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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

 

 

 

 

 

Autarquia Água de Ivoti – Ivoti RS 
 

 

Imóvel comercial à Avenida Presidente Lucena n° 2661, 

bairro Brasília, Município de Ivoti, RS. 

 

 
 

 
 
 Agosto/2020 

 

 
Engº César Keunecke de Oliveira, CREA-RS nº 46.588, em confor-

midade com a Resolução n°345 do CONFEA, de 22 de julho de 

1990, que dispõe quanto ao exercício das profissões de Engenhei-

ros, Arquitetos e Agrônomos, vem apresentar o seu laudo avaliató-

rio. 
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Objetivo da avaliação 
 

 

   Trata este trabalho da avaliação de um imóvel comercial localizado na 

Avenida Presidente Lucena n° 2661, esquina com futura Rua Quintino Bocaiúva, no bairro Bra-

sília, na cidade de Ivoti, RS, matriculado sob n° 5.023í do RGI de Ivoti, RS, pertencente a Epen-

dysi Incorporações Imobiliárias Ltda, conforme solicitação da Autarquia Água de Ivoti. 

 

 

 

Caracterização do imóvel comercial 
  

 

O imóvel é caracterizado como do tipo comercial, composto de um 

módulo de 1 pavimento, com área construída de 859,57 m², com testada para a Avenida 

Presidente Lucena n° 2661, sendo o terreno perfazendo uma área total de 2.358,00 m². 

 

 O imóvel é registrado na matrícula nº 5.023, com quarteirão formado 

pela Avenida Presidente Lucena e Ruas São Leopoldo e Quintino Bocaiúva (projetada), no 

bairro Brasília, Ivoti, RS. 

 

 

    

 
 



  Engº César Keunecke de Oliveira 
   CREA-RS  46.588 - eng.cesar@terra.com.br 
                                                                                                                                               Fone: (51) 9875.6742 / (45) 9115.7900 

 

 
Vista aérea do imóvel 

 

 

 
Testada na Avenida Presidente Lucena 
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Características construtivas 

 

 

  As principais características construtivas do pavilhão são: 

  

• Composição: prédio comercial, tipo armazém com 1 módulo 

em 1 pavimento compartimentado.; 

• Fundações em sapatas de concreto armado; 

• Estrutura com pilares e vigas em concreto armado pré-moldado; 

• Alvenaria de blocos de concreto pré-moldado assentados em 

argamassa regular; 

• Fachada em revestimento cerâmico, laterais aparentes e rebo-

co com pintura plástica pvc;  

• Pisos em concreto, cerâmicos e porcelanatos; 

• Estrutura do telhado em concreto armado pré-moldado sob te-

lhas onduladas zincadas; 

• Instalações AT/BT em tubulação não aparentes; 

• Iluminação incandescente; 

• Portões de cortinados de aço e janelas em básculas de ferro; 

• Sistema completo de combate ao incêndio; 

• Área total privativa de construção = 859,57 m²; 

• Bom estado de conservação; 

• Idade aparente da construção : 10 anos; 

• Índice de depreciação Ross-Heindecke : 0,75 

• Cabine em concreto de subestação padrão CEEE. 
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Caracterização da Região 

  
 

A Avenida Presidente Lucena, junto à testada do imóvel, é caracteriza-

da pelo Plano Diretor da Cidade como – Zoneamento Comercial (ZUC), com Índice de Apro-

veitamento de 2,40. 
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A infraestrutura urbana do bairro Brasília é completa com pavimenta-

ção das ruas, redes de abastecimento de água, eletricidade, iluminação pública, esgoto 

pluvial/cloacal, telefonia, transporte coletivo urbano, escola de ensino fundamental, recolhi-

mento de lixo, correio domiciliar, supermercados, rede bancária, serviços de saúde, locais de 

lazer, entre outros serviços.  
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Metodologia avaliatória 
 

 

   Adotaremos para o presente laudo avaliatório o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado para o terreno urbano, baseado na Norma Técnica NBR 14.653 

– 2011, da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, através da identificação do valor 

de mercado do mesmo por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compa-

ráveis, constituintes da amostra, juntamente com o Método de Quantificação de Custos para 

as construções e benfeitorias.  

 

Adotou-se a solução de modelos estatísticos inferenciais, para compro-

vação do valor avaliado, com a intenção de atingir os níveis máximos possíveis de precisão e 

fundamentação, para imóveis comerciais situados dentro da cidade de Ivoti, nos bairros 

abrangidos pela pesquisa de mercado. 

  

   O levantamento de dados comparativos de terrenos tem como objeti-

vo a obtenção de uma amostra representativa para explicar o comportamento do mercado, 

no qual o imóvel avaliando está inserido e constitui a base do processo avaliatório. Nesta 

etapa foi realizada uma investigação do mercado, coleta de dados e informações confiáveis 

exclusivamente de ofertas, na data de referência da avaliação, com suas principais caracte-

rísticas econômicas, físicas e de localização.  

 

   A pesquisa expressa uma amostra representativa de dados de merca-

do de terrenos urbanos, tanto quanto possíveis similares ao imóvel avaliando, usando-se toda 

evidência disponível, com auxílio de teorias e conceitos existentes, bem como de experiên-

cias adquiridas pelo avaliador sobre a formação do valor. Na pesquisa foram eleitas as variá-

veis que, em princípio, são relevantes para explicar a formação de valor e estabelecidas às 

supostas relações entre si e com a variável dependente. 

 

   O tratamento de dados segue o Método Científico, com determinação 

de modelos utilizados para inferir o comportamento de mercado e formação de valores, com 

seus pressupostos devidamente explicitados e testados, sendo que estes dados de mercado 

não foram submetidos a tratamento prévio por fatores de homogeneização. 

    

O critério avaliatório adotado utiliza-se de modelos de regressão linear, 

obtidos pelo software de Inferência Estatística INFER versão 32.32a da Ária Informática.  

 

O método de quantificação de custos utilizou-se das tabelas de forma-

ção do custo unitário básico da construção civil para a região sul do Brasil (CUB-RS) divulgado 

mensalmente pelo SINDUSCON-RS, aplicando-se sobre o mesmo os índices da tabela de de-

preciação de Roos-Heindecke, baseando-se na vida útil da construção, bem como o seu 

atual estado de manutenção e conservação. 

 

As especificações das avaliações de acordo com as referidas normas 

apoiam-se na metodologia utilizada e estão caracterizadas, no conjunto, com graus de fun-

damentação de nível II e precisão de nível III.  
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Determinação do Modelo de Regressão para o terreno 
  

 

Descrição das Variáveis 
 

 

 Varável dependente :  

 

V.Unitário: Valor Unitário de terreno urbano em R$/ m² 

 

 Varáveis independentes : 

  

Padrão:  padrão do bairro conforme classificação 

     Baixo = 1; Médio = 2; Médio-alto = 3; alto = 4;  

Área :  superfície em m²  

IA: Índice de aproveitamento conforme o Plano Diretor Urbano da cidade 

 

 

Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 104 

Nº de variáveis independentes         : 3 

Nº de graus de liberdade                : 100 

Desvio padrão da regressão            : 1,3478x10-3 

 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 

1/V-Unitário 3,6006x10-3 9,8867x10-3 274,58% 

Exp(Padrão) 0,5288 0,1820 34,42% 

Ln(Área) 1,0552x107 6,5953x107 624,99% 

1/IA 0,8415 1,8617 221,23% 

                                   Número mínimo de amostragens para 3 variáveis independentes : 24. 

 

 

 

Modelo para a Variável Dependente 

 
[V-Unitário] = 1/( -8,2898x10-4  + 3,6895x10-3 /[Padrão]  + 1,1406x10-10 x [Área]2  + 1,5148x10-

3 /[IA]) 

 

 

Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 

 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 

Padrão b1 = 3,6895x10-3 8,9500x10-4 2,5349x10-3 4,8441x10-3 

Área b2 = 1,1405x10-10 2,5269x10-12 1,1079x10-10 1,1731x10-10 

IA b3 = 1,5148x10-3 1,0400x10-4 1,3806x10-3 1,6489x10-3 
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Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9999 

Valor t calculado ................................ : 73,77 

Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,626 (para o nível de significância de 1,00 %) 

Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,9820 

Coeficiente r² ajustado .................... : 0,9814 

Classificação : Correlação Forte 

 
 

Análise da Variância 

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

Regressão 9,8863x10-3 3 3,2954x10-3 1814 

Residual 1,8167x10-4 100 1,8167x10-6  

Total 0,0100 103 9,7747x10-5  

 

F Calculado   : 181,40 

F Tabelado   : 3,984 (para o nível de significância de 1,000 %) 

Significância do modelo igual a 1,6x10-7% 

 

Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 

Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III. 

 

 

Significância dos Regressores (bicaudal) 
 

 

(Teste bicaudal - significância 10,00%) 

Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,6602 

 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 

Padrão b1 5,057 1,9x10-4% Sim 

Área b2 56,64 0% Sim 

IA b3 21,23 -1,1x10-17% 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. 

 

 
Autocorrelação 

 

 

Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 2,0732 

(nível de significância de 1,0%) 

Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL = 1,48 

Autocorrelação negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 2,52 

Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) DU = 1,60   4-DU = 2,40 

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

O modelo utilizado foi : 

 
[V-Unitário] = 1/( -8,2898x10-4  + 3,6895x10-3 /[Padrão]  + 1,1406x10-10 x [Área]2  + 1,5148x10-

3 /[IA]) 

 

 

Variáveis independentes : 

 
• Padrão ........ = 3 (médio-alto) 

• Área  ........... = 2.358,00 m² 

• IA ............... = 2,40 

 

             Estima-se V.Unitário do imóvel = R$ 600,16/m² 

Para uma área de terreno de 2.358,00 m² teremos: 

 

Valor avaliado do terreno = R$ 1.415.000,00 

 

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 
( % ) 

Padrão 528,55 694,21 165,66 27,10 

Área 594,36 606,08 11,73 1,95 

IA 580,31 621,42 41,12 6,84 

E(V-Unitário) -10.800,83 291,97 11.092,79 -211,11 

Valor Estimado 518,05 713,20 195,15 31,70 

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

Formação do Valor da edificação 
 
 

   A edificações estão caracterizadas e orçadas por preços e custos uni-

tários básicos da construção civil, do SINDUSCON-RS para o mês de julho de 2020, de acordo 

com a NBR-12.721/2006, sendo que as mesmas estão depreciadas pelos índices de Ross-

Heidecke conforme suas vidas úteis e estados de conservações, conforme a síntese apresen-

tada no quadro a seguir. 

 

Código 
 dos 

Prédios 

Nomenclatura 
das 

Edificações 

Área  
construção  

m² 

Avaliação dos custos 

Reedição 
R$ 

Índice deprecia-
tivo por Ross-

Heidecke 

Valor Final 
R$ 

1  Pavilhão com/ind. 859,57 714.010,00 0,75 458.000,00 

Total da construção =   535.000,00 
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 Graus de Fundamentação e Precisão da avaliação 

 
Métodos comparativo direto de dados de mercado 
 

Graus de Fundamentação 

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

 
Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 Caracterização do imóvel avaliando 
Completa quanto a todas as 

variáveis analisadas 

Completa quanto às variáveis 

utilizadas no modelo 

Adoção de situação para-

digma 

2 
Quantidade mínima de dados de merca-

do, 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 Identificação dos dados de mercado 

Apresentação de informa-

ções relativas a todos os da-

dos e  variáveis analisados na 

modelagem, com foto e ca-

racterísticas observadas no 

laudo pelo autor do laudo 

Apresentação de informa-

ções relativas aos dados e 

variáveis efetivamente utiliza-

dos na modelagem. 

Apresentação de informa-

ções relativas aos dados e 

variáveis efetivamente utiliza-

dos no modelo 

4 Extrapolação Não admitida 

Admitida para apenas uma 

variável, desde que: 

a) as medidas das caracterís-

ticas 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 ul-

trapasse 15% do valor calcu-

lado no limite da fronteira 

amostral,  para a referida va-

riável, em módulo. 

Admitida, desde que: 

a) as medidas das caracterís-

ticas 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 ul-

trapasse 20% do valor calcu-

lado no limite da fronteira 

amostral, para as referidas va-

riáveis, de per si e simultane-

amente e em módulo 

5 

Nível de significância somatório do valor 

das duas caudas) máximo para a rejeição 

da hipótese nula de cada regressor (teste 

bicaudal) 

10% 20% 30% 

6 

Nível de significância máximo admitido pa-

ra a rejeição da hipótese nula do modelo 

através do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 

Soma de pontos = 6 itens no grau III = 3 x 6 = 18 pontos 

 

 

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 

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 

A pontuação atingiu 18, bem como todos os itens estão no grau III, portanto a avaliação é Grau de 

Fundamentação G-III. 

 

 

Graus de Precisão 

 

Tabela 3 - Grau de precisão da estimativa do valor 

 
Descrição 

Grau 

III II I 

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

de tendência central. 
 30%  40%  50% 

Nota: Quando a amplitude de confiança ultrapassar  50%, não há classificação do resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no 

diagnóstico do mercado. 

A amplitude média foi de 29,70%, portanto a avaliação Grau de Precisão G-III. 
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Métodos Quantificação de Custos de Benfeitorias 
 

 
   De acordo com a NBR 14.653-2 o enquadramento no grau de funda-

mentação é formado pelos seguintes parâmetros: 

 
 Tabela 7 – Graus de fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de custo de benfeitorias 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 Estimativa do custo direto  X  

2 BDI  X  

3 Depreciação Física  X  

Somatório de pontos =  3 x 2 = 6 

Tabela 8 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação 

no caso de utilização do método da quantificação do custo de benfeitorias  

Graus III II I 

Pontos Mínimos 7 5 3 

Itens obrigatórios no grau 

correspondente 

1, com os demais no 

mínimo no grau II  

1 e 2 no mínimo  

no grau II 

Todos, no mínimo no 

grau I 

  A pontuação atingida foi 6 e os itens 2 e 3 encontram-se no grau II, portanto o 

Grau de Fundamentação é “G.II”. 
 

 

Resumo da Avaliação 
 

 

   Valor total da avaliação = R$ 1.950.000,00 
                                                               (um milhão, novecentos e cinquenta mil reais) 

 

Diagnóstico de Mercado 
   

 

O valor calculado para o imóvel avaliando é representativo, tendo em 

vista o universo amostral coletado, sendo o método comparativo utilizado um indicativo da 

representação de mercado de terrenos urbanos, sendo que este valor de mercado obtido é 

limitado pelos intervalos de confianças dos valores estimados para o imóvel, bem como pelo 

campo de arbítrio do avaliador dentro da NBR 14.653-2. 

 

A pesquisa de mercado completa encontra-se anexa a este laudo ava-

liatório, obtida por relatório do programa INFER 32.32 – Ária Sistemas de Informática Ltda. 

 

   Valor total da avaliação = R$ 1.950.000,00 
                                                               (um milhão, novecentos e cinquenta mil reais) 

 
Laudo emitido digitalmente pelo Responsável Técnico. 

 

 Ivoti, 10 de agosto de 2020. 

 

 
   Engº César Keunecke de Oliveira 

   CREA/RS nº 46.588 
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   Anexos : 

 

✓ Matrículas do RGI 

✓ Pesquisa de Mercado / Inferência 

✓ Tabela CUB-RS SINDUSCON (jul/2020) 
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Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial. 

Data : 05/Ago/2020 
Nome do Arquivo : C:\Infer32\bancos de dados\Ivoti RS\Ivoti RS - terrenos 2020 2.IW3 

 

Amostra 

 
 

Nº 
Am. 

«Referência» «Bairro» Padrão «Valor Total» Área 
V-

Unitário 

«Zone-
amen-

to» 
IA 

1 Rua Santo Ângelo Farroupilha Médio 250.000,00 451,00 564,32 ZR2 2,40 

2 Rua Tôrres São José Médio 270.000,00 484,00 557,85 ZR2 2,40 

3 Rua das Colinas Jardim Panorâmico Médio 160.000,00 363,00 440,77 ZRE 1,15 

4 Rua das Colinas Jardim Panorâmico Médio 142.300,00 388,00 366,75 ZRE 1,15 

5 Rua Vivalar esq. Albino Muller Bom Pastor Baixo 176.531,00 490,00 360,27 ZR1 1,15 

6 Rua Vinte e Cinco de Julho Jardim Panorâmico Baixo 215.000,00 420,00 511,90 ZRE 1,15 

7 Rua das Colinas Jardim Panorâmico Baixo 220.000,00 615,00 357,72 ZRE 1,15 

8 Rua Bolívia Cidade Nova Médio 198.000,00 624,00 317,31 ZR1 1,15 

9 Rua Uruguai Cidade Nova Médio 450.000,00 1.450,00 310,34 ZR1 1,15 

10 Rua das Acácias Bom Jardim Médio 160.000,00 360,00 444,44 ZRE 1,15 

11 Rua Eng. Régis Bitencourt Harmonia Médio 320.000,00 442,00 723,68 ZM1 3,20 

12 Rua Maranhão esq. Pedro Leuck Cidade Nova Médio 185.000,00 387,00 478,04 ZR1 1,15 

13 Rua Fagundes Varela esq. Albino Kern Vista Alegre Médio-alto 367.000,00 530,00 692,45 ZM1 3,20 

14 Rua Fagundes Varela lado 448 Vista Alegre Médio-alto 369.000,00 636,00 580,19 ZM1 3,20 

15 Av. Presidente Lucena lado 1195 Sete de Setembro Médio 740.000,00 656,00 1.128,05 ZIUC 2,40 

16 Rua Guaíba esq Alberto Dhein Jardim do Alto Médio-alto 690.000,00 1.172,00 588,74 ZR1 1,15 

17 Rua João Schneider prox. 359 Jardim do Alto Médio-alto 689.000,00 1.360,61 506,39 ZR1 1,15 

18 Rua Bento Gonçalves 506 Farroupilha Médio 318.000,00 690,00 460,87 ZM1 3,20 

19 Rua Romeu Brandt Colina Verde Baixo 229.000,00 660,00 346,97 ZR1 1,15 

20 Rua Uruguai lado 211 Cidade Nova Médio 212.000,00 679,50 311,99 ZR1 1,15 

21 Rua Liberato Salzano Sete de Setembro Médio 215.000,00 608,00 353,62 ZR1 1,15 

22 Rua Eng. Régis Bitencourt lado 1440 Harmonia Médio 295.000,00 445,00 662,92 ZM1 3,20 

23 Rua São Carlos prox 100 Harmonia Médio 200.000,00 344,00 579,71 ZM1 3,20 

24 Rua Duque de Caxias prox 1019 Vinte de Cinco de Julho Médio 215.000,00 420,00 511,90 ZM1 3,20 

25 Rua Duque de Caxias prox 1056 Vinte de Cinco de Julho Médio 200.000,00 380,00 526,32 ZM1 3,20 

26 Av. Presidente Lucena esq. Ernesto Baungarten Cidade Nova Médio 320.000,00 777,00 411,84 ZIUC 2,40 

27 Rua Garibaldi Farroupilha Médio 300.000,00 432,00 694,44 ZM1 3,20 

28 Rua Garibaldi Farroupilha Médio 400.000,00 601,84 664,63 ZM1 3,20 

29 Rua Garibaldi Farroupilha Médio 420.000,00 962,00 436,59 ZM1 3,20 

30 Rua Cristiano Moebus Harmonia Médio 425.000,00 819,00 518,93 ZM1 3,20 

31 Rua Cristiano Moebus Harmonia Médio 500.000,00 1.666,00 300,12 ZM1 3,20 

32 Rua Jorge Julio Dilly esq. Guaíba Harmonia Médio 600.000,00 914,48 656,11 ZM1 3,20 

33 Rua Ceará prox 50 Farroupilha Médio 740.000,00 858,00 862,47 ZM2 4,20 

34 Rua José de Alencar esq. Pedro Klein Sobrinho Centro Médio 1.378.000,00 1.622,40 849,57 ZM1 3,20 

35 Rua São Leopoldo 727 Centro Médio-alto 2.500.000,00 1.308,00 1.911,31 ZC 4,20 

36 Rua José de Alencar prox. 14 de Julho Vinte de Cinco de Julho Médio 1.500.000,00 1.760,00 852,27 ZM1 3,20 

37 Rua do Moinho 140 Centro Médio-alto 400.000,00 435,60 918,27 ZM1 3,20 

38 Rua Jacob Schnneck Centro Médio-alto 371.000,00 455,00 815,18 ZM1 3,20 

39 Rua José de Alencar Centro Médio 350.000,00 560,00 625,00 ZM1 3,20 

40 Av. Bom Jardim prox 1500 Cidade Nova Médio 1.500.000,00 3.343,00 448,70 ZC 4,40 

41 Rua Olavo Bilac esq. Jacob Dhein Concórdia Médio 260.000,00 400,00 650,00 ZC 4,40 

42 Av. Bom Jardim lado colégio Cidade Nova Médio 850.000,00 1.196,00 710,70 ZC 4,40 

43 Av. Bom Jardim prox 1600 Cidade Nova Médio 1.060.000,00 1.750,00 605,71 ZC 4,40 

44 Av. Bom Jardim lado 1560 Cidade Nova Médio 650.000,00 1.368,75 474,89 ZC 4,40 

45 Rua Castro Alves esq. Henrique Bockorny Vista Alegre Médio 950.000,00 1.144,80 829,84 ZC 4,40 

46 Av. Presidente Lucena prox 1500 Bom Jardim Médio-alto 1.000.000,00 640,00 1.562,50 ZIUC 2,40 

47 Av. Presidente Lucena esq. Artur Strassburger Bom Jardim Médio-alto 1.600.000,00 960,00 1.667,67 ZIUC 2,40 

48 Av. Presidente Lucena prox 2601 Brasília Médio-alto 960.000,00 600,00 1.600,00 ZIUC 2,40 

49 Rua do Moinho 126 Centro Médio-alto 400.000,00 435,00 918,27 ZM2 4,20 

50 Av.  Otto Klein Harmonia Médio 600.000,00 1.320,00 454,55 ZR1 1,15 

51 Av. Otto Klein Harmonia Médio 636.000,00 1.700,00 374,12 ZR1 1,15 

52 Rua Julio Hauser Sete de Setembro Médio 550.000,00 1.260,00 436,50 ZM1 3,20 

53 Av. Bom Jardim Cidade Nova Médio 530.000,00 821,50 645,16 ZC 4,40 

54 Rua Eng. Régis Bitencourt Bom Jardim Médio 500.000,00 976,00 512,30 ZM1 3,20 

55 Rua Bento Gonçalves Centro Médio 370.000,00 680,00 544,12 ZM1 3,20 

56 Rua Senador Alberto Pasqualini Harmonia Médio 350.000,00 490,00 714,29 ZM1 3,20 

57 Rua José de Alencar 980 Centro Médio 350.000,00 460,00 760,87 ZM1 3,20 

58 Rua Lôbo da Costa Harmonia Médio 318.000,00 850,00 374,12 ZM1 3,20 

59 Rua Castro Alves esq. João Albino Dilly Concórdia Médio 268.500,00 397,68 673,91 ZC 4,40 

60 Av. Bom Jardim Cidade Nova Médio 250.000,00 452,00 553,10 ZC 4,40 

61 Rua Uruguai Colina Verde Baixo 230.000,00 660,00 348,48 ZR1 1,15 

62 Av. Presidente Lucena esq. Perimetral Cidade Nova Médio 460.000,00 1.118,00 411,45 ZIUC 2,40 

63 Rua Liberdade esq. Reverendo Domhs Sete de Setembro Médio 2.550.000,00 4.580,00 556,77 ZC 4,40 

64 Rua Eng. Régis Bitencourt Bom Jardim Médio 1.200.000,00 3.570,00 336,13 ZM1 3,20 

65 Rua Tuiuti 136 esq. José de Alencar Centro Médio 950.000,00 1.250,00 760,00 ZM1 3,20 

66 Rua João Schneider esq. Castro Alves Jardim do Alto Médio-alto 690.000,00 1.172,00 588,74 ZR1 1,15 

67 Rua Cristiano Moebus esq. D. Pedro II Harmonia Médio 425.000,00 787,50 540,00 ZR1 1,15 

68 Rua Caldas Júnior Farroupilha Médio 700.000,00 981,00 713,56 ZM2 4,20 

69 Rua São Leopoldo Brasília Médio 1.000.000,00 2.294,00 435,92 ZIUC 2,40 

70 Av. Bom Jardim prox 1500 Cidade Nova Médio 1.500.000,00 3.176,00 472,29 ZC 4,40 

71 Rua São Leopoldo esq. João Enzweiler Vinte de Cinco de Julho Médio-alto 900.000,00 1.050,16 857,01 ZIUC 2,40 

72 Rua Pedro Klein Sobrinho Centro Médio-alto 550.000,00 522,72 1.052,19 ZM1 3,20 

73 Rua Castro Alves prox 2944 Vista Alegre Médio-alto 1.400.000,00 2.275,00 615,38 ZC 4,40 
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74 Rua Pinto Bandeira esq. Albino Kern Sete de Setembro Médio 850.000,00 918,00 925,83 ZM1 3,20 

75 Rua Barão do Rio Branco 472 Sete de Setembro Médio 380.000,00 468,00 811,97 ZM1 3,20 

76 Rua Barão do Rio Branco 625 Sete de Setembro Médio 360.000,00 455,00 791,21 ZM1 3,20 

77 Rua Fagundes Varela esq,. Albino Kern Vista Alegre Médio-alto 350.000,00 530,00 660,38 ZM1 3,20 

78 Rua Caldas Junior Farroupilha Médio 550.000,00 1.230,00 447,15 ZM2 4,20 

79 Rua Henrique Dias Jardim Panorâmico Médio 1.044.000,00 3.196,16 326,66 ZRE 1,15 

80 Rua Monteiro Lobato Bom Jardim Médio 1.200.000,00 3.570,00 336,13 ZM1 3,20 

81 Rua Uruguai Cidade Nova Médio 350.000,00 2.491,00 140,51 ZR1 1,15 

82 Av. Popular Bom Pastor Baixo 300.000,00 3.604,00 83,24 ZPA 0,57 

83 Rua Sakura Picada 48 Alta Baixo 140.000,00 2.924,70 47,87 ZI 0,10 

84 Rua Sakura Picada 48 Alta Baixo 140.000,00 3.085,25 46,46 ZI 0,10 

85 Rua Nicolau Dilly Jardim Panorâmico Médio 1.850.000,00 7.392,00 250,27 ZRE 1,15 

86 Rua Dr. Mário Sperb Jardim Panorâmico Médio 450.000,00 1.621,50 277,52 ZRE 1,15 

87 BR-116, frente acesso Pórtico Cidade Nova Baixo 430.000,00 13.041,60 32,97 ZI 0,10 

88 Rua Dois Irmãos Jardim Buhler Baixo 85.000,00 648,72 131,03 ZR1 1,15 

89 Rua Dois Irmãos Jardim Buhler Baixo 95.000,00 396,00 239,00 ZR1 1,15 

90 Av. Presidente Lucena Feitoria Nova Baixo 270.000,00 25.539,29 10,57 ZI 0,10 

91 Rua Marcilio Dias lado 319 Harmonia Médio 200.000,00 398,40 502,10 ZR1 1,15 

92 Rua José Fuhr lado 308 Harmonia Médio 180.000,00 364,00 494,51 ZR1 1,15 

93 Rua Guilherme Holer Centro Médio 350.000,00 602,00 582,00 ZM1 3,20 

94 Rua Eng. Régis Bitencourt 1560 Harmonia Médio 370.000,00 490,00 755,10 ZM1 3,20 

95 Rua Eng. Régis Bitencourt ao lado 1560 Harmonia Médio 350.000,00 490,00 714,20 ZM1 3,20 

96 Rua José Fuhr 63 Harmonia Médio 370.000,00 405,00 913,58 ZM1 3,20 

97 Rua José de Alencar 917 Centro Médio 3.180.000,00 5.000,00 636,00 ZM1 3,20 

98 Rua São Leopoldo 600 Brasília Médio 425.000,00 431,20 885,62 ZUC 2,40 

99 Rua São Leopoldo 555 Brasília Médio 900.000,00 851,00 1.051,30 ZUC 2,40 

100 Rua Pedro F. Weber esq. Jacob Saveressig Sete de Setembro Médio 600.000,00 745,00 805,37 ZM1 3,20 

101 Rua Júlio de Castilhos 600 Sete de Setembro Médio 515.000,00 1.260,00 408,73 ZM1 3,20 

102 Av. Presidente Lucena 3476 Centro Médio-alto 1.200.000,00 522,72 2.295,60 ZC 4,40 

103 Rua São Leopoldo 516 Brasília Médio 1.000.000,00 2.294,00 435,92 ZUC 2,40 

104 Av. Presidente Lucena 2835 Centro Médio-alto 960.000,00 330,00 2.909,09 ZC 4,40 

 
Nº Am. «Fonte» 

1 Serrana Imóveis - F:3281.3283 

2 Serrana Imóveis - F:3281.3283 

3 Enove Imobiliária - :F:3902.8999 

4 Enove Imobiliária - :F:3902.8999 

5 APSA Novo Hamburgo - F:3035.3530 

6 Tempo Imóveis - F:3584.3266 

7 Tempo Imóveis - F:3584.3266 

8 Enove Imobiliária - :F:3902.8999 

9 Tempo Imóveis - F:3584.3266 

10 Imoliliária Muck - F:3462.4444 

11 Enove Imobiliária - :F:3902.8999 

12 Enove Imobiliária - :F:3902.8999 

13 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

14 Cláudia Imóveis - F:3563.4490 

15 Cláudia Imóveis - F:3563.4490 

16 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

17 Cláudia Imóveis - F:3563.4490 

18 Cláudia Imóveis - F:3563.4490 

19 Cláudia Imóveis - F:3563.4490 

20 Cláudia Imóveis - F:3563.4490 

21 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

22 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

23 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

24 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

25 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

26 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

27 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

28 Imobiliária Plátanos - F:3563.2821 

29 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

30 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

31 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

32 Munique Imóveis - F:3563.3999 

33 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

34 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

35 Imobiliária Plátanos - F:3563.2821 

36 Imobiliária Plátanos - F:3563.2821 

37 Imobiliária Plátanos - F:3563.2821 

38 Imobiliária Plátanos - F:3563.2821 

39 Imobiliária Plátanos - F:3563.2821 

40 Imobiliária Plátanos - F:3563.2821 

41 Beto Imóveis - F:3563.1582 

42 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

43 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

44 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

45 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

46 Fone: 998277474 

47 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

48 Schneider Cassel - F:3594.4546 

49 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

50 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

51 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

52 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

53 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

54 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

55 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 
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56 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

57 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

58 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

59 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

60 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

61 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

62 Imobiliária Plátanos - F:3563.2821 

63 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

64 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

65 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

66 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

67 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

68 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

69 Beto Imóveis - F:3563.1582 

70 Beto Imóveis - F:3563.1582 

71 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

72 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

73 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

74 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

75 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

76 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

77 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

78 Beto Imóveis - F:3563.1582 

79 Munique Imóveis - F:3563.3999 

80 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

81 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

82 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

83 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

84 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

85 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

86 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

87 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

88 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

89 Steinhaus Neg. Imobiliários - F:3563.1094 

90 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

91 Imobiliária Plátanos - F:3563.2821 

92 Landhaus Imobiliária - F:3563.6969 

93 Wallau & Beskow Empr. Imob. - F:3556.3000 

94 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

95 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

96 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

97 Innnovate Imóveis - F:3563.4242 

98 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

99 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

100 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

101 Dhein Corretor de Imóveis - F:998961744 

102 Beto Imóveis - F:3563.1582 

103 Beto Imóveis - F:3563.1582 

104 Viva Real Imóveis - F:3563.3999 

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

 

Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente : 
 
• V-Unitário: valor unitário de terreno em R$/m2.. 
 
Variáveis Independentes : 
 
• Referência (variável não utilizada no modelo) 
 
• Bairro (variável não utilizada no modelo) 
 
• Padrão     Classificação :  Baixo = 1; Médio = 2; Médio-alto = 3; alto = 4;  

 
• Valor Total : em R$.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Área : área do terreno em m2.. 
 
• Zoneamento (variável não utilizada no modelo) 
 
• IA : índice de aproveitamento do local cfe. Plano Diretor de Ivoti. 
 
• Fonte (variável não utilizada no modelo) 
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Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 104 
Nº de variáveis independentes         : 3 
Nº de graus de liberdade                   : 100 
Desvio padrão da regressão            : 1,3478x10-3 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 

1/V-Unitário 3,6006x10-3 9,8867x10-3 274,58% 

1/Padrão 0,5288 0,1820 34,42% 

Área2 1,0552x107 6,5953x107 624,99% 

1/IA 0,8415 1,8617 221,23% 

                                                             Número mínimo de amostragens para 3 variáveis independentes : 24. 

 

 

Distribuição das Variáveis 

 

 

 

 

Modelo da Regressão 

 
1/[V-Unitário] = -8,2898x10-4  + 3,6895x10-3 /[Padrão]  + 1,1406x10-10 x [Área]2  + 1,5148x10-3 /[IA] 
 

 

Modelo para a Variável Dependente 

 
[V-Unitário] = 1/( -8,2898x10-4  + 3,6895x10-3 /[Padrão]  + 1,1406x10-10 x [Área]2  + 1,5148x10-3 /[IA]) 
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Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 

Padrão b1 = 3,6895x10-3 8,9500x10-4 2,5349x10-3 4,8441x10-3 

Área b2 = 1,1405x10-10 2,5269x10-12 1,1079x10-10 1,1731x10-10 

IA b3 = 1,5148x10-3 1,0400x10-4 1,3806x10-3 1,6489x10-3 

Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9909 
Valor t calculado ................................ : 73,77 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,626 (para o nível de significância de 1,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,9820 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,9814 
Classificação : Correlação Fortíssima 
 

 

Análise da Variância 

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

Regressão 9,8863x10-3 3 3,2954x10-3 1814 

Residual 1,8167x10-4 100 1,8167x10-6  

Total 0,0100 103 9,7747x10-5  

 
F Calculado   : 1814 
F Tabelado   : 3,984 (para o nível de significância de 1,000 %) 
Significância do modelo igual a 1,6x10-17% 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III (IBAPE/SP 2012). 

 

 

Significância dos Regressores (bicaudal) 

 
(Teste bicaudal - significância 10,00%) 

 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,6602 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 

Padrão b1 5,057 1,9x10-4% Sim 

Área b2 56,64 0% Sim 

IA b3 21,23 -1,1x10-17% 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 (IBAPE/SP 2012). 
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Estatística dos Resíduos 

 
 
Número de elementos .............. : 104 
Graus de liberdade .................. : 103 
Valor médio ............................ : -7,9358x10-22 
Variância ................................ : 1,7469x10-6 
Desvio padrão ......................... : 1,3217x10-3 
Desvio médio .......................... : 7,2482x10-4 
Variância (não tendenciosa) ..... : 1,8167x10-6 
Desvio padrão (não tend.) ......... : 1,3478x10-3 
Valor mínimo ........................... : -7,0774x10-3 
Valor máximo .......................... : 5,0138x10-3 
Amplitude ............................... : 0,0120 
Número de classes .................. : 7 
Intervalo de classes ................. : 1,7273x10-3 
 

 

Presença de Outliers 

 
 
Critério de identificação de outlier : Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
Foram encontradas 6 amostragens fora do intervalo. 
 

Nº Am. V-Unitário Erro/Desvio Padrão 

81 140,5100 3,0241 

82 83,2400 3,7198 

85 250,2700 -3,3902 

87 32,9700 -5,2508 

88 131,0300 2,5269 

97 636,0000 -2,0538 

 
 

Gráfico de Kolmogorov-Smirnov 
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Reta de Normalidade 

 

 

 

Autocorrelação 

 
 
Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 2,0732 
(nível de significância de 1,0%) 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 1,48 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 2,52 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) DU = 1,60   4-DU = 2,40 

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

 

Gráfico de Auto-Correlação 

 

 
 

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existência de au-
tocorrelação. 
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Formação dos Valores 

 
• Referência .... = Av. Presidente Lucena 2661 
• Bairro ........... = Brasília 
 
Variáveis independentes : 
 
• Padrão ......... = Médio-alto 
• Área ............. = 2.358,00 m² 
• IA ................. = 2,40 
 

 
Estima-se V-Unitário do Terreno = R$ 600,16/m² 
 

 
O modelo utilizado foi : 
 

[V-Unitário] = 1/( -8,2898x10-4  + 3,6895x10-3 /[Padrão]  + 1,1406x10-10 x [Área]2  + 1,5148x10-3 /[IA]) 
 
 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado : 
 
Mínimo : R$ 518,05/m² 
Máximo : R$ 713,20/m² 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em 
NBR 14653-2 Regressão Grau III (IBAPE/SP 2012) 
 
Para uma Área de 2358 m2, teremos : 
  Valor  obtido = R$ 1.415.179,03 
  Valor  mínimo = R$ 1.221.565,11 
  Valor  máximo = R$ 1.681.727,05 
 

 

Avaliação da Extrapolação 
 

Extrapolação dos limites amostrais para as características do imóvel avaliando 
 

Variável 
Limite 
inferior 

Limite 
superior 

Valor no ponto 
de avaliação 

Variação em 
relação ao limite 

Aprovada (*) 

Padrão Baixo Médio-alto Médio-alto Dentro do intervalo Aprovada 

Área 330,00 25.539,29 2.358,00 Dentro do intervalo Aprovada 

IA 0,10 4,40 2,40 Dentro do intervalo Aprovada 
* Segundo NBR 14653-2 Regressão Grau III (IBAPE/SP 2012), nenhuma variação é admitida além dos limites amostrais para as variáveis 
independentes. 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 
( % ) 

Padrão 528,55 694,21 165,66 27,10 

Área 594,36 606,08 11,73 1,95 

IA 580,31 621,42 41,12 6,84 

E(V-Unitário) 10.800,83 291,97 11.092,79 211,11 

Valor Estimado 518,05 713,20 195,15 29,70 
                         Amplitude do intervalo de confiança : até 100,0% em torno do valor central da estimativa. 
              O E(V-Unitário) possui uma amplitude no intervalo de confiança superior a 100,0% em torno do valor central da estimativa. 
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