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PEDIDO DE ESCLARECIMENTOS
  

Processo:

AUTOS nº 075.1909-59.2018.8.07.0016

Propriedade: 

FAZENDA LUMIAR II

Município:     

PLANALTINA - GO

075.1909075.1909--59.2018.8.07.001659.2018.8.07.0016

FAZENDA FAZENDA 

MunicípioMunicípio:     :     
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Dados da Propriedade:

           Propriedade:

Fazenda Lumiar II

            Proprietária:

                       Lumiar Agropecuária Ltda

            
            CNPJ: 11.051.104/0001-41
                         

            Município:   

Planaltina - Goiás

            Área:     

613,8398 hectares

            Matrícula:  

58.215 – C.R.I. de Planaltina – Goiás

            Localização: 

Latitude 15º29’46,63” S     Longitude 47º38’06,20” O

2 - Objetivo:

       Obter melhores esclarecimentos sobre as respostas a alguns Quesitos formulados pelas 
partes no Laudo Pericial elaborado pelo Perito Judicial, MIGUEL ROBERTO DA SILVA onde 
trata da avaliação do Imóvel Fazenda Lumiar II.
                

GoiásGoiás

613,8398 hectareshectares

58.21558.215 – C.R.I. de C.R.I. de PlanaltinaPlanaltina

Localização: 

Latitude Latitude 15ºº2929

ObjetivoObjetivo::

Obter melhor
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3 - Esclarecimentos A Serem Feitos:

             Tomando-se por base os dados levantados pelo Sr. Perito, MIGUEL ROBERTO DA 
SILVA, no Laudo Pericial elaborado pelo mesmo, em 10 de Abril de 2026, em relação a
avaliação da Fazenda Lumiar II e nas respostas dadas aos quesitos formulados por ambas as 
partes, queira o Sr. Perito informar;

1- Relata o Sr. Perito “Quanto mais bem localizado em relação a proximidade de centros 
urbanos e centros consumidores, quanto melhor seu acesso, quanto melhor sua logística maior 
seu valor de mercado, quando comparado com imóveis com características, (tipo de solo, 
relevo, potencial produtivo etc) semelhantes, porém, mais distantes e com logística menos 
favorecida. Da mesma forma que o contrário, também é verdadeiro. Quanto pior esses fatores, 
em relação a imóveis com características semelhantes, menor seu valor de mercado”.

2 - Relata o Sr. Perito “O imóvel avaliando possuí ótima localização, sendo vizinho à cidade 
de Planaltina de Goiás (+ou – 5 km), acessível por estradas pavimentadas (BR 010,/BR-
020/GO-534/GO-430/DF-128/DF205)”

      3 – Baseado nestes relatos, em qual momento o Ítem Localização teve influência na 
avaliação do Imóvel avaliando? quando comparado aos demais imóveis que foram amostrados?

     4 – Também, baseado nestes relatos, seria possível afirmar que imóveis amostrados a mais 
de 100, 150, 200 km do imóvel avaliando, podem prejudicar o resultado final?

      5- No quesito 08, elaborado pelo Exequente, a pergunta foi direta, “Se existem, na região, 
áreas agricultáveis comercializadas por valores inferiores a R$ 100.000,00 (Cem Mil Reais) por 
hectare, já preparadas para o plantio e com histórico de produção? Se sim, aponte as 
características comparativas e o valor aproximado? Entendemos aqui que a resposta não foi 
satisfatória, se possível queira o Sr. Perito responder com mais clareza a pergunta formulada;

      6- Excluindo as Reservas Legais e as Áreas de Preservação Permanente, quantos hectares 
sobram, na propriedade avaliada, para o desenvolvimento de Agricultura e Pecuária?

      7- Queira o Sr. Perito justificar, porque não considerou as Benfeitorias reprodutivas como: 
Pastagens formadas e Lavouras, para avaliação em separado, quando estas benfeitorias, por sí 
só, somam mais de 50% da área avaliada?

      8 – Queira o Sr. Perito informar, quais as atividades deverão serem desenvolvidas para se 
obter uma maior produção na propriedade avaliada, conforme relatou no Quesito 05 da 
Exequente?

      

Perito “Quanto mais bem localizado em relação a proximidade de centros Perito “Quanto mais bem localizado em relação a proximidade de centros 
urbanos e centros consumidores, quanto melhor seu acesso, quanto melhor sua logística maior urbanos e centros consumidores, quanto melhor seu acesso, quanto melhor sua logística maior 
seu valor de mercado, quando comparado com imóveis com características, (tipo de solo, seu valor de mercado, quando comparado com imóveis com características, (tipo de solo, 

o, potencial produtivo etc) semelhantes, porém, mais distantes e com logística menos o, potencial produtivo etc) semelhantes, porém, mais distantes e com logística menos 
favorecida. Da mesma forma que o contrário, também é verdadeiro. Quanto pior esses fatores, favorecida. Da mesma forma que o contrário, também é verdadeiro. Quanto pior esses fatores, 
em relação a imóveis com características semelhantes, menor seu em relação a imóveis com características semelhantes, menor seu valor de mercado”.

imóvel avaliando possuí ótima localização, sendo vizinho à cidade imóvel avaliando possuí ótima localização, sendo vizinho à cidade 
5 km), acessível por estradas pavimentadas (BR 010,/BR5 km), acessível por estradas pavimentadas (BR 010,/BR

128/DF205)”128/DF205)”

Baseado nestes relatos, em qual momento o Ítem Localização teve influência na Baseado nestes relatos, em qual momento o Ítem Localização teve influência na 
avaliação do Imóvel avaliando? quando comparado aos demais imóveis que foram amostrados?avaliação do Imóvel avaliando? quando comparado aos demais imóveis que foram amostrados?

Também, baseado nestes relatos, seria possível afirmar que imóveis amostrados a mais Também, baseado nestes relatos, seria possível afirmar que imóveis amostrados a mais 
km do imóvel avaliando, podem prejudicar o resultado fkm do imóvel avaliando, podem prejudicar o resultado f

No quesito 08, elaborado pelo ENo quesito 08, elaborado pelo E
áreas agricultáveis comercializadas por valores inferiores a R$ 100.000,00 (Cem Mil Reais) por áreas agricultáveis comercializadas por valores inferiores a R$ 100.000,00 (Cem Mil Reais) por 
hectare, já preparadas para o plantio e com histórico de produção? Se sim, aponte as hectare, já preparadas para o plantio e com histórico de produção? Se sim, aponte as 
características comcaracterísticas comparativas e o valor aproximado? Entendemos aqui que a resposta não foi parativas e o valor aproximado? Entendemos aqui que a resposta não foi 
satisfatória, se possível queira o Sr. Perito responder com mais clareza a pergunta formulada;satisfatória, se possível queira o Sr. Perito responder com mais clareza a pergunta formulada;

66-- Excluindo as Reservas Legais e as Áreas de Preservação PermanenteExcluindo as Reservas Legais e as Áreas de Preservação Permanente
sobram, na propriedade avaliada, para o desenvolvimento de Agricultura e Pecuária?sobram, na propriedade avaliada, para o desenvolvimento de Agricultura e Pecuária?

77- Queira o Sr. Perito justificar, porque não considerou as Benfeitorias reprodutivas como: Queira o Sr. Perito justificar, porque não considerou as Benfeitorias reprodutivas como: 
Pastagens formadas e Lavouras, para avaliação em separado, quando estas benfeitorias, por sí Pastagens formadas e Lavouras, para avaliação em separado, quando estas benfeitorias, por sí 
só, somam mais de 50% da área avaliada?só, somam mais de 50% da área avaliada?
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        9- Queira o Sr. Perito manifestar-se sobre os Itens relacionados abaixo, observados no 
Laudo de Avaliação elaborado pelo mesmo;

1. INCONGRUÊNCIA FUNDAMENTAL: Grau de Fundamentação vs. Grau de Precisão

Erro crítico detectado: O laudo declara Grau II de fundamentação, mas Grau III de 
precisão (p. 46). Isto é metodologicamente incoerente segundo a NBR 14653-3:2019.

A norma estabelece relação hierárquica: o grau de precisão não pode ser superior ao grau 
de fundamentação. A fundamentação é o alicerce; a precisão é consequência. Um laudo com 
fundamentação média (II) não pode alcançar precisão superior (III) — é logicamente 
contraditório.

Impacto: Compromete a credibilidade técnica e a confiabilidade do resultado.

2. DEFICIÊNCIA NA CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO

Problema: A tabela de fundamentação (p. 45) marca "Completa quanto às variáveis 
utilizadas no modelo" (2 pontos para Grau II), mas o laudo reconhece explicitamente (p. 21):

"Na gleba avalianda não existem edificações e/ou construções destinadas à habitação 
humana... pois estas benfeitorias estão concentradas na Gleba 1"

Análise normativa: A NBR 14653-3:2019, item 9.3.1, exige caracterização completa do 
bem avaliando. Quando benfeitorias significativas estão ausentes (ou concentradas em outra 
gleba), a caracterização não é "completa" — é incompleta por ausência de componentes 
estruturais.

A amostra comparativa (45 dados, p. 35) apresentava "benfeitorias cuja média de valor e 
utilidade está acima das benfeitorias encontradas na gleba avalianda" (p. 21). Isto gera viés de 
comparabilidade: a gleba avalianda é menos benfeitoria que a amostra, reduzindo a 
representatividade.

3. TRATAMENTO INADEQUADO DO FATOR OFERTA (FO)

Problema: O laudo aplica redutor de 10% (Fator Oferta) aos preços coletados via Internet 
(p. 36):

"Fator Oferta (FO) equivalente a um desconto de 10% sobre os preços anunciados"

Violação normativa:

A NBR 14653-3:2019, item 8.1.3, permite "tratamento prévio dos preços observados, 
limitado a um único fator de homogeneização, sem prejuízo do grau de 

TRATAMENTO INADEQUADO DO FATOR OFERTATRATAMENTO INADEQUADO DO FATOR OFERTA

DEFICIÊNCIA NA CARACTERIZAÇÃO DO BEMDEFICIÊNCIA NA CARACTERIZAÇÃO DO BEM

A tabela de fundamentação (p. 45) marca "Completa quanto às variáveis A tabela de fundamentação (p. 45) marca "Completa quanto às variáveis 
utilizadas no modelo" (2 pontos para Grau II), mas o laudo reconhece explicitamente (p. 21):utilizadas no modelo" (2 pontos para Grau II), mas o laudo reconhece explicitamente (p. 21):

não existem edificações e/ou construções destinadas à habitação não existem edificações e/ou construções destinadas à habitação 
humana... pois estas benfeitorias estão concentradas na Gleba 1"humana... pois estas benfeitorias estão concentradas na Gleba 1"

Análise normativa: A NBR 14653A NBR 14653--3:2019, item 9.3.1, exige caracterização completa do 3:2019, item 9.3.1, exige caracterização completa do 
bem avaliando. Quando benfeitorias significativas estão ausentes (ou concentradas em outra bem avaliando. Quando benfeitorias significativas estão ausentes (ou concentradas em outra 
gleba), a caracterização não é "completa" gleba), a caracterização não é "completa" 
estruturais..

A amostra comparativa (45 dados, p. 35) apresentava "benfeitorias cuja média de valor e A amostra comparativa (45 dados, p. 35) apresentava "benfeitorias cuja média de valor e 
utilidadeutilidade estáestá acimaacima dasdas benfeitoriasbenfeitorias
comparabilidadecomparabilidade: a gleba avalianda é menos benfeitoria que a amostra, reduzindo a 
representatividade.representatividade.

Grau II de fundamentação, 
segundo a NBR 14653segundo a NBR 14653

A norma estabelece relação hierárquica: o grau de precisão A norma estabelece relação hierárquica: o grau de precisão não pode ser superior não pode ser superior 
de fundamentação. A fundamentação é o alicerce; a precisão é consequência. Um laudo com de fundamentação. A fundamentação é o alicerce; a precisão é consequência. Um laudo com 
fundamentação média (II) não pode alcançar precisão superior (III) fundamentação média (II) não pode alcançar precisão superior (III) —

Compromete a credibilidade técnica e a confiabilidade do resultado.Compromete a credibilidade técnica e a confiabilidade do resultado.
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fundamentação".

O Fator Oferta é um fator de homogeneização, não uma variável independente do 
modelo.

Aplicar FO reduz o Grau de Fundamentação, pois introduz ajuste externo ao modelo 
estatístico.

Inconsistência: O laudo não documenta se o FO foi considerado na pontuação de 
fundamentação (tabela p. 45). Se não foi, há ocultação de procedimento que reduz a 
confiabilidade.

4. EXTRAPOLAÇÃO NÃO DECLARADA OU MAL DOCUMENTADA

Problema: A tabela de fundamentação (p. 45) marca "Não" para extrapolação em todas as 
variáveis. Porém:

Área da gleba: 613,84 ha

Valor máximo da amostra: 4.840 ha (p. 38)

Valor mínimo da amostra: 50 ha (p. 38)

A gleba avalianda (613,84 ha) está dentro do intervalo amostral, logo não há extrapolação 

em área. Correto.

Contudo, a equação de regressão usa transformação 1/Área (p. 35, 39). Transformações não-
lineares podem gerar comportamentos extrapolativos mesmo dentro do intervalo original. O 
laudo não documenta análise de sensibilidade para esta transformação.

5. SIGNIFICÂNCIA ESTATÍSTICA MARGINAL DA VARIÁVEL 

"BENFEITORIA" Problema: Teste de hipótese (p. 39):

Variável Obs. Sig.(%)

Benfeitoria 1.84 7.26

Interpretação: A variável "Benfeitoria" tem significância de 7.26%, acima do limite 
máximo de 5% estabelecido pela NBR 14653-3:2019 para Grau III (p. 45).

Violação: Para Grau II, o limite é 10%. A variável está marginalmente dentro do Grau II, 
mas fora do Grau III. Isto reforça a incongruência Grau II/Grau III já identificada.

6. RESÍDUOS ELEVADOS E OUTLIERS NÃO ADEQUADAMENTE 

TRATADOS Problema: Análise de resíduos (p. 40-41):

O laudo não documenta se o FO foi considerado na pontuação de O laudo não documenta se o FO foi considerado na pontuação de 
ocultação de procedimento que reduz a ocultação de procedimento que reduz a 

EXTRAPOLAÇÃO NÃO DECLARADA OU MALEXTRAPOLAÇÃO NÃO DECLARADA OU MAL DOCUMENTADADOCUMENTADA

A tabela de fundamentação (p. 45) marca "Não" para extrapolação em todas as A tabela de fundamentação (p. 45) marca "Não" para extrapolação em todas as 

Valor máximo da amostra: Valor máximo da amostra: 4.840 ha (p.4.840 ha (p. 38)38)

Valor mínimo da amostra: Valor mínimo da amostra: 50 ha (p.50 ha (p. 38)

A gleba avalianda (613,84 ha) está dentro do intervalo amostraldentro do intervalo amostral

Contudo, a equação de regressão usa transformação Contudo, a equação de regressão usa transformação 
lineares podem gerar comportamentos extrapolativos mesmo dentro do intervalo original. O lineares podem gerar comportamentos extrapolativos mesmo dentro do intervalo original. O 

não documenta análise de sensibilidade não documenta análise de sensibilidade 

SIGNIFICÂNCIA ESTATÍSTICA MARGINAL DA VARIÁVEL SIGNIFICÂNCIA ESTATÍSTICA MARGINAL DA VARIÁVEL 

"BENFEITORIA" Problema: "BENFEITORIA" Problema: 

Variável

BenfeitoriaBenfeitoria

Interpretação: Interpretação: 
máximo de máximo de 5% 5% 

Violação: Para Grau II, o limite é 
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Dado 40: Resíduo de 31.84% (valor observado R$ 103.305,79/ha vs. estimado R$ 
70.413,47/ha)

Dado 56: Distância de Cook de 0.8383 (muito elevada, indicando influência 
excessiva)

Dado 18 e 24: Resíduos de -61.8% e -60.2% respectivamente

Análise normativa: A NBR 14653-3:2019 exige tratamento de outliers e dados influentes. 
O laudo eliminou apenas 1 outlier de 67 dados (2.22%, p. 39), mantendo dados com resíduos 
acima de ±30%.

Impacto: Resíduos elevados indicam inadequação do modelo para certos segmentos de 
mercado. Isto compromete a precisão da estimativa, especialmente em imóveis com 
características divergentes da amostra.

7. COEFICIENTE DE DETERMINAÇÃO (R²) 

MODERADO Problema: R² = 0.7393 (p. 38)

Interpretação: O modelo explica apenas 73.93% da variabilidade dos preços. Os 26.07%
restantes são atribuídos a fatores não capturados pelo modelo.

Análise normativa: Para Grau III, espera-se R² 0.80 em avaliações de imóveis urbanos. 
Para rurais, a NBR 14653-3:2019 não fixa limite explícito, mas um R² de 0.74 é moderado, 
não superior.

Inconsistência: Um R² moderado é compatível com Grau II, não Grau III.

AMOSTRA REDUZIDA APÓS DEPURAÇÃO Problema:
Amostra inicial: 67 dados (p. 35)

Amostra final utilizada: 45 dados (p. 35, 39)

Eliminação: 32.8% dos dados

Análise normativa: A NBR 14653-3:2019, item 9.3.2, exige "quantidade mínima de dados 
efetivamente utilizados". Para Grau II: 3(k+1), onde k = número de variáveis independentes.

Com k=5 variáveis: mínimo = 3(5+1) = 18 dados. Atendido.

Contudo, a eliminação de 32.8% dos dados é elevada. O laudo não documenta critérios 
explícitos para eliminação (p. 35 menciona "procedimentos de depuração estatística" sem 
detalhar).

Risco: Falta de transparência nos critérios de exclusão pode indicar seleção tendenciosa
de dados.

AMOSTRA REDUZIDA APÓS AMOSTRA REDUZIDA APÓS DEPURAÇÃO DEPURAÇÃO 
Amostra inicial: Amostra inicial: 67 dados 67 dados 

COEFICIENTE DE DETERMINAÇÃO (R²) COEFICIENTE DE DETERMINAÇÃO (R²) 

R² = 0.7393 (p.R² = 0.7393 (p. 38)

O modelo explica apenas O modelo explica apenas 73.93% da variabilidade dos preços. Os da variabilidade dos preços. Os 
restantes são atribuídos a fatores não capturados pelo modelo.restantes são atribuídos a fatores não capturados pelo modelo.

Grau III, esperaespera--sese R²R²
1465314653--3:20193:2019 não fixa limite

Um R² moderado é compatível com Um R² moderado é compatível com 

respectivamente

3:2019 exige tratamento de outliers e dados influentes. 3:2019 exige tratamento de outliers e dados influentes. 
de 67 dados (2.22%, p. 39), mantendo dados com resíduos de 67 dados (2.22%, p. 39), mantendo dados com resíduos 

inadequação do modelo inadequação do modelo para certos segmentospara certos segmentos
mercado. Isto compromete a precisão da estimativa, especialmente em imóveis com mercado. Isto compromete a precisão da estimativa, especialmente em imóveis com 

Amostra final utilizada: Amostra final utilizada: 

Eliminação: 32.8% Eliminação: 32.8% 

Análise normativa: Análise normativa: A NBR 14653
efetivamenteefetivamente utilizados".utilizados".

Com k=5 variáveis: mínimo = 3(5+1) = Com k=5 variáveis: mínimo = 3(5+1) = 

Contudo, a Contudo, a eliminação de 32.8% eliminação de 32.8% 
explícitosexplícitos parapara
detalhar).detalhar).
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8. IMPOSSIBILIDADE DE CONSIDERAR POTENCIAL URBANÍSTICO

Ponto positivo: O laudo (seção 3.2, pp. 28-29) argumenta corretamente que não é 
"tecnicamente admissível incorporar ao valor do imóvel qualquer expectativa de 
aproveitamento urbanístico futuro" — alinhado à NBR 14653-1:2019.

Contudo, inconsistência: A variável "Município" (codificada 1-5, p. 39) pode capturar 
indiretamente efeito de proximidade urbana. O laudo não analisa se esta variável está 
contaminada por expectativas urbanísticas não explicitadas.

9. FALTA DE ANÁLISE DE SENSIBILIDADE

Deficiência: O laudo não apresenta análise de sensibilidade do valor estimado em relação a 
variações nas variáveis independentes.

Exemplo: Se a variável "Uso" (codificada 2-4, p. 39) variar em uma unidade, qual é o impacto 
no valor unitário? O laudo não responde.

Requisito normativo: Embora não explícito na NBR 14653-3:2019, a análise de 
sensibilidade é boa prática para demonstrar robustez do modelo, especialmente quando há 
variáveis categóricas (qualitativas codificadas).

10. AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇA

Dado: Amplitude de 26.40% para intervalo de confiança de 80% (p. 46)

Análise: Uma amplitude de ±13.2% em torno do valor médio (R$ 44.404,60/ha) resulta em 
intervalo de R$ 38.543,77 a R$ 50.265,44/ha.

Para o imóvel avaliando (613.84 ha):

Mínimo: R$ 23.669.000

Máximo: R$ 30.880.000

Faixa: R$ 7.211.000 (29.5% de variação)

Problema: Esta amplitude é elevada para um laudo que declara Grau III de precisão. Grau III 
exige precisão superior, o que não é compatível com ±13.2%.

A variável "Município" (codificada 1A variável "Município" (codificada 1
indiretamente efeito de proximidade urbana. O laudo não analisa se esta variável está indiretamente efeito de proximidade urbana. O laudo não analisa se esta variável está 

por expectativas urbanísticas não explicitadas.por expectativas urbanísticas não explicitadas.

SENSIBILIDADESENSIBILIDADE

O laudo não apresenta análise de sensibilidade do valor estimado em relação a O laudo não apresenta análise de sensibilidade do valor estimado em relação a 
variações nas variáveis independentes.variações nas variáveis independentes.

Se a variável "Uso" (codificada 2Se a variável "Uso" (codificada 2-4, p. 39) variar em uma unidade, qual é o impacto 4, p. 39) variar em uma unidade, qual é o impacto 
no valor unitário? O laudo não responde.no valor unitário? O laudo não responde.

Embora não explícito na NBR 14653Embora não explícito na NBR 14653
boa prática boa prática para demonstrar robustez do modelo, especialmente quando há para demonstrar robustez do modelo, especialmente quando há 

variáveis categóricas (qualitativas codificadas).variáveis categóricas (qualitativas codificadas).

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇAAMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇA

Dado: Amplitude de 26.40% para intervalo de confiança de 80% (p. 46)Amplitude de 26.40% para intervalo de confiança de 80% (p. 46)

Análise: Análise: Uma amplitude de ±13.2% em torno do valor médio (R$ 44.404,60/ha) resulta em Uma amplitude de ±13.2% em torno do valor médio (R$ 44.404,60/ha) resulta em 
intervalo de R$ 38.543,77 a R$ 50.265,44/ha.intervalo de R$ 38.543,77 a R$ 50.265,44/ha.

Para o imóvel avaliando (613.84 ha):Para o imóvel avaliando (613.84 ha):

Mínimo: R$Mínimo: R$

Máximo: R$Máximo: R$

Faixa: R$ 7.211.000 Faixa: R$ 7.211.000 

Problema:
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Síntese de Erros Críticos

# Erro Severidade Impacto

1 Grau II fundamentação + Grau III 
precisão

CRÍTICA Invalida conclusão

2 Caracterização incompleta 
(ausência de benfeitorias)

ALTA Reduz 
representatividade

3 Fator Oferta não integrado ao 
modelo

ALTA Mascara redução 
de fundamentação

4 Variável "Benfeitoria" fora de 
significância Grau III

ALTA Reforça 
incongruência

5 Resíduos elevados (>30%) não 
tratados

ALTA Compromete 
precisão

6 R² moderado (0.74) 
incompatível com Grau III

ALTA Contradiz 
declaração

7 Eliminação de 32.8% da amostra 
sem critérios explícitos

MÉDIA Falta transparência

8 Ausência de análise de 
sensibilidade

MÉDIA Reduz 
demonstração de 

robustez

Recomendação Técnica

O laudo deve ser revisto para:

1. Rebaixar o Grau de Precisão para II, alinhado ao Grau de Fundamentação

2. Documentar critérios de exclusão de dados (32.8% eliminados)

3. Integrar Fator Oferta explicitamente ao modelo ou eliminar sua aplicação

4. Revisar significância da variável "Benfeitoria" ou substituí-la

5. Analisar sensibilidade do modelo a variações nas variáveis independentes

6. Justificar resíduos elevados ou excluir dados influentes

Sem estas correções, o laudo apresenta incongruências normativas que comprometem sua 
confiabilidade técnica em contexto judicial.

Recomendação TécnicaRecomendação Técnica

O laudo deve ser O laudo deve ser revisto 

1.1. Rebaixar o Grau de Precisão para IIRebaixar o Grau de Precisão para II

2.2. Documentar critérios de exclusão Documentar critérios de exclusão 

CRÍTICA

ALTAALTA
representatividaderepresentatividade

ALTA

Variável "Benfeitoria" fora de 
significância Grau IIIsignificância Grau III

ALTAALTA

Resíduos elevados (>30%) não Resíduos elevados (>30%) não 
tratadostratados

ALTA

R² moderado (0.74) R² moderado (0.74) 
incompatível com Grau IIIincompatível com Grau III

Eliminação de 32.8% da amostra Eliminação de 32.8% da amostra 
sem critérios explícitossem critérios explícitos

Ausência de análise de Ausência de análise de 
sensibilidadesensibilidade

Integrar Fator Oferta 
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Na sequência apresentamos nova Avaliação do Imóvel;

DA COMPETÊNCIA TÉCNICA PARA AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS

Nos termos da ABNT NBR 14.653-3 – Avaliação de Bens – Procedimentos Gerais, as 
avaliações de bens imóveis, rurais, constituem atividade privativa de profissionais 
legalmente habilitados, quais sejam, Engenheiros e Arquitetos, devidamente registrados em 
seus respectivos conselhos de classe (CREA ou CAU), conforme legislação profissional 
vigente.

Dessa forma, somente os laudos elaborados por tais profissionais possuem validade técnica e 
legal para fins judiciais, administrativos, patrimoniais, negociais ou financeiros. Qualquer 
manifestação de valor emitida por pessoas não habilitadas legalmente configura-se como 
mera opinião sem respaldo técnico ou normativo, não possuindo validade para 
fundamentar decisões que envolvam apuração de valor econômico.

Assim, a presente avaliação observa rigorosamente os critérios técnicos, normativos e legais 
exigidos, garantindo a sua plena validade como instrumento técnico-pericial.

TEXTO EXPLICATIVO PARA O JUÍZO – SÍNTESE DA AVALIAÇÃO E DOS 

PARÂMETROS ESTATÍSTICOS

A presente avaliação imobiliária foi desenvolvida por meio do método comparativo 
direto de dados de mercado, utilizando tratamento estatístico por regressão múltipla, conforme 
os critérios da NBR 14.653-2 (Avaliação de Imóveis Urbanos).
A amostragem utilizada foi composta por 08 elementos de mercado válidos (em anexo), todos 
situados no mesmo contexto semelhante ao imóvel avaliando, contemplando as variáveis 
técnicas relevantes, a saber:
•  Área do terreno
•  Localização, classificada qualitativamente como Boa, Regular ou Ótima
• Topografia, classificada como Plano ou Semi-plano

A variável dependente do modelo foi o Valor Unitário de Mercado (R$/m²), obtido pela razão 
entre o valor total de cada amostra e sua respectiva área.
O modelo estatístico selecionado apresentou coeficiente de correlação r = 0,8131, classificado 
tecnicamente como correlação forte, indicando coerência entre as variáveis explicativas e o 
comportamento dos preços de mercado. O tratamento dos resíduos demonstrou:
• Ausência de outliers, conforme critério de ± 2 desvios-padrão;
• Distribuição aproximadamente normal dos resíduos, validada pelo teste de     Kolmogorov-
Smirnov (10%);
• Inexistência de autocorrelação relevante, segundo o teste de Durbin-Watson;
• Homocedasticidade satisfatória, conforme análise gráfica dos resíduos.

Avaliação de Bens Avaliação de Bens – Procedimentos GeraisProcedimentos Gerais
, constituem atividade , constituem atividade privativa de profissionais privativa de profissionais 

Engenheiros e ArquitetosEngenheiros e Arquitetos, devidamente registrados em , devidamente registrados em 
seus respectivos conselhos de classe (CREA ou CAU), conforme legislação profissional seus respectivos conselhos de classe (CREA ou CAU), conforme legislação profissional 

Dessa forma, somente os laudos elaborados por tais profissionais possuem Dessa forma, somente os laudos elaborados por tais profissionais possuem 
legal para fins judiciais, administrativos, patrimoniais, negociais ou financeiroslegal para fins judiciais, administrativos, patrimoniais, negociais ou financeiros
manifestação de valor emitida por pessoas manifestação de valor emitida por pessoas não habilitadas legalmentenão habilitadas legalmente
mera opinião sem respaldo técnico ou normativomera opinião sem respaldo técnico ou normativo, não possuindo , não possuindo 
fundamentar decisões que envolvam apuração de valor econômico.fundamentar decisões que envolvam apuração de valor econômico.

Assim, a presente avaliação observa rigorosamente os Assim, a presente avaliação observa rigorosamente os critérios técnicos, normativos e legais 
plena validade como instrumento técnicoplena validade como instrumento técnico

TEXTO EXPLICATIVO PARA O JUÍZO TEXTO EXPLICATIVO PARA O JUÍZO 

PARÂMETROS ESTATÍSTICOSPARÂMETROS ESTATÍSTICOS

A presente avaliação imobiliária foi desenvolvida por meio do método comparativo A presente avaliação imobiliária foi desenvolvida por meio do método comparativo 
direto de dados de mercado, utilizando tratamento estatístico por regressão múltipla, conforme direto de dados de mercado, utilizando tratamento estatístico por regressão múltipla, conforme 
os critérios da NBR 14.653os critérios da NBR 14.653-2 (Avaliação de Imóveis Urbanos).2 (Avaliação de Imóveis Urbanos).
A amostragem utilizada foi composta por 08 elementos de mercado válidos (em anexo), todos A amostragem utilizada foi composta por 08 elementos de mercado válidos (em anexo), todos 
situados no mesmo contexto semelhante ao imóvel avaliando, contemplando as variáveis situados no mesmo contexto semelhante ao imóvel avaliando, contemplando as variáveis 
técnicas relevantes, a saber:técnicas relevantes, a saber:

Área do terrenoÁrea do terreno
••    LocalizaçãoLocalização, classificada qualitativamente como Boa, Regular ou Ótima, classificada qualitativamente como Boa, Regular ou Ótima
•• TopografiaTopografia, classificada como Plano ou Semi, classificada como Plano ou Semi

A variável dependente do modelo foi o Valor Unitário de Mercado (R$/m²), obtido pela razão A variável dependente do modelo foi o Valor Unitário de Mercado (R$/m²), obtido pela razão 
entre o valor total de cada amostra e sua respectiva área.entre o valor total de cada amostra e sua respectiva área.
O modelo estatístico selecionado apresentou coeficiente de correlação r = 0,8131, classificado O modelo estatístico selecionado apresentou coeficiente de correlação r = 0,8131, classificado 
tecnicamente como correlação forte, indicando coerência entre as variáveis explicativas e o 



Página 10

Ressalta-se que o modelo foi submetido aos testes de consistência estatística previstos nas 
normas técnicas aplicáveis, apresentando resultados satisfatórios quanto à aderência, 
estabilidade e comportamento dos resíduos, os quais se mostraram compatíveis com as 
premissas do método comparativo direto de dados de mercado.
Nesse contexto, a modelagem adotada demonstra coerência com o comportamento empírico 
dos dados analisados, atendendo aos critérios técnicos de validação e permitindo sua utilização 
como instrumento idôneo para a determinação do valor de mercado do bem avaliando.
O imóvel avaliando possui as seguintes características compatíveis com os limites da amostra:
• Área: 6.138.398,00 m²
• Localização: Ótima
• Topografia: Plano
Todas essas características encontram-se dentro dos limites amostrais, não havendo 
extrapolação indevida de variáveis qualitativas ou quantitativas, em estrita observância à NBR 
14.653-2.
Com base nessas informações, o modelo estatístico estimou o valor unitário de mercado do 
terreno em:

7,82 por metro quadrado (R$/m²)
Aplicando-se esse valor à área total do imóvel avaliando, obteve-se o seguinte resultado 
econômico:
• Valor de mercado apurado: R$ 47.980.923,29
• Valor mínimo estimado: R$ 39.086.663,14
• Valor máximo estimado: R$ 62.115.433,03
O intervalo de confiança adotado foi de 80%, com precisão percentual aproximada de 45,46%
compatível com os limites normativos, estando o valor final integralmente dentro da faixa de 
variação permitida pela NBR 14.653-2, tanto em relação às variáveis independentes quanto à 
variável dependente (valor).
CONCLUSÃO SINTÉTICA
Dessa forma, conclui-se que o valor final apresentado é tecnicamente fundamentado, 
estatisticamente consistente dentro das limitações amostrais identificadas e 
normativamente admissível, refletindo com razoável grau de confiabilidade o valor de 
mercado do imóvel na data da avaliação, observadas as condições reais das amostras 
utilizadas.

Informações do Usuário

Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial.

Data: 06/Mai/2026
Nome do Arquivo: C:\Users\adm\Desktop\Planaltina.IW3

Amostra

Nº Am. Área «Valor» Valor R$/m2 Localização Topografia
1 4.065.600,00 27.000.000,00 6,64 Ótima Plano

2 19.586.400,00 155.000.000,00 7,91 Boa Semi-plano

3 21.830.000,00 220.000.000,00 10,08 Ótima Plano

«4» 4.380.000,00 23.000.000,00 5,25 Regular Semi-plano

5 4.400.000,00 25.000.000,00 5,68 Boa Plano

6 5.150.000,00 65.000.000,00 12,62 Regular Semi-plano

«7» 5.400.000,00 33.000.000,00 6,11 Boa Plano

8 9.680.000,00 100.000.000,00 10,33 Regular Semi-plano

dos dados analisados, atendendo aos critérios técnicos de validação e permitindo sua utilização 
como instrumento idôneo para a determinação do valor de mercado do bem avalcomo instrumento idôneo para a determinação do valor de mercado do bem aval
O imóvel avaliando possui as seguintes características compatíveis com os limites da amostra:O imóvel avaliando possui as seguintes características compatíveis com os limites da amostra:

se dentro dos limites amostrais, não havendo se dentro dos limites amostrais, não havendo 
extrapolação indevida de variáveis qualitativas ou quantitativas, em estrita observância à NBR extrapolação indevida de variáveis qualitativas ou quantitativas, em estrita observância à NBR 

Com base nessas informações, o modelo estatístico estimou o valor unitário de mercado do Com base nessas informações, o modelo estatístico estimou o valor unitário de mercado do 

7,82 por metro quadrado (R$/m²)7,82 por metro quadrado (R$/m²)
se esse valor à área total do imóvel avaliando, obtevese esse valor à área total do imóvel avaliando, obteve

• Valor de mercado apurado: R$ 47.980.923,29• Valor de mercado apurado: R$ 47.980.923,29
• Valor mínimo estimado: R$ 39.086.663,14• Valor mínimo estimado: R$ 39.086.663,14
• Valor máximo estimado: R$ 62.115.433,03• Valor máximo estimado: R$ 62.115.433,03
O intervalo de confiança adotado foi de 80%80%, com precisão percentual, com precisão percentual

com os limites normativos, estando o valor final com os limites normativos, estando o valor final 
permitida pela NBR 14.653permitida pela NBR 14.653-2, tanto em relação às variáveis independentes quanto à , tanto em relação às variáveis independentes quanto à 

variável dependente (valor).variável dependente (valor).
CONCLUSÃO SINTÉTICACONCLUSÃO SINTÉTICA
Dessa forma, conclui-se que o se que o valor final apresentado é tecnicamente fundamentado, valor final apresentado é tecnicamente fundamentado, 
estatisticamente consistente dentro das limitações amostrais identificadas e estatisticamente consistente dentro das limitações amostrais identificadas e 
normativamente admissívelnormativamente admissível, refletindo com razoável grau de confiabilidade o , refletindo com razoável grau de confiabilidade o 
mercado do imóvel na data da avaliaçãomercado do imóvel na data da avaliação
utilizadas.

Infer 32 Infer 32 -- Modo de Estatística Inferencial.Modo de Estatística Inferencial.

Data: 06/Mai/2026Data: 06/Mai/2026
Nome do Arquivo: C:Nome do Arquivo: C:\Users
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9 9.700.000,00 75.000.000,00 7,73 Ótima Plano

«10» 7.980.000,00 30.000.000,00 3,76 Regular Semi-plano

11 8.470.000,00 42.000.000,00 4,96 Boa Semi-plano

Amostragens e variáveis marcadas com "«" e "»" não serão usadas nos cálculos

Modelos Pesquisados

Nº Modelo Correlação r² ajustado F Calculado Regressores Nº de "Outliers"
1 0,8134 0,4079 2,6076 2 em 3 0

2 0,8134 0,4079 2,6076 2 em 3 0

3 0,8134 0,4079 2,6076 2 em 3 0

4 0,8087 0,3945 2,5200 2 em 3 0

5 0,8087 0,3945 2,5200 2 em 3 0

6 0,8087 0,3945 2,5200 2 em 3 0

7 0,7955 0,3575 2,2983 2 em 3 0

8 0,7955 0,3575 2,2983 2 em 3 0

9 0,7955 0,3575 2,2983 2 em 3 0

10 0,7937 0,3525 2,2700 2 em 3 0

11 0,7937 0,3525 2,2700 2 em 3 0

12 0,7937 0,3525 2,2700 2 em 3 0

13 0,7917 0,3469 2,2395 2 em 3 0

14 0,7917 0,3469 2,2395 2 em 3 0

15 0,7917 0,3469 2,2395 2 em 3 0

16 0,7826 0,3218 2,1071 2 em 3 0

17 0,7826 0,3218 2,1071 2 em 3 0

18 0,7826 0,3218 2,1071 2 em 3 0

19 0,7810 0,3175 2,0855 2 em 3 0

20 0,7810 0,3175 2,0855 2 em 3 0

21 0,7810 0,3175 2,0855 2 em 3 0

22 0,7805 0,3161 2,0783 2 em 3 0

23 0,7805 0,3161 2,0783 2 em 3 0

24 0,7805 0,3161 2,0783 2 em 3 0

25 0,7797 0,3140 2,0678 2 em 3 0

26 0,7797 0,3140 2,0678 2 em 3 0

27 0,7797 0,3140 2,0678 2 em 3 0

28 0,7753 0,3020 2,0093 2 em 3 0

29 0,7753 0,3020 2,0093 2 em 3 0

30 0,7753 0,3020 2,0093 2 em 3 0

31 0,7746 0,2999 1,9996 2 em 3 0

32 0,7746 0,2999 1,9996 2 em 3 0

33 0,7746 0,2999 1,9996 2 em 3 0

34 0,7734 0,4374 3,7206 2 em 2 0

35 0,7734 0,4374 3,7206 2 em 2 0

36 0,7734 0,4374 3,7206 2 em 2 0

37 0,7729 0,4362 3,7082 2 em 2 0

38 0,7729 0,4362 3,7082 2 em 2 0

39 0,7729 0,4362 3,7082 2 em 2 0

40 0,7639 0,2713 1,8685 2 em 3 0

41 0,7639 0,2713 1,8685 2 em 3 0

42 0,7639 0,2713 1,8685 2 em 3 0

43 0,7611 0,2637 1,8357 2 em 3 0

44 0,7611 0,2637 1,8357 2 em 3 0

45 0,7611 0,2637 1,8357 2 em 3 0

46 0,7605 0,4096 3,4285 2 em 2 0

47 0,7605 0,4096 3,4285 2 em 2 0

Regressores
2,6076
2,6076
2,6076
2,5200 2 em 3
2,5200 2 em 3
2,5200
2,2983
2,2983

0,3525 2,2700
0,3525
0,3525 2,2700
0,3469 2,2395
0,3469 2,2395
0,3469 2,2395
0,3218

0,7826
0,7826

0,7810 0,3175
0,7810 0,3175

0,3161
0,7805 0,3161
0,7805
0,7797
0,7797

0,7753
0,7753

31
32 0,7746

34
35

37
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48 0,7605 0,4096 3,4285 2 em 2 0

49 0,7572 0,2533 1,7913 2 em 3 0

50 0,7572 0,2533 1,7913 2 em 3 0

Nº Modelo Normalidade Autocorrelação Valor Avaliado Mínimo Máximo Precisão
1 Sim Não há 7,82 6,37 10,11 45,46 %

2 Sim Não há 7,82 6,37 10,11 45,46 %

3 Sim Não há 7,82 6,37 10,11 45,46 %

4 Sim Positiva 8,06 6,45 10,08 43,92 %

5 Sim Positiva 8,06 6,45 10,08 43,92 %

6 Sim Positiva 8,06 6,45 10,08 43,92 %

7 Sim Não há 8,00 6,48 10,44 46,83 %

8 Sim Não há 8,00 6,48 10,44 46,83 %

9 Sim Não há 8,00 6,48 10,44 46,83 %

10 Sim Positiva 8,22 6,58 10,28 43,90 %

11 Sim Positiva 8,22 6,58 10,28 43,90 %

12 Sim Positiva 8,22 6,58 10,28 43,90 %

13 Sim Positiva 8,35 6,45 10,24 45,39 %

14 Sim Positiva 8,35 6,45 10,24 45,39 %

15 Sim Positiva 8,35 6,45 10,24 45,39 %

16 Sim Positiva 8,38 6,72 10,44 43,35 %

17 Sim Positiva 8,38 6,72 10,44 43,35 %

18 Sim Positiva 8,38 6,72 10,44 43,35 %

19 Sim Positiva 8,48 6,61 10,36 44,12 %

20 Sim Positiva 8,48 6,61 10,36 44,12 %

21 Sim Positiva 8,48 6,61 10,36 44,12 %

22 Sim Não há 7,88 6,30 10,51 50,08 %

23 Sim Não há 7,88 6,30 10,51 50,08 %

24 Sim Não há 7,88 6,30 10,51 50,08 %

25 Sim Não há 8,20 6,61 10,77 47,83 %

26 Sim Não há 8,20 6,61 10,77 47,83 %

27 Sim Não há 8,20 6,61 10,77 47,83 %

28 Sim Positiva 8,58 6,76 10,41 42,53 %

29 Sim Positiva 8,58 6,76 10,41 42,53 %

30 Sim Positiva 8,58 6,76 10,41 42,53 %

31 Sim Positiva 8,12 6,36 10,37 47,88 %

32 Sim Positiva 8,12 6,36 10,37 47,88 %

33 Sim Positiva 8,12 6,36 10,37 47,88 %

34 Sim Positiva 8,61 7,04 10,17 36,44 %

35 Sim Positiva 8,61 7,04 10,17 36,44 %

36 Sim Positiva 8,61 7,04 10,17 36,44 %

37 Sim Positiva 8,43 6,96 10,21 37,95 %

38 Sim Positiva 8,43 6,96 10,21 37,95 %

39 Sim Positiva 8,43 6,96 10,21 37,95 %

40 Sim Positiva 8,05 6,41 10,81 51,06 %

41 Sim Positiva 8,05 6,41 10,81 51,06 %

42 Sim Positiva 8,05 6,41 10,81 51,06 %

43 Sim Positiva 8,27 6,50 10,54 47,46 %

44 Sim Positiva 8,27 6,50 10,54 47,46 %

45 Sim Positiva 8,27 6,50 10,54 47,46 %

46 Sim Não há 8,27 6,81 10,53 42,85 %

47 Sim Não há 8,27 6,81 10,53 42,85 %

48 Sim Não há 8,27 6,81 10,53 42,85 %

49 Sim Positiva 8,40 6,34 10,46 49,03 %

50 Sim Positiva 8,40 6,34 10,46 49,03 %

7,82 6,37
8,06 6,45
8,06 6,45
8,06
8,00
8,00 6,48
8,00 6,48
8,22
8,22

8,35
8,35

Positiva 8,35
Positiva
Positiva
Positiva
Positiva
Positiva

Não há
Não há
Não há

Sim Não há
Sim Positiva

Positiva

Sim
Sim

36 Sim
Sim

39
40
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MODELOS

(1)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
(2)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
(3)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
(4)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
(5)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
(6)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
(7)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
(8)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
(9)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
(10)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
(11)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
(12)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
(13)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
(14)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
(15)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
(16)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
(17)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
(18)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
(19)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
(20)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
(21)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
(22)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]
(23)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia])
(24)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]
(25)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
(26)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
(27)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
(28)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
(29)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
(30)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
(31)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]
(32)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia])
(33)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]
(34)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*1/[Topografia]
(35)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*Ln([Topografia])
(36)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*[Topografia]
(37)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Localização] + b2*[Topografia]
(38)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Localização] + b2*Ln([Topografia])
(39)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Localização] + b2*1/[Topografia]
(40)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]
(41)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia])
(42)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]
(43)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]
(44)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia])
(45)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]
(46)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*1/[Topografia]
(47)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*Ln([Topografia])
(48)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*[Topografia]
(49)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]
(50)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia])

Observações:

(a) Regressores testados a um nível de significância de 30,00%
(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 10%
(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

: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia]): 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia]): Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]: [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia]): [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]: [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia]): Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]: [Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia]): [Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]: [Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia]): 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia])
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia]): 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]: [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*1/[Topografia]
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia]): [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*Ln([Topografia])
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]: [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Área] + b2*1/[Localização] + b3*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia]): Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia])
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*1/[Topografia]: [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*1/[Topografia]
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*Ln([Topografia]): [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*Ln([Topografia])
: [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*[Topografia]: [Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Localização] + b2*[Topografia]: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Localização] + b2*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Localização] + b2*Ln([Topografia]): Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Localização] + b2*Ln([Topografia])
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Localização] + b2*1/[Topografia]: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*1/[Localização] + b2*1/[Topografia]
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia]): 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia])
: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*[Topografia]
: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia]): Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia])

(45)  : Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]: Ln([Valor R$/m2]) = b0 + b1*Ln([Área]) + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]
(46)  (46)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*1/[Topografia]: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*1/[Topografia]
(47)  (47)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*Ln([Topografia]): 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*Ln([Topografia])
(48)  (48)  : 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*[Topografia]: 1/[Valor R$/m2] = b0 + b1*1/[Localização] + b2*[Topografia]
(49)  (49)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]: [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*1/[Topografia]
(50)  (50)  : [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia]): [Valor R$/m2] = b0 + b1*[Área] + b2*Ln([Localização]) + b3*Ln([Topografia])

Observações:Observações:

(a) Regressores testados a um nível de significância de 30,00%(a) Regressores testados a um nível de significância de 30,00%
(b) Critério de identificação de outlier:
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Variável Dependente:

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

Variáveis Independentes:

• Área

• Valor (variável não utilizada no modelo)

• Localização
  Classificação:
     Boa = 1; Regular = 2; Ótima = 3; 

• Topografia
  Classificação:
     Plano = 1; Semi-plano = 2; 

Estatísticas Básicas

Nº de elementos da amostra           : 8
Nº de variáveis independentes        : 3
Nº de graus de liberdade                  : 4
Desvio padrão da regressão           : 0,0322

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação
1/Valor R$/m2 0,1324 0,0418 31,62%

Área 10360250,00 6,7975x106 65,61%

1/Localização 0,6250 0,3181 50,90%

1/Topografia 0,7500 0,2672 35,63%

Número mínimo de amostragens para 3 variáveis independentes: 12.
Número de amostragens não se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau I.

Estatísticas BásicasEstatísticas Básicas

: 4: 4
Desvio padrão da regressão           : 0,0322

Variável
1/Valor R$/m2 0,1324

10360250,00

1/Localização 0,6250

1/Topografia 0,7500

Número mínimo de amostragens para 3 variáveis independentes: 12.Número mínimo de amostragens para 3 variáveis independentes: 12.
Número de amostragens não se enquadra em NBR 14653Número de amostragens não se enquadra em NBR 14653
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Distribuição das Variáveis

Estatísticas das Variáveis Não Transformadas

Nome da
Variável

Valor
médio

Desvio
Padrão

Valor
Mínimo

Valor
Máximo

Amplitude
total

Valor R$/m2 8,24 2,5961 4,96 12,62 7,66

Área 10360250,00 6,7975x106 4065600,00 21830000,00 17764400,00

Localização 2,0000 0,9258 1,0000 3,0000 2,0000

Topografia 1,5000 0,5345 1,0000 2,0000 1,0000

Nome da
Variável

Coeficiente
de variação

Valor R$/m2 31,4920

Área 65,6114

Localização 46,2910

Topografia 35,6348

Estatísticas das Variáveis Não TransformadasEstatísticas das Variáveis Não Transformadas

Valor
médio

Desvio
Padrão

8,24
10360250,00

Localização 2,0000

Topografia 1,5000
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Distribuição das Variáveis não Transformadas

Dispersão dos elementosDispersão 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 6,64 7,60 0,96 14,3998 %

2 7,91 7,31 -0,60 -7,6035 %

3 10,08 10,00 -0,08 -0,7854 %

5 5,68 4,95 -0,73 -12,8382 %

6 12,62 9,15 -3,47 -27,5335 %

8 10,33 9,87 -0,46 -4,4125 %

9 7,73 8,22 0,49 6,3815 %

11 4,96 6,38 1,42 28,7160 %

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.

Tabela de valores estimados e observadosTabela de valores estimados e observados

Valores para a variável Valor R$/m2.Valores para a variável Valor R$/m2.

Valor observado
6,64

2 7,91

3

6
8
9

11

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

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

Modelo da Regressão

1/[Valor R$/m2] = 0,02722  - 1,7819x10-9 x [Área]  + 0,10641 /[Localização]  + 0,07620 /[Topografia]

Modelo para a Variável Dependente

[Valor R$/m2] = 1/( 0,02722  - 1,7819x10-9 x [Área]  + 0,10641 /[Localização]  + 0,07620 /[Topografia])

Regressores do Modelo

Intervalo de confiança de 80,00%.

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo
Área b1 = -1,7818x10-9 1,7948x10-9 -4,5337x10-9 9,6999x10-10

Localização b2 = 0,1064 0,0421 0,0417 0,1711

Topografia b3 = 0,0762 0,0503 -9,2177x10-4 0,1533

Correlação do Modelo

Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,8134
Valor t calculado ................................ : 2,797
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,132 (para o nível de significância de 10,0 %)
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,6617
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,4079

Classificação: Correlação Forte

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

Modelo da RegressãoModelo da Regressão

1/[Valor R$/m2] = 0,02722  - 1,7819x101,7819x10-9 x [Área]  + 0,10641 /[x [Área]  + 0,10641 /[

Modelo para a Variável DependenteModelo para a Variável Dependente

[Valor R$/m2] = 1/( 0,02722  [Valor R$/m2] = 1/( 0,02722  - 1,7819x101,7819x10

Intervalo de confiança de 80,00%.Intervalo de confiança de 80,00%.

Variáveis
Área
Localização
Topografia
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Tabela de Somatórios

1 Valor R$/m2 Área Localização Topografia
Valor R$/m2 1,0593 0,1525 1,0336x107 0,7185 0,8072

Área 8,2882x107 1,0336x107 1,1821x1015 5,1736x107 6,1438x107

Localização 5,0000 0,7185 5,1736x107 3,8333 3,5000

Topografia 6,0000 0,8072 6,1438x107 3,5000 5,0000

Análise da Variância

Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressão 8,1170x10-3 3 2,7056x10-3 2,608

Residual 4,1503x10-3 4 1,0375x10-3

Total 0,0122 7 1,7524x10-3

F Calculado : 2,608
F Tabelado : 6,591 (para o nível de significância de 5,000 %)

Significância do modelo igual a 19%

Rejeita-se a hipótese de existência da regressão.

Correlações Parciais

Valor R$/m2 Área Localização Topografia
Valor R$/m2 1,0000 -0,3204 0,6054 0,1633

Área -0,3204 1,0000 -0,0043 -0,0568

Localização 0,6054 -0,0043 1,0000 -0,4201

Topografia 0,1633 -0,0568 -0,4201 1,0000

Teste t das Correlações Parciais

Valores calculados para as estatísticas t:

Valor R$/m2 Área Localização Topografia
Valor R$/m2 ¥ -0,677 1,521 0,331

Área -0,677 ¥ -8,543x10-3 -0,1138

Localização 1,521 -8,543x10-3 ¥ -0,926

Topografia 0,331 -0,1138 -0,926 ¥

Valor t tabelado (t crítico): 2,132 (para o nível de significância de 10,0 %)

Significância dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significância 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(crítico) = 1,1896

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito
Área b1 -0,993 38% Não

5,1736x107

6,1438x107 3,5000

Análise da VariânciaAnálise da Variância

Graus de liberdade Quadrados médios
3
4

7

: 6,591 (para o nível de significância de 5,000 %): 6,591 (para o nível de significância de 5,000 %)

se a hipótese de existência da regressão.

Correlações Parciais

Valor R$/m2
Valor R$/m2 1,0000

0,3204

Localização
Topografia 0,1633

Teste t das Correlações ParciaisTeste t das Correlações Parciais

Valores calculados para as estatísticas t:Valores calculados para as estatísticas t:

Valor R$/m2
Área
Localização
Topografia

Valor t tabelado (t crítico): 2,132 (para o nível de significância de 10,0 %)Valor t tabelado (t crítico): 2,132 (para o nível de significância de 10,0 %)



Página 20

Localização b2 2,522 6,5% Sim
Topografia b3 1,515 20% Sim

Um dos regressores não é importante na formação do modelo.

Significância dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significância 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(crítico) = 0,5686

Variável Coeficiente t Calculado Significância
Área b1 -0,993 19%

Localização b2 2,522 3,3%

Topografia b3 1,515 10%

Tabela de Resíduos

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

Nº Am. Observado Estimado Resíduo Normalizado Studentizado Quadrático
1 0,1506 0,1316 0,0189 0,5885 0,7671 3,5935x10-4

2 0,1264 0,1368 -0,0104 -0,3229 -0,5180 1,0823x10-4

3 0,0992 0,0999 -7,8530x10-4 -0,0243 -0,0463 6,1670x10-7

5 0,1760 0,2019 -0,0259 -0,8050 -1,6558 6,7245x10-4

6 0,0792 0,1093 -0,0301 -0,9346 -1,2718 9,0641x10-4

8 0,0968 0,1012 -4,4687x10-3 -0,1387 -0,1736 1,9969x10-5

9 0,1293 0,1216 7,7602x10-3 0,2409 0,2875 6,0221x10-5

11 0,2016 0,1566 0,0449 1,3963 1,7598 2,0231x10-3

Resíduos x Valor Estimado

Este gráfico deve ser usado para verificação de homocedasticidade do modelo.

significância 30,00%)significância 30,00%)

t Calculado Significância
0,993 19%
2,522 3,3%
1,515

Tabela de ResíduosTabela de Resíduos

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

Resíduo Normalizado
0,0189

-0,0301
4,4687x10-3

0,1216
0,1566 0,0449

Resíduos x Valor EstimadoResíduos x Valor Estimado
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Gráfico de Resíduos Quadráticos

Tabela de Resíduos Deletados

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

Nº Am. Deletado Variância Normalizado Studentizado
1 0,0322 1,1799x10-3 0,5518 0,7193

2 -0,0267 1,2906x10-3 -0,2895 -0,4644

3 -2,8382x10-3 1,3827x10-3 -0,0211 -0,0401

5 -0,1097 4,3520x10-4 -1,2430 -2,5566

6 -0,0557 8,2400x10-4 -1,0488 -1,4271

8 -7,0020x10-3 1,3730x10-3 -0,1205 -0,1509

9 0,0110 1,3548x10-3 0,2108 0,2516

11 0,0714 3,1229x10-4 2,5452 3,2078

Tabela de Resíduos Deletados

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

Deletado Variância
0,0322

2 0,0267

3 -2,8382x10
-0,1097

6 -0,0557

8 7,0020x10

9
11
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Resíduo x Resíduo Deletado

Resíduos Deletados Normalizados

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

Resíduos Deletados NormalizadosResíduos Deletados Normalizados
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Resíduos Deletados Studentizados

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

Estatística dos Resíduos

Número de elementos .............. : 8
Graus de liberdade ................... : 7
Valor médio ............................. : 4,2351x10-21

Variância ................................ : 5,1879x10-4

Desvio padrão .......................... : 0,0227
Desvio médio ........................... : 0,0179
Variância (não tendenciosa) ...... : 1,0375x10-3

Desvio padrão (não tend.) ......... : 0,0322
Valor mínimo ........................... : -0,0301
Valor máximo .......................... : 0,0449
Amplitude ............................... : 0,0750
Número de classes .................. : 3
Intervalo de classes ................. : 0,0250

Momentos Centrais

Momento central de 1ª ordem : 4,2351x10-21

Momento central de 2ª ordem : 5,1879x10-4

Momento central de 3ª ordem : 6,5418x10-6

Momento central de 4ª ordem : 8,1772x10-7

Coeficiente Amostral Normal t de Student
Assimetria 0,5536 0 0

Curtose 0,0381 0 Indefinido

Distribuição assimétrica à direita e leptocúrtica.

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

Estatística dos ResíduosEstatística dos Resíduos

Número de elementos .............. : 8: 8
Graus de liberdade ...................Graus de liberdade ................... : 7: 7
Valor médio .............................Valor médio ............................. : 4,2351x10: 4,2351x10
Variância ................................Variância ................................ : 5,1879x10: 5,1879x10
Desvio padrão ..........................Desvio padrão .......................... : 0,0227: 0,0227
Desvio médio ...........................Desvio médio ........................... : 0,0179: 0,0179
Variância (não tendenciosa) ......Variância (não tendenciosa) ...... : 1,0375x10: 1,0375x10
Desvio padrão (não tend.) .........Desvio padrão (não tend.) .........
Valor mínimo ...........................Valor mínimo ...........................
Valor máximo ..........................Valor máximo ..........................
Amplitude ...............................Amplitude ...............................
Número de classes ..................Número de classes ..................
Intervalo de classes .................Intervalo de classes .................
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Intervalos de Classes

Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média
1 -0,0301 -5,0781x10-3 3 37,50 -0,0221

2 -5,0781x10-3 0,0199 4 50,00 5,3657x10-3

3 0,0199 0,0449 1 12,50 0,0449

Histograma

12,50

Histograma
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Ogiva de Frequências

Amostragens eliminadas

Amostragens não utilizadas na avaliação: 

Nº Am. Valor R$/m2 Erro/Desvio Padrão(*)
4 5,2500 2,4760

7 6,1100 -1,1343

10 3,7600 5,0184

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.

Amostragens eliminadas

Amostragens não utilizadas na avaliação: Amostragens não utilizadas na avaliação: 

Nº Am. Valor R$/m2

7
10

Critério de identificação de outlier:Critério de identificação de outlier:
Intervalo de +/Intervalo de +/-- 2,00 desvios padrões em torno da média.2,00 desvios padrões em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Não existem outliers.Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Não existem outliers.
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Gráfico de Indicação de Outliers

Efeitos de cada Observação na Regressão

    F tabelado: 53,44 (para o nível de significância de 0,10 %)

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito
1 0,1028 0,4114 Sim
2 0,1054 0,6112 Sim
3 1,4038x10-3 0,7233 Sim
5 2,2142 0,7636 Sim
6 0,3444 0,4599 Sim
8 4,2739x10-3 0,3617 Sim
9 8,7833x10-3 0,2981 Sim

11 0,4555 0,3704 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.

Efeitos de cada Observação na RegressãoEfeitos de cada Observação na Regressão

F tabelado: 53,44 (para o nível de significância de 0,10 %)F tabelado: 53,44 (para o nível de significância de 0,10 %)

Nº Am. Distância de Cook(*)

2
3

8
9

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

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

Distribuição dos Resíduos Normalizados

Intervalo Distribuição de Gauss % de Resíduos no Intervalo
-1; +1 68,3 % 87,50 %

-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
6 -0,0301 0,1750 0,1250 0,1749 0,0499

5 -0,0259 0,2104 0,2500 0,0853 0,0396

2 -0,0104 0,373 0,3750 0,1233 1,6420x10-3

8 -4,4687x10-3 0,445 0,5000 0,0698 0,0551

3 -7,8530x10-4 0,490 0,6250 9,7251x10-3 0,1347

9 7,7602x10-3 0,595 0,7500 0,0298 0,1548

1 0,0189 0,722 0,8750 0,0280 0,1530

11 0,0449 0,919 1,0000 0,0436 0,0813

Maior diferença obtida: 0,1749
Valor crítico: 0,4110 (para o nível de significância de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 10%, 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 I.

Observação:

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

Distribuição dos Resíduos NormalizadosDistribuição dos Resíduos Normalizados

Intervalo Distribuição de Gauss
68,3 %

-1,64; +1,64
1,96; +1,96

Teste de Kolmogorov

Nº Am.
6
5
2
8
3
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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 .. : 3
Número de elementos negativos . : 5
Número de sequências ................. : 3
Média da distribuição de sinais .... : 4
Desvio padrão .................................. : 1,414

Teste de Sequências
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... : -1,0299
Limite superior . : -1,8537
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nível de significância de 10%)

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) ........... : 0,7071
Valor z (crítico) .................. : 1,2817 (para o nível de significância de 10%)

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).

Teste de Sequências/SinaisTeste de Sequências/Sinais

Número de elementos positivos ..Número de elementos positivos .. : 3: 3
Número de elementos negativos .Número de elementos negativos . : 5
Número de sequências .................Número de sequências ................. : 3: 3
Média da distribuição de sinais ....Média da distribuição de sinais .... : 4: 4
Desvio padrão ..................................Desvio padrão ..................................

Limite inferior ....Limite inferior .... : 
Limite superior .Limite superior . : : --1,8537
Intervalo para a normalidade: [Intervalo para a normalidade: [

Pelo teste de sequências, aceitaPelo teste de sequências, aceita
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Reta de Normalidade

Autocorrelação

Estatística de Durbin-Watson (DW) : 0,9147
(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

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

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.

Autocorrelação

Watson (DW) Watson (DW) : 0,9147: 0,9147
(nível de significância de 5,0%)(nível de significância de 5,0%)

Autocorrelação positiva (DW < DL) Autocorrelação positiva (DW < DL) : DL   = 0,82
Autocorrelação negativa (DW > 4Autocorrelação negativa (DW > 4-DL) : 4: 4

Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4

Teste de DurbinTeste de Durbin-Watson inconclusivo.Watson inconclusivo.

A autocorrelação (ou autorregressão)  só pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecA autocorrelação (ou autorregressão)  só pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhec
os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo)  não pode ser considerado.os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo)  não pode ser considerado.
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Gráfico de Autocorrelação

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

Resíduos x Variáveis Independentes

Verificação de multicolinearidade:

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, podeSe os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode
autocorrelação.

Resíduos x Variáveis IndependentesResíduos x Variáveis Independentes

Verificação de multicolinearidade:Verificação de multicolinearidade:
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Resíduos x Variáveis Independentes

Resíduos x Variáveis IndependentesResíduos x Variáveis IndependentesResíduos x Variáveis Independentes
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Resíduos x Variáveis Omitidas

Estimativa x Amostra

Nome da
Variável

Valor
Mínimo

Valor
Máximo

Imóvel
Avaliando

Área 4.065.600,00 21.830.000,00 6.138.398,00
Localização Boa Ótima Ótima
Topografia Plano Semi-plano Plano

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

Formação dos Valores

Variáveis independentes:

• Área ............. = 6.138.398,00
• Localização .. = Ótima
• Topografia ..... = Plano

Outras variáveis não usadas no modelo:

• Valor ............ = 0,00

Estima-se Valor R$/m2 do Lote = 7,82 

O modelo utilizado foi:

[Valor R$/m2] = 1/( 0,02722  - 1,7819x10-9 x [Área]  + 0,10641 /[Localização]  + 0,07620 /[Topografia])

Estimativa x Amostra

Nome da
Variável

Valor
Mínimo

4.065.600,00
Localização
Topografia Plano

Nenhuma característica do Lote sob avaliação encontraNenhuma característica do Lote sob avaliação encontra

Variáveis independentes:Variáveis independentes:

• Área .............• Área ............. = 6.138.398,00= 6.138.398,00
• Localização ..• Localização .. = Ótima= Ótima
• Topografia .....• Topografia ..... = Plano= Plano

Outras variáveis não usadas no modelo:Outras variáveis não usadas no modelo:
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Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado:

Mínimo: 6,37 
Máximo: 10,11 

O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressão Grau I de extrapolação em 
+100,0% do limite amostral superior e de -50,0% do limite amostral inferior.

Para uma Área de 6,1383x106 m2, teremos:
Valor de mercado obtido = R$ 47.974.143,82
Valor de mercado mínimo = R$ 39.088.492,54
Valor de mercado máximo = R$ 62.088.097,81

Avaliação da Extrapolação

De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau I, 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 I, até 999 características do objeto sob avaliação podem 
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrições:

  • Até 20,0% acima do limite amostral superior.
  • Até 20,0% abaixo do limite amostral inferior.

Não são permitidas extrapolações em variáveis qualitativas e dicotômicas.

Característica
do objeto
sob avaliação

Limite
amostral
inferior

Limite
amostral
superior

Valor no ponto
de avaliação

Variação da característica
do objeto em relação
aos limites amostrais

Área 4.065.600,00 21.830.000,00 6.138.398,00 Dentro dos limites amostrais
Localização Boa Ótima Ótima Dentro dos limites amostrais
Topografia Plano Semi-plano Plano Dentro dos limites amostrais

Característica
do objeto
sob avaliação

Situação

Área Aprovada
Localização Aprovada
Topografia Aprovada

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 I, há os seguintes limites de extrapolação para o valor estimado:

  • Limite superior: 100,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 25,24
  • Limite  inferior: 50,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 2,48

Variável
dependente

Limite
  amostral  
inferior

Limite
  amostral  
superior

Valor estimado
Variação do

valor estimado em relação
aos limites amostrais

Situação

Valor R$/m2 4,96 12,62 7,82 Dentro dos limites Aprovado

De acordo com NBR 14653-2 Regressão Grau I, é admitida uma variação do valor estimado de até 100,0% 
acima do limite amostral superior e de até 50,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado é menor que o limite amostral superior e é maior que o limite inferior da amostra, portanto 

Valor de mercado mínimo = R$ 39.088.492,54
Valor de mercado máximo = R$ 62.088.097,81

Avaliação da ExtrapolaçãoAvaliação da Extrapolação

2 Regressão Grau I, as extrapolações podem ser admitidas com algumas limitações.2 Regressão Grau I, as extrapolações podem ser admitidas com algumas limitações.

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

2 Regressão Grau I, até 999 características do objeto sob avaliação podem 2 Regressão Grau I, até 999 características do objeto sob avaliação podem 
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrições:extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrições:

• Até 20,0% acima do limite amostral superior.• Até 20,0% acima do limite amostral superior.
• Até 20,0% abaixo do limite amostral inferior.• Até 20,0% abaixo do limite amostral inferior.

Não são permitidas extrapolações em variáveis qualitativas e dicotômicas.Não são permitidas extrapolações em variáveis qualitativas e dicotômicas.

amostral
inferior

Limite

superior
4.065.600,00 21.830.000,00

Boa Ótima
Plano Semi

Característica
do objeto

Os parâmetros de extrapolação das características do objeto sob avaliação foram atendidos.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.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:» Extrapolação do valor estimado em relação aos limites amostrais da variável dependente:

De acordo com NBR 14653De acordo com NBR 14653

• Limite superior: 100,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 25,24• Limite superior: 100,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 25,24
• Limite  inferior: 50,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 2,48
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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: 7,82
• Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 15,63
• 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
Situação

Área 7,60 10,00 27,9% acima do lim. superior Aprovada
Localização 5,03 7,82 35,6% abaixo do lim. inferior Aprovada
Topografia 7,82 11,13 42,4% acima do lim. superior 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, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variáveis excede as variações admitidas.

Intervalos de Confiança

( Estabelecidos para os regressores e valor estimado )

Intervalo de confiança de 80,0%:

Nome da
variável

Limite
Inferior

Limite
Superior

Amplitude
Total

Amplitude/média
- Precisão -

Área 7,16 8,60 1,43 18,16 %

Localização 6,81 9,17 2,36 29,49 %

Topografia 6,79 9,20 2,41 30,14 %

Valor estimado 6,37 10,11 3,75 45,46 %

Amplitude do intervalo de confiança (precisão): limite de 50,0% 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 1,0883x10-7 0,0854%

Localização 0,7221 0,2772%

Topografia 4,6545 0,5955%

(*)  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            = 1,0360x107

• Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 15,63• Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 15,63
• Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 0,00• Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variáveis independentes: 0,00

Maior variação
em relação ao

ponto de avaliação
10,00 27,9% acima do lim. superior
7,82 35,6% abaixo do lim. inferior

11,13 42,4% acima do lim. superior

É admitida uma variação de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor estimado no É admitida uma variação de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor estimado no 

Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variáveis excede as variações admitidas.Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variáveis excede as variações admitidas.

Intervalos de ConfiançaIntervalos de Confiança

( Estabelecidos para os regressores e valor estimado )( Estabelecidos para os regressores e valor estimado )

Intervalo de confiança de 80,0%:Intervalo de confiança de 80,0%:

Nome da
variável

Limite
Inferior

Limite
Superior

Localização 6,81

Topografia 6,79

Valor estimado

Amplitude do intervalo de confiança (precisão): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.Amplitude do intervalo de confiança (precisão): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variação da variável dependente (Valor R$/m2) em função das variáveis independentes, tomada no ponto de Variação da variável dependente (Valor R$/m2) em função das variáveis independentes, tomada no ponto de 
estimativa.estimativa.
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• Localização = 1,6000
• Topografia  = 1,3333

Pelas incongruências normativas, observadas no Laudo de Avaliação do Sr. Perito, por 
não concordar com a avaliação apresentada pelo Sr. Perito, é que vimos solicitar que sejam 
respondidos os quesitos complementares aqui apresentados, e que seja levado em consideração 
nas análises o Laudo de Avaliação aqui apresentado por este Técnico.

Formosa – GO, 07 de maio de 2026 

______________________________
Gidomar Aloisio Griebeler

Eng. Agrônomo
CREA 4373/D-GO

Pelas incongruências normativas, observadas no Laudo de Avaliação do Sr. Perito, por Pelas incongruências normativas, observadas no Laudo de Avaliação do Sr. Perito, por 
não concordar com a avaliação apresentada pelo Sr. Perito, é que vimos solicitar que sejam não concordar com a avaliação apresentada pelo Sr. Perito, é que vimos solicitar que sejam 
respondidos os quesitos complementares aqui apresentadosrespondidos os quesitos complementares aqui apresentados
nas análises o Laudo de Avaliação aqui apresentado por este Técnico.nas análises o Laudo de Avaliação aqui apresentado por este Técnico.
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