475,0906 6 20,00 1774,7287 

5 2475,0906 3946,3944 3 10,00 3415,4681 

 
 

Histograma 

 

P
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Ogiva de Frequências 

 

 

 

Amostragens eliminadas 

 
Amostragens não utilizadas na avaliação:  
 

Nº Am. Prç Unit 
Erro/Desvio 

Padrão(*) 

6 3668,8300 -2,9065 

7 6885,2500 -4,9112 

11 16754,8500 -4,1087 

15 9350,6500 -8,0784 

30 6188,1000 -2,1183 

32 13779,5300 -4,4090 

 

 

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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Efeitos de cada Observação na Regressão 
F tabelado: 5,885 (para o nível de significância de 0,10 %) 

 

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito 

1 0,1501 0,4738 Sim 

2 0,0325 0,3051 Sim 

3 9,1556x10-3 0,0565 Sim 

4 0,0342 0,0533 Sim 

5 4,0275x10-3 0,0659 Sim 

8 0,0115 0,2903 Sim 

9 0,0957 0,1004 Sim 

10 33,3936 0,9898 Não 

12 6,6952x10-3 0,0697 Sim 

13 8,2877x10-3 0,1130 Sim 

14 0,0596 0,1556 Sim 

16 8,1702x10-4 0,0649 Sim 

17 0,0275 0,0645 Sim 

18 0,0207 0,1230 Sim 

19 0,2532 0,4249 Sim 

20 7,4860x10-3 0,0710 Sim 

21 7,7571x10-3 0,0600 Sim 

22 0,0530 0,1700 Sim 

23 7,6061x10-5 0,1340 Sim 

24 0,0124 0,0865 Sim 

25 0,0172 0,0800 Sim 

26 0,1009 0,1864 Sim 

27 2,7364x10-3 0,0512 Sim 

28 0,0609 0,0819 Sim 

29 4,9692x10-4 0,1558 Sim 

31 5,9041x10-3 0,1133 Sim 

33 0,0187 0,0700 Sim 

34 4,4172x10-3 0,0510 Sim 

35 0,0102 0,1353 Sim 

36 1,0167x10-3 0,2016 Sim 
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(*) A distância de Cook corresponde à variação máxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da amostra. 
Não deve ser maior que F tabelado. 
 
(**) Hii são os elementos da diagonal da matriz de previsão. São equivalentes à distância de Mahalanobis e medem a distância da 
observação para o conjunto das demais observações. 

 

Hii x Resíduo Normalizado Quadrático 

 

 
 

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers". 
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influência no resultado da regressão. 

 

 

Distribuição dos Resíduos Normalizados 

 

Intervalo 
Distribuição de 

Gauss 
% de Resíduos no 

Intervalo 

-1; +1 68,3 % 73,33 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 90,00 % 

-1,96; +1,96 95,0 % 96,67 % 

 

 

Teste de Kolmogorov-Smirnov 

 
Nº Am. Resíduo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita 

4 -3410,1246 0,0448 0,0333 0,0448 0,0115 

26 -2690,4190 0,0903 0,0667 0,0569 0,0236 

19 -1994,8864 0,1604 0,1000 0,0937 0,0604 

25 -1918,2861 0,1699 0,1333 0,0698 0,0365 

18 -1618,8148 0,2102 0,1667 0,0769 0,0435 

24 -1556,4679 0,2193 0,2000 0,0526 0,0193 

21 -1517,9926 0,2250 0,2333 0,0250 8,3313x10-3 

20 -1355,0034 0,2501 0,2667 0,0167 0,0166 

12 -1295,0663 0,2596 0,3000 7,0320x10-3 0,0403 

34 -1254,5103 0,2662 0,3333 0,0337 0,0671 

13 -1078,9120 0,296 0,3667 0,0376 0,0710 

P
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35 -1069,1060 0,297 0,4000 0,0693 0,1026 

5 -1037,3519 0,303 0,4333 0,0971 0,1304 

8 -636,0192 0,376 0,4667 0,0575 0,0908 

10 -266,2124 0,447 0,5000 0,0193 0,0526 

36 -254,6933 0,450 0,5333 0,0504 0,0837 

29 -214,1421 0,458 0,5667 0,0757 0,1090 

23 -92,7067 0,482 0,6000 0,0850 0,1183 

16 471,2422 0,593 0,6333 7,2956x10-3 0,0406 

31 909,2834 0,675 0,6667 0,0412 7,8761x10-3 

27 985,4137 0,688 0,7000 0,0213 0,0119 

2 1019,1410 0,694 0,7333 6,0207x10-3 0,0393 

1 1330,6953 0,746 0,7667 0,0127 0,0205 

3 1705,5799 0,802 0,8000 0,0353 1,9921x10-3 

22 2083,3692 0,850 0,8333 0,0500 0,0167 

33 2160,9736 0,859 0,8667 0,0255 7,7692x10-3 

14 2348,6130 0,879 0,9000 0,0120 0,0212 

17 2744,0470 0,914 0,9333 0,0139 0,0193 

28 3555,9629 0,962 0,9667 0,0282 5,0655x10-3 

9 3946,3944 0,975 1,0000 8,5607x10-3 0,0247 

 

Maior diferença obtida: 0,1304 
Valor crítico: 0,2900 (para o nível de significância de 1 %) 
 
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 1%, não se rejeita a hipótese de que os resíduos possuam 
distribuição normal (não se rejeita a hipótese nula). 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III. 
 
Observação: 
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma população cuja distribuição é desconhecida como 
é o caso das avaliações pelo método comparativo. 

 

Gráfico de Kolmogorov-Smirnov 
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Teste de Sequências/Sinais 

 
Número de elementos positivos .. : 12 
Número de elementos negativos . : 18 
Número de sequências ................. : 12 
Média da distribuição de sinais .... : 15 
Desvio padrão .................................. : 2,739 
 

 

Teste de Sequências 
(desvios em torno da média): 

 
Limite inferior .... : -1,1243 
Limite superior . : -1,5119 
Intervalo para a normalidade: [-2,3268 , 2,3268] (para o nível de significância de 1%) 
 
Pelo teste de sequências, aceita-se a hipótese da aleatoriedade dos sinais dos resíduos. 
 

 

Teste de Sinais 
(desvios em torno da média) 

 
Valor z (calculado) ........... : 1,0954 
Valor z (crítico) .................. : 2,3268 (para o nível de significância de 1%) 
 
Pelo teste de sinais, aceita-se a hipótese nula, podendo ser afirmado que a distribuição dos desvios em torno da média segue a curva 
normal (curva de Gauss). 

 

Reta de Normalidade 
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Autocorrelação 
 

Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 1,8081 
(nível de significância de 1,0%) 
 

Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 0,94 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 3,06 
 

Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 
DU = 1,51   4-DU = 2,49 

 

Pelo teste de Durbin-Watson, não existe autocorrelação. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III. 
 

A autocorrelação (ou autorregressão) 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. 

 
Gráfico de Autocorrelação 

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

autocorrelação. 
 

Resíduos x Variáveis Independentes 
Verificação de multicolinearidade: 
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Resíduos x Variáveis Independentes 

 

 
 

 

Resíduos x Variáveis Independentes 
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Resíduos x Variáveis Independentes 

 

 
 

 

Resíduos x Variáveis Omitidas 
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Resíduos x Variáveis Omitidas 

 
 

Resíduos x Variáveis Omitidas 

 
 
 

Estimativa x Amostra 
 

Nome da 
Variável 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Imóvel 
Avaliando 

Área 252,00 2.310,00 1.127,23 

Renda IBGE 1.083,41 3.406,11 1.564,48 

Dist. ao mar 15,00 2.000,00 808,00 

Posição 
Meio de 
Quadra 

3 Testadas Esquina 

 
Nenhuma característica do Terreno sob avaliação encontra-se fora do intervalo da amostra. 
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Formação dos Valores 
Variáveis independentes: 
• Área ............. = 1.127,23 
• Renda IBGE . = 1.564,48 
• Dist. ao mar .. = 808,00 
• Posição ........ = Esquina 
 
Outras variáveis não usadas no modelo: 
• Bairro ........... = Meia Praia 
• Zona Urb. ..... = ZR2 
• Valor ............ = ??? 
• Testada ........ = 126,02 
• Gabarito ....... = 21 
 

 

Estima-se Prç Unit do Terreno = R$/m² 13.563,40 
 

 
O modelo utilizado foi: [Prç Unit] =  -52900  - 514016 /[Área]  + 9894,4 x Ln([Renda IBGE])  + 419532 /[Dist. ao mar]  - 12752 /[Posição] 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: R$/m² 11.799,70 
Máximo: R$/m² 15.327,10 
 
Para uma Área de 1127,23 m², teremos: 
  Valor de mercado obtido = R$ 15.289.070,29 
  Valor de mercado mínimo = R$ 13.300.971,55 
  Valor de mercado máximo = R$ 17.277.169,04 
 

 
Avaliação da Extrapolação 

» Extrapolação dos limites amostrais das características do objeto sob avaliação: 
 De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau III, não são admitidas extrapolações para os valores das variáveis 
no ponto de avaliação. 
 

Variável 
independente 

Limite 
amostral 
inferior 

Limite 
amostral 
superior 

Valor no 
ponto 

de avaliação 

Variação da variável 
independente em relação 

aos limites amostrais 

Aprovada 
(¹) 

Área 252,00 2.310,00 1.127,23 Dentro dos limites Aprovada 

Renda IBGE 1.083,41 3.406,11 1.564,48 Dentro dos limites Aprovada 

Dist. ao mar 15,00 2.000,00 808,00 Dentro dos limites Aprovada 

Posição Meio de Quadra 3 Testadas Esquina Dentro dos limites Aprovada 

 
 

(¹) De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau III, nenhuma variação é admitida extrapolação do valor das 
variáveis independentes do objeto sob avaliação além dos limites amostrais para as variáveis independentes. 
Nenhuma variável independente extrapolou os limites amostrais. 
 
» Extrapolação do valor estimado em relação aos limites amostrais: 
De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau III, não são admitidas extrapolações do valor estimado em relação 
aos limites amostrais. 
 

Variável 
dependente 

Limite 
  amostral   

inferior 

Limite 
  amostral   
superior 

Valor estimado 
Variação do 

valor estimado em relação 
aos limites amostrais 

Aprovado 
(²) 

Prç Unit 1.666,67 49.431,54 13.563,40 
Dentro dos limites 

definidos 
Sim 

 
(²) De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau III, não é admitida extrapolação do valor estimado além dos 
limites amostrais. 
O valor estimado está dentro dos limites amostrais. 
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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 
- Precisão -  

Área 12.839,66 14.287,14 1.447,48 10,67 % 

Renda IBGE 13.417,24 13.709,56 292,33 2,16 % 

Dist. ao mar 13.379,86 13.746,94 367,08 2,71 % 

Posição 12.141,04 14.985,76 2.844,71 20,97 % 

E(Prç Unit) 10.384,14 16.742,66 6.358,52 46,88 % 

Valor estimado 11.799,70 15.327,10 3.527,41 26,01 % 

 
Amplitude do intervalo de confiança (precisão): limite de 30,0% em torno do valor central da estimativa. 
 
Segundo os critérios da NBR 14653-2 Regressão Grau III: 
• E(Prç Unit) possui uma precisão superior ao limite de 30,0% em torno do valor central da estimativa. 

 

Variação da Função Estimativa 

 
Variação da variável dependente (Prç Unit) em função das variáveis independentes, tomada no ponto de estimativa. 
 

Variável dy/dx (*) dy % (**) 

Área 0,4045 0,0336% 

Renda IBGE 6,3243 0,7294% 

Dist. ao mar -0,6426 -0,0382% 

Posição 3187,9996 0,4700% 

 
(*)  derivada parcial da variável dependente em função das independentes. 
(**) variação percentual da variável dependente correspondente a uma variação de 1% na variável independente. 

 

Gráficos da Regressão (2D) 

 
Calculados no ponto médio da amostra, para: 
• Área             = 377,8431 
• Renda IBGE  = 1701,6611 
• Dist. ao mar  = 229,7557 
• Posição        = 1,0778 
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Gráficos da Regressão (2D) 

 

 
 

 

Gráficos da Regressão (2D) 
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Curvas de Nível 

 
Calculados no ponto médio da amostra, para: 
• Área             = 377,8431 
• Renda IBGE  = 1701,6611 
• Dist. ao mar  = 229,7557 
• Posição        = 1,0778 
 

 
 

 

Curvas de Nível 
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Curvas de Nível 

 

 
 

 

Gráficos da Regressão (3D) 

 
Calculados no ponto médio da amostra, para: 
• Área             = 377,8431 
• Renda IBGE  = 1701,6611 
• Dist. ao mar  = 229,7557 
• Posição        = 1,0778 
 
Limites dos eixos dos gráficos: 
• Prç Unit        :  [ 1666,6700 ; 49431,5400 ] 
• Área             :  [ 252,0000 ; 2310,0000 ] 
• Renda IBGE  :  [ 1083,4100 ; 3406,1100 ] 
• Dist. ao mar  :  [ 15,0000 ; 2000,0000 ] 
• Posição        :  [ 1,0000 ; 3,0000 ] 
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Gráficos da Regressão (3D) 

 

 
 

 

Gráficos da Regressão (3D) 
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ANEXO IV – EXTRATO DO SOFTWARE INFER32 – TERRENO 02 

 

Informações do Usuário 

 
Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial. 
 

 

Amostra 

 

 
Nº 

Am. 
«Bairro» 

«Zona 
Urb.» 

«Valor» Área Prç Unit 
Renda 
IBGE 

«Testada» «Gabar.» 
Dist. ao 

mar 
Posição 

1 Centro ZR2 20.000.000,00 1.144,00 17.482,52 1.970,22 48,90 21 512,00 2 Testadas 

2 Canto da Praia ZR4 5.099.000,00 300,00 16.996,67 1.776,77 29,90 2 143,10 Esquina 

3 Centro ZR1 4.500.000,00 520,00 8.653,85 1.504,61 22,84 21 350,00 M. de Quadra 

4 Canto da Praia ZR4 2.300.000,00 492,00 4.674,80 1.776,77 25,11 2 562,00 M. de Quadra 

5 Andorinha ZR2 1.500.000,00 261,20 5.742,73 1.776,77 19,75 21 1.150,00 M. de Quadra 

«6» Morretes ZR3 1.130.000,00 308,00 3.668,83 1.550,33 14,12 21 882,60 M. de Quadra 

«7» Meia Praia ZR2 2.100.000,00 305,00 6.885,25 2.289,44 10,50 21 632,80 M. de Quadra 

8 Meia Praia ZR2 8.480.000,00 575,20 14.742,70 3.406,11 27,00 21 289,30 M. de Quadra 

9 Meia Praia ZR2 2.500.000,00 288,00 8.680,56 1.270,05 12,53 21 287,80 M. de Quadra 

10 Morretes ZR1 100.000.000,00 2.023,00 49.431,54 2.974,54 153,27 14 15,00 3 Testadas 

«11» Meia Praia ZR2 9.500.000,00 567,00 16.754,85 1.791,73 17,70 21 602,00 M. de Quadra 

12 Morretes ZR3 850.000,00 315,00 2.698,41 1.304,16 15,00 21 1.390,00 M. de Quadra 

13 Andorinha ZR2 5.000.000,00 504,00 9.920,63 2.369,67 12,50 21 533,00 M. de Quadra 

14 Morretes ZR3 7.000.000,00 1.090,00 6.422,02 1.145,84 12,00 21 835,60 M. de Quadra 

«15» Centro ZR2 3.600.000,00 385,00 9.350,65 2.046,20 25,40 21 297,00 2 Testadas 

16 Andorinha ZR2 2.800.000,00 286,00 9.790,21 2.046,20 11,50 21 314,00 M. de Quadra 

17 Meia Praia ZR2 2.600.000,00 264,00 9.848,48 1.773,60 11,50 21 611,60 M. de Quadra 

18 Meia Praia ZR2 2.600.000,00 252,00 10.317,46 2.457,48 12,40 21 176,00 M. de Quadra 

19 Morretes ZR3 2.000.000,00 252,00 7.936,51 1.241,01 30,80 21 550,00 Esquina 

20 Centro ZR2 1.600.000,00 260,40 6.144,39 1.728,60 12,00 21 308,00 M. de Quadra 

21 Meia Praia ZR2 1.575.000,00 272,43 5.781,30 1.827,61 14,28 21 801,00 M. de Quadra 

22 Baln. Perequê MUQ3 18.000.000,00 1.440,00 12.500,00 2.061,86 24,00 20 457,00 M. de Quadra 

23 Morretes ZR3 630.000,00 297,38 2.118,50 1.083,41 12,00 0 930,00 M. de Quadra 

24 Morretes ZR3 590.000,00 276,00 2.137,68 1.304,16 12,00 0 1.800,00 M. de Quadra 

25 Morretes ZR3 550.000,00 288,00 1.909,72 1.304,16 12,00 0 1.450,00 M. de Quadra 

26 Várzea ZR3 3.500.000,00 2.100,00 1.666,67 1.187,00 30,00 0 2.000,00 M. de Quadra 

27 Canto da Praia ZR4 2.800.000,00 300,00 9.333,33 1.776,77 20,00 0 250,00 M. de Quadra 

28 Meia Praia ZR2 2.197.000,00 300,00 7.323,33 1.270,05 11,00 0 1.000,00 M. de Quadra 

29 Meia Praia ZR2 3.016.000,00 252,00 11.968,25 2.739,80 12,00 0 270,00 M. de Quadra 

«30» Meia Praia ZR2 2.599.000,00 420,00 6.188,10 1.270,05 20,00 0 1.000,00 M. de Quadra 

31 Meia Praia ZR2 3.800.000,00 300,00 12.666,67 2.567,10 11,00 0 290,00 M. de Quadra 

«32» Meia Praia ZR2 3.500.000,00 254,00 13.779,53 2.148,37 11,00 0 675,00 M. de Quadra 

33 Meia Praia ZR2 3.400.000,00 298,00 11.409,40 2.148,37 11,00 0 590,00 M. de Quadra 

34 Perequê MUQ3 1.400.000,00 373,90 3.744,32 1.391,70 12,00 0 1.030,00 M. de Quadra 

35 Morretes ZR3 5.200.000,00 1.200,00 4.333,33 1.317,41 104,00 0 1.030,00 M. de Quadra 

36 Várzea ZR3 8.999.000,00 2.310,00 3.895,67 1.129,58 35,00 0 890,00 M. de Quadra 

 
 

Amostragens e variáveis marcadas com "«" e "»" não serão usadas nos cálculos 
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Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente: 
• Prç Unit: [R$/m²]. 
 

Variáveis Independentes: 
• Bairro (variável não utilizada no modelo) 
• Zona Urb. (variável não utilizada no modelo) 
• Valor: [R$]. (variável não utilizada no modelo) 
• Área: [m²]. 
• Renda IBGE: [R$]. 
• Testada: [m]. (variável não utilizada no modelo) 
• Gabarito (variável não utilizada no modelo) 
• Dist. ao mar: [m]. 
• Posição:  Classificação:  Meio de Quadra = 1; Esquina = 2; 2 Testadas = 2; 3 Testadas = 3;  

 

 

Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 30 
Nº de variáveis independentes         : 4 
Nº de graus de liberdade                   : 25 
Desvio padrão da regressão            : 2009,4999 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 

Prç Unit 9342 8742,9226 93,58% 

1/Área 2,6466x10-3 1,2631x10-3 47,73% 

Ln(Renda IBGE) 7,4393 0,3138 4,22% 

1/Dist. ao mar 4,3524x10-3 0,0118 272,74% 

1/Posição 0,9277 0,1891 20,39% 

 
Número mínimo de amostragens para 4 variáveis independentes: 20. 

 

Distribuição das Variáveis 

 

 

 

P
ág

. 6
5 

de
 1

25
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

. P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//p

or
ta

l.s
gp

e.
se

a.
sc

.g
ov

.b
r/

po
rt

al
-e

xt
er

no
 e

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 S

E
A

 0
00

08
48

7/
20

25
 e

 o
 c

ód
ig

o 
37

U
U

7A
8B

.

241



ESTADO DE SANTA CATARINA 
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAÇÃO 
DIRETORIA DE GESTÃO PATRIMONIAL 
GERÊNCIA DE BENS IMÓVEIS 

Laudo de Avaliação - Lotes Urbanos - SIGEP 3876 – Itapema/SC 

Terreno 01: Lotes 61, 60 e 58 - Terreno 02: Lotes 56, 54, 52, 50, 48, 46, 44 e 42 Página 66 de 125 

Estatísticas das Variáveis Não Transformadas 

 
Nome da 
Variável 

Valor 
médio 

Desvio 
Padrão 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Amplitude 
total 

Coeficiente 
de variação 

Prç Unit 9342,39 8742,9226 1666,67 49431,54 47764,87 93,5833 

Área 627,82 607,2084 252,00 2310,00 2058,00 96,7174 

Renda IBGE 1787,71 597,0202 1083,41 3406,11 2322,70 33,3957 

Dist. ao mar 693,85 495,5761 15,00 2000,00 1985,00 71,4244 

Posição 1,1666 0,4611 1,0000 3,0000 2,0000 39,5256 

 
 

 

Distribuição das Variáveis não Transformadas 

 

 

Dispersão dos elementos 
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Dispersão em Torno da Média 

 

 

Tabela de valores estimados e observados 
Valores para a variável Prç Unit. 

 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 

1 17.482,52 16.151,82 -1.330,70 -7,6116 % 

2 16.996,67 15.977,53 -1.019,14 -5,9961 % 

3 8.653,85 6.948,27 -1.705,58 -19,7089 % 

4 4.674,80 8.084,92 3.410,12 72,9470 % 

5 5.742,73 6.780,08 1.037,35 18,0637 % 

8 14.742,70 15.378,72 636,02 4,3141 % 

9 8.680,56 4.734,17 -3.946,39 -45,4624 % 

10 49.431,54 49.697,75 266,21 0,5385 % 

12 2.698,41 3.993,48 1.295,07 47,9937 % 

13 9.920,63 10.999,54 1.078,91 10,8754 % 

14 6.422,02 4.073,41 -2.348,61 -36,5713 % 

16 9.790,21 9.318,97 -471,24 -4,8134 % 

17 9.848,48 7.104,43 -2.744,05 -27,8626 % 

18 10.317,46 11.936,27 1.618,81 15,6901 % 

19 7.936,51 9.931,40 1.994,89 25,1356 % 

20 6.144,39 7.499,39 1.355,00 22,0527 % 

21 5.781,30 7.299,29 1.517,99 26,2569 % 

22 12.500,00 10.416,63 -2.083,37 -16,6670 % 

23 2.118,50 2.211,21 92,71 4,3761 % 

24 2.137,68 3.694,15 1.556,47 72,8111 % 

25 1.909,72 3.828,01 1.918,29 100,4486 % 

26 1.666,67 4.357,09 2.690,42 161,4248 % 

27 9.333,33 8.347,92 -985,41 -10,5580 % 

28 7.323,33 3.767,37 -3.555,96 -48,5566 % 

29 11.968,25 12.182,39 214,14 1,7893 % 

31 12.666,67 11.757,39 -909,28 -7,1786 % 

33 11.409,40 9.248,43 -2.160,97 -18,9403 % 

34 3.744,32 4.998,83 1.254,51 33,5044 % 

35 4.333,33 5.402,44 1.069,11 24,6717 % 

36 3.895,67 4.150,36 254,69 6,5379 % 

 
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. 
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Valores Estimados x Valores Observados 

 
 

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

 

Modelo da Regressão 

 
[Prç Unit] = -52900  - 514016 /[Área]  + 9894,4 x Ln([Renda IBGE])  + 419532 /[Dist. ao mar]  - 12752 /[Posição] 
 

 

Modelo para a Variável Dependente 

 
[Prç Unit] =  -52900  - 514016 /[Área]  + 9894,4 x Ln([Renda IBGE])  + 419532 /[Dist. ao mar]  - 12752 /[Posição] 
 

 

Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 

Área b1 = -5,1401x105 3,1248x105 -9,2535x105 -1,0267x105 

Renda IBGE b2 = 9894,3934 1321,0677 8155,4124 11633,3745 

Dist. ao mar b3 = 4,1953x105 44763,4712 3,6060x105 4,7845x105 

Posição b4 = -12751,9987 2525,9267 -16076,9899 -9427,0075 

 

 

Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9770 
Valor t calculado ................................ : 22,89 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,060 (para o nível de significância de 5,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,9545 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,9472 
 
Classificação: Correlação Fortíssima 
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Tabela de Somatórios 
  1 Prç Unit Área Renda IBGE Dist. ao mar Posição 

Prç Unit 2,8027x105 4,8351x109 653,0152 2,1351x106 3940,4428 2,2610x105 

Área 0,0793 653,0152 2,5640x10-4 0,5910 2,2193x10-4 0,0749 

Renda IBGE 223,1808 2,1351x106 0,5910 1663,1798 1,0145 206,7528 

Dist. ao mar 0,1305 3940,4428 2,2193x10-4 1,0145 4,6547x10-3 0,0807 

Posição 27,8333 2,2610x105 0,0749 206,7528 0,0807 26,8611 

 
 

 

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

Regressão 2,1157x109 4 5,2894x108 131,0 

Residual 1,0095x108 25 4,0380x106  

Total 2,2167x109 29 7,6438x107  

 
F Calculado  : 131,0 
F Tabelado  : 3,549 (para o nível de significância de 2,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 2,2x10-14% 
 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 

Correlações Parciais 
  Prç Unit Área Renda IBGE Dist. ao mar Posição 

Prç Unit 1,0000 -0,2771 0,6302 0,9039 -0,7072 

Área -0,2771 1,0000 0,0325 -0,2843 0,1900 

Renda IBGE 0,6302 0,0325 1,0000 0,3999 -0,1796 

Dist. ao mar 0,9039 -0,2843 0,3999 1,0000 -0,6202 

Posição -0,7072 0,1900 -0,1796 -0,6202 1,0000 

 

 

Teste t das Correlações Parciais 
Valores calculados para as estatísticas t: 

 

  Prç Unit Área Renda IBGE Dist. ao mar Posição 

Prç Unit  -1,442 4,058 10,57 -5,001 

Área -1,442  0,1626 -1,483 0,968 

Renda IBGE 4,058 0,1626  2,181 -0,913 

Dist. ao mar 10,57 -1,483 2,181  -3,953 

Posição -5,001 0,968 -0,913 -3,953  

 
Valor t tabelado (t crítico): 2,060 (para o nível de significância de 5,00 %) 
As variáveis independentes Renda IBGE e Dist. ao mar são fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar multicolinearidade. 

 

Significância dos Regressores (bicaudal) 
(Teste bicaudal - significância 20,00%) 

Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,3163 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 

Área b1 -1,740 9,4% Sim 

Renda IBGE b2 8,323 1,1x10-6% Sim 

Dist. ao mar b3 13,35 7,1x10-11% Sim 

Posição b4 -6,465 9,0x10-5% Sim 

 
Os coeficientes são importantes na formação do modelo. 
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 
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Significância dos Regressores (unicaudal) 

 
(Teste unicaudal - significância 20,00%) 

 
Coeficiente t de Student: t(crítico) = 0,8562 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância 

Área b1 -1,645 5,6% 

Renda IBGE b2 7,490 3,8x10-6% 

Dist. ao mar b3 9,372 5,8x10-8% 

Posição b4 -5,048 1,6x10-3% 

 

 

Tabela de Resíduos 

 
Resíduos da variável dependente [Prç Unit]. 
 

Nº Am. Observado Estimado Resíduo Normalizado Studentizado Quadrático 

1 17482,5200 16151,8246 1330,6953 0,6622 0,9129 1,7707x106 

2 16996,6700 15977,5289 1019,1410 0,5071 0,6084 1,0386x106 

3 8653,8500 6948,2700 1705,5799 0,8487 0,8738 2,9090x106 

4 4674,8000 8084,9246 -3410,1246 -1,6970 -1,7441 1,1628x107 

5 5742,7300 6780,0819 -1037,3519 -0,5162 -0,5341 1,0760x106 

8 14742,7000 15378,7192 -636,0192 -0,3165 -0,3757 4,0452x105 

9 8680,5600 4734,1655 3946,3944 1,9638 2,0705 1,5574x107 

10 49431,5400 49697,7524 -266,2124 -0,1324 -1,3117 70869,0926 

12 2698,4100 3993,4763 -1295,0663 -0,6444 -0,6681 1,6771x106 

13 9920,6300 10999,5420 -1078,9120 -0,5369 -0,5701 1,1640x106 

14 6422,0200 4073,4069 2348,6130 1,1687 1,2719 5,5159x106 

16 9790,2100 9318,9677 471,2422 0,2345 0,2425 2,2206x105 

17 9848,4800 7104,4329 2744,0470 1,3655 1,4118 7,5297x106 

18 10317,4600 11936,2748 -1618,8148 -0,8055 -0,8602 2,6205x106 

19 7936,5100 9931,3964 -1994,8864 -0,9927 -1,3091 3,9795x106 

20 6144,3900 7499,3934 -1355,0034 -0,6742 -0,6996 1,8360x106 

21 5781,3000 7299,2926 -1517,9926 -0,7554 -0,7791 2,3043x106 

22 12500,0000 10416,6307 2083,3692 1,0367 1,1380 4,3404x106 

23 2118,5000 2211,2067 -92,7067 -0,0461 -0,0495 8594,5505 

24 2137,6800 3694,1479 -1556,4679 -0,7745 -0,8104 2,4225x106 

25 1909,7200 3828,0061 -1918,2861 -0,9546 -0,9952 3,6798x106 

26 1666,6700 4357,0890 -2690,4190 -1,3388 -1,4843 7,2383x106 

27 9333,3300 8347,9162 985,4137 0,4903 0,5034 9,7104x105 

28 7323,3300 3767,3670 3555,9629 1,7695 1,8468 1,2644x107 

29 11968,2500 12182,3921 -214,1421 -0,1065 -0,1159 45856,8461 

31 12666,6700 11757,3865 909,2834 0,4524 0,4805 8,2679x105 

33 11409,4000 9248,4263 2160,9736 1,0753 1,1151 4,6698x106 

34 3744,3200 4998,8303 -1254,5103 -0,6242 -0,6408 1,5737x106 

35 4333,3300 5402,4360 -1069,1060 -0,5320 -0,5721 1,1429x106 

36 3895,6700 4150,3633 -254,6933 -0,1267 -0,1418 64868,6960 
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Resíduos x Valor Estimado 

 

 
 

Este gráfico deve ser usado para verificação de homocedasticidade do modelo. 
 

 

Gráfico de Resíduos Quadráticos 
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Tabela de Resíduos Deletados 
Resíduos deletados da variável dependente [Prç Unit]. 

 

Nº Am. Deletado Variância Normalizado Studentizado 

1 2529,0928 4,0661x106 0,6599 0,9097 

2 1466,7545 4,1440x106 0,5006 0,6005 

3 1807,8329 4,0778x106 0,8446 0,8695 

4 -3602,1213 3,6945x106 -1,7741 -1,8234 

5 -1110,5729 4,1583x106 -0,5087 -0,5263 

8 -896,1856 4,1825x106 -0,3109 -0,3691 

9 4386,8642 3,4849x106 2,1139 2,2288 

10 -26099,4249 3,9168x106 -0,1345 -1,3318 

12 -1392,1669 4,1312x106 -0,6371 -0,6606 

13 -1216,4691 4,1516x106 -0,5295 -0,5622 

14 2781,4787 3,9341x106 1,1840 1,2885 

16 503,9742 4,1964x106 0,2300 0,2378 

17 2933,5278 3,8709x106 1,3947 1,4420 

18 -1846,0276 4,0818x106 -0,8012 -0,8556 

19 -3469,0434 3,9179x106 -1,0078 -1,3290 

20 -1458,6259 4,1239x106 -0,6672 -0,6922 

21 -1614,9725 4,1041x106 -0,7492 -0,7728 

22 2510,1791 3,9884x106 1,0431 1,1450 

23 -107,0522 4,2059x106 -0,0452 -0,0485 

24 -1703,9222 4,0958x106 -0,7690 -0,8046 

25 -2085,2944 4,0396x106 -0,9544 -0,9951 

26 -3306,9439 3,8356x106 -1,3737 -1,5230 

27 1038,6105 4,1636x106 0,4829 0,4957 

28 3873,4639 3,6324x106 1,8657 1,9472 

29 -253,6911 4,2040x106 -0,1044 -0,1136 

31 1025,5248 4,1674x106 0,4454 0,4730 

33 2323,6518 3,9971x106 1,0808 1,1208 

34 -1321,9745 4,1372x106 -0,6167 -0,6331 

35 -1236,4168 4,1512x106 -0,5247 -0,5642 

36 -319,0371 4,2029x106 -0,1242 -0,1390 

 

 

Resíduo x Resíduo Deletado 
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Resíduos Deletados Normalizados 

 

 
 

As amostragens cujos resíduos mais se desviam da reta de referência influem significativamente nos valores estimados. 
 

 

Resíduos Deletados Studentizados 

 

 
 

As amostragens cujos resíduos mais se desviam da reta de referência influem significativamente nos valores estimados. 
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Estatística dos Resíduos 
Número de elementos .............. : 30 
Graus de liberdade ................... : 29 
Valor médio ............................. : -7,3792x10-15 
Variância ................................ : 3,3650x106 
Desvio padrão .......................... : 1834,4140 
Desvio médio ........................... : 1550,7144 
Variância (não tendenciosa) ...... : 4,0380x106 
Desvio padrão (não tend.) ......... : 2009,4999 
Valor mínimo ........................... : -3410,1246 
Valor máximo .......................... : 3946,3944 
Amplitude ............................... : 7356,5190 
Número de classes .................. : 5 
Intervalo de classes ................. : 1471,3038 
 

 

Momentos Centrais 
Momento central de 1ª ordem  : -7,3792x10-15 
Momento central de 2ª ordem  : 3,3650x106 
Momento central de 3ª ordem  : 2,4398x109 
Momento central de 4ª ordem  : 8,1328x107 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 

Assimetria 0,3952 0 0 

Curtose -2,9999 0 Indefinido 

 
Distribuição assimétrica à direita e platicúrtica. 

 

Intervalos de Classes 
Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 

1 -3410,1246 -1938,8208 3 10,00 -2698,4766 

2 -1938,8208 -467,5169 11 36,67 -1303,4119 

3 -467,5169 1003,7868 7 23,33 219,7406 

4 1003,7868 2475,0906 6 20,00 1774,7287 

5 2475,0906 3946,3944 3 10,00 3415,4681 

 

 

Histograma 
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Ogiva de Frequências 

 

 

 

Amostragens eliminadas 

 
Amostragens não utilizadas na avaliação:  
 

Nº Am. Prç Unit 
Erro/Desvio 

Padrão(*) 

6 3668,8300 -2,9065 

7 6885,2500 -4,9112 

11 16754,8500 -4,1087 

15 9350,6500 -8,0784 

30 6188,1000 -2,1183 

32 13779,5300 -4,4090 

 

 

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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Efeitos de cada Observação na Regressão 
F tabelado: 5,885 (para o nível de significância de 0,10 %) 

 

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito 

1 0,1501 0,4738 Sim 

2 0,0325 0,3051 Sim 

3 9,1556x10-3 0,0565 Sim 

4 0,0342 0,0533 Sim 

5 4,0275x10-3 0,0659 Sim 

8 0,0115 0,2903 Sim 

9 0,0957 0,1004 Sim 

10 33,3936 0,9898 Não 

12 6,6952x10-3 0,0697 Sim 

13 8,2877x10-3 0,1130 Sim 

14 0,0596 0,1556 Sim 

16 8,1702x10-4 0,0649 Sim 

17 0,0275 0,0645 Sim 

18 0,0207 0,1230 Sim 

19 0,2532 0,4249 Sim 

20 7,4860x10-3 0,0710 Sim 

21 7,7571x10-3 0,0600 Sim 

22 0,0530 0,1700 Sim 

23 7,6061x10-5 0,1340 Sim 

24 0,0124 0,0865 Sim 

25 0,0172 0,0800 Sim 

26 0,1009 0,1864 Sim 

27 2,7364x10-3 0,0512 Sim 

28 0,0609 0,0819 Sim 

29 4,9692x10-4 0,1558 Sim 

31 5,9041x10-3 0,1133 Sim 

33 0,0187 0,0700 Sim 

34 4,4172x10-3 0,0510 Sim 

35 0,0102 0,1353 Sim 

36 1,0167x10-3 0,2016 Sim 
 

(*) A distância de Cook corresponde à variação máxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da amostra. 
Não deve ser maior que F tabelado. 
 

(**) Hii são os elementos da diagonal da matriz de previsão. São equivalentes à distância de Mahalanobis e medem a distância  da 
observação para o conjunto das demais observações. 
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Hii x Resíduo Normalizado Quadrático 

 

 
 

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers". 
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influência no resultado da regressão. 

 

 

Distribuição dos Resíduos Normalizados 

 

Intervalo 
Distribuição de 

Gauss 
% de Resíduos no 

Intervalo 

-1; +1 68,3 % 73,33 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 90,00 % 

-1,96; +1,96 95,0 % 96,67 % 

 

 

Teste de Kolmogorov-Smirnov 

 
Nº Am. Resíduo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita 

4 -3410,1246 0,0448 0,0333 0,0448 0,0115 

26 -2690,4190 0,0903 0,0667 0,0569 0,0236 

19 -1994,8864 0,1604 0,1000 0,0937 0,0604 

25 -1918,2861 0,1699 0,1333 0,0698 0,0365 

18 -1618,8148 0,2102 0,1667 0,0769 0,0435 

24 -1556,4679 0,2193 0,2000 0,0526 0,0193 

21 -1517,9926 0,2250 0,2333 0,0250 8,3313x10-3 

20 -1355,0034 0,2501 0,2667 0,0167 0,0166 

12 -1295,0663 0,2596 0,3000 7,0320x10-3 0,0403 

34 -1254,5103 0,2662 0,3333 0,0337 0,0671 

13 -1078,9120 0,296 0,3667 0,0376 0,0710 

35 -1069,1060 0,297 0,4000 0,0693 0,1026 

5 -1037,3519 0,303 0,4333 0,0971 0,1304 

8 -636,0192 0,376 0,4667 0,0575 0,0908 

10 -266,2124 0,447 0,5000 0,0193 0,0526 

P
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36 -254,6933 0,450 0,5333 0,0504 0,0837 

29 -214,1421 0,458 0,5667 0,0757 0,1090 

23 -92,7067 0,482 0,6000 0,0850 0,1183 

16 471,2422 0,593 0,6333 7,2956x10-3 0,0406 

31 909,2834 0,675 0,6667 0,0412 7,8761x10-3 

27 985,4137 0,688 0,7000 0,0213 0,0119 

2 1019,1410 0,694 0,7333 6,0207x10-3 0,0393 

1 1330,6953 0,746 0,7667 0,0127 0,0205 

3 1705,5799 0,802 0,8000 0,0353 1,9921x10-3 

22 2083,3692 0,850 0,8333 0,0500 0,0167 

33 2160,9736 0,859 0,8667 0,0255 7,7692x10-3 

14 2348,6130 0,879 0,9000 0,0120 0,0212 

17 2744,0470 0,914 0,9333 0,0139 0,0193 

28 3555,9629 0,962 0,9667 0,0282 5,0655x10-3 

9 3946,3944 0,975 1,0000 8,5607x10-3 0,0247 

 

Maior diferença obtida: 0,1304 
Valor crítico: 0,2420 (para o nível de significância de 5 %) 
 
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 5%, não se rejeita a hipótese de que os resíduos possuam 
distribuição normal (não se rejeita a hipótese nula). 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 
 
Observação: 
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma população cuja distribuição é desconhecida como 
é o caso das avaliações pelo método comparativo. 

 

Gráfico de Kolmogorov-Smirnov 

 

 

 

Teste de Sequências/Sinais 

 
Número de elementos positivos .. : 12 
Número de elementos negativos . : 18 
Número de sequências ................. : 12 
Média da distribuição de sinais .... : 15 
Desvio padrão .................................. : 2,739 
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Teste de Sequências 
(desvios em torno da média): 

 
Limite inferior .... : -1,1243 
Limite superior . : -1,5119 
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sequências, aceita-se a hipótese da aleatoriedade dos sinais dos resíduos. 
 

 

Teste de Sinais 
(desvios em torno da média) 

 
Valor z (calculado) ........... : 1,0954 
Valor z (crítico) .................. : 1,6452 (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sinais, aceita-se a hipótese nula, podendo ser afirmado que a distribuição dos desvios em torno da média segue a curva 
normal (curva de Gauss). 

 

Reta de Normalidade 

 

 

 

Autocorrelação 

 
Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 1,8081 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 1,14 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 2,86 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,74   4-DU = 2,26 
 

Pelo teste de Durbin-Watson, não existe autocorrelação. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 
 
A autocorrelação (ou autorregressão) 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 Autocorrelação 
 

 
 

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

 

 

Resíduos x Variáveis Independentes 

 
Verificação de multicolinearidade: 
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Resíduos x Variáveis Independentes 

 

 
 

 

Resíduos x Variáveis Independentes 
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Resíduos x Variáveis Independentes 

 

 
 

 

Resíduos x Variáveis Omitidas 
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Resíduos x Variáveis Omitidas 

 

 
 

 

Resíduos x Variáveis Omitidas 
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Estimativa x Amostra 
 

Nome da 
Variável 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Imóvel 
Avaliando 

Área 252,00 2.310,00 2.322,09 

Renda IBGE 1.083,41 3.406,11 1.564,48 

Dist. ao mar 15,00 2.000,00 808,00 

Posição Meio de Quadra 3 Testadas Esquina 

 
Algumas das características do Terreno sob avaliação encontram-se fora do intervalo da amostra. 
 

 

Formação dos Valores 

 
Variáveis independentes: 
 
• Área ............. = 2.322,09 
• Renda IBGE . = 1.564,48 
• Dist. ao mar .. = 808,00 
• Posição ........ = Esquina 
 
Outras variáveis não usadas no modelo: 
 
• Bairro ........... = Meia Praia 
• Zona Urb. ..... = ZR2 
• Valor ............ = ??? 
• Testada ........ = 126,02 
• Gabarito ....... = 21 
 
 
A variável Área extrapolou o limite amostral. 
 

 
Estima-se Prç Unit do Terreno = R$/m² 13.798,04 
 

 
O modelo utilizado foi: 
 
[Prç Unit] =  -52900  - 514016 /[Área]  + 9894,4 x Ln([Renda IBGE])  + 419532 /[Dist. ao mar]  - 12752 /[Posição] 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: R$/m² 11.947,27 
Máximo: R$/m² 15.648,81 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressão Grau II de 
extrapolação em +15,0% do limite amostral superior e de -15,0% do limite amostral inferior. 

 
Para uma Área de 2322,0899 m², teremos: 
  Valor de mercado obtido = R$ 32.040.288,76 
  Valor de mercado mínimo = R$ 27.742.628,93 
  Valor de mercado máximo = R$ 36.337.948,58 
 

 
Avaliação da Extrapolação 

 
» Extrapolação dos limites amostrais das características do objeto sob avaliação: 
De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, há os seguintes limites de extrapolação para os valores das 
variáveis no ponto de avaliação: 
  • Limite superior: até 100,0% acima do limite amostral superior. 
  • Limite inferior: até 50,0% abaixo do limite amostral inferior. 
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Variável 
independente 

Limite 
amostral 
inferior 

Limite 
amostral 
superior 

Valor no ponto 
de avaliação 

Variação da variável 
independente em relação 

aos limites amostrais 

Aprovada 
(¹) 

Área 252,00 2.310,00 2.322,09 5,2x10-1% acima do lim. superior Aprovada 

Renda IBGE 1.083,41 3.406,11 1.564,48 Dentro dos limites Aprovada 

Dist. ao mar 15,00 2.000,00 808,00 Dentro dos limites Aprovada 

Posição Meio de Quadra 3 Testadas Esquina Dentro dos limites Aprovada 

 
(¹) De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, é admitida uma extrapolação do valor das variáveis 
independentes do objeto sob avaliação de até 100,0% acima do limite amostral superior e de até 50,0% abaixo do 
limite inferior para as variáveis independentes. 
Nenhuma variável independente extrapolou os limites amostrais. 
 
» Extrapolação do valor estimado em relação aos limites amostrais: 
De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, há os seguintes limites de extrapolação para o valor estimado: 
  • Limite superior: 15,0% acima do limite amostral superior. 
  • Limite inferior: 15,0% abaixo do limite amostral inferior. 
 

Variável 
dependente 

Limite 
  amostral   

inferior 

Limite 
  amostral   
superior 

Valor 
estimado 

Variação do 
valor estimado em relação 

aos limites amostrais 

Aprovado 
(²) 

Prç Unit 1.666,67 49.431,54 13.798,04 Dentro dos limites Aprovado 

 
(²) De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, é admitida uma variação do valor estimado de até 15,0% acima 
do limite amostral superior e de até 15,0% abaixo do limite inferior. 
 
O valor estimado é menor que o limite superior da amostra e é maior que o limite inferior da amostra, portanto 
dentro dos limites de extrapolação permitidos. 
 

 

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 
- Precisão -  

Área 12.886,53 14.709,55 1.823,01 13,21 % 

Renda IBGE 13.651,88 13.944,20 292,33 2,12 % 

Dist. ao mar 13.614,50 13.981,58 367,08 2,66 % 

Posição 12.375,68 15.220,40 2.844,71 20,62 % 

E(Prç Unit) 10.569,66 17.026,42 6.456,75 46,79 % 

Valor estimado 11.947,27 15.648,81 3.701,54 26,83 % 

 
Amplitude do intervalo de confiança (precisão): limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa. 
 
Segundo os critérios da NBR 14653-2 Regressão Grau II: 
• E(Prç Unit) possui uma precisão superior ao limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa. 

 

Variação da Função Estimativa 

 
Variação da variável dependente (Prç Unit) em função das variáveis independentes, tomada no ponto de estimativa. 
 

Variável dy/dx (*) dy % (**) 

Área 0,0953 0,0160% 

Renda IBGE 6,3243 0,7170% 

Dist. ao mar -0,6426 -0,0376% 

Posição 3187,9996 0,4620% 

 
(*)  derivada parcial da variável dependente em função das independentes. 
(**) variação percentual da variável dependente correspondente a uma variação de 1% na variável independente. 
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Gráficos da Regressão (2D) 

 
Calculados no ponto médio da amostra, para: 
• Área             = 377,8431 
• Renda IBGE  = 1701,6611 
• Dist. ao mar  = 229,7557 
• Posição        = 1,0778 
 

 
 

 

Gráficos da Regressão (2D) 
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Gráficos da Regressão (2D) 

 

 
 

 

Curvas de Nível 

 
Calculados no ponto médio da amostra, para: 
• Área             = 377,8431 
• Renda IBGE  = 1701,6611 
• Dist. ao mar  = 229,7557 
• Posição        = 1,0778 
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Curvas de Nível 

 
 

 

Curvas de Nível 

 
 

 

Gráficos da Regressão (3D) 
Calculados no ponto médio da amostra, para: 
• Área             = 377,8431 
• Renda IBGE  = 1701,6611 
• Dist. ao mar  = 229,7557 
• Posição        = 1,0778 
 
Limites dos eixos dos gráficos: 
• Prç Unit        :  [ 1666,6700 ; 49431,5400 ] 
• Área             :  [ 252,0000 ; 2310,0000 ] 
• Renda IBGE  :  [ 1083,4100 ; 3406,1100 ] 
• Dist. ao mar  :  [ 15,0000 ; 2000,0000 ] 
• Posição        :  [ 1,0000 ; 3,0000 ] 
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Gráficos da Regressão (3D) 

 
 

Gráficos da Regressão (3D) 
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ANEXO V – MATRÍCULA DO REGISTRO DE IMÓVEIS 
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ANEXO VII – MAPA DO ZONEAMENTO DO MUNICÍPIO DE ITAPEMA/SC 

 
Mapa do Zoneamento do Município de São José/SC 

Fonte: https://leismunicipais.com.br/a/sc/i/itapema/lei-complementar/2024/15/143/lei-complementar-n-143-2024-dispoe-sobre-a-

revisao-o-plano-diretor-do-municipio-de-itapema-sc-e-da-outras-providencias
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