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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO 
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1.  Identificação das partes 
 

1.1 Solicitante 

Nome: Ana Lúcia Corrêa da Silva  
CPF:  251.239.828-50 
Endereço: Rua Saigon, 246 – Vila Formosa  
Município/Estado: São Paulo/SP 
CEP: 03360-010 
 
 

2.  Objetivo e Finalidade 

 

O presente laudo técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado para 

compra/venda de terreno imóvel urbano situado no município de São Paulo – SP, com área 

informada em documentação fornecida de 170,00m² de terreno e 130,00m² de área 

construída, através do tratamento de dados em amostras de pesquisa de mercado. Tendo 

como finalidade a determinação do valor de mercado para fins de compra/venda.  

 

3.  Pressuposto, ressalvas e fatores limitantes      
 

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de 
Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 
(Imóveis Urbanos). 
 
Entende-se por valor venal de mercado de um bem, a quantia mais provável pela qual se 
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro 
das condições do mercado vigente. 
 
Utilizou-se para os cálculos a pesquisa de valores realizada por este profissional durante a 
execução dos trabalhos. Os dados obtidos no mercado imobiliário regional foram fornecidos 
por corretores, agentes imobiliários e/ou profissionais habilitados, portanto, são premissas 
aceitas como corretas. 
As áreas informadas das propriedades foram obtidas por meio de consulta às 
documentações que nos foram fornecidas pelo proprietário, bem como pela medição em 
campo para validação das informações oferecidas. 
 
Este laudo considerou a não existência de dívidas, ônus ou gravames sobre os títulos de 
propriedade apresentados. Não foram consultados os órgãos públicos de âmbito Estadual 
ou Federal, quanto à situação legal e fiscal do imóvel perante os mesmos. 
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Este laudo e os valores encontrados são válidos única e exclusivamente na metodologia 
aplicada, para o solicitante e interessado. Ficando vedada a utilização destes valores em 
qualquer outra atividade de avaliação ou estimativa de preço. Sua distribuição a outras 
partes que não o solicitante e o interessado, somente serão autorizados mediante 
notificação e aprovação prévia do responsável técnico. 
 
A avaliação foi feita pelo valor bruto, ou seja, incluindo eventuais despesas de venda e 
impostos decorrentes para possível alienação do imóvel como um todo. 
 
O signatário não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, fornecidos 
pelo interessado. Esta avaliação é independente e livre de quaisquer vantagens ou 
envolvimento das pessoas que realizaram os serviços. 
 
 
 

4.  Vistoria do imóvel avaliando      

 
O imóvel avaliando foi vistoriado no dia 20 de fevereiro de 20251. Durante a vistoria, foram 
levantadas toda área existente na propriedade. A vistoria foi acompanhada pelo seguinte 
membro: Sra. Ana Lucia Corrêa da Silva. 
 
 
 

5.  Identificação e caracterização do imóvel avaliando      
 

       5.1 Caracterização da região 

Localizada na zona leste da cidade, a Vila Formosa possui uma história rica que se entrelaça 

com o crescimento e a transformação de São Paulo ao longo dos anos. É um bairro 

notadamente residencial, composto principalmente por casas e edifícios de médio e alto 

padrão. Suas ruas arborizadas e praças bem cuidadas atraem famílias em busca de um lugar 

para chamar de lar. A presença de diversas escolas, hospitais e comércio local torna a vida 

dos moradores bastante conveniente. 

Além disso, a Vila Formosa está bem conectada ao restante da cidade por meio de várias 

linhas de ônibus e transporte sobre trilhos, como o Metrô e a CPTM, com a proximidade da 

Avenida Radial Leste facilitando o acesso a outras regiões de São Paulo. 

 

 
 
 
 

 
1 Data de referência da avaliação 
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       5.1.2 Caracterização Física 
 
A população estimada de Vila Formosa é de 89.927 (2010) habitantes, a renda média dos 
trabalhadores formais de Vila Formosa é de 3.755,40 R$ de acordo com os dados do IBGE 
2010. É uma região diversificada, tanto comercial, tanto residencial, boa variedade de linhas 
de ônibus, comércio e serviços, que está em constante desenvolvimento, a qual passando 
por processos de urbanização, além da alta na verticalização de empreendimentos 
imobiliários. Além de contar com vários bares e restaurantes, com predominância de padrão 
construtivo médio e alto. 
 
       5.1.3 Serviço/ Infraestrutura 
 
O imóvel avaliando está localizado em uma região onde possui infraestrutura necessária para 
se ter uma satisfatória qualidade de vida. A zona urbana em questão é servida por um 
sistema viário com vias de pavimentação asfáltica, transporte público, Metrô, CPTM, coleta 
de resíduos, rede de água, rede elétrica, rede de esgoto e rede telefônica/Internet/TV.  
 
       5.2 Caracterização do imóvel avaliando 
 
Tipo do imóvel: Residência Unifamiliar 
Documento: IPTU n. 055.261.0042-1 e Matrícula 2340.  (Anexo IV) 
Endereço: Rua Saigon, 246 – Vila Formosa.  
Município/Estado: São Paulo / SP 
Coordenadas: 23°34’07” S – 46°32’43” W. 
Área terreno total: 170,00m² - Área construída total: 130,00m². 
  
O imóvel está localizado à Rua Saigon, 246 – Vila Formosa, município de São Paulo, estado 
de São Paulo. O avaliando trata-se de um imóvel unifamiliar, com uma área terreno total: 
170,00m² - Área construída total: 130,00m². 
 
O imóvel avaliando apresenta topografia plana e superfície seca. Com fração ideal de 100%, 
do terreno constituído do lote E, conforme consta na transcrição de N° 2340 de 27 de Abril 
de 1976 (Anexo IV). 
 
O imóvel avaliando encontra-se em bom estado de conservação na presente data. 
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Figura 1: Localização do imóvel avaliando 
 
 

6.  Diagnostico de mercado      

O imóvel avaliando está localizado na Região leste do município de São Paulo. A 
predominância de imóveis disponíveis no bairro são imóveis com terrenos médios e 
construções novas e mais antigas. Os empreendimentos mais novos vêm sendo construídos 
ao longo do tempo, edificações com padrão construtivo médio e alto, com área de lazer e, 
no mínimo, 1 vaga para automóvel, voltados para a classe média e alta. O mesmo é dotado 
de infraestrutura completa, bem localizado, próximo do Centro comercial Shopping Anália 
Franco, tendo fácil acesso a avenidas importantes, boa variedade de linhas de ônibus, Metrô, 
CPTM, comércio e serviços. 
Verificou-se em pesquisas imobiliárias e in loco grande oferta de amostras. Desta forma, não 
se encontrou dificuldades na obtenção de amostras para a avaliação, tanto no próprio bairro, 
quanto nos bairros próximos a região, características de imóveis semelhantes ao avaliando.  
 
Portanto, temos a seguinte relação:  
 

• Nível de oferta de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando na região: Média 

• Nível de demanda de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: Média 

• Absorção pelo mercado de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: Média 

• Liquidez: Média. 
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7.  Indicação dos métodos e procedimentos utilizados      
 

       7.1 Metodologia adotada 

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade 

da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no 

mercado. A sua escolha deve ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 2 da NBR 14.653, com o 

objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem 

racionalmente o convencimento do valor. 

Para a realização da avaliação, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, previsto no subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no processo de Inferência 
Estatística, com adoção de modelo de regressão. Para a análise e tratamento da amostra de 
mercado foi utilizado o Software “Infer-32”. 
 
Na pesquisa efetuada no mercado local foram obtidos 14 elementos amostrais, dos quais 14 
foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas, de casas na 
região do imóvel avaliando, contemplando o período de Fevereiro/2025. Na pesquisa 
realizada foram levantados apenas dados de oferta, em que pese, não representam dados 
superestimados, portanto, sem necessidade de tratamento específico, conforme item 
8.2.1.3.5 da NBR 14653. 
 
Após os tratamentos, homogeneizações e testes estatísticos, foi desenvolvido modelo de 
regressão, onde as seguintes variáveis mostraram-se consistentes e significativas: 
 
 
 
       7.2 Definição das variáveis do modelo de avaliação 
 

Variável dependente 
 Preço Unitário (R$/m²) Representa o valor do imóvel avaliando (incógnita) ou o valor de 

venda negociado ou em oferta para cada dado de mercado dividido 
pela respectiva área construída. 

Variável Independente 
Setor Urbano Variável quantitativa, que informa a área do terreno de cada 

elemento, destinada a investigar, dentro da amplitude de áreas 
existentes no mercado, sua relação com a variação dos preços. 
 

Distância ao polo 
influencia (Km) * 

Variável quantitativa, expressa em números, destinada a investigar, 
através da distância ao polo valorizante (Shopping Anália Franco), 
medida em quilômetros, sua relação com a variação dos preços.  
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Padrão de Acabamento Variável qualitativa, expressa se o padrão de acabamento do imóvel 
e: Baixo, Médio ou Alto. 

Área Construída Variável numérica que identifica a área total construída. 

Área de Laser* Variável qualitativa que indica a condição da área de laser, sendo: Não 
possui, simples, boa ou completa. 

Dormitórios* Variável numérica que indica a quantidade de dormitórios no imóvel. 

Suítes* Variável numérica que indica a quantidade de suítes no imóvel. 

Banheiros* Variável numérica que indica a quantidade de banheiros no imóvel. 

Vagas de Garagem* Variável numérica que indica a quantidade de vagas no imóvel. 

 
* Variáveis que não foram utilizadas no modelo, por não ser estatisticamente 
representativa.  
 
 
       7.3 Determinação do valor 

Dentro destes critérios expostos anteriormente, aplicando-se a metodologia de avaliação 
baseada nas NBR 14.653-1 e 2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, 
determinou-se o seguinte valor de mercado, para a data base de fevereiro de 2025, obtido 
como resultado da Inferência Estatística: 
  
Atributos do imóvel avaliando: 
 

• Área do terreno (m²): 170,00 m². 

• Área Construída (m²): 130,00 m² 

• Distância ao polo influencia (Km): 4 Km 

• Idade Estimada: 10 
 
 
 
 
 
Resultados para a média, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 
 

Preço Unitário (R$/m²) 

Mínimo Calculado Máximo 

R$ 6.178,93 R$ 6.540,47 R$ 6.947,63 

Amplitude: 18,33 % 

 

Campo de arbítrio: 
 

130,00 m² Mínimo Calculado Máximo 

VALOR UNITÁRIO R$ 803.261,02 R$ 850.300,46 R$ 903.191,93 
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Os limites do campo de arbítrio estão fora dos limites do intervalo de confiança, portanto 
adota-se como limites o próprio intervalo de confiança. 
 
Intervalo de valores admissíveis: 
 
  130,00/m² x 6.540,77 m²= R$ 850.300,46 

 
Mínimo Máximo 

R$ 803.261,02 R$ 903.191,93 

Valor Total obtido: R$ 850.300,46 

 
O valor adotado foi de estimativa de tendência mínimo para a venda do imóvel avaliando, 
isso pelo fato das coletas terem sidos só de ofertas. 
Portanto o valor adotado com arredondamento previsto no item 7.7.1 da NBR 14.653-1:2001 

desde que o ajuste final não varie mais de 1 % do valor estimado.” 
 

VALOR DE MERCADO  
 

R$ 850.000,00 (Oitocentos e cinquenta mil reais) 

 
 
 

8.  Especificação da avaliação      

 
A especificação de uma avaliação está relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de 
avaliações, como com o mercado e as informações que possam ser dele extraídas. O 
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentação desejado tem por 
objetivo a determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas não representa garantia 
de alcance de graus elevados de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, este depende 
exclusivamente das características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é 
passível de fixação “a priori”. 
 
A pontuação atingida considerando a Tabela 1 da NBR 14.653-2 foi de 17 pontos, sendo que 
este trabalho apresenta Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III. A tabela 
demonstrativa da pontuação atingida para o grau de fundamentação e precisão encontra-se 
abaixo. 
 
Grau de Fundamentação: II  
 

Item Descrição Pontuação 
Grau 

III 
(3 pontos) 

II 
(2 pontos) 

I 
(1 ponto) 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

3 X   

2 

Quantidade mínima de 

dados de mercado 
efetivamente utilizados 

3 X   
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3 
Identificação dos dados 

de mercado 
2  X  

4 Extrapolação 3 X   

5 

Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 

para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste bicaudal) 

3 X X  

6 

Nível de significância 
máximo admitido nos 

demais testes estatísticos 
realizados 

3 X   

Total pontuação atingida 17  

 

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 II 

2, 4, 5 e 6, 
com os 

demais no 
mínimo no 

grau I 

Todos, no 

mínimo no 
grau I 

 
Grau de Precisão: III 
 

Descrição 
  

  Grau   

III II I 

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

estimativa 

 
<= 30% 

 
<= 40% 

 
<= 50% 

 
 
 
 

9.  Resultado da avaliação      

 
Findo os trabalhos de avaliação, fundamentados nos elementos e condições constantes no 
presente Laudo, elaborado segundo metodologia da norma técnica vigente (NBR 14.653), 
com grau de fundamentação II, e grau de precisão III, é atribuído ao imóvel em questão, já 
em números redondos, o seguinte valor venal de mercado: 
 
 
 

R$ 850.000,00 (Oitocentos e cinquenta mil reais) 

 
Ressalta-se que os valores expressos acima foram obtidos em concordância com a liquidez 
do mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos imóveis, suas 
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características físicas, sua localização e a oferta de imóveis assemelhados no mercado 
imobiliário. 

10.  Termo de encerramento      
 

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo de avaliação, que é composto de 
51 (cinquenta e uma) folhas digitalizadas apenas no anverso, incluindo a presente, a última 
datada e assinada. 
 
 
São Paulo, 26 de fevereiro de 2025. 
 

              
                               

 
 

 
___________________________________________________ 

RESPONSÁVEL TÉCNICO  
Anderson Ramos | Engenheiro Civil - Perito Judicial 

CREA/SP 5070214541 -   (11) 98400-7892 
www.engenheirosavaliadores.com.br 

 
 

                                                         

 
Informações do Usuário 

 
Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial. 
 
Data: 26/Fev/2025 
Nome do Arquivo: C:\Users\User\Desktop\Inferencia casa - apto..IW3 
 

 
Amostra 

 
Nº Am. Área «Valor» Valor R$ /m² Padrão de Acabamento Setor Urbano 

1 105,00 790.000,00 7.523,81 Médio Localização Boa 
2 200,00 1.150.000,00 5.750,00 Médio Localização Ruim 
3 136,00 1.080.000,00 7.941,18 Alto Localização Ótima 
4 125,00 790.000,00 6.320,00 Médio Localização Boa 
5 250,00 1.540.000,00 6.160,00 Médio Localização Ótima 
6 140,00 1.300.000,00 9.285,71 Alto Localização Boa 
7 78,00 828.000,00 10.615,38 Baixo Localização Ótima 
8 150,00 1.200.000,00 8.000,00 Baixo Localização Ótima 
9 160,00 780.000,00 4.875,00 Baixo Localização Boa 
10 99,00 630.000,00 6.363,64 Médio Localização Ruim 
11 213,00 900.000,00 4.225,35 Baixo Localização Ruim 
12 180,00 720.000,00 4.000,00 Baixo Localização Ruim 
13 155,00 780.000,00 5.032,26 Médio Localização Boa 
14 143,00 1.070.000,00 7.482,52 Alto Localização Boa 
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Nº Am. 
«Dormitórios

» 
«Suítes» «Vagas» «Área de Lazer» 

1 2 1 2 Não Possui 
2 3 1 2 Simples 
3 0 3 3 Não Possui 
4 2 0 4 Simples 
5 2 3 3 Boa 
6 2 1 3 Boa 
7 2 1 1 Simples 
8 0 3 2 Completa 
9 2 1 6 Não Possui 

10 1 1 3 Simples 
11 2 1 3 Não Possui 
12 0 1 2 Simples 
13 2 1 4 Boa 
14 2 1 4 Boa 

 
Nº Am. «Endereço do Imóvel» «Fonte / Contato» 

1 Rua Astarte, 137 - Vila Carrão - São Paulo - SP Invest Imóveis - 11 99594-1174 
2 Rua João de Almeida, 450 - Tatuapé - São Paulo - SP Dr. Alexandre - 11 99175-2055 
3 Rua Visconde de Balsemão, 130 - Tatuapé - São Paulo - SP A&M Prime - 11 98758-8863 
4 Rua Visconde de Ataíde, 410 - Tatuapé - São Paulo - SP Fausto Fernando - 11 4580-0012 
5 Rua Orlando Valderano, 798 - Tatuapé - São Paulo - SP Foxter SP - 11 5198-7781 
6 Rua Pinhalzinho, 307 - Tatuapé - São Paulo - SP Em Casa - 11 4380-4450 
7 Rua Serra de Botucatu, 2200 - Tatuapé - São Paulo - SP Aux. Predial - 11 94318-8873 
8 Rua Rogério Giorgi, 130 - Vila Carrão - São Paulo - SP Sinai Imobiliária - 11 3358-2000 
9 Rua Mamboré, 465 - Vila Carrão - São Paulo - SP Falavigna Imóveis - 11 99915-8801 
10 Rua Reinoso Fernandes, 626 - Vila Carrão - São Paulo - SP Regularize Imóveis - 11 99977-2243 
11 Rua Asa Branca, 130 - Vila Carrão - São Paulo - SP Marcelo Lopes - 11 94782-8877 
12 Rua Maria José da Silva, 35 - Vila Carrão - São Paulo - SP Conviver Negócios - 11 2076-4000 
13 Rua Mamboré, 870 - Vila Carrão - São Paulo - SP Mirkai Imóveis - 11 94028-8033 
14 Rua Pirambóia, 41 - Vila Carrão - São Paulo - SP Grupo Urban - 4210-2030 

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

 
Modelos Pesquisados 

 
Nº Modelo Correlação r² ajustado F Calculado Regressores Nº de "Outliers" 

1 0,8997 0,7522 14,1541 3 em 3 0 
2 0,8957 0,7429 13,5232 3 em 3 0 
3 0,8943 0,7398 13,3193 3 em 3 0 
4 0,8908 0,7315 12,8077 3 em 3 0 
5 0,8891 0,7277 12,5786 3 em 3 0 
6 0,8889 0,7272 12,5486 3 em 3 0 
7 0,8888 0,7269 12,5312 3 em 3 0 
8 0,8857 0,7198 12,1301 3 em 3 0 
9 0,8846 0,7172 11,9883 3 em 3 0 
10 0,8842 0,7165 11,9492 3 em 3 0 
11 0,8825 0,7124 11,7355 3 em 3 0 
12 0,8820 0,7113 11,6790 3 em 3 0 
13 0,8782 0,7025 11,2334 3 em 3 0 
14 0,8776 0,7012 11,1677 3 em 3 0 
15 0,8768 0,6994 11,0828 3 em 3 0 
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16 0,8762 0,6980 11,0152 3 em 3 0 
17 0,8760 0,6975 10,9936 3 em 3 0 
18 0,8754 0,6963 10,9359 3 em 3 0 
19 0,8754 0,6963 10,9340 3 em 3 0 
20 0,8748 0,6949 10,8701 3 em 3 0 
21 0,8734 0,6918 10,7258 3 em 3 0 
22 0,8734 0,6917 10,7231 3 em 3 0 
23 0,8728 0,6903 10,6594 3 em 3 0 
24 0,8699 0,6836 10,3638 3 em 3 0 
25 0,8695 0,6829 10,3311 3 em 3 0 
26 0,8689 0,6815 10,2741 3 em 3 0 
27 0,8673 0,6779 10,1200 3 em 3 0 
28 0,8668 0,6767 10,0699 3 em 3 0 
29 0,8657 0,6743 9,9721 3 em 3 0 
30 0,8650 0,6727 9,9079 3 em 3 0 
31 0,8647 0,6720 9,8766 3 em 3 0 
32 0,8643 0,6712 9,8464 3 em 3 0 
33 0,8632 0,6687 9,7471 3 em 3 0 
34 0,8615 0,6648 9,5930 3 em 3 0 
35 0,8604 0,6624 9,5022 3 em 3 0 
36 0,8593 0,6599 9,4091 3 em 3 0 
37 0,8588 0,6588 9,3652 2 em 3 0 
38 0,8582 0,6574 9,3140 3 em 3 0 
39 0,8578 0,6566 9,2860 3 em 3 0 
40 0,8568 0,6544 9,2069 3 em 3 0 
41 0,8561 0,6528 9,1468 3 em 3 0 
42 0,8555 0,6515 9,1014 3 em 3 0 
43 0,8549 0,6502 9,0532 3 em 3 0 
44 0,8545 0,6493 9,0240 2 em 3 0 
45 0,8538 0,6477 8,9668 2 em 3 0 
46 0,8532 0,6464 8,9229 3 em 3 0 
47 0,8530 0,6458 8,9004 3 em 3 0 
48 0,8501 0,6394 8,6850 3 em 3 0 
49 0,8495 0,6381 8,6390 3 em 3 0 
50 0,8486 0,6361 8,5735 3 em 3 0 

 
Nº Modelo Normalidade Autocorrelação Valor Avaliado Mínimo Máximo Precisão 

1 Sim Não há 6.540,77 6.178,93 6.947,63 11,71 % 
2 Sim Não há 6.681,46 6.280,42 7.137,22 12,77 % 
3 Sim Não há 6.778,65 6.406,95 7.171,91 11,26 % 
4 Sim Não há 6.664,98 6.260,68 7.125,09 12,91 % 
5 Sim Não há 6.781,28 6.336,38 7.293,37 14,04 % 
6 Sim Não há 6.710,86 6.311,85 7.163,72 12,64 % 
7 Sim Não há 6.801,36 6.361,08 7.307,13 13,84 % 
8 Sim Não há 6.883,04 6.473,57 7.318,42 12,25 % 
9 Sim Não há 6.854,05 6.413,44 7.359,66 13,74 % 

10 Sim Não há 6.900,84 6.419,62 7.460,06 14,99 % 
11 Sim Não há 6.905,05 6.492,30 7.344,05 12,31 % 
12 Sim Não há 6.940,91 6.539,62 7.366,82 11,89 % 
13 Sim Não há 6.954,95 6.468,23 7.520,89 15,04 % 
14 Sim Não há 7.016,09 6.615,14 7.417,03 11,42 % 
15 Sim Não há 6.946,60 6.497,33 7.426,95 13,35 % 
16 Sim Não há 7.002,01 6.556,28 7.478,03 13,13 % 
17 Sim Não há 6.843,10 6.393,73 7.360,41 14,05 % 
18 Sim Não há 6.737,98 6.284,63 7.261,83 14,42 % 
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19 Sim Não há 6.874,96 6.388,30 7.441,88 15,23 % 
20 Sim Não há 6.846,73 6.397,94 7.363,23 14,02 % 
21 Sim Não há 6.980,34 6.491,96 7.548,18 15,04 % 
22 Sim Não há 7.043,19 6.604,42 7.511,11 12,84 % 
23 Sim Não há 6.978,78 6.452,96 7.597,90 16,29 % 
24 Sim Não há 6.993,01 6.501,08 7.565,48 15,13 % 
25 Sim Não há 7.062,78 6.581,27 7.579,52 14,09 % 
26 Sim Não há 7.079,44 6.547,27 7.705,77 16,25 % 
27 Sim Não há 7.083,37 6.647,12 7.519,63 12,31 % 
28 Sim Não há 7.065,42 6.621,93 7.538,61 12,94 % 
29 Sim Não há 7.072,53 6.624,07 7.551,35 13,08 % 
30 Sim Não há 7.104,02 6.625,39 7.617,23 13,92 % 
31 Sim Não há 6.978,63 6.517,30 7.472,63 13,65 % 
32 Sim Não há 7.169,05 6.747,37 7.590,73 11,76 % 
33 Sim Não há 7.095,47 6.555,59 7.732,25 16,47 % 
34 Sim Não há 7.142,73 6.701,22 7.584,25 12,36 % 
35 Sim Não há 7.074,10 6.583,94 7.600,75 14,33 % 
36 Sim Não há 7.165,69 6.684,04 7.682,05 13,89 % 
37 Sim Não há 7.113,41 6.640,77 7.586,05 13,28 % 
38 Sim Não há 6.984,34 6.479,00 7.575,16 15,59 % 
39 Sim Não há 7.167,69 6.687,84 7.681,97 13,83 % 
40 Sim Não há 6.919,76 6.413,79 7.512,38 15,77 % 
41 Sim Não há 7.056,29 6.513,56 7.697,68 16,66 % 
42 Sim Não há 7.137,08 6.613,89 7.701,66 15,19 % 
43 Sim Não há 7.123,24 6.576,99 7.768,45 16,61 % 
44 Sim Não há 7.231,88 6.776,74 7.687,01 12,58 % 
45 Sim Não há 7.200,83 6.729,52 7.672,13 13,09 % 
46 Sim Não há 7.158,56 6.573,26 7.858,29 17,80 % 
47 Sim Não há 7.222,29 6.704,28 7.780,34 14,85 % 
48 Sim Não há 7.222,57 6.630,30 7.931,02 17,86 % 
49 Sim Não há 7.227,32 6.707,98 7.786,86 14,88 % 
50 Sim Não há 7.282,56 6.826,25 7.738,86 12,53 % 

 
MODELOS 

 
(1)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(2)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(3)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(4)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(5)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(6)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(7)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(8)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(9)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(10)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(11)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(12)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(13)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(14)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(15)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(16)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(17)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(18)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(19)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(20)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(21)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(22)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(23)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(24)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*1/[Setor Urbano] 
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(25)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(26)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(27)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(28)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(29)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(30)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(31)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(32)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(33)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(34)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(35)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(36)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(37)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(38)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(39)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*1/[Setor Urbano] 
(40)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(41)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(42)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(43)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*1/[Setor Urbano] 
(44)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(45)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(46)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(47)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(48)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(49)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(50)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
 
Observações: 
 
(a) Regressores testados a um nível de significância de 20,00% 
(b) Critério de identificação de outlier: 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 5% 
(d) Teste de autocorrelação de Durbin-Watson, a um nível de significância de 5,0% 
(e) Intervalos de confiança de 80,0% para os valores estimados. 
 

 
Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente: 
 

• Valor R$ /m²: Valor Unitário em R$/m²..  Equação: 
     [Valor]÷[Área] 

 
 
Variáveis Independentes: 
 
• Área: Área Construída.. 
 
• Valor: Valor do Imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Padrão de Acabamento: Padrão de Acabamento do imóvel.. 

  Classificação: 
     Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3;  

 
• Setor Urbano: Localização do Imóvel.. 

  Classificação: 
     Localização Ruim = 1; Localização Boa = 2; Localização Ótima = 3;  

 
• Dormitórios: Quantidade de Dormitórios no imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Suítes: Quantidade de suítes no imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
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• Vagas: Quantidade de vagas de garagem do imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Área de Lazer: Área de Lazer existente.. (variável não utilizada no modelo) 

  Classificação: 
     Não Possui = 1; Simples = 2; Boa = 3; Completa = 4;  

 
• Endereço do Imóvel: Endereço do Imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Fonte / Contato: Fonte / Contato.. (variável não utilizada no modelo) 
 

 
Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 14 
Nº de variáveis independentes         : 3 
Nº de graus de liberdade                   : 10 
Desvio padrão da regressão            : 2,3336x10-5 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 
1/Valor R$ /m² 1,6153x10-4 4,6879x10-5 29,02% 
1/Área 7,1823x10-3 2,3520x10-3 32,75% 
Padrão de Acabamento 1,86 0,7703 41,48% 
Setor Urbano 2,00 0,7844 39,22% 

 
Número mínimo de amostragens para 3 variáveis independentes: 16. 
Número de amostragens não se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 
Distribuição das Variáveis 

 

 
 

Estatísticas das Variáveis Não Transformadas 
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Nome da 
Variável 

Valor 
médio 

Desvio 
Padrão 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Amplitude 
total 

Coeficiente 
de variação 

Valor R$ /m² 6683,92 1911,7353 4000,00 10615,38 6615,38 28,6020 
Área 152,43 46,5679 78,00 250,00 172,00 30,5506 
Padrão de Acabamento 1,8571 0,7703 1,0000 3,0000 2,0000 41,4792 
Setor Urbano 2,0000 0,7844 1,0000 3,0000 2,0000 39,2232 

 
 

 
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 R$ /m². 
 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 
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1 7.523,81 7.425,53 -98,28 -1,3063 % 
2 5.750,00 4.796,31 -953,69 -16,5859 % 
3 7.941,18 9.766,16 1.824,98 22,9812 % 
4 6.320,00 6.674,38 354,38 5,6072 % 
5 6.160,00 6.219,53 59,53 0,9664 % 
6 9.285,71 7.501,21 -1.784,50 -19,2177 % 
7 10.615,38 10.194,41 -420,97 -3,9657 % 
8 8.000,00 6.277,44 -1.722,56 -21,5320 % 
9 4.875,00 5.200,94 325,94 6,6860 % 
10 6.363,64 6.338,84 -24,80 -0,3897 % 
11 4.225,35 4.227,10 1,75 0,0414 % 
12 4.000,00 4.385,81 385,81 9,6453 % 
13 5.032,26 6.052,27 1.020,01 20,2693 % 
14 7.482,52 7.418,27 -64,25 -0,8587 % 

 
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 

 
1/[Valor R$ /m²] = 3,3713x10-4  - 9,9463x10-3 /[Área]  - 2,5040x10-5 x [Padrão de Acabamento]  - 
2,8828x10-5 x [Setor Urbano] 
 

 
Modelo para a Variável Dependente 
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[Valor R$ /m²] = 1/( 3,3713x10-4  - 9,9463x10-3 /[Área]  - 2,5040x10-5 x [Padrão de Acabamento]  - 
2,8828x10-5 x [Setor Urbano]) 
 

 
Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 
Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 
Área b1 = -9,9462x10-3 2,8286x10-3 -0,0138 -6,0648x10-3 
Padrão de Acabamento b2 = -2,5040x10-5 8,4765x10-6 -3,6671x10-5 -1,3408x10-5 
Setor Urbano b3 = -2,8827x10-5 8,5504x10-6 -4,0560x10-5 -1,7095x10-5 

 

 
Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,8997 
Valor t calculado ................................ : 6,516 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,228 (para o nível de significância de 5,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,8094 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,7522 
 
Classificação: Correlação Forte 

 
Tabela de Somatórios 

 
  1 Valor R$ /m² Área 
Valor R$ /m² 2,2615x10-3 3,9388x10-7 1,5372x10-5 

Área 0,1005 1,5372x10-5 7,9412x10-4 
Padrão de Acabamento 26,0000 3,9792x10-3 0,1866 

Setor Urbano 28,0000 4,2127x10-3 0,2065 
 

  Padrão de Acabamento Setor Urbano 
Valor R$ /m² 3,9792x10-3 4,2127x10-3 

Área 0,1866 0,2065 
Padrão de Acabamento 56,0000 53,0000 

Setor Urbano 53,0000 64,0000 
 

 
Análise da Variância 

 
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado 
Regressão 2,3124x10-8 3 7,7081x10-9 14,15 
Residual 5,4458x10-9 10 5,4458x10-10  
Total 2,8570x10-8 13 2,1977x10-9  

 
F Calculado  : 14,15 
F Tabelado  : 5,218 (para o nível de significância de 2,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 0,06% 
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Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 
Correlações Parciais 

 
  Valor R$ /m² Área Padrão de Acabamento Setor Urbano 
Valor R$ /m² 1,0000 -0,6071 -0,4700 -0,6490 
Área -0,6071 1,0000 -0,0057 0,2288 
Padrão de Acabamento -0,4700 -0,0057 1,0000 0,1273 
Setor Urbano -0,6490 0,2288 0,1273 1,0000 

 

 
Teste t das Correlações Parciais 

 
Valores calculados para as estatísticas t: 
 

  Valor R$ /m² Área Padrão de Acabamento 
Valor R$ /m²  -2,416 -1,684 
Área -2,416  -1,800x10-2 
Padrão de Acabamento -1,684 -1,800x10-2  
Setor Urbano -2,697 0,743 0,406 

 
  Setor Urbano 

Valor R$ /m² -2,697 
Área 0,743 
Padrão de Acabamento 0,406 
Setor Urbano  

 
Valor t tabelado (t crítico): 2,228 (para o nível de significância de 5,00 %) 
 

 
Significância dos Regressores (bicaudal) 

 
(Teste bicaudal - significância 20,00%) 

 
Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,3722 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 
Área b1 -3,614 0,5% Sim 
Padrão de Acabamento b2 -2,980 1,4% Sim 
Setor Urbano b3 -3,494 0,6% 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) = 0,8791 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância 
Área b1 -3,516 0,3% 
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Padrão de Acabamento b2 -2,954 0,7% 
Setor Urbano b3 -3,371 0,4% 

 

 
Tabela de Resíduos 

 
Resíduos da variável dependente 1/[Valor R$ /m²]. 
 

Nº Am. Observado Estimado Resíduo Normalizado Studentizado 
1 1,3291x10-4 1,3467x10-4 -1,7591x10-6 -0,0753 -0,0820 
2 1,7391x10-4 2,0849x10-4 -3,4580x10-5 -1,4818 -1,6969 
3 1,2592x10-4 1,0239x10-4 2,3531x10-5 1,0083 1,2368 
4 1,5822x10-4 1,4982x10-4 8,4011x10-6 0,3599 0,3762 
5 1,6233x10-4 1,6078x10-4 1,5538x10-6 0,0665 0,0871 
6 1,0769x10-4 1,3331x10-4 -2,5619x10-5 -1,0978 -1,2623 
7 9,4202x10-5 9,8092x10-5 -3,8900x10-6 -0,1666 -0,2895 
8 1,2500x10-4 1,5930x10-4 -3,4300x10-5 -1,4698 -1,8212 
9 2,0512x10-4 1,9227x10-4 1,2855x10-5 0,5508 0,6096 
10 1,5714x10-4 1,5775x10-4 -6,1477x10-7 -0,0263 -0,0340 
11 2,3666x10-4 2,3656x10-4 9,7857x10-8 4,1933x10-3 5,0814x10-3 
12 2,5000x10-4 2,2800x10-4 2,1992x10-5 0,9423 1,1124 
13 1,9871x10-4 1,6522x10-4 3,3490x10-5 1,4351 1,4975 
14 1,3364x10-4 1,3480x10-4 -1,1575x10-6 -0,0496 -0,0570 

 
Nº Am. Quadrático 

1 3,0946x10-12 
2 1,1958x10-9 
3 5,5373x10-10 
4 7,0578x10-11 
5 2,4145x10-12 
6 6,5636x10-10 
7 1,5132x10-11 
8 1,1765x10-9 
9 1,6525x10-10 
10 3,7794x10-13 
11 9,5760x10-15 
12 4,8364x10-10 
13 1,1216x10-9 
14 1,3398x10-12 

 

 
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 1/[Valor R$ /m²]. 
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Nº Am. Deletado Variância Normalizado Studentizado 

1 -2,0836x10-6 6,0469x10-10 -0,0715 -0,0778 
2 -4,5352x10-5 4,3084x10-10 -1,6659 -1,9078 
3 3,5404x10-5 5,1253x10-10 1,0394 1,2749 
4 9,1746x10-6 5,9653x10-10 0,3439 0,3594 
5 2,6612x10-6 6,0464x10-10 0,0631 0,0826 
6 -3,3871x10-5 5,0867x10-10 -1,1359 -1,3061 
7 -1,1736x10-5 6,0002x10-10 -0,1588 -0,2758 
8 -5,2661x10-5 4,0439x10-10 -1,7056 -2,1134 
9 1,5747x10-5 5,8260x10-10 0,5325 0,5894 
10 -1,0244x10-6 6,0503x10-10 -0,0249 -0,0322 
11 1,4370x10-7 6,0509x10-10 3,9781x10-3 4,8207x10-3 
12 3,0644x10-5 5,3021x10-10 0,9550 1,1273 
13 3,6467x10-5 4,6939x10-10 1,5457 1,6130 
14 -1,5302x10-6 6,0490x10-10 -0,0470 -0,0541 

 

 
Resíduo x Resíduo Deletado 

 

 
 

Resíduos Deletados Normalizados 
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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 .............. : 14 
Graus de liberdade ................... : 13 
Valor médio ............................. : -2,8360x10-24 
Variância ................................ : 3,8899x10-10 
Desvio padrão .......................... : 1,9722x10-5 
Desvio médio ........................... : 1,4560x10-5 
Variância (não tendenciosa) ...... : 5,4458x10-10 
Desvio padrão (não tend.) ......... : 2,3336x10-5 
Valor mínimo ........................... : -3,4580x10-5 
Valor máximo .......................... : 3,3490x10-5 
Amplitude ............................... : 6,8070x10-5 
Número de classes .................. : 4 
Intervalo de classes ................. : 1,7017x10-5 
 

 
Momentos Centrais 

 
Momento central de 1ª ordem  : -2,8360x10-24 
Momento central de 2ª ordem  : 3,8899x10-10 
Momento central de 3ª ordem  : -2,4741x10-15 
Momento central de 4ª ordem  : -1,7672x10-16 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 
Assimetria -0,3224 0 0 
Curtose -1170,9268 0 Indefinido 

 
Distribuição assimétrica à esquerda e platicúrtica. 

 
Intervalos de Classes 

 
Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 

1 -3,4580x10-5 -1,7562x10-5 3 21,43 -3,1500x10-5 
2 -1,7562x10-5 -5,4497x10-7 4 28,57 -1,8553x10-6 
3 -5,4497x10-7 1,6472x10-5 4 28,57 5,7270x10-6 
4 1,6472x10-5 3,3490x10-5 3 21,43 2,6337x10-5 

 

 
Histograma 
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Ogiva de Frequências 
 

 
 

Amostragens eliminadas 
 

Todas as amostragens foram utilizadas. 

 
Presença de Outliers 
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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 

 

 
 

Efeitos de cada Observação na Regressão 
 

    F tabelado: 11,28 (para o nível de significância de 0,10 %) 
 

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito 
1 3,1038x10-4 0,1557 Sim 
2 0,2242 0,2375 Sim 
3 0,1929 0,3353 Sim 
4 3,2580x10-3 0,0843 Sim 
5 1,3528x10-3 0,4161 Sim 
6 0,1283 0,2436 Sim 
7 0,0422 0,6685 Sim 
8 0,4438 0,3486 Sim 
9 0,0209 0,1836 Sim 
10 1,9263x10-4 0,3998 Sim 
11 3,0241x10-6 0,3190 Sim 
12 0,1217 0,2823 Sim 
13 0,0498 0,0816 Sim 
14 2,6186x10-4 0,2435 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. 
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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 % 64,29 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 % 
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 

 

 
Teste de Kolmogorov-Smirnov 

 
Nº Am. Resíduo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita 

2 -3,4580x10-5 0,0692 0,0714 0,0691 2,2344x10-3 
8 -3,4300x10-5 0,0708 0,1429 6,2494x10-4 0,0720 
6 -2,5619x10-5 0,1361 0,2143 6,7183x10-3 0,0781 
7 -3,8900x10-6 0,434 0,2857 0,2195 0,1480 
1 -1,7591x10-6 0,470 0,3571 0,1842 0,1128 
14 -1,1575x10-6 0,480 0,4286 0,1230 0,0516 
10 -6,1477x10-7 0,489 0,5000 0,0609 0,0105 
11 9,7857x10-8 0,502 0,5714 1,6729x10-3 0,0697 
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5 1,5538x10-6 0,527 0,6429 0,0448 0,1163 
4 8,4011x10-6 0,641 0,7143 2,2811x10-3 0,0737 
9 1,2855x10-5 0,709 0,7857 5,1478x10-3 0,0765 
12 2,1992x10-5 0,827 0,8571 0,0412 0,0301 
3 2,3531x10-5 0,843 0,9286 0,0137 0,0852 
13 3,3490x10-5 0,924 1,0000 4,1987x10-3 0,0756 

 
Maior diferença obtida: 0,2195 
Valor crítico: 0,3490 (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 .. : 7 
Número de elementos negativos . : 7 
Número de sequências ................. : 7 
Média da distribuição de sinais .... : 7 
Desvio padrão .................................. : 1,871 
 

 

Teste de Sequências 
(desvios em torno da média): 
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Limite inferior .... : -0,2782 
Limite superior . : -0,8345 
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) ........... : 0,0000 
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)  : 2,0351 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 0,82 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 3,18 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,75   4-DU = 2,25 
 

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 
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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 Omitidas 

 

 
 

 
Resíduos x Variáveis Omitidas 
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Resíduos x Variáveis Omitidas 

 

 
 

 
Resíduos x Variáveis Omitidas 
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Resíduos x Variáveis Omitidas 

 

 
 
 

Estimativa x Amostra 
 

Nome da 
Variável 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Imóvel 
Avaliando 

Área 78,00 250,00 130,00 
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Padrão de 
Acabamento Baixo Alto Médio 

Setor Urbano Localização Ruim Localização Ótima Localização Boa 
 

Nenhuma característica do Casa sob avaliação encontra-se fora do intervalo da amostra. 
 

 
Formação dos Valores 

 
Variáveis independentes: 
 
• Área ..................................... = 130,00 
• Padrão de Acabamento ......... = Médio 
• Setor Urbano ........................ = Localização Boa 
 
Outras variáveis não usadas no modelo: 
 
• Valor .................................... = ??? 
• Dormitórios ........................... = 3 
• Suítes .................................. = 1 
• Vagas .................................. = 0 
• Área de Lazer ....................... = Boa 
• Endereço do Imóvel ............... = Rua Saigon, 216 - Vila Formosa - São Paulo - SP 
• Fonte / Contato ..................... = ??? 
 

 
Estima-se Valor R$ /m² do Casa = R$/m² 6.540,77 
 

 
O modelo utilizado foi: 
 
[Valor R$ /m²] = 1/( 3,3713x10-4  - 9,9463x10-3 /[Área]  - 2,5040x10-5 x [Padrão de Acabamento]  - 2,8828x10-5 x [Setor 
Urbano]) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: R$/m² 6.178,93 
Máximo: R$/m² 6.947,63 
 
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 130 m², teremos: 
  Valor de Mercado obtido = R$ 850.300,46 
  Valor de Mercado mínimo = R$ 803.261,02 
  Valor de Mercado máximo = R$ 903.191,93 
 

 
Avaliação da Extrapolação 

 
De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, as extrapolações podem ser admitidas com 
algumas limitações. 
 

» Extrapolação dos limites amostrais das características do objeto sob avaliação: 
 

De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, até 1 caracteristica do objeto sob avaliação pode 
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrições: 
 

  • Até 100,0% acima do limite amostral superior. 
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  • Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior. 
 

Característica 
do objeto 
sob avaliação 

Limite 
amostral 
inferior 

Limite 
amostral 
superior 

Valor no ponto 
de avaliação 

Área 78,00 250,00 130,00 
Padrão de 
Acabamento Baixo Alto Médio 

Setor Urbano Localização Ruim Localização Ótima Localização Boa 
 

Característica 
do objeto 
sob avaliação 

Variação da característica 
do objeto em relação 
aos limites amostrais 

Aprovad
a 

Área Dentro dos limites amostrais Aprovad
a 

Padrão de 
Acabamento Dentro dos limites amostrais Aprovad

a 

Setor Urbano Dentro dos limites amostrais Aprovad
a 

 
Os parâmetros de extrapolação das características do objeto sob avaliação foram atendidos. 
 

Todas as características do objeto sob avaliação se encontram dentro dos limites amostrais. 
 
 
» Extrapolação do valor estimado em relação aos limites amostrais da variável dependente: 
 

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. Valor estimado deve ser inferior a 
12.207,69 
  • Limite  inferior: 15,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 
4.600,00 
 

Variável 
dependente 

Limite 
  amostral   

inferior 

Limite 
  amostral   
superior 

Valor estimado 

Variação do 
valor estimado em 

relação 
aos limites amostrais 

Aprovad
o 

Valor R$ /m² 4.000,00 10.615,38 6.540,77 Dentro dos limites Aprovad
o 

 
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 amostral superior e é maior que o limite inferior da amostra, 
portanto dentro dos limites de extrapolação permitidos. 
 
 
» Extrapolação do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das variáveis independentes: 
 

São admitidas extrapolações do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou 
abaixo do valor estimado no ponto de avaliação. 
 

• Valor estimado no ponto de avaliação: 6.540,77 
• Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 13.081,55 
• Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 0,00 
 

Variável 
independente 

Valor estimado 
no limite 
amostral 

Valor estimado 
no limite 
amostral 

Maior variação 
em relação ao 

ponto de avaliação 
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inferior superior 

Área 9.815,40 5.273,93 50,0% acima do lim. 
superior 

Padrão de 
Acabamento 5.620,27 7.821,85 19,5% acima do lim. 

superior 

Setor Urbano 5.503,12 8.060,67 23,2% acima do lim. 
superior 

 
Variável 
independente 

Aprovad
a 

Área Aprovad
a 

Padrão de 
Acabamento 

Aprovad
a 

Setor Urbano Aprovad
a 

 
É admitida uma variação de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor 
estimado no ponto de avaliação. 
 Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variáveis excede as variações 
admitidas. 

 
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 6.457,17 6.626,56 169,39 2,59 % 
Padrão de Acabamento 6.470,45 6.612,64 142,19 2,17 % 
Setor Urbano 6.540,77 6.540,77 0,00 0,00 % 
E(Valor R$ /m²) 5.372,38 8.358,61 2.986,22 43,50 % 
Valor estimado 6.178,93 6.947,63 768,70 11,71 % 

 
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(Valor R$ /m²) possui uma precisão superior ao limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa. 

 
Variação da Função Estimativa 

 
Variação da variável dependente (Valor R$ /m²) em função das variáveis independentes, tomada no 
ponto de estimativa. 
 

Variável dy/dx (*) dy % (**) 
Área -25,1785 -0,5004% 
Padrão de Acabamento 1071,2634 0,3275% 
Setor Urbano 1233,3096 0,3771% 

 
(*)  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                         = 139,2303 
• Padrão de Acabamento  = 1,8571 
• Setor Urbano           = 2,0000 
 

 
 

 
Curvas de Nível 

 
 
Não existem informações neste item do relatório. 

 
Gráficos da Regressão (3D) 

 
 
Não existem informações neste item do relatório. 
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ANEXO II 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO 

IMÓVEL AVALIANDO 
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ANEXO III 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
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ANEXO IV 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 
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1.  Identificação das partes 
 

1.1 Solicitante 

Nome: Ana Lúcia Corrêa da Silva  
CPF:  251.239.828-50 
Endereço: Avenida Montemagno, 2977 - 2981 – Vila Formosa  
Município/Estado: São Paulo/SP 
CEP: 03379-005 
 
 

2.  Objetivo e Finalidade 

 

O presente laudo técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado para 

compra/venda de terreno imóvel urbano situado no município de São Paulo – SP, com área 

informada em documentação fornecida de 175,00m² de terreno e 175,00m² de área 

construída, através do tratamento de dados em amostras de pesquisa de mercado. Tendo 

como finalidade a determinação do valor de mercado para fins de compra/venda.  

 

3.  Pressuposto, ressalvas e fatores limitantes      
 

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de 
Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 
(Imóveis Urbanos). 
 
Entende-se por valor venal de mercado de um bem, a quantia mais provável pela qual se 
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro 
das condições do mercado vigente. 
 
Utilizou-se para os cálculos a pesquisa de valores realizada por este profissional durante a 
execução dos trabalhos. Os dados obtidos no mercado imobiliário regional foram fornecidos 
por corretores, agentes imobiliários e/ou profissionais habilitados, portanto, são premissas 
aceitas como corretas. 
As áreas informadas das propriedades foram obtidas por meio de consulta às 
documentações que nos foram fornecidas pelo proprietário, bem como pela medição em 
campo para validação das informações oferecidas. 
 
Este laudo considerou a não existência de dívidas, ônus ou gravames sobre os títulos de 
propriedade apresentados. Não foram consultados os órgãos públicos de âmbito Estadual 
ou Federal, quanto à situação legal e fiscal do imóvel perante os mesmos. 
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Este laudo e os valores encontrados são válidos única e exclusivamente na metodologia 
aplicada, para o solicitante e interessado. Ficando vedada a utilização destes valores em 
qualquer outra atividade de avaliação ou estimativa de preço. Sua distribuição a outras 
partes que não o solicitante e o interessado, somente serão autorizados mediante 
notificação e aprovação prévia do responsável técnico. 
 
A avaliação foi feita pelo valor bruto, ou seja, incluindo eventuais despesas de venda e 
impostos decorrentes para possível alienação do imóvel como um todo. 
 
O signatário não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, fornecidos 
pelo interessado. Esta avaliação é independente e livre de quaisquer vantagens ou 
envolvimento das pessoas que realizaram os serviços. 
 
 
 

4.  Vistoria do imóvel avaliando      

 
O imóvel avaliando foi vistoriado no dia 20 de fevereiro de 20251. Durante a vistoria, foram 
levantadas toda área existente na propriedade. A vistoria foi acompanhada pelo seguinte 
membro: Sra. Ana Lucia Corrêa da Silva. 
 
 
 

5.  Identificação e caracterização do imóvel avaliando      
 

       5.1 Caracterização da região 

Localizada na zona leste da cidade, a Vila Formosa possui uma história rica que se entrelaça 

com o crescimento e a transformação de São Paulo ao longo dos anos. É um bairro 

notadamente residencial, composto principalmente por casas e edifícios de médio e alto 

padrão. Suas ruas arborizadas e praças bem cuidadas atraem famílias em busca de um lugar 

para chamar de lar. A presença de diversas escolas, hospitais e comércio local torna a vida 

dos moradores bastante conveniente. 

Além disso, a Vila Formosa está bem conectada ao restante da cidade por meio de várias 

linhas de ônibus e transporte sobre trilhos, como o Metrô e a CPTM, com a proximidade da 

Avenida Radial Leste facilitando o acesso a outras regiões de São Paulo. 

 

 
 
 
 

 
1 Data de referência da avaliação 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
11

70
32

-6
3.

20
24

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
X

iC
G

4s
z.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

LE
S

S
A

N
D

R
O

 V
IE

IR
A

 B
R

A
G

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
04

/2
02

5 
às

 1
1:

56
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
08

07
70

20
   

  .

fls. 6298



5 
         AR  
                                                                                    AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

     

 
 

 Antes de imprimir pense em seu compromisso com o Meio Ambiente 
www.engenheirosavaliadores.com.br   

Página 5 de 53 

       5.1.2 Caracterização Física 
 
A população estimada de Vila Formosa é de 89.927 (2010) habitantes, a renda média dos 
trabalhadores formais de Vila Formosa é de 3.755,40 R$ de acordo com os dados do IBGE 
2010. É uma região diversificada, tanto comercial, tanto residencial, boa variedade de linhas 
de ônibus, comércio e serviços, que está em constante desenvolvimento, a qual passando 
por processos de urbanização, além da alta na verticalização de empreendimentos 
imobiliários. Além de contar com vários bares e restaurantes, com predominância de padrão 
construtivo médio e alto. 
 
       5.1.3 Serviço/ Infraestrutura 
 
O imóvel avaliando está localizado em uma região onde possui infraestrutura necessária para 
se ter uma satisfatória qualidade de vida. A zona urbana em questão é servida por um 
sistema viário com vias de pavimentação asfáltica, transporte público, Metrô, CPTM, coleta 
de resíduos, rede de água, rede elétrica, rede de esgoto e rede telefônica/Internet/TV.  
 
       5.2 Caracterização do imóvel avaliando 
 
Tipo do imóvel: Residência Unifamiliar 
Documento: IPTU n. 303.009.0061-6 e Matrícula 121.758.  (Anexo IV) 
Endereço: Avenida Montemagno, 2977 - 2981 – Vila Formosa.  
Município/Estado: São Paulo / SP 
Coordenadas: 23°29’59” S – 46°32’14” W. 
Área terreno total: 175,00 m² - Área construída total: 175,00 m². 
  
O imóvel está localizado à Avenida Montemagno, 2977 - 2981 – Vila Formosa, município de 
São Paulo, estado de São Paulo. O avaliando trata-se de um imóvel unifamiliar, com uma área 
terreno total: 175,00m² - Área construída total: 175,00m². 
 
O imóvel avaliando apresenta topografia plana e superfície seca. Com fração ideal de 100%, 
do terreno constituído do lote 27 da quadra U, conforme consta na transcrição de N° 121.758 
de 17 de Julho de 1989. (Anexo IV). 
 
O imóvel avaliando encontra-se em bom estado de conservação na presente e data. 
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Figura 1: Localização do imóvel avaliando 
 

6.  Diagnostico de mercado      

O imóvel avaliando está localizado na Região leste do município de São Paulo. A 
predominância de imóveis disponíveis no bairro são imóveis com terrenos médios e 
construções novas e mais antigas. Os empreendimentos mais novos vêm sendo construídos 
ao longo do tempo, edificações com padrão construtivo médio e alto, com área de lazer e, 
no mínimo, 1 vaga para automóvel, voltados para a classe média e alta. O mesmo é dotado 
de infraestrutura completa, bem localizado, próximo do Centro comercial Shopping Anália 
Franco, tendo fácil acesso a avenidas importantes, boa variedade de linhas de ônibus, Metrô, 
CPTM, comércio e serviços. 
Verificou-se em pesquisas imobiliárias e in loco grande oferta de amostras. Desta forma, não 
se encontrou dificuldades na obtenção de amostras para a avaliação, tanto no próprio bairro, 
quanto nos bairros próximos a região, características de imóveis semelhantes ao avaliando.  
 
Portanto, temos a seguinte relação:  
 

• Nível de oferta de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando na região: Média 

• Nível de demanda de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: Média 

• Absorção pelo mercado de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: Média 

• Liquidez: Média. 
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7.  Indicação dos métodos e procedimentos utilizados      
 

       7.1 Metodologia adotada 

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade 

da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no 

mercado. A sua escolha deve ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 2 da NBR 14.653, com o 

objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem 

racionalmente o convencimento do valor. 

Para a realização da avaliação, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, previsto no subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no processo de Inferência 
Estatística, com adoção de modelo de regressão. Para a análise e tratamento da amostra de 
mercado foi utilizado o Software “Infer-32”. 
 
Na pesquisa efetuada no mercado local foram obtidos 14 elementos amostrais, dos quais 14 
foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas, de casas na 
região do imóvel avaliando, contemplando o período de Fevereiro/2025. Na pesquisa 
realizada foram levantados apenas dados de oferta, em que pese, não representam dados 
superestimados, portanto, sem necessidade de tratamento específico, conforme item 
8.2.1.3.5 da NBR 14653. 
 
Após os tratamentos, homogeneizações e testes estatísticos, foi desenvolvido modelo de 
regressão, onde as seguintes variáveis mostraram-se consistentes e significativas: 
 
 
 
       7.2 Definição das variáveis do modelo de avaliação 
 

Variável dependente 
 Preço Unitário (R$/m²) Representa o valor do imóvel avaliando (incógnita) ou o valor de 

venda negociado ou em oferta para cada dado de mercado dividido 
pela respectiva área construída. 

Variável Independente 
Setor Urbano Variável quantitativa, que informa a área do terreno de cada 

elemento, destinada a investigar, dentro da amplitude de áreas 
existentes no mercado, sua relação com a variação dos preços. 
 

Distância ao polo 
influencia (Km) * 

Variável quantitativa, expressa em números, destinada a investigar, 
através da distância ao polo valorizante (Shopping Anália Franco), 
medida em quilômetros, sua relação com a variação dos preços.  
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Padrão de Acabamento Variável qualitativa, expressa se o padrão de acabamento do imóvel 
e: Baixo, Médio ou Alto. 

Área Construída Variável numérica que identifica a área total construída. 

Área de Laser* Variável qualitativa que indica a condição da área de laser, sendo: Não 
possui, simples, boa ou completa. 

Dormitórios* Variável numérica que indica a quantidade de dormitórios no imóvel. 

Suítes* Variável numérica que indica a quantidade de suítes no imóvel. 

Banheiros* Variável numérica que indica a quantidade de banheiros no imóvel. 

Vagas de Garagem* Variável numérica que indica a quantidade de vagas no imóvel. 

 
* Variáveis que não foram utilizadas no modelo, por não ser estatisticamente 
representativa.  
 
 
       7.3 Determinação do valor 

Dentro destes critérios expostos anteriormente, aplicando-se a metodologia de avaliação 
baseada nas NBR 14.653-1 e 2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, 
determinou-se o seguinte valor de mercado, para a data base de fevereiro de 2024, obtido 
como resultado da Inferência Estatística: 
  
Atributos do imóvel avaliando: 
 

• Área do terreno (m²): 175,00 m². 

• Área Construída (m²): 175,00 m² 

• Distância ao polo influencia (Km): 4 Km 

• Idade Estimada: 10 
 
 
 
 
 
Resultados para a média, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 
 

Preço Unitário (R$/m²) 

Mínimo Calculado Máximo 

R$ 4.715,53 R$ 5.060,70 R$ 5.460,38  

Amplitude: 19,82 % 

 

Campo de arbítrio: 
 

175,00 m² Mínimo Calculado Máximo 

VALOR UNITÁRIO R$ 825.218,13 R$ 885.621,90 R$ 955.566,85 
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Os limites do campo de arbítrio estão fora dos limites do intervalo de confiança, portanto 
adota-se como limites o próprio intervalo de confiança. 
 
Intervalo de valores admissíveis: 
 
 175,00/m² x 3.866,46 m²= R$ 676.629,78 R$ 

 
Mínimo Máximo 

R$ 825.218,13 R$ 955.566,85 

Valor Total obtido: R$ 885.621,90 

 
O valor adotado foi de estimativa de tendência mínimo para a venda do imóvel avaliando, 
isso pelo fato das coletas terem sidos só de ofertas. 
Portanto o valor adotado com arredondamento previsto no item 7.7.1 da NBR 14.653-1:2001 

desde que o ajuste final não varie mais de 1 % do valor estimado.” 
 

VALOR DE MERCADO  
 

R$ 880.000,00 (Oitocentos e oitenta mil reais) 

 
 
 

8.  Especificação da avaliação      

 
A especificação de uma avaliação está relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de 
avaliações, como com o mercado e as informações que possam ser dele extraídas. O 
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentação desejado tem por 
objetivo a determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas não representa garantia 
de alcance de graus elevados de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, este depende 
exclusivamente das características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é 
passível de fixação “a priori”. 
 
A pontuação atingida considerando a Tabela 1 da NBR 14.653-2 foi de 17 pontos, sendo que 
este trabalho apresenta Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III. A tabela 
demonstrativa da pontuação atingida para o grau de fundamentação e precisão encontra-se 
abaixo. 
 
Grau de Fundamentação: II  
 

Item Descrição Pontuação 
Grau 

III 
(3 pontos) 

II 
(2 pontos) 

I 
(1 ponto) 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

3 X   

2 

Quantidade mínima de 

dados de mercado 
efetivamente utilizados 

3 X   
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3 
Identificação dos dados 

de mercado 
2  X  

4 Extrapolação 3 X   

5 

Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 

para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste bicaudal) 

3 X X  

6 

Nível de significância 
máximo admitido nos 

demais testes estatísticos 
realizados 

3 X   

Total pontuação atingida 17  

 

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 II 

2, 4, 5 e 6, 
com os 

demais no 
mínimo no 

grau I 

Todos, no 

mínimo no 
grau I 

 
Grau de Precisão: III 
 

Descrição 
  

  Grau   

III II I 

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

estimativa 

 
<= 30% 

 
<= 40% 

 
<= 50% 

 
 

9.  Resultado da avaliação      

 
Findo os trabalhos de avaliação, fundamentados nos elementos e condições constantes no 
presente Laudo, elaborado segundo metodologia da norma técnica vigente (NBR 14.653), 
com grau de fundamentação II, e grau de precisão III, é atribuído ao imóvel em questão, já 
em números redondos, o seguinte valor venal de mercado: 
 
 
 

R$ 880.000,00 (Oitocentos e oitenta mil reais). 

 
Ressalta-se que os valores expressos acima foram obtidos em concordância com a liquidez 
do mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos imóveis, suas 
características físicas, sua localização e a oferta de imóveis assemelhados no mercado 
imobiliário. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
11

70
32

-6
3.

20
24

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
X

iC
G

4s
z.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

LE
S

S
A

N
D

R
O

 V
IE

IR
A

 B
R

A
G

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
04

/2
02

5 
às

 1
1:

56
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
08

07
70

20
   

  .

fls. 6304



11 
         AR  
                                                                                    AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

     

 
 

 Antes de imprimir pense em seu compromisso com o Meio Ambiente 
www.engenheirosavaliadores.com.br   

Página 11 de 53 

10.  Termo de encerramento      
 

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo de avaliação, que é composto de 
53 (cinquenta e três) folhas digitalizadas apenas no anverso, incluindo a presente, a última 
datada e assinada. 
 
 
São Paulo, 26 de fevereiro de 2025. 
 

              
                               

 
 

 
___________________________________________________ 

RESPONSÁVEL TÉCNICO  
Anderson Ramos | Engenheiro Civil - Perito Judicial 

CREA/SP 5070214541 -   (11) 98400-7892 
www.engenheirosavaliadores.com.br 

 
 

                                                         

 
 

Informações do Usuário 
 

Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial. 
 
Data: 26/Fev/2025 
Nome do Arquivo: C:\Users\User\Desktop\Inferencia casa - apto..IW3 
 

 
Amostra 

 
Nº Am. Área «Valor» Valor R$ /m² Padrão de Acabamento Setor Urbano 

1 105,00 790.000,00 7.523,81 Médio Localização Boa 
2 200,00 1.150.000,00 5.750,00 Médio Localização Ruim 
3 136,00 1.080.000,00 7.941,18 Alto Localização Ótima 
4 125,00 790.000,00 6.320,00 Médio Localização Boa 
5 250,00 1.540.000,00 6.160,00 Médio Localização Ótima 
6 140,00 1.300.000,00 9.285,71 Alto Localização Boa 
7 78,00 828.000,00 10.615,38 Baixo Localização Ótima 
8 150,00 1.200.000,00 8.000,00 Baixo Localização Ótima 
9 160,00 780.000,00 4.875,00 Baixo Localização Boa 
10 99,00 630.000,00 6.363,64 Médio Localização Ruim 
11 213,00 900.000,00 4.225,35 Baixo Localização Ruim 
12 180,00 720.000,00 4.000,00 Baixo Localização Ruim 
13 155,00 780.000,00 5.032,26 Médio Localização Boa 
14 143,00 1.070.000,00 7.482,52 Alto Localização Boa 
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Nº Am. 
«Dormitórios

» 
«Suítes» «Vagas» «Área de Lazer» 

1 2 1 2 Não Possui 
2 3 1 2 Simples 
3 0 3 3 Não Possui 
4 2 0 4 Simples 
5 2 3 3 Boa 
6 2 1 3 Boa 
7 2 1 1 Simples 
8 0 3 2 Completa 
9 2 1 6 Não Possui 

10 1 1 3 Simples 
11 2 1 3 Não Possui 
12 0 1 2 Simples 
13 2 1 4 Boa 
14 2 1 4 Boa 

 
Nº Am. «Endereço do Imóvel» «Fonte / Contato» 

1 Rua Astarte, 137 - Vila Carrão - São Paulo - SP Invest Imóveis - 11 99594-1174 
2 Rua João de Almeida, 450 - Tatuapé - São Paulo - SP Dr. Alexandre - 11 99175-2055 
3 Rua Visconde de Balsemão, 130 - Tatuapé - São Paulo - SP A&M Prime - 11 98758-8863 
4 Rua Visconde de Ataíde, 410 - Tatuapé - São Paulo - SP Fausto Fernando - 11 4580-0012 
5 Rua Orlando Valderano, 798 - Tatuapé - São Paulo - SP Foxter SP - 11 5198-7781 
6 Rua Pinhalzinho, 307 - Tatuapé - São Paulo - SP Em Casa - 11 4380-4450 
7 Rua Serra de Botucatu, 2200 - Tatuapé - São Paulo - SP Aux. Predial - 11 94318-8873 
8 Rua Rogério Giorgi, 130 - Vila Carrão - São Paulo - SP Sinai Imobiliária - 11 3358-2000 
9 Rua Mamboré, 465 - Vila Carrão - São Paulo - SP Falavigna Imóveis - 11 99915-8801 
10 Rua Reinoso Fernandes, 626 - Vila Carrão - São Paulo - SP Regularize Imóveis - 11 99977-2243 
11 Rua Asa Branca, 130 - Vila Carrão - São Paulo - SP Marcelo Lopes - 11 94782-8877 
12 Rua Maria José da Silva, 35 - Vila Carrão - São Paulo - SP Conviver Negócios - 11 2076-4000 
13 Rua Mamboré, 870 - Vila Carrão - São Paulo - SP Mirkai Imóveis - 11 94028-8033 
14 Rua Pirambóia, 41 - Vila Carrão - São Paulo - SP Grupo Urban - 4210-2030 

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

 
Modelos Pesquisados 

 
Nº Modelo Correlação r² ajustado F Calculado Regressores Nº de "Outliers" 

1 0,8997 0,7522 14,1541 3 em 3 0 
2 0,8957 0,7429 13,5232 3 em 3 0 
3 0,8943 0,7398 13,3193 3 em 3 0 
4 0,8908 0,7315 12,8077 3 em 3 0 
5 0,8891 0,7277 12,5786 3 em 3 0 
6 0,8889 0,7272 12,5486 3 em 3 0 
7 0,8888 0,7269 12,5312 3 em 3 0 
8 0,8857 0,7198 12,1301 3 em 3 0 
9 0,8846 0,7172 11,9883 3 em 3 0 
10 0,8842 0,7165 11,9492 3 em 3 0 
11 0,8825 0,7124 11,7355 3 em 3 0 
12 0,8820 0,7113 11,6790 3 em 3 0 
13 0,8782 0,7025 11,2334 3 em 3 0 
14 0,8776 0,7012 11,1677 3 em 3 0 
15 0,8768 0,6994 11,0828 3 em 3 0 
16 0,8762 0,6980 11,0152 3 em 3 0 
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17 0,8760 0,6975 10,9936 3 em 3 0 
18 0,8754 0,6963 10,9359 3 em 3 0 
19 0,8754 0,6963 10,9340 3 em 3 0 
20 0,8748 0,6949 10,8701 3 em 3 0 
21 0,8734 0,6918 10,7258 3 em 3 0 
22 0,8734 0,6917 10,7231 3 em 3 0 
23 0,8728 0,6903 10,6594 3 em 3 0 
24 0,8699 0,6836 10,3638 3 em 3 0 
25 0,8695 0,6829 10,3311 3 em 3 0 
26 0,8689 0,6815 10,2741 3 em 3 0 
27 0,8673 0,6779 10,1200 3 em 3 0 
28 0,8668 0,6767 10,0699 3 em 3 0 
29 0,8657 0,6743 9,9721 3 em 3 0 
30 0,8650 0,6727 9,9079 3 em 3 0 
31 0,8647 0,6720 9,8766 3 em 3 0 
32 0,8643 0,6712 9,8464 3 em 3 0 
33 0,8632 0,6687 9,7471 3 em 3 0 
34 0,8615 0,6648 9,5930 3 em 3 0 
35 0,8604 0,6624 9,5022 3 em 3 0 
36 0,8593 0,6599 9,4091 3 em 3 0 
37 0,8588 0,6588 9,3652 2 em 3 0 
38 0,8582 0,6574 9,3140 3 em 3 0 
39 0,8578 0,6566 9,2860 3 em 3 0 
40 0,8568 0,6544 9,2069 3 em 3 0 
41 0,8561 0,6528 9,1468 3 em 3 0 
42 0,8555 0,6515 9,1014 3 em 3 0 
43 0,8549 0,6502 9,0532 3 em 3 0 
44 0,8545 0,6493 9,0240 2 em 3 0 
45 0,8538 0,6477 8,9668 2 em 3 0 
46 0,8532 0,6464 8,9229 3 em 3 0 
47 0,8530 0,6458 8,9004 3 em 3 0 
48 0,8501 0,6394 8,6850 3 em 3 0 
49 0,8495 0,6381 8,6390 3 em 3 0 
50 0,8486 0,6361 8,5735 3 em 3 0 

 
Nº Modelo Normalidade Autocorrelação Valor Avaliado Mínimo Máximo Precisão 

1 Sim Não há 5.060,70 4.715,53 5.460,38 14,63 % 
2 Sim Não há 5.033,20 4.673,97 5.452,25 15,37 % 
3 Sim Não há 5.220,46 4.765,87 5.718,41 18,17 % 
4 Sim Não há 5.152,28 4.792,41 5.570,59 15,01 % 
5 Sim Não há 5.035,04 4.659,28 5.476,72 16,12 % 
6 Sim Não há 5.205,12 4.808,34 5.673,28 16,50 % 
7 Sim Não há 5.118,91 4.747,38 5.553,53 15,65 % 
8 Sim Não há 5.219,06 4.731,87 5.756,41 19,53 % 
9 Sim Não há 5.186,52 4.774,40 5.676,51 17,26 % 

10 Sim Não há 5.113,71 4.728,76 5.566,88 16,28 % 
11 Sim Não há 5.345,00 4.871,71 5.864,27 18,49 % 
12 Sim Não há 5.396,12 4.881,50 5.965,00 19,97 % 
13 Sim Não há 5.196,43 4.767,46 5.710,22 17,99 % 
14 Sim Não há 5.422,68 4.774,96 6.070,40 23,88 % 
15 Sim Não há 5.245,41 4.729,98 5.817,01 20,61 % 
16 Sim Não há 5.336,88 4.834,76 5.891,16 19,69 % 
17 Sim Não há 5.311,11 4.891,87 5.808,96 17,14 % 
18 Sim Não há 5.267,76 4.881,89 5.719,87 15,80 % 
19 Sim Não há 5.226,49 4.830,91 5.692,63 16,37 % 
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20 Sim Não há 5.308,92 4.853,60 5.858,51 18,76 % 
21 Sim Não há 5.286,04 4.853,73 5.802,90 17,81 % 
22 Sim Não há 5.408,16 4.860,33 6.017,74 21,27 % 
23 Sim Não há 5.213,71 4.807,35 5.695,10 16,90 % 
24 Sim Não há 5.299,10 4.826,50 5.874,30 19,58 % 
25 Sim Não há 5.354,58 4.828,19 5.938,35 20,62 % 
26 Sim Não há 5.288,32 4.842,18 5.825,02 18,42 % 
27 Sim Não há 5.461,51 4.764,48 6.158,54 25,52 % 
28 Sim Não há 5.517,25 4.933,60 6.169,93 22,26 % 
29 Sim Não há 5.536,60 4.995,11 6.136,79 20,51 % 
30 Sim Não há 5.445,12 4.869,97 6.088,18 22,23 % 
31 Sim Não há 5.496,31 4.993,92 6.049,24 19,11 % 
32 Sim Não há 5.634,67 4.924,99 6.344,35 25,18 % 
33 Sim Não há 5.317,48 4.826,92 5.919,03 20,32 % 
34 Sim Não há 5.592,54 4.928,39 6.256,68 23,75 % 
35 Sim Não há 5.479,91 4.950,85 6.065,51 20,23 % 
36 Sim Não há 5.541,22 4.970,03 6.178,06 21,67 % 
37 Sim Não há 5.522,35 4.791,19 6.253,51 26,47 % 
38 Sim Não há 5.424,99 4.939,08 6.016,93 19,67 % 
39 Sim Não há 5.542,29 4.923,79 6.238,48 23,55 % 
40 Sim Não há 5.443,49 4.991,26 5.985,83 18,12 % 
41 Sim Não há 5.410,00 4.946,34 5.969,58 18,74 % 
42 Sim Não há 5.488,83 4.938,21 6.100,84 21,06 % 
43 Sim Não há 5.408,18 4.907,32 6.022,91 20,41 % 
44 Sim Não há 5.690,00 4.934,28 6.445,73 26,56 % 
45 Sim Não há 5.622,68 4.914,64 6.330,72 25,18 % 
46 Sim Não há 5.404,31 4.929,18 5.980,82 19,27 % 
47 Sim Não há 5.568,85 4.974,10 6.234,70 22,49 % 
48 Sim Não há 5.418,41 4.902,63 6.055,46 21,04 % 
49 Sim Não há 5.590,25 4.944,28 6.320,61 24,43 % 
50 Sim Não há 5.774,27 4.987,25 6.561,30 27,25 % 

 
MODELOS 

 
(1)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(2)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(3)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(4)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(5)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(6)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(7)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(8)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(9)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(10)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(11)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(12)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(13)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(14)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(15)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(16)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(17)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(18)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(19)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(20)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(21)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(22)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(23)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(24)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*1/[Setor Urbano] 
(25)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
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(26)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(27)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(28)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(29)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(30)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(31)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(32)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(33)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(34)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(35)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(36)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(37)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(38)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(39)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*1/[Setor Urbano] 
(40)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(41)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(42)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(43)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*1/[Setor Urbano] 
(44)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(45)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(46)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(47)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(48)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(49)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(50)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
 
Observações: 
 
(a) Regressores testados a um nível de significância de 20,00% 
(b) Critério de identificação de outlier: 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 5% 
(d) Teste de autocorrelação de Durbin-Watson, a um nível de significância de 5,0% 
(e) Intervalos de confiança de 80,0% para os valores estimados. 
 

 
Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente: 
 

• Valor R$ /m²: Valor Unitário em R$/m²..  Equação: 
     [Valor]÷[Área] 

 
 
Variáveis Independentes: 
 
• Área: Área Construída.. 
 
• Valor: Valor do Imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Padrão de Acabamento: Padrão de Acabamento do imóvel.. 

  Classificação: 
     Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3;  

 
• Setor Urbano: Localização do Imóvel.. 

  Classificação: 
     Localização Ruim = 1; Localização Boa = 2; Localização Ótima = 3;  

 
• Dormitórios: Quantidade de Dormitórios no imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Suítes: Quantidade de suítes no imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
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• Vagas: Quantidade de vagas de garagem do imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Área de Lazer: Área de Lazer existente.. (variável não utilizada no modelo) 

  Classificação: 
     Não Possui = 1; Simples = 2; Boa = 3; Completa = 4;  

 
• Endereço do Imóvel: Endereço do Imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Fonte / Contato: Fonte / Contato.. (variável não utilizada no modelo) 
 

 
Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 14 
Nº de variáveis independentes         : 3 
Nº de graus de liberdade                   : 10 
Desvio padrão da regressão            : 2,3336x10-5 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 
1/Valor R$ /m² 1,6153x10-4 4,6879x10-5 29,02% 
1/Área 7,1823x10-3 2,3520x10-3 32,75% 
Padrão de Acabamento 1,86 0,7703 41,48% 
Setor Urbano 2,00 0,7844 39,22% 

 
Número mínimo de amostragens para 3 variáveis independentes: 16. 
Número de amostragens não se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 
Distribuição das Variáveis 

 

 
 

Estatísticas das Variáveis Não Transformadas 
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Nome da 
Variável 

Valor 
médio 

Desvio 
Padrão 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Amplitude 
total 

Coeficiente 
de variação 

Valor R$ /m² 6683,92 1911,7353 4000,00 10615,38 6615,38 28,6020 
Área 152,43 46,5679 78,00 250,00 172,00 30,5506 
Padrão de Acabamento 1,8571 0,7703 1,0000 3,0000 2,0000 41,4792 
Setor Urbano 2,0000 0,7844 1,0000 3,0000 2,0000 39,2232 

 
 

 
Distribuição das Variáveis não Transformadas 

 

 
 

Dispersão dos elementos 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
11

70
32

-6
3.

20
24

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
X

iC
G

4s
z.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

LE
S

S
A

N
D

R
O

 V
IE

IR
A

 B
R

A
G

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
04

/2
02

5 
às

 1
1:

56
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
08

07
70

20
   

  .

fls. 6311



18 
         AR  
                                                                                    AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

     

 
 

 Antes de imprimir pense em seu compromisso com o Meio Ambiente 
www.engenheirosavaliadores.com.br   

Página 18 de 53 

 
 

Dispersão em Torno da Média 
 

 
 

Tabela de valores estimados e observados 
 

Valores para a variável Valor R$ /m². 
 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 
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1 7.523,81 7.425,53 -98,28 -1,3063 % 
2 5.750,00 4.796,31 -953,69 -16,5859 % 
3 7.941,18 9.766,16 1.824,98 22,9812 % 
4 6.320,00 6.674,38 354,38 5,6072 % 
5 6.160,00 6.219,53 59,53 0,9664 % 
6 9.285,71 7.501,21 -1.784,50 -19,2177 % 
7 10.615,38 10.194,41 -420,97 -3,9657 % 
8 8.000,00 6.277,44 -1.722,56 -21,5320 % 
9 4.875,00 5.200,94 325,94 6,6860 % 
10 6.363,64 6.338,84 -24,80 -0,3897 % 
11 4.225,35 4.227,10 1,75 0,0414 % 
12 4.000,00 4.385,81 385,81 9,6453 % 
13 5.032,26 6.052,27 1.020,01 20,2693 % 
14 7.482,52 7.418,27 -64,25 -0,8587 % 

 
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 

 
1/[Valor R$ /m²] = 3,3713x10-4  - 9,9463x10-3 /[Área]  - 2,5040x10-5 x [Padrão de Acabamento]  - 
2,8828x10-5 x [Setor Urbano] 
 

 
Modelo para a Variável Dependente 
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[Valor R$ /m²] = 1/( 3,3713x10-4  - 9,9463x10-3 /[Área]  - 2,5040x10-5 x [Padrão de Acabamento]  - 
2,8828x10-5 x [Setor Urbano]) 
 

 
Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 
Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 
Área b1 = -9,9462x10-3 2,8286x10-3 -0,0138 -6,0648x10-3 
Padrão de Acabamento b2 = -2,5040x10-5 8,4765x10-6 -3,6671x10-5 -1,3408x10-5 
Setor Urbano b3 = -2,8827x10-5 8,5504x10-6 -4,0560x10-5 -1,7095x10-5 

 

 
Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,8997 
Valor t calculado ................................ : 6,516 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,228 (para o nível de significância de 5,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,8094 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,7522 
 
Classificação: Correlação Forte 

 
Tabela de Somatórios 

 
  1 Valor R$ /m² Área 
Valor R$ /m² 2,2615x10-3 3,9388x10-7 1,5372x10-5 

Área 0,1005 1,5372x10-5 7,9412x10-4 
Padrão de Acabamento 26,0000 3,9792x10-3 0,1866 

Setor Urbano 28,0000 4,2127x10-3 0,2065 
 

  Padrão de Acabamento Setor Urbano 
Valor R$ /m² 3,9792x10-3 4,2127x10-3 

Área 0,1866 0,2065 
Padrão de Acabamento 56,0000 53,0000 

Setor Urbano 53,0000 64,0000 
 

 
Análise da Variância 

 
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado 
Regressão 2,3124x10-8 3 7,7081x10-9 14,15 
Residual 5,4458x10-9 10 5,4458x10-10  
Total 2,8570x10-8 13 2,1977x10-9  

 
F Calculado  : 14,15 
F Tabelado  : 5,218 (para o nível de significância de 2,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 0,06% 
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Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 
Correlações Parciais 

 
  Valor R$ /m² Área Padrão de Acabamento Setor Urbano 
Valor R$ /m² 1,0000 -0,6071 -0,4700 -0,6490 
Área -0,6071 1,0000 -0,0057 0,2288 
Padrão de Acabamento -0,4700 -0,0057 1,0000 0,1273 
Setor Urbano -0,6490 0,2288 0,1273 1,0000 

 

 
Teste t das Correlações Parciais 

 
Valores calculados para as estatísticas t: 
 

  Valor R$ /m² Área Padrão de Acabamento 
Valor R$ /m²  -2,416 -1,684 
Área -2,416  -1,800x10-2 
Padrão de Acabamento -1,684 -1,800x10-2  
Setor Urbano -2,697 0,743 0,406 

 
  Setor Urbano 

Valor R$ /m² -2,697 
Área 0,743 
Padrão de Acabamento 0,406 
Setor Urbano  

 
Valor t tabelado (t crítico): 2,228 (para o nível de significância de 5,00 %) 
 

 
Significância dos Regressores (bicaudal) 

 
(Teste bicaudal - significância 20,00%) 

 
Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,3722 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 
Área b1 -3,614 0,5% Sim 
Padrão de Acabamento b2 -2,980 1,4% Sim 
Setor Urbano b3 -3,494 0,6% 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) = 0,8791 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância 
Área b1 -3,516 0,3% 
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Padrão de Acabamento b2 -2,954 0,7% 
Setor Urbano b3 -3,371 0,4% 

 

 
Tabela de Resíduos 

 
Resíduos da variável dependente 1/[Valor R$ /m²]. 
 

Nº Am. Observado Estimado Resíduo Normalizado Studentizado 
1 1,3291x10-4 1,3467x10-4 -1,7591x10-6 -0,0753 -0,0820 
2 1,7391x10-4 2,0849x10-4 -3,4580x10-5 -1,4818 -1,6969 
3 1,2592x10-4 1,0239x10-4 2,3531x10-5 1,0083 1,2368 
4 1,5822x10-4 1,4982x10-4 8,4011x10-6 0,3599 0,3762 
5 1,6233x10-4 1,6078x10-4 1,5538x10-6 0,0665 0,0871 
6 1,0769x10-4 1,3331x10-4 -2,5619x10-5 -1,0978 -1,2623 
7 9,4202x10-5 9,8092x10-5 -3,8900x10-6 -0,1666 -0,2895 
8 1,2500x10-4 1,5930x10-4 -3,4300x10-5 -1,4698 -1,8212 
9 2,0512x10-4 1,9227x10-4 1,2855x10-5 0,5508 0,6096 
10 1,5714x10-4 1,5775x10-4 -6,1477x10-7 -0,0263 -0,0340 
11 2,3666x10-4 2,3656x10-4 9,7857x10-8 4,1933x10-3 5,0814x10-3 
12 2,5000x10-4 2,2800x10-4 2,1992x10-5 0,9423 1,1124 
13 1,9871x10-4 1,6522x10-4 3,3490x10-5 1,4351 1,4975 
14 1,3364x10-4 1,3480x10-4 -1,1575x10-6 -0,0496 -0,0570 

 
Nº Am. Quadrático 

1 3,0946x10-12 
2 1,1958x10-9 
3 5,5373x10-10 
4 7,0578x10-11 
5 2,4145x10-12 
6 6,5636x10-10 
7 1,5132x10-11 
8 1,1765x10-9 
9 1,6525x10-10 
10 3,7794x10-13 
11 9,5760x10-15 
12 4,8364x10-10 
13 1,1216x10-9 
14 1,3398x10-12 

 

 
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 1/[Valor R$ /m²]. 
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Nº Am. Deletado Variância Normalizado Studentizado 

1 -2,0836x10-6 6,0469x10-10 -0,0715 -0,0778 
2 -4,5352x10-5 4,3084x10-10 -1,6659 -1,9078 
3 3,5404x10-5 5,1253x10-10 1,0394 1,2749 
4 9,1746x10-6 5,9653x10-10 0,3439 0,3594 
5 2,6612x10-6 6,0464x10-10 0,0631 0,0826 
6 -3,3871x10-5 5,0867x10-10 -1,1359 -1,3061 
7 -1,1736x10-5 6,0002x10-10 -0,1588 -0,2758 
8 -5,2661x10-5 4,0439x10-10 -1,7056 -2,1134 
9 1,5747x10-5 5,8260x10-10 0,5325 0,5894 
10 -1,0244x10-6 6,0503x10-10 -0,0249 -0,0322 
11 1,4370x10-7 6,0509x10-10 3,9781x10-3 4,8207x10-3 
12 3,0644x10-5 5,3021x10-10 0,9550 1,1273 
13 3,6467x10-5 4,6939x10-10 1,5457 1,6130 
14 -1,5302x10-6 6,0490x10-10 -0,0470 -0,0541 

 

 
Resíduo x Resíduo Deletado 

 

 
 

Resíduos Deletados Normalizados 
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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 .............. : 14 
Graus de liberdade ................... : 13 
Valor médio ............................. : -2,8360x10-24 
Variância ................................ : 3,8899x10-10 
Desvio padrão .......................... : 1,9722x10-5 
Desvio médio ........................... : 1,4560x10-5 
Variância (não tendenciosa) ...... : 5,4458x10-10 
Desvio padrão (não tend.) ......... : 2,3336x10-5 
Valor mínimo ........................... : -3,4580x10-5 
Valor máximo .......................... : 3,3490x10-5 
Amplitude ............................... : 6,8070x10-5 
Número de classes .................. : 4 
Intervalo de classes ................. : 1,7017x10-5 
 

 
Momentos Centrais 

 
Momento central de 1ª ordem  : -2,8360x10-24 
Momento central de 2ª ordem  : 3,8899x10-10 
Momento central de 3ª ordem  : -2,4741x10-15 
Momento central de 4ª ordem  : -1,7672x10-16 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 
Assimetria -0,3224 0 0 
Curtose -1170,9268 0 Indefinido 

 
Distribuição assimétrica à esquerda e platicúrtica. 

 
Intervalos de Classes 

 
Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 

1 -3,4580x10-5 -1,7562x10-5 3 21,43 -3,1500x10-5 
2 -1,7562x10-5 -5,4497x10-7 4 28,57 -1,8553x10-6 
3 -5,4497x10-7 1,6472x10-5 4 28,57 5,7270x10-6 
4 1,6472x10-5 3,3490x10-5 3 21,43 2,6337x10-5 

 

 
Histograma 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
11

70
32

-6
3.

20
24

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
X

iC
G

4s
z.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

LE
S

S
A

N
D

R
O

 V
IE

IR
A

 B
R

A
G

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
04

/2
02

5 
às

 1
1:

56
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
08

07
70

20
   

  .

fls. 6320



27 
         AR  
                                                                                    AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

     

 
 

 Antes de imprimir pense em seu compromisso com o Meio Ambiente 
www.engenheirosavaliadores.com.br   

Página 27 de 53 

 
 

Ogiva de Frequências 
 

 
 

Amostragens eliminadas 
 

Todas as amostragens foram utilizadas. 

 
Presença de Outliers 
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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 

 

 
 

Efeitos de cada Observação na Regressão 
 

    F tabelado: 11,28 (para o nível de significância de 0,10 %) 
 

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito 
1 3,1038x10-4 0,1557 Sim 
2 0,2242 0,2375 Sim 
3 0,1929 0,3353 Sim 
4 3,2580x10-3 0,0843 Sim 
5 1,3528x10-3 0,4161 Sim 
6 0,1283 0,2436 Sim 
7 0,0422 0,6685 Sim 
8 0,4438 0,3486 Sim 
9 0,0209 0,1836 Sim 
10 1,9263x10-4 0,3998 Sim 
11 3,0241x10-6 0,3190 Sim 
12 0,1217 0,2823 Sim 
13 0,0498 0,0816 Sim 
14 2,6186x10-4 0,2435 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. 
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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 % 64,29 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 % 
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 

 

 
Teste de Kolmogorov-Smirnov 

 
Nº Am. Resíduo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita 

2 -3,4580x10-5 0,0692 0,0714 0,0691 2,2344x10-3 
8 -3,4300x10-5 0,0708 0,1429 6,2494x10-4 0,0720 
6 -2,5619x10-5 0,1361 0,2143 6,7183x10-3 0,0781 
7 -3,8900x10-6 0,434 0,2857 0,2195 0,1480 
1 -1,7591x10-6 0,470 0,3571 0,1842 0,1128 
14 -1,1575x10-6 0,480 0,4286 0,1230 0,0516 
10 -6,1477x10-7 0,489 0,5000 0,0609 0,0105 
11 9,7857x10-8 0,502 0,5714 1,6729x10-3 0,0697 
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5 1,5538x10-6 0,527 0,6429 0,0448 0,1163 
4 8,4011x10-6 0,641 0,7143 2,2811x10-3 0,0737 
9 1,2855x10-5 0,709 0,7857 5,1478x10-3 0,0765 
12 2,1992x10-5 0,827 0,8571 0,0412 0,0301 
3 2,3531x10-5 0,843 0,9286 0,0137 0,0852 
13 3,3490x10-5 0,924 1,0000 4,1987x10-3 0,0756 

 
Maior diferença obtida: 0,2195 
Valor crítico: 0,3490 (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 .. : 7 
Número de elementos negativos . : 7 
Número de sequências ................. : 7 
Média da distribuição de sinais .... : 7 
Desvio padrão .................................. : 1,871 
 

 

Teste de Sequências 
(desvios em torno da média): 
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Limite inferior .... : -0,2782 
Limite superior . : -0,8345 
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) ........... : 0,0000 
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)  : 2,0351 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 0,82 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 3,18 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,75   4-DU = 2,25 
 

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 
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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 Omitidas 

 

 
 

 
Resíduos x Variáveis Omitidas 
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Resíduos x Variáveis Omitidas 

 

 
 

 
Resíduos x Variáveis Omitidas 
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Resíduos x Variáveis Omitidas 

 

 
 
 

Estimativa x Amostra 
 

Nome da 
Variável 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Imóvel 
Avaliando 

Área 78,00 250,00 175,00 
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Padrão de 
Acabamento Baixo Alto Baixo 

Setor Urbano Localização Ruim Localização Ótima Localização Boa 
 

Nenhuma característica do Casa sob avaliação encontra-se fora do intervalo da amostra. 
 

 
Formação dos Valores 

 
Variáveis independentes: 
 
• Área ..................................... = 175,00 
• Padrão de Acabamento ......... = Baixo 
• Setor Urbano ........................ = Localização Boa 
 
Outras variáveis não usadas no modelo: 
 
• Valor .................................... = ??? 
• Dormitórios ........................... = 4 
• Suítes .................................. = 0 
• Vagas .................................. = 7 
• Área de Lazer ....................... = Boa 
• Endereço do Imóvel ............... = Rua Montemagno, 2977 - Vila Formosa - São Paulo - SP 
• Fonte / Contato ..................... = ??? 
 

 
Estima-se Valor R$ /m² do Casa = R$/m² 5.060,70 
 

 
O modelo utilizado foi: 
 
[Valor R$ /m²] = 1/( 3,3713x10-4  - 9,9463x10-3 /[Área]  - 2,5040x10-5 x [Padrão de Acabamento]  - 2,8828x10-5 x [Setor 
Urbano]) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: R$/m² 4.715,53 
Máximo: R$/m² 5.460,38 
 
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 175 m², teremos: 
  Valor de Mercado obtido = R$ 885.621,90 
  Valor de Mercado mínimo = R$ 825.218,13 
  Valor de Mercado máximo = R$ 955.566,85 
 

 
Avaliação da Extrapolação 

 
De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, as extrapolações podem ser admitidas com 
algumas limitações. 
 

» Extrapolação dos limites amostrais das características do objeto sob avaliação: 
 

De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, até 1 caracteristica do objeto sob avaliação pode 
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrições: 
 

  • Até 100,0% acima do limite amostral superior. 
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  • Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior. 
 

Característica 
do objeto 
sob avaliação 

Limite 
amostral 
inferior 

Limite 
amostral 
superior 

Valor no ponto 
de avaliação 

Área 78,00 250,00 175,00 
Padrão de 
Acabamento Baixo Alto Baixo 

Setor Urbano Localização Ruim Localização Ótima Localização Boa 
 

Característica 
do objeto 
sob avaliação 

Variação da característica 
do objeto em relação 
aos limites amostrais 

Aprovad
a 

Área Dentro dos limites amostrais Aprovad
a 

Padrão de 
Acabamento Dentro dos limites amostrais Aprovad

a 

Setor Urbano Dentro dos limites amostrais Aprovad
a 

 
Os parâmetros de extrapolação das características do objeto sob avaliação foram atendidos. 
 

Todas as características do objeto sob avaliação se encontram dentro dos limites amostrais. 
 
 
» Extrapolação do valor estimado em relação aos limites amostrais da variável dependente: 
 

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. Valor estimado deve ser inferior a 
12.207,69 
  • Limite  inferior: 15,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 
4.600,00 
 

Variável 
dependente 

Limite 
  amostral   

inferior 

Limite 
  amostral   
superior 

Valor estimado 

Variação do 
valor estimado em 

relação 
aos limites amostrais 

Aprovad
o 

Valor R$ /m² 4.000,00 10.615,38 5.060,70 Dentro dos limites Aprovad
o 

 
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 amostral superior e é maior que o limite inferior da amostra, 
portanto dentro dos limites de extrapolação permitidos. 
 
 
» Extrapolação do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das variáveis independentes: 
 

São admitidas extrapolações do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou 
abaixo do valor estimado no ponto de avaliação. 
 

• Valor estimado no ponto de avaliação: 5.060,70 
• Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 10.121,39 
• Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 0,00 
 

Variável 
independente 

Valor estimado 
no limite 
amostral 

Valor estimado 
no limite 
amostral 

Maior variação 
em relação ao 

ponto de avaliação 
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inferior superior 

Área 7.878,92 4.658,70 55,6% acima do lim. 
superior 

Padrão de 
Acabamento 5.060,70 6.778,70 33,9% acima do lim. 

superior 

Setor Urbano 4.416,39 5.925,11 17,0% acima do lim. 
superior 

 
Variável 
independente 

Aprovad
a 

Área Aprovad
a 

Padrão de 
Acabamento 

Aprovad
a 

Setor Urbano Aprovad
a 

 
É admitida uma variação de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor 
estimado no ponto de avaliação. 
 Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variáveis excede as variações 
admitidas. 

 
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 4.918,85 5.210,96 292,11 5,77 % 
Padrão de Acabamento 4.817,63 5.329,59 511,96 10,09 % 
Setor Urbano 5.060,70 5.060,70 0,00 0,00 % 
E(Valor R$ /m²) 4.296,67 6.155,20 1.858,53 35,56 % 
Valor estimado 4.715,53 5.460,38 744,85 14,64 % 

 
Amplitude do intervalo de confiança (precisão): limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa. 
 

 
Variação da Função Estimativa 

 
Variação da variável dependente (Valor R$ /m²) em função das variáveis independentes, tomada no 
ponto de estimativa. 
 

Variável dy/dx (*) dy % (**) 
Área -8,3177 -0,2876% 
Padrão de Acabamento 641,2963 0,1267% 
Setor Urbano 738,3029 0,2917% 

 
(*)  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) 
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Calculados no ponto médio da amostra, para: 
• Área                         = 139,2303 
• Padrão de Acabamento  = 1,8571 
• Setor Urbano           = 2,0000 
 

 
 

 
Curvas de Nível 

 
 
Não existem informações neste item do relatório. 

 
Gráficos da Regressão (3D) 

 
 
Não existem informações neste item do relatório. 
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ANEXO II 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO 

IMÓVEL AVALIANDO 
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ANEXO III 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
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ANEXO IV 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO 
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1.  Identificação das partes 
 

1.1 Solicitante 

Nome: Ana Lúcia Corrêa da Silva  
CPF:  251.239.828-50 
Endereço: Rua Ouricuri, 329 – Vila Formosa  
Município/Estado: São Paulo/SP 
CEP: 03365-000 
 
 

2.  Objetivo e Finalidade 

 

O presente laudo técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado para 

compra/venda de terreno imóvel urbano situado no município de São Paulo – SP, com área 

informada em documentação fornecida de 219,00m² de terreno e 404,00m² de área 

construída, através do tratamento de dados em amostras de pesquisa de mercado. Tendo 

como finalidade a determinação do valor de mercado para fins de compra/venda.  

 

3.  Pressuposto, ressalvas e fatores limitantes      
 

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de 
Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 
(Imóveis Urbanos). 
 
Entende-se por valor venal de mercado de um bem, a quantia mais provável pela qual se 
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro 
das condições do mercado vigente. 
 
Utilizou-se para os cálculos a pesquisa de valores realizada por este profissional durante a 
execução dos trabalhos. Os dados obtidos no mercado imobiliário regional foram fornecidos 
por corretores, agentes imobiliários e/ou profissionais habilitados, portanto, são premissas 
aceitas como corretas. 
As áreas informadas das propriedades foram obtidas por meio de consulta às 
documentações que nos foram fornecidas pelo proprietário, bem como pela medição em 
campo para validação das informações oferecidas. 
 
Este laudo considerou a não existência de dívidas, ônus ou gravames sobre os títulos de 
propriedade apresentados. Não foram consultados os órgãos públicos de âmbito Estadual 
ou Federal, quanto à situação legal e fiscal do imóvel perante os mesmos. 
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Este laudo e os valores encontrados são válidos única e exclusivamente na metodologia 
aplicada, para o solicitante e interessado. Ficando vedada a utilização destes valores em 
qualquer outra atividade de avaliação ou estimativa de preço. Sua distribuição a outras 
partes que não o solicitante e o interessado, somente serão autorizados mediante 
notificação e aprovação prévia do responsável técnico. 
 
A avaliação foi feita pelo valor bruto, ou seja, incluindo eventuais despesas de venda e 
impostos decorrentes para possível alienação do imóvel como um todo. 
 
O signatário não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, fornecidos 
pelo interessado. Esta avaliação é independente e livre de quaisquer vantagens ou 
envolvimento das pessoas que realizaram os serviços. 
 
 
 

4.  Vistoria do imóvel avaliando      

 
O imóvel avaliando foi vistoriado no dia 20 de fevereiro de 20251. Durante a vistoria, foram 
levantadas toda área existente na propriedade. A vistoria foi acompanhada pelo seguinte 
membro: Sra. Ana Lucia Corrêa da Silva. 
 
 
 

5.  Identificação e caracterização do imóvel avaliando      
 

       5.1 Caracterização da região 

Localizada na zona leste da cidade, a Vila Formosa possui uma história rica que se entrelaça 

com o crescimento e a transformação de São Paulo ao longo dos anos. É um bairro 

notadamente residencial, composto principalmente por casas e edifícios de médio e alto 

padrão. Suas ruas arborizadas e praças bem cuidadas atraem famílias em busca de um lugar 

para chamar de lar. A presença de diversas escolas, hospitais e comércio local torna a vida 

dos moradores bastante conveniente. 

Além disso, a Vila Formosa está bem conectada ao restante da cidade por meio de várias 

linhas de ônibus e transporte sobre trilhos, como o Metrô e a CPTM, com a proximidade da 

Avenida Radial Leste facilitando o acesso a outras regiões de São Paulo. 

 

 
 
 
 

 
1 Data de referência da avaliação 
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       5.1.2 Caracterização Física 
 
A população estimada de Vila Formosa é de 89.927 (2010) habitantes, a renda média dos 
trabalhadores formais de Vila Formosa é de 3.755,40 R$ de acordo com os dados do IBGE 
2010. É uma região diversificada, tanto comercial, tanto residencial, boa variedade de linhas 
de ônibus, comércio e serviços, que está em constante desenvolvimento, a qual passando 
por processos de urbanização, além da alta na verticalização de empreendimentos 
imobiliários. Além de contar com vários bares e restaurantes, com predominância de padrão 
construtivo médio e alto. 
 
       5.1.3 Serviço/ Infraestrutura 
 
O imóvel avaliando está localizado em uma região onde possui infraestrutura necessária para 
se ter uma satisfatória qualidade de vida. A zona urbana em questão é servida por um 
sistema viário com vias de pavimentação asfáltica, transporte público, Metrô, CPTM, coleta 
de resíduos, rede de água, rede elétrica, rede de esgoto e rede telefônica/Internet/TV.  
 
       5.2 Caracterização do imóvel avaliando 
 
Tipo do imóvel: Residência Unifamiliar 
Documento: IPTU n. 055.248.0062-0 e Matrícula 255.457.  (Anexo IV) 
Endereço: Rua Ouricuri, 329 – Vila Formosa.  
Município/Estado: São Paulo / SP 
Coordenadas: 23°34’06” S – 46°32’06” W. 
Área terreno total: 219,00 m² - Área construída total: 404,00 m². 
  
O imóvel está localizado à Rua Ouricuri, 329 – Vila Formosa, município de São Paulo, estado 
de São Paulo. O avaliando trata-se de um imóvel unifamiliar, com uma área terreno total: 
219,00m² - Área construída total: 404,00m². 
 
O imóvel avaliando apresenta topografia plana e superfície seca. Com fração ideal de 100%, 
do terreno constituído do lote E, conforme consta na transcrição de N° 255.457 de 18 de 
Setembro de 2019. (Anexo IV). 
 
O imóvel avaliando encontra-se em bom estado de conservação na presente e data. 
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Figura 1: Localização do imóvel avaliando 
 

6.  Diagnostico de mercado      

O imóvel avaliando está localizado na Região leste do município de São Paulo. A 
predominância de imóveis disponíveis no bairro são imóveis com terrenos médios e 
construções novas e mais antigas. Os empreendimentos mais novos vêm sendo construídos 
ao longo do tempo, edificações com padrão construtivo médio e alto, com área de lazer e, 
no mínimo, 1 vaga para automóvel, voltados para a classe média e alta. O mesmo é dotado 
de infraestrutura completa, bem localizado, próximo do Centro comercial Shopping Anália 
Franco, tendo fácil acesso a avenidas importantes, boa variedade de linhas de ônibus, Metrô, 
CPTM, comércio e serviços. 
Verificou-se em pesquisas imobiliárias e in loco grande oferta de amostras. Desta forma, não 
se encontrou dificuldades na obtenção de amostras para a avaliação, tanto no próprio bairro, 
quanto nos bairros próximos a região, características de imóveis semelhantes ao avaliando.  
 
Portanto, temos a seguinte relação:  
 

• Nível de oferta de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando na região: Média 

• Nível de demanda de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: Média 

• Absorção pelo mercado de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: Média 

• Liquidez: Média. 
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7.  Indicação dos métodos e procedimentos utilizados      
 

       7.1 Metodologia adotada 

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade 

da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no 

mercado. A sua escolha deve ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 2 da NBR 14.653, com o 

objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem 

racionalmente o convencimento do valor. 

Para a realização da avaliação, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, previsto no subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no processo de Inferência 
Estatística, com adoção de modelo de regressão. Para a análise e tratamento da amostra de 
mercado foi utilizado o Software “Infer-32”. 
 
Na pesquisa efetuada no mercado local foram obtidos 14 elementos amostrais, dos quais 14 
foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas, de casas na 
região do imóvel avaliando, contemplando o período de Fevereiro/2025. Na pesquisa 
realizada foram levantados apenas dados de oferta, em que pese, não representam dados 
superestimados, portanto, sem necessidade de tratamento específico, conforme item 
8.2.1.3.5 da NBR 14653. 
 
Após os tratamentos, homogeneizações e testes estatísticos, foi desenvolvido modelo de 
regressão, onde as seguintes variáveis mostraram-se consistentes e significativas: 
 
 
 
       7.2 Definição das variáveis do modelo de avaliação 
 

Variável dependente 
 Preço Unitário (R$/m²) Representa o valor do imóvel avaliando (incógnita) ou o valor de 

venda negociado ou em oferta para cada dado de mercado dividido 
pela respectiva área construída. 

Variável Independente 
Setor Urbano Variável quantitativa, que informa a área do terreno de cada 

elemento, destinada a investigar, dentro da amplitude de áreas 
existentes no mercado, sua relação com a variação dos preços. 
 

Distância ao polo 
influencia (Km) * 

Variável quantitativa, expressa em números, destinada a investigar, 
através da distância ao polo valorizante (Shopping Anália Franco), 
medida em quilômetros, sua relação com a variação dos preços.  
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Padrão de Acabamento Variável qualitativa, expressa se o padrão de acabamento do imóvel 
e: Baixo, Médio ou Alto. 

Área Construída Variável numérica que identifica a área total construída. 

Área de Laser* Variável qualitativa que indica a condição da área de laser, sendo: Não 
possui, simples, boa ou completa. 

Dormitórios* Variável numérica que indica a quantidade de dormitórios no imóvel. 

Suítes* Variável numérica que indica a quantidade de suítes no imóvel. 

Banheiros* Variável numérica que indica a quantidade de banheiros no imóvel. 

Vagas de Garagem* Variável numérica que indica a quantidade de vagas no imóvel. 

 
* Variáveis que não foram utilizadas no modelo, por não ser estatisticamente 
representativa.  
 
 
       7.3 Determinação do valor 

Dentro destes critérios expostos anteriormente, aplicando-se a metodologia de avaliação 
baseada nas NBR 14.653-1 e 2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, 
determinou-se o seguinte valor de mercado, para a data base de fevereiro de 2025, obtido 
como resultado da Inferência Estatística: 
  
Atributos do imóvel avaliando: 
 

• Área do terreno (m²): 219,00 m². 

• Área Construída (m²): 404,00 m² 

• Distância ao polo influencia (Km): 4 Km 

• Idade Estimada: 10 
 
 
 
 
 
Resultados para a média, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 
 

Preço Unitário (R$/m²) 

Mínimo Calculado Máximo 

R$ 4.445,10 R$ 4.883,35 R$ 5.417,47 

Amplitude: 19,44 % 

 

Campo de arbítrio: 
 

404,00 m² Mínimo Calculado Máximo 

VALOR UNITÁRIO R$ 1.795.821,16 R$ 1.972.874,72 R$ 2.188.658,94 
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Os limites do campo de arbítrio estão fora dos limites do intervalo de confiança, portanto 
adota-se como limites o próprio intervalo de confiança. 
 
Intervalo de valores admissíveis: 
 
 404,00/m² x 4.883,35 m²= R$ 1.972.874,72 R$ 

 
Mínimo Máximo 

R$ 1.795.821,16 R$ 2.188.658,94 

Valor Total obtido: R$ 1.445.000,00 

 
O valor adotado foi de estimativa de tendência mínimo para a venda do imóvel avaliando, 
isso pelo fato das coletas terem sidos só de ofertas. 
Portanto o valor adotado com arredondamento previsto no item 7.7.1 da NBR 14.653-1:2001 

desde que o ajuste final não varie mais de 1 % do valor estimado.” 
 

VALOR DE MERCADO  
 

R$ 1.970.000,00 (Um milhão, novecentos e setenta mil 
reais) 

 
 
 

8.  Especificação da avaliação      

 
A especificação de uma avaliação está relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de 
avaliações, como com o mercado e as informações que possam ser dele extraídas. O 
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentação desejado tem por 
objetivo a determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas não representa garantia 
de alcance de graus elevados de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, este depende 
exclusivamente das características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é 
passível de fixação “a priori”. 
 
A pontuação atingida considerando a Tabela 1 da NBR 14.653-2 foi de 17 pontos, sendo que 
este trabalho apresenta Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III. A tabela 
demonstrativa da pontuação atingida para o grau de fundamentação e precisão encontra-se 
abaixo. 
 
Grau de Fundamentação: II  
 

Item Descrição Pontuação 
Grau 

III 
(3 pontos) 

II 
(2 pontos) 

I 
(1 ponto) 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

3 X   

2 
Quantidade mínima de 
dados de mercado 

efetivamente utilizados 

3 X   
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3 
Identificação dos dados 

de mercado 
2  X  

4 Extrapolação 3 X   

5 

Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 

para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste bicaudal) 

3 X X  

6 

Nível de significância 
máximo admitido nos 

demais testes estatísticos 
realizados 

3 X   

Total pontuação atingida 17  

 

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 II 

2, 4, 5 e 6, 
com os 

demais no 
mínimo no 

grau I 

Todos, no 

mínimo no 
grau I 

 
Grau de Precisão: III 
 

Descrição 
  

  Grau   

III II I 

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

estimativa 

 
<= 30% 

 
<= 40% 

 
<= 50% 

 
 

9.  Resultado da avaliação      

 
Findo os trabalhos de avaliação, fundamentados nos elementos e condições constantes no 
presente Laudo, elaborado segundo metodologia da norma técnica vigente (NBR 14.653), 
com grau de fundamentação II, e grau de precisão III, é atribuído ao imóvel em questão, já 
em números redondos, o seguinte valor venal de mercado: 
 
 
 

R$ 1.970.000,00 (Um milhão novecentos e setenta mil reais) 

 
Ressalta-se que os valores expressos acima foram obtidos em concordância com a liquidez 
do mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos imóveis, suas 
características físicas, sua localização e a oferta de imóveis assemelhados no mercado 
imobiliário. 
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10.  Termo de encerramento      
 

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo de avaliação, que é composto de 
55 (cinquenta e cinco) folhas digitalizadas apenas no anverso, incluindo a presente, a última 
datada e assinada. 
 
 
São Paulo, 26 de fevereiro de 2025. 
 

              
                               

 
 

 
___________________________________________________ 

RESPONSÁVEL TÉCNICO  
Anderson Ramos | Engenheiro Civil - Perito Judicial 

CREA/SP 5070214541 -   (11) 98400-7892 
www.engenheirosavaliadores.com.br 

 
 

                                                         

Informações do Usuário 
 

Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial. 
 
Data: 26/Fev/2025 
Nome do Arquivo: C:\Users\User\Desktop\Inferencia casa - apto..IW3 
 

 
Amostra 

 
Nº Am. Área «Valor» Valor R$ /m² Padrão de Acabamento Setor Urbano 

1 105,00 790.000,00 7.523,81 Médio Localização Boa 
2 200,00 1.150.000,00 5.750,00 Médio Localização Ruim 
3 136,00 1.080.000,00 7.941,18 Alto Localização Ótima 
4 125,00 790.000,00 6.320,00 Médio Localização Boa 
5 250,00 1.540.000,00 6.160,00 Médio Localização Ótima 
6 140,00 1.300.000,00 9.285,71 Alto Localização Boa 
7 78,00 828.000,00 10.615,38 Baixo Localização Ótima 
8 150,00 1.200.000,00 8.000,00 Baixo Localização Ótima 
9 160,00 780.000,00 4.875,00 Baixo Localização Boa 
10 99,00 630.000,00 6.363,64 Médio Localização Ruim 
11 213,00 900.000,00 4.225,35 Baixo Localização Ruim 
12 180,00 720.000,00 4.000,00 Baixo Localização Ruim 
13 155,00 780.000,00 5.032,26 Médio Localização Boa 
14 143,00 1.070.000,00 7.482,52 Alto Localização Boa 

 

Nº Am. 
«Dormitórios

» 
«Suítes» «Vagas» «Área de Lazer» 

1 2 1 2 Não Possui 
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2 3 1 2 Simples 
3 0 3 3 Não Possui 
4 2 0 4 Simples 
5 2 3 3 Boa 
6 2 1 3 Boa 
7 2 1 1 Simples 
8 0 3 2 Completa 
9 2 1 6 Não Possui 

10 1 1 3 Simples 
11 2 1 3 Não Possui 
12 0 1 2 Simples 
13 2 1 4 Boa 
14 2 1 4 Boa 

 
Nº Am. «Endereço do Imóvel» «Fonte / Contato» 

1 Rua Astarte, 137 - Vila Carrão - São Paulo - SP Invest Imóveis - 11 99594-1174 
2 Rua João de Almeida, 450 - Tatuapé - São Paulo - SP Dr. Alexandre - 11 99175-2055 
3 Rua Visconde de Balsemão, 130 - Tatuapé - São Paulo - SP A&M Prime - 11 98758-8863 
4 Rua Visconde de Ataíde, 410 - Tatuapé - São Paulo - SP Fausto Fernando - 11 4580-0012 
5 Rua Orlando Valderano, 798 - Tatuapé - São Paulo - SP Foxter SP - 11 5198-7781 
6 Rua Pinhalzinho, 307 - Tatuapé - São Paulo - SP Em Casa - 11 4380-4450 
7 Rua Serra de Botucatu, 2200 - Tatuapé - São Paulo - SP Aux. Predial - 11 94318-8873 
8 Rua Rogério Giorgi, 130 - Vila Carrão - São Paulo - SP Sinai Imobiliária - 11 3358-2000 
9 Rua Mamboré, 465 - Vila Carrão - São Paulo - SP Falavigna Imóveis - 11 99915-8801 
10 Rua Reinoso Fernandes, 626 - Vila Carrão - São Paulo - SP Regularize Imóveis - 11 99977-2243 
11 Rua Asa Branca, 130 - Vila Carrão - São Paulo - SP Marcelo Lopes - 11 94782-8877 
12 Rua Maria José da Silva, 35 - Vila Carrão - São Paulo - SP Conviver Negócios - 11 2076-4000 
13 Rua Mamboré, 870 - Vila Carrão - São Paulo - SP Mirkai Imóveis - 11 94028-8033 
14 Rua Pirambóia, 41 - Vila Carrão - São Paulo - SP Grupo Urban - 4210-2030 

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

 
Modelos Pesquisados 

 
Nº Modelo Correlação r² ajustado F Calculado Regressores Nº de "Outliers" 

1 0,8997 0,7522 14,1541 3 em 3 0 
2 0,8957 0,7429 13,5232 3 em 3 0 
3 0,8943 0,7398 13,3193 3 em 3 0 
4 0,8908 0,7315 12,8077 3 em 3 0 
5 0,8891 0,7277 12,5786 3 em 3 0 
6 0,8889 0,7272 12,5486 3 em 3 0 
7 0,8888 0,7269 12,5312 3 em 3 0 
8 0,8857 0,7198 12,1301 3 em 3 0 
9 0,8846 0,7172 11,9883 3 em 3 0 
10 0,8842 0,7165 11,9492 3 em 3 0 
11 0,8825 0,7124 11,7355 3 em 3 0 
12 0,8820 0,7113 11,6790 3 em 3 0 
13 0,8782 0,7025 11,2334 3 em 3 0 
14 0,8776 0,7012 11,1677 3 em 3 0 
15 0,8768 0,6994 11,0828 3 em 3 0 
16 0,8762 0,6980 11,0152 3 em 3 0 
17 0,8760 0,6975 10,9936 3 em 3 0 
18 0,8754 0,6963 10,9359 3 em 3 0 
19 0,8754 0,6963 10,9340 3 em 3 0 
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20 0,8748 0,6949 10,8701 3 em 3 0 
21 0,8734 0,6918 10,7258 3 em 3 0 
22 0,8734 0,6917 10,7231 3 em 3 0 
23 0,8728 0,6903 10,6594 3 em 3 0 
24 0,8699 0,6836 10,3638 3 em 3 0 
25 0,8695 0,6829 10,3311 3 em 3 0 
26 0,8689 0,6815 10,2741 3 em 3 0 
27 0,8673 0,6779 10,1200 3 em 3 0 
28 0,8668 0,6767 10,0699 3 em 3 0 
29 0,8657 0,6743 9,9721 3 em 3 0 
30 0,8650 0,6727 9,9079 3 em 3 0 
31 0,8647 0,6720 9,8766 3 em 3 0 
32 0,8643 0,6712 9,8464 3 em 3 0 
33 0,8632 0,6687 9,7471 3 em 3 0 
34 0,8615 0,6648 9,5930 3 em 3 0 
35 0,8604 0,6624 9,5022 3 em 3 0 
36 0,8593 0,6599 9,4091 3 em 3 0 
37 0,8588 0,6588 9,3652 2 em 3 0 
38 0,8582 0,6574 9,3140 3 em 3 0 
39 0,8578 0,6566 9,2860 3 em 3 0 
40 0,8568 0,6544 9,2069 3 em 3 0 
41 0,8561 0,6528 9,1468 3 em 3 0 
42 0,8555 0,6515 9,1014 3 em 3 0 
43 0,8549 0,6502 9,0532 3 em 3 0 
44 0,8545 0,6493 9,0240 2 em 3 0 
45 0,8538 0,6477 8,9668 2 em 3 0 
46 0,8532 0,6464 8,9229 3 em 3 0 
47 0,8530 0,6458 8,9004 3 em 3 0 
48 0,8501 0,6394 8,6850 3 em 3 0 
49 0,8495 0,6381 8,6390 3 em 3 0 
50 0,8486 0,6361 8,5735 3 em 3 0 

 
Nº Modelo Normalidade Autocorrelação Valor Avaliado Mínimo Máximo Precisão 

1 Sim Não há 4.883,35 4.445,10 5.417,47 19,71 % 
2 Sim Não há 4.971,65 4.507,16 5.542,88 20,61 % 
3 Sim Não há 4.815,96 4.240,86 5.469,04 25,29 % 
4 Sim Não há 4.319,84 3.792,76 5.017,07 27,79 % 
5 Sim Não há 5.035,99 4.542,40 5.649,94 21,73 % 
6 Sim Não há 4.980,92 4.495,67 5.583,58 21,58 % 
7 Sim Não há 4.377,07 3.829,68 5.107,04 28,58 % 
8 Sim Não há 4.902,20 4.291,60 5.599,69 26,44 % 
9 Sim Não há 5.070,27 4.557,63 5.712,85 22,49 % 

10 Sim Não há 4.416,16 3.847,18 5.182,65 29,57 % 
11 Sim Não há 4.049,62 3.300,16 4.969,27 40,36 % 
12 Sim Não há 4.932,91 4.301,35 5.657,20 27,22 % 
13 Sim Não há 5.135,57 4.593,60 5.822,54 23,59 % 
14 Sim Não há 4.617,63 3.713,51 5.521,75 39,15 % 
15 Sim Não há 4.957,39 4.312,60 5.698,58 27,68 % 
16 Sim Não há 4.103,99 3.323,12 5.068,35 41,59 % 
17 Sim Não há 4.419,97 3.831,53 5.221,96 30,71 % 
18 Sim Não há 3.678,79 3.058,01 4.615,78 40,59 % 
19 Sim Não há 3.705,78 3.074,93 4.662,28 41,03 % 
20 Sim Não há 5.043,72 4.509,97 5.720,78 23,67 % 
21 Sim Não há 4.478,14 3.867,50 5.317,76 31,57 % 
22 Sim Não há 5.018,96 4.352,98 5.786,83 28,28 % 
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23 Sim Não há 3.720,01 3.078,30 4.699,72 41,69 % 
24 Sim Não há 5.133,91 4.571,58 5.853,98 24,60 % 
25 Sim Não há 4.135,28 3.326,30 5.141,01 42,86 % 
26 Sim Não há 4.518,40 3.885,49 5.397,63 32,57 % 
27 Sim Não há 4.699,76 3.753,56 5.645,96 40,26 % 
28 Sim Não há 5.005,09 4.314,51 5.806,21 29,47 % 
29 Sim Não há 4.178,81 3.348,15 5.215,57 43,61 % 
30 Sim Não há 5.073,65 4.375,20 5.883,61 29,40 % 
31 Sim Não há 3.110,99 2.186,78 4.425,80 67,72 % 
32 Sim Não há 4.770,14 3.800,08 5.740,19 40,67 % 
33 Sim Não há 5.199,90 4.607,87 5.966,49 25,69 % 
34 Sim Não há 3.428,74 1.962,78 4.894,70 85,51 % 
35 Sim Não há 3.131,30 2.187,34 4.482,64 68,82 % 
36 Sim Não há 4.233,32 3.371,47 5.315,49 44,75 % 
37 Sim Não há 4.740,75 3.755,78 5.725,72 41,55 % 
38 Sim Não há 4.481,58 3.834,34 5.391,69 33,75 % 
39 Sim Não há 5.091,93 4.367,66 5.936,30 30,44 % 
40 Sim Não há 3.793,30 3.093,48 4.902,32 45,24 % 
41 Sim Não há 3.821,57 3.109,14 4.957,53 45,82 % 
42 Sim Não há 3.137,18 2.176,98 4.520,89 69,98 % 
43 Sim Não há 4.540,19 3.869,11 5.492,92 34,68 % 
44 Sim Não há 4.849,99 3.842,66 5.857,33 41,53 % 
45 Sim Não há 3.478,54 1.966,19 4.990,89 86,95 % 
46 Sim Não há 3.837,49 3.112,95 5.001,61 46,54 % 
47 Sim Não há 4.264,79 3.376,01 5.387,54 45,90 % 
48 Sim Não há 4.581,15 3.887,08 5.576,96 35,71 % 
49 Sim Não há 5.146,77 4.391,29 6.032,22 31,48 % 
50 Sim Não há 4.860,11 3.815,01 5.905,20 43,00 % 

 
MODELOS 

 
(1)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(2)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(3)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(4)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(5)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(6)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(7)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(8)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(9)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(10)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(11)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(12)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(13)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(14)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(15)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(16)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(17)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(18)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(19)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(20)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(21)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(22)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(23)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(24)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*1/[Setor Urbano] 
(25)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(26)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(27)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(28)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(29)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
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(30)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(31)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(32)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(33)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(34)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(35)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(36)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(37)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(38)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(39)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*1/[Setor Urbano] 
(40)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(41)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(42)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*[Setor Urbano] 
(43)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*1/[Setor Urbano] 
(44)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(45)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Padrão de Acabamento]) + b3*[Setor Urbano] 
(46)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(47)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*Ln([Setor Urbano]) 
(48)   : 1/[Valor R$ /m²] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(49)   : Ln([Valor R$ /m²]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
(50)   : [Valor R$ /m²] = b0 + b1*1/[Área] + b2*[Padrão de Acabamento] + b3*1/[Setor Urbano] 
 
Observações: 
 
(a) Regressores testados a um nível de significância de 20,00% 
(b) Critério de identificação de outlier: 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 5% 
(d) Teste de autocorrelação de Durbin-Watson, a um nível de significância de 5,0% 
(e) Intervalos de confiança de 80,0% para os valores estimados. 
 

 
Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente: 
 

• Valor R$ /m²: Valor Unitário em R$/m²..  Equação: 
     [Valor]÷[Área] 

 
 
Variáveis Independentes: 
 
• Área: Área Construída.. 
 
• Valor: Valor do Imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Padrão de Acabamento: Padrão de Acabamento do imóvel.. 

  Classificação: 
     Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3;  

 
• Setor Urbano: Localização do Imóvel.. 

  Classificação: 
     Localização Ruim = 1; Localização Boa = 2; Localização Ótima = 3;  

 
• Dormitórios: Quantidade de Dormitórios no imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Suítes: Quantidade de suítes no imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Vagas: Quantidade de vagas de garagem do imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Área de Lazer: Área de Lazer existente.. (variável não utilizada no modelo) 

  Classificação: 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
11

70
32

-6
3.

20
24

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

E
2I

N
kN

0S
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

LE
S

S
A

N
D

R
O

 V
IE

IR
A

 B
R

A
G

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
04

/2
02

5 
às

 1
1:

56
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
08

07
70

20
   

  .

fls. 6362



16 
         AR  
                                                                                    AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

     

 
 

 Antes de imprimir pense em seu compromisso com o Meio Ambiente 
www.engenheirosavaliadores.com.br   

Página 16 de 55 

     Não Possui = 1; Simples = 2; Boa = 3; Completa = 4;  
 
• Endereço do Imóvel: Endereço do Imóvel.. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Fonte / Contato: Fonte / Contato.. (variável não utilizada no modelo) 
 

 
Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 14 
Nº de variáveis independentes         : 3 
Nº de graus de liberdade                   : 10 
Desvio padrão da regressão            : 2,3336x10-5 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 
1/Valor R$ /m² 1,6153x10-4 4,6879x10-5 29,02% 
1/Área 7,1823x10-3 2,3520x10-3 32,75% 
Padrão de Acabamento 1,86 0,7703 41,48% 
Setor Urbano 2,00 0,7844 39,22% 

 
Número mínimo de amostragens para 3 variáveis independentes: 16. 
Número de amostragens não se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 
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 R$ /m² 6683,92 1911,7353 4000,00 10615,38 6615,38 28,6020 
Área 152,43 46,5679 78,00 250,00 172,00 30,5506 
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Padrão de Acabamento 1,8571 0,7703 1,0000 3,0000 2,0000 41,4792 
Setor Urbano 2,0000 0,7844 1,0000 3,0000 2,0000 39,2232 

 
 

 
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 R$ /m². 
 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 
1 7.523,81 7.425,53 -98,28 -1,3063 % 
2 5.750,00 4.796,31 -953,69 -16,5859 % 
3 7.941,18 9.766,16 1.824,98 22,9812 % 
4 6.320,00 6.674,38 354,38 5,6072 % 
5 6.160,00 6.219,53 59,53 0,9664 % 
6 9.285,71 7.501,21 -1.784,50 -19,2177 % 
7 10.615,38 10.194,41 -420,97 -3,9657 % 
8 8.000,00 6.277,44 -1.722,56 -21,5320 % 
9 4.875,00 5.200,94 325,94 6,6860 % 
10 6.363,64 6.338,84 -24,80 -0,3897 % 
11 4.225,35 4.227,10 1,75 0,0414 % 
12 4.000,00 4.385,81 385,81 9,6453 % 
13 5.032,26 6.052,27 1.020,01 20,2693 % 
14 7.482,52 7.418,27 -64,25 -0,8587 % 

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

 
Modelo da Regressão 

 
1/[Valor R$ /m²] = 3,3713x10-4  - 9,9463x10-3 /[Área]  - 2,5040x10-5 x [Padrão de Acabamento]  - 
2,8828x10-5 x [Setor Urbano] 
 

 
Modelo para a Variável Dependente 

 
[Valor R$ /m²] = 1/( 3,3713x10-4  - 9,9463x10-3 /[Área]  - 2,5040x10-5 x [Padrão de Acabamento]  - 
2,8828x10-5 x [Setor Urbano]) 
 

 
Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 
Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 
Área b1 = -9,9462x10-3 2,8286x10-3 -0,0138 -6,0648x10-3 
Padrão de Acabamento b2 = -2,5040x10-5 8,4765x10-6 -3,6671x10-5 -1,3408x10-5 
Setor Urbano b3 = -2,8827x10-5 8,5504x10-6 -4,0560x10-5 -1,7095x10-5 

 

 
Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,8997 
Valor t calculado ................................ : 6,516 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,228 (para o nível de significância de 5,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,8094 
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Coeficiente r² ajustado .................... : 0,7522 
 
Classificação: Correlação Forte 

 
Tabela de Somatórios 

 
  1 Valor R$ /m² Área 
Valor R$ /m² 2,2615x10-3 3,9388x10-7 1,5372x10-5 

Área 0,1005 1,5372x10-5 7,9412x10-4 
Padrão de Acabamento 26,0000 3,9792x10-3 0,1866 

Setor Urbano 28,0000 4,2127x10-3 0,2065 
 

  Padrão de Acabamento Setor Urbano 
Valor R$ /m² 3,9792x10-3 4,2127x10-3 

Área 0,1866 0,2065 
Padrão de Acabamento 56,0000 53,0000 

Setor Urbano 53,0000 64,0000 
 

 
Análise da Variância 

 
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado 
Regressão 2,3124x10-8 3 7,7081x10-9 14,15 
Residual 5,4458x10-9 10 5,4458x10-10  
Total 2,8570x10-8 13 2,1977x10-9  

 
F Calculado  : 14,15 
F Tabelado  : 5,218 (para o nível de significância de 2,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 0,06% 
 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 
Correlações Parciais 

 
  Valor R$ /m² Área Padrão de Acabamento Setor Urbano 
Valor R$ /m² 1,0000 -0,6071 -0,4700 -0,6490 
Área -0,6071 1,0000 -0,0057 0,2288 
Padrão de Acabamento -0,4700 -0,0057 1,0000 0,1273 
Setor Urbano -0,6490 0,2288 0,1273 1,0000 

 

 
Teste t das Correlações Parciais 

 
Valores calculados para as estatísticas t: 
 

  Valor R$ /m² Área Padrão de Acabamento 
Valor R$ /m²  -2,416 -1,684 
Área -2,416  -1,800x10-2 
Padrão de Acabamento -1,684 -1,800x10-2  
Setor Urbano -2,697 0,743 0,406 
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  Setor Urbano 
Valor R$ /m² -2,697 
Área 0,743 
Padrão de Acabamento 0,406 
Setor Urbano  

 
Valor t tabelado (t crítico): 2,228 (para o nível de significância de 5,00 %) 
 

 
Significância dos Regressores (bicaudal) 

 
(Teste bicaudal - significância 20,00%) 

 
Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,3722 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 
Área b1 -3,614 0,5% Sim 
Padrão de Acabamento b2 -2,980 1,4% Sim 
Setor Urbano b3 -3,494 0,6% 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) = 0,8791 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância 
Área b1 -3,516 0,3% 
Padrão de Acabamento b2 -2,954 0,7% 
Setor Urbano b3 -3,371 0,4% 

 

 
Tabela de Resíduos 

 
Resíduos da variável dependente 1/[Valor R$ /m²]. 
 

Nº Am. Observado Estimado Resíduo Normalizado Studentizado 
1 1,3291x10-4 1,3467x10-4 -1,7591x10-6 -0,0753 -0,0820 
2 1,7391x10-4 2,0849x10-4 -3,4580x10-5 -1,4818 -1,6969 
3 1,2592x10-4 1,0239x10-4 2,3531x10-5 1,0083 1,2368 
4 1,5822x10-4 1,4982x10-4 8,4011x10-6 0,3599 0,3762 
5 1,6233x10-4 1,6078x10-4 1,5538x10-6 0,0665 0,0871 
6 1,0769x10-4 1,3331x10-4 -2,5619x10-5 -1,0978 -1,2623 
7 9,4202x10-5 9,8092x10-5 -3,8900x10-6 -0,1666 -0,2895 
8 1,2500x10-4 1,5930x10-4 -3,4300x10-5 -1,4698 -1,8212 
9 2,0512x10-4 1,9227x10-4 1,2855x10-5 0,5508 0,6096 
10 1,5714x10-4 1,5775x10-4 -6,1477x10-7 -0,0263 -0,0340 
11 2,3666x10-4 2,3656x10-4 9,7857x10-8 4,1933x10-3 5,0814x10-3 
12 2,5000x10-4 2,2800x10-4 2,1992x10-5 0,9423 1,1124 
13 1,9871x10-4 1,6522x10-4 3,3490x10-5 1,4351 1,4975 
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14 1,3364x10-4 1,3480x10-4 -1,1575x10-6 -0,0496 -0,0570 
 

Nº Am. Quadrático 
1 3,0946x10-12 
2 1,1958x10-9 
3 5,5373x10-10 
4 7,0578x10-11 
5 2,4145x10-12 
6 6,5636x10-10 
7 1,5132x10-11 
8 1,1765x10-9 
9 1,6525x10-10 
10 3,7794x10-13 
11 9,5760x10-15 
12 4,8364x10-10 
13 1,1216x10-9 
14 1,3398x10-12 

 

 
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 1/[Valor R$ /m²]. 
 

Nº Am. Deletado Variância Normalizado Studentizado 
1 -2,0836x10-6 6,0469x10-10 -0,0715 -0,0778 
2 -4,5352x10-5 4,3084x10-10 -1,6659 -1,9078 
3 3,5404x10-5 5,1253x10-10 1,0394 1,2749 
4 9,1746x10-6 5,9653x10-10 0,3439 0,3594 
5 2,6612x10-6 6,0464x10-10 0,0631 0,0826 
6 -3,3871x10-5 5,0867x10-10 -1,1359 -1,3061 
7 -1,1736x10-5 6,0002x10-10 -0,1588 -0,2758 
8 -5,2661x10-5 4,0439x10-10 -1,7056 -2,1134 
9 1,5747x10-5 5,8260x10-10 0,5325 0,5894 
10 -1,0244x10-6 6,0503x10-10 -0,0249 -0,0322 
11 1,4370x10-7 6,0509x10-10 3,9781x10-3 4,8207x10-3 
12 3,0644x10-5 5,3021x10-10 0,9550 1,1273 
13 3,6467x10-5 4,6939x10-10 1,5457 1,6130 
14 -1,5302x10-6 6,0490x10-10 -0,0470 -0,0541 

 

 
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 .............. : 14 
Graus de liberdade ................... : 13 
Valor médio ............................. : -2,8360x10-24 
Variância ................................ : 3,8899x10-10 
Desvio padrão .......................... : 1,9722x10-5 
Desvio médio ........................... : 1,4560x10-5 
Variância (não tendenciosa) ...... : 5,4458x10-10 
Desvio padrão (não tend.) ......... : 2,3336x10-5 
Valor mínimo ........................... : -3,4580x10-5 
Valor máximo .......................... : 3,3490x10-5 
Amplitude ............................... : 6,8070x10-5 
Número de classes .................. : 4 
Intervalo de classes ................. : 1,7017x10-5 
 

 
Momentos Centrais 

 
Momento central de 1ª ordem  : -2,8360x10-24 
Momento central de 2ª ordem  : 3,8899x10-10 
Momento central de 3ª ordem  : -2,4741x10-15 
Momento central de 4ª ordem  : -1,7672x10-16 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 
Assimetria -0,3224 0 0 
Curtose -1170,9268 0 Indefinido 

 
Distribuição assimétrica à esquerda e platicúrtica. 
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Intervalos de Classes 

 
Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 

1 -3,4580x10-5 -1,7562x10-5 3 21,43 -3,1500x10-5 
2 -1,7562x10-5 -5,4497x10-7 4 28,57 -1,8553x10-6 
3 -5,4497x10-7 1,6472x10-5 4 28,57 5,7270x10-6 
4 1,6472x10-5 3,3490x10-5 3 21,43 2,6337x10-5 

 

 
Histograma 

 

 
 

Ogiva de Frequências 
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Amostragens eliminadas 
 

Todas as amostragens foram utilizadas. 

 
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: 11,28 (para o nível de significância de 0,10 %) 
 

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito 
1 3,1038x10-4 0,1557 Sim 
2 0,2242 0,2375 Sim 
3 0,1929 0,3353 Sim 
4 3,2580x10-3 0,0843 Sim 
5 1,3528x10-3 0,4161 Sim 
6 0,1283 0,2436 Sim 
7 0,0422 0,6685 Sim 
8 0,4438 0,3486 Sim 
9 0,0209 0,1836 Sim 
10 1,9263x10-4 0,3998 Sim 
11 3,0241x10-6 0,3190 Sim 
12 0,1217 0,2823 Sim 
13 0,0498 0,0816 Sim 
14 2,6186x10-4 0,2435 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 
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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 % 64,29 % 
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 % 
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 

 

 
Teste de Kolmogorov-Smirnov 

 
Nº Am. Resíduo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita 

2 -3,4580x10-5 0,0692 0,0714 0,0691 2,2344x10-3 
8 -3,4300x10-5 0,0708 0,1429 6,2494x10-4 0,0720 
6 -2,5619x10-5 0,1361 0,2143 6,7183x10-3 0,0781 
7 -3,8900x10-6 0,434 0,2857 0,2195 0,1480 
1 -1,7591x10-6 0,470 0,3571 0,1842 0,1128 
14 -1,1575x10-6 0,480 0,4286 0,1230 0,0516 
10 -6,1477x10-7 0,489 0,5000 0,0609 0,0105 
11 9,7857x10-8 0,502 0,5714 1,6729x10-3 0,0697 
5 1,5538x10-6 0,527 0,6429 0,0448 0,1163 
4 8,4011x10-6 0,641 0,7143 2,2811x10-3 0,0737 
9 1,2855x10-5 0,709 0,7857 5,1478x10-3 0,0765 
12 2,1992x10-5 0,827 0,8571 0,0412 0,0301 
3 2,3531x10-5 0,843 0,9286 0,0137 0,0852 
13 3,3490x10-5 0,924 1,0000 4,1987x10-3 0,0756 
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Maior diferença obtida: 0,2195 
Valor crítico: 0,3490 (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 .. : 7 
Número de elementos negativos . : 7 
Número de sequências ................. : 7 
Média da distribuição de sinais .... : 7 
Desvio padrão .................................. : 1,871 
 

 

Teste de Sequências 
(desvios em torno da média): 

 
Limite inferior .... : -0,2782 
Limite superior . : -0,8345 
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 
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(desvios em torno da média) 
 
Valor z (calculado) ........... : 0,0000 
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)  : 2,0351 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 0,82 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 3,18 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,75   4-DU = 2,25 
 

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. 

 
Gráfico de Autocorrelação 
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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 Omitidas 
 

 
 

 
Resíduos x Variáveis Omitidas 

 

 
 

 
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 78,00 250,00 404,00 
Padrão de 
Acabamento Baixo Alto Médio 

Setor Urbano Localização Ruim Localização Ótima Localização Boa 
 

Algumas das características do Casa sob avaliação encontram-se fora do intervalo da amostra. 
 

 
Formação dos Valores 

 
Variáveis independentes: 
 
• Área ..................................... = 404,00 
• Padrão de Acabamento ......... = Médio 
• Setor Urbano ........................ = Localização Boa 
 
Outras variáveis não usadas no modelo: 
 
• Valor .................................... = ??? 
• Dormitórios ........................... = 8 
• Suítes .................................. = 0 
• Vagas .................................. = 10 
• Área de Lazer ....................... = Boa 
• Endereço do Imóvel ............... = Rua Ouricuri, 329 - Vila Formosa - São Paulo - SP 
• Fonte / Contato ..................... = ??? 
 
 
A variável Área extrapolou o limite amostral. 
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Estima-se Valor R$ /m² do Casa = R$/m² 4.883,35 
 

 
O modelo utilizado foi: 
 
[Valor R$ /m²] = 1/( 3,3713x10-4  - 9,9463x10-3 /[Área]  - 2,5040x10-5 x [Padrão de Acabamento]  - 2,8828x10-5 x [Setor 
Urbano]) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: R$/m² 4.445,10 
Máximo: R$/m² 5.417,47 
 
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 404 m², teremos: 
  Valor de Mercado obtido = R$ 1.972.874,72 
  Valor de Mercado mínimo = R$ 1.795.821,16 
  Valor de Mercado máximo = R$ 2.188.658,94 
 

 
Avaliação da Extrapolação 

 
De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, as extrapolações podem ser admitidas com 
algumas limitações. 
 

» Extrapolação dos limites amostrais das características do objeto sob avaliação: 
 

De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, até 1 caracteristica do objeto sob avaliação pode 
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrições: 
 

  • Até 100,0% acima do limite amostral superior. 
  • Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior. 
 

Característica 
do objeto 
sob avaliação 

Limite 
amostral 
inferior 

Limite 
amostral 
superior 

Valor no ponto 
de avaliação 

Área 78,00 250,00 404,00 
Padrão de 
Acabamento 

Baixo Alto Médio 

Setor Urbano Localização Ruim Localização Ótima Localização Boa 
 

Característica 
do objeto 
sob avaliação 

Variação da característica 
do objeto em relação 
aos limites amostrais 

Aprovad
a 

Área 61,6% acima do lim. 
superior 

Aprovad
a 

Padrão de 
Acabamento Dentro dos limites amostrais Aprovad

a 

Setor Urbano Dentro dos limites amostrais Aprovad
a 

 
Os parâmetros de extrapolação das características do objeto sob avaliação foram atendidos. 
 

1 característica do objeto sob avaliação extrapolou os limites amostrais dentro dos limites de 
extrapolação permitidos em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 
De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau II, é permitido que uma característica do objeto sob 
avaliação extrapole os limites amostrais, portanto as extrapolações das características do objeto sob 
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avaliação atendem aos parâmetros selecionados. 
 
 
» Extrapolação do valor estimado em relação aos limites amostrais da variável dependente: 
 

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. Valor estimado deve ser inferior a 
12.207,69 
  • Limite  inferior: 15,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 
4.600,00 
 

Variável 
dependente 

Limite 
  amostral   

inferior 

Limite 
  amostral   
superior 

Valor estimado 

Variação do 
valor estimado em 

relação 
aos limites amostrais 

Aprovad
o 

Valor R$ /m² 4.000,00 10.615,38 4.883,35 Dentro dos limites Aprovad
o 

 
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 amostral superior e é maior que o limite inferior da amostra, 
portanto dentro dos limites de extrapolação permitidos. 
 
 
» Extrapolação do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das variáveis independentes: 
 

São admitidas extrapolações do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou 
abaixo do valor estimado no ponto de avaliação. 
 

• Valor estimado no ponto de avaliação: 4.883,35 
• Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 9.766,71 
• Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 0,00 
 

Variável 
independente 

Valor estimado 
no limite 
amostral 
inferior 

Valor estimado 
no limite 
amostral 
superior 

Maior variação 
em relação ao 

ponto de avaliação 

Área 9.815,40 5.273,93 100,9% acima do lim. 
superior 

Padrão de 
Acabamento 4.351,28 5.563,68 13,9% acima do lim. superior 

Setor Urbano 4.280,73 5.683,45 16,3% acima do lim. superior 
 

Variável 
independente Aprovada 

Área Não 
aprovada 

Padrão de 
Acabamento Aprovada 

Setor Urbano Aprovada 
 

É admitida uma variação de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor 
estimado no ponto de avaliação. 
 Neste modelo, a estimativa de uma variável nos limites amostrais extrapola as variações admitidas 
para o valor estimado: 
  · Área 
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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 4.483,35 5.361,72 878,37 17,84 % 
Padrão de Acabamento 4.844,05 4.923,30 79,25 1,62 % 
Setor Urbano 4.883,35 4.883,35 0,00 0,00 % 
E(Valor R$ /m²) 4.121,46 5.990,82 1.869,36 36,97 % 
Valor estimado 4.445,10 5.417,47 972,37 19,72 % 

 
Amplitude do intervalo de confiança (precisão): limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa. 
 

 
Variação da Função Estimativa 

 
Variação da variável dependente (Valor R$ /m²) em função das variáveis independentes, tomada no 
ponto de estimativa. 
 

Variável dy/dx (*) dy % (**) 
Área -1,4532 -0,1202% 
Padrão de Acabamento 597,1376 0,2445% 
Setor Urbano 687,4645 0,2815% 

 
(*)  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                         = 139,2303 
• Padrão de Acabamento  = 1,8571 
• Setor Urbano           = 2,0000 
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Curvas de Nível 

 
 
Não existem informações neste item do relatório. 

 
Gráficos da Regressão (3D) 

 
 
Não existem informações neste item do relatório. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ANEXO II 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO 

IMÓVEL AVALIANDO 
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ANEXO III 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
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ANEXO IV 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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