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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

- Solicitante: Município de Ponte Serrada - SC 
- Finalidade do laudo: Identificação do valor de mercado visando futura implantação 

industrial. 
- Objeto: Gleba urbana destinada a futura implantação industrial, com possibilidade de 

desmembramentos. 
- Endereço: Fazenda São Luiz – Gleba G, Rodovia Ulysses Guimarães - Ponte Serrada, 

SC, 89683-000 
- Coordenada Geográfica: Longitude: 26°54'29.0"S Latitude: 51°58'09.0"W 
- Proprietário do imóvel: Celulose Irani S.A 
- Área do Terreno: 484.000,00 m² 

 
 

 Resultado da avaliação (Venda): 
- Valor Mínimo: R$ 1.800.000,00 
- Valor Médio: R$ 2.200.000,00 
- Valor Máximo: R$ 2.600.000,00 
- Valor Total Adotado: R$ 2.200.000,00 (dois milhões e duzentos mil reais). 

 
 

- Classificação quanto a liquidez: Liquidez baixo 
- Metodologia: Método Comparativo de Dados de Mercado  
- Especificação da avaliação: Grau de Fundamentação II / Grau de Precisão: II  

 
 
 

- Representante Legal da empresa: Elaine Cristina Rocha Conceição de Resende 
Serviços de Engenharia Ltda. 

- CNPJ: 47.799.315/0001-04 
- Endereço: Rua Mauro Orlei Hoffmann, 73 - sobrado 03 Capão da Imbuia, Curitiba, PR. 
- Contato: (41) 99640-3878 
- Restrições de uso: sem restrições 
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1 IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE E PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL 

 

O presente laudo foi solicitado pelo Município de Ponte Serrada, inscrito no CNPJ/MF sob 

o nº 82.777.236/0001-01, com sede na Rua Madre Maria Theodora, nº 264, Ponte Serrada/SC, 

tendo como proprietário do imóvel a Celulose Irani S.A., pessoa jurídica de direito privado, 

inscrita no CNPJ sob nº 92.791.243/0001-03, com sede na Rua General João Manoel, nº 157, 

9º andar, Centro, Porto Alegre/RS. 

 

 

2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO  

 

Avaliar o valor de mercado de uma gleba, com projeção futura  de uso industrial e 

possibilidade de desmembramentos, objeto desta avaliação. 

 

3 FINALIDADE 

 

Este laudo tem a finalidade de inferir valores de mercado para o terreno em análise, 

podendo ser utilizado em possível acordo entre o proprietário e interessados na compra. 

 

4 PRESSUPOSTO, RESSALVAS E VALORES LIMITANTES 

 

O presente trabalho foi elaborado atendendo a Norma Brasileira para Avaliação de Bens - 

Imóveis Urbanos (NBR-14.653-2) da Associação Brasileira de Normas Técnicas, ABNT. 

As atividades básicas do presente processo avaliatório fundamentam-se nos seguintes 

elementos: 

As atividades básicas do presente processo avaliatório fundamentam-se nos seguintes 

elementos: 

 Em informações coletadas in loco quando da vistoria do imóvel 

avaliando, realizada em 09/09/2025. 

 Coleta de dados realizada junto às imobiliárias, pessoas físicas 

(vendedores) e profissionais idôneos atuantes e conhecedores do 

mercado imobiliário local. Não foram efetuadas investigações 
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relativas a defeitos nos títulos e considerou-se que os documentos 

são bons e as informações prestadas por terceiros são confiáveis e 

de boa-fé. 

 É consignado, se for esta a situação, que não foram efetuadas 

investigações quanto à correção dos documentos fornecidos, que as 

observações in loco foram feitas sem instrumentos de medição; que 

as abaixo se encontra a documentação fornecida para a elaboração 

deste relatório, que é, por premissa, considerada boa e válida:  

 

1) Croqui da área – futura implantação industrial 

2) Matrícula nº 2.482 do Registro de Imóveis da Comarca de Ponte Serrada. 

3) Matrícula nº 10.608 do Registro de Imóveis da Comarca de Ponte Serrada. 

4) Matricula n° 267 Livro n° 2 A, do Registro de Imóveis da Comarca de Ponte Serrada. 

5) Ressalta-se que a presente avaliação foi realizada a pedido do Município, considerando 

a área como gleba urbana, com projeção futura de implantação de uso industrial e 

possibilidade de desmembramentos, correspondente ao total de 484.000,00 m². 

Desta forma, fica consignado que não é de responsabilidade desta avaliadora eventuais 

divergências entre a destinação atual constante nas matrículas e a finalidade projetada 

para implantação industrial, cabendo exclusivamente ao solicitante a adequação 

documental e legal perante os órgãos competentes. 

 

Nesta avaliação considerou-se que toda a documentação se encontrava correta e 

devidamente regularizada. 

Ressalta-se, ainda, que a avaliadora não possui qualquer interesse pessoal, atual ou 

futuro, na propriedade objeto deste laudo. 

Todos os dados de pesquisa de mercado utilizados na presente avaliação são referentes 

ao mês de setembro de 2025. 
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5 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

O imóvel avaliando corresponde a uma gleba de terra localizada no Município de 

Ponte Serrada/SC, situada às margens da Rodovia BR-282 (Rodovia Ulysses Guimarães), em 

posição estratégica quanto ao acesso rodoviário regional. Encontra-se registrado sob as 

Matrículas nº 2.482, nº 10.608 e nº 267, do Registro de Imóveis da Comarca de Ponte Serrada. 

A área total objeto desta avaliação é de 484.000,00 m² a pedido do Município, para 

fins de projeção de uso futuro industrial, com possibilidade de implantação de 

empreendimentos e desmembramentos. 

A topografia apresenta-se predominantemente ondulada a suavemente inclinada, com 

cobertura vegetal composta por árvores de médio porte, capoeiras e áreas de reflorestamento. 

Constatou-se ainda a presença de trechos parcialmente limpos e áreas de preservação com 

cursos d’água, características observadas em campo e registradas nas imagens. 

O imóvel possui testada significativa voltada para a BR-282, garantindo excelente 

visibilidade e acessibilidade. As fotos evidenciam a existência de portões de acesso, cercamento 

lateral em alguns trechos e confrontações com áreas de uso agrícola, reflorestamento e 

edificações residenciais esparsas. 

No entorno imediato, verificam-se usos mistos, com presença de propriedades rurais, 

pequenas unidades comerciais (queijarias e estabelecimentos coloniais) e edificações 

residenciais dispersas, além da proximidade com o núcleo urbano de Ponte Serrada. Essa 

característica confere ao imóvel potencial de transformação em área industrial planejada, 

sobretudo pela ligação direta com a rodovia federal. 

Ressalta-se que, embora a área seja registrada como rural, a destinação considerada 

nesta avaliação segue a solicitação da Prefeitura Municipal, que prevê sua utilização futura 

como área industrial de projeção estratégica para o desenvolvimento econômico local. 
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FIGURA 1 – LOCALIZAÇÃO DO IMOVEL 

  

FONTE: Google, 2025. 

 

6 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

O Município de Ponte Serrada localiza-se na região Oeste do Estado de Santa Catarina, 

integrando a microrregião do Alto Irani. Possui população aproximada de 12 mil habitantes 

(IBGE 2022), com economia fortemente vinculada à indústria de papel e celulose, agropecuária, 

reflorestamento e comércio local. A cidade abriga a sede da empresa Celulose Irani S.A., 

considerada um dos principais polos industriais da região, responsável por relevante geração de 

empregos diretos e indiretos. 

O território municipal apresenta relevo ondulado a montanhoso, característico do planalto 

catarinense, com clima subtropical úmido e temperatura média anual de 18 °C. A cobertura 

vegetal é composta por áreas de reflorestamento (pinus e eucalipto) e fragmentos remanescentes 

de mata nativa. 

Em termos de infraestrutura, o município é atendido pela Rodovia BR-282, um dos 

principais eixos de ligação entre o Oeste catarinense e o litoral do Estado, o que garante posição 

estratégica para o escoamento da produção industrial e agrícola. Ponte Serrada conta ainda com 

acesso facilitado aos municípios vizinhos, como Xanxerê, Vargeão e Passos Maia, além de 

integrar o circuito regional de desenvolvimento agroindustrial. 

AVALIANDO 
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O setor imobiliário apresenta dinâmica moderada, com predominância de imóveis 

residenciais de padrão simples a médio e terrenos destinados a uso misto. As áreas rurais ainda 

representam parcela significativa do território, mas observa-se tendência de valorização em 

terrenos com vocação para expansão urbana e implantação industrial, sobretudo aqueles 

situados próximos à BR-282. 

  

FIGURA 2 – IDENTIFICAÇÃO DA CIDADE DE PONTE SERRADA/SC 

 

FONTE: Google, 2025. 

 

7 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

O mercado imobiliário de Ponte Serrada apresenta liquidez moderada a baixa, reflexo 

do porte populacional reduzido e da concentração econômica em setores industriais e 

agropecuários. A maior parte das transações imobiliárias ocorre no segmento residencial, 

voltado a imóveis de padrão construtivo simples a médio, localizados em bairros consolidados 

próximos ao centro urbano. 

A oferta de terrenos urbanos é relativamente restrita, com predominância de lotes de 

pequenas dimensões destinados a uso residencial. O mercado comercial mostra-se pouco 

expressivo, concentrando-se em imóveis localizados nas vias centrais, vinculados ao comércio 

varejista e serviços de apoio à população local. 
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No setor industrial, verifica-se potencial de expansão, sobretudo em áreas situadas às 

margens da BR-282, onde a boa acessibilidade viária, a proximidade com o núcleo urbano e a 

existência de atividades industriais já consolidadas (como a Celulose Irani S.A.) criam 

condições favoráveis para novos empreendimentos. Entretanto, a disponibilidade de glebas com 

aptidão para uso industrial ainda é limitada, o que pode gerar valorização em terrenos aptos à 

implantação futura. 

De forma geral, o mercado imobiliário local caracteriza-se por baixa quantidade de 

ofertas, absorção lenta e forte influência de polos regionais maiores, como Xanxerê e Joaçaba. 

Assim, a valorização de áreas estratégicas junto a eixos rodoviários tende a ocorrer de forma 

gradual, acompanhando o desenvolvimento econômico e os investimentos na infraestrutura 

municipal. 

 

7.1 CARACTERIZAÇÃO DO MERCADO IMOBILIÁRIO 

 

a) Liquidez: BAIXA; 

b) Desempenho de mercado: ESTÁVEL; 

c) Número de ofertas: BAIXO; 

d) Absorção pelo mercado: NORMAL; 

e) Público alvo para absorção do bem: PESSOAS FÍSICA, JURÍDICAS E 

INVESTIDORES; 

f)  Facilitadores para negociação do bem: LOCALIZAÇÃO; 

 

8 METODOLOGIAS APLICADAS 

8.1 NORMATIZAÇÃO 

 

Para esta avaliação foram utilizadas as diretrizes constantes na NBR 14653-2 de 2011 

que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliação de bens e NBR 14653-1 de 2019, 

no que diz respeito à avaliação de imóveis urbanos, inclusive glebas urbanizáveis, unidades 

padronizadas e servidões urbanas. 
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8.2 METODOLOGIA 

  

Os métodos recomendados pela norma NBR 14653-2 para o cálculo do valor de um 

imóvel são classificados da seguinte forma:  

1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado; 

2. Método Involutivo;  

3. Método de Renda; 

4. Método Evolutivo. 

O método comparativo direto de dados de mercado é baseado no tratamento técnico e 

estatístico dos elementos comparáveis, assemelhados constituintes da amostra. Para a 

composição final do valor venal do imóvel, e devido à alta capacidade de coleta de amostras 

representativa e similares ao avaliando, foi considerado pelo avaliador que a metodologia 

melhor aplicada à situação foi o MCDM - Método Comparativo de Dados de Mercado, com 

aplicação inferência estatística e a utilização do software SISDEA. 

 

8.3 PESQUISA DE MERCADO 

 

Os trabalhos de pesquisa de mercado têm por objetivo a coleta do maior número 

possível de elementos significativos para a composição de consistentes análises inferenciais. A 

pesquisa realizada abrangeu basicamente busca por imóveis semelhantes, levantando os seus 

valores, áreas e demais particularidades. Na pesquisa buscaram-se elementos que por sua 

finalidade e atributos se assemelhassem o máximo possível com o imóvel objeto dessa 

avaliação.  

Na pesquisa efetuada no mercado local foram coletados 40 elementos (vide anexo), 

com aproveitamento de 24 dados amostrais. Todos os dados utilizados para o desenvolvimento 

desta avaliação são relativos à oferta no bairro do imóvel avaliando ou em cidades vizinhas. 

Data da pesquisa: setembro de 2025. Vide planilha de dados e fotos dos elementos em 

anexo. 

 

8.3.1 TRATAMENTO ESTATÍSTICO  

 

A inferência estatística tem como objetivo estimar as características da população 

(parâmetros) a partir dos conhecimentos das características de uma amostra dela extraída 
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(estatísticas). A amostra deve ser representativa da população, ou seja, ter a mesma estrutura 

ou composição da população. Nos modelos inferidos no mercado imobiliário utiliza-se a 

estatística paramétrica, que consiste em estabelecer as relações entre os parâmetros da 

população e os seus respectivos estimadores, calculados com base em uma amostra 

representativa extraída desta população. Após sumarização dos dados, parte o avaliador em 

busca de modelos explicativos do mercado, utilizando técnicas de inferência estatística. Na 

realidade, estes modelos são uma representação simplificada do mercado, uma vez que não leva 

em conta todas as informações, mas é constituído considerando-se apenas uma parte do mesmo 

(amostra), necessitando de cuidados científicos na sua elaboração, para fornecer respostas 

confiáveis e válidas. Existem alguns sistemas (softwares) disponíveis no mercado para o 

tratamento de dados por regressão. Para o cálculo inferencial estatísticos deste trabalho, 

utilizou-se o software SISDEA, desenvolvido pela empresa Pelli Sistemas de Engenharia. 

Após os tratamentos através de estatística inferencial, foi desenvolvido um modelo de 

regressão, onde as seguintes variáveis mostraram-se consistentes e importantes: 

 

 Área Rural(m²): Variável quantitativa crescente, corresponde à área total, medida em 

metros quadrados (m²). Amplitude das amostras 4.125,00m² a 1.224.000,00m²; 

 IPS BRASIL 2025: O Índice de Progresso Social (IPS) é uma metodologia que avalia a 

qualidade de vida da população no Brasil de forma multidimensional. O IPS avalia se 

as pessoas têm o necessário para prosperar, indo além de métricas tradicionais e 

paradigmas econômicos, e permite comparar municípios, estados e regiões. Amplitude 

da amostra 55,02 a 65,40; 

 Total de receitas brutas realizadas (2024): Variável numérica (proxy), crescente, 

representa o valor arrecadado pela administração pública municipal em 2024. 

Amplitude da Amostra: 35.807.059,07 a 228.343.128,50; 

 Nota Agronômica: Variável numérica (proxy), crescente. A nota agronômica é um 

índice que expressa o potencial produtivo de uma terra, considerando sua aptidão 

agrícola, condições de localização e acesso. É calculada a partir da combinação entre a 

classe de capacidade de uso do solo e a qualidade do acesso ao imóvel rural, refletindo 

de forma numérica o grau de aproveitamento agronômico da área. Quanto maior o valor 

atribuído, melhor é a aptidão da terra para usos agrícolas, servindo como parâmetro 
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comparativo entre diferentes glebas na análise de valor de mercado. Amplitude da 

amostra: 0,351 a 0,945; 

 Topografia: Variável qualitativa dicotômica (independente), de natureza crescente, 

que expressa a conformação geomorfológica da área avaliada, com impacto direto no 

aproveitamento agrícola, na viabilidade de parcelamento e nos custos de eventual 

urbanização. A classificação adotada leva em conta o relevo natural predominante, 

considerando-se o seguinte critério: 

1. Terreno Levemente Ondulado  

2.  Plano (facilmente mecanizável) 

Trata-se de um fator relevante para a análise do potencial de uso e para o julgamento 

de sua atratividade no contexto de mercado local. Amplitude da amostra: 2 a 3.  

 Benfeitoria não produtiva: Variável qualitativa dicotômica (independente), de natureza 

crescente, que se entende por benfeitoria não produtiva aquela edificação ou melhoria 

existente em imóvel rural que não exerce influência direta sobre a atividade 

agropecuária ou extrativa, tampouco contribui para a geração de renda vinculada à 

exploração do imóvel. Incluem-se nessa categoria construções como residências, casas 

de caseiro, galpões de uso geral, estruturas de lazer ou apoio social, entre outras 

edificações cuja finalidade é de caráter habitacional, administrativo ou complementar, 

sem repercussão direta na produtividade econômica da propriedade. Para fins de 

avaliação, trata-se de uma variável qualitativa dicotômica (0 – inexistente, 1 – 

existente), de natureza crescente, utilizada para identificar a presença ou ausência desse 

tipo de benfeitoria no imóvel avaliando, de modo a permitir a adequada comparação 

entre os elementos amostrais e a justa composição do valor de mercado. 

 Grau de acesso: Variável qualitativa dicotômica (independente), de natureza crescente, 

que expressa a condição de acessibilidade viária até o imóvel avaliado, considerando o 

tipo de estrada predominante, a distância até vias pavimentadas e a trafegabilidade em 

diferentes condições climáticas. Os valores atribuídos são: 

2 – Regular: acesso por estrada rural de terra ou cascalhada, com eventuais limitações 

de tráfego em períodos chuvosos e sem proximidade relevante a rodovias 

pavimentadas. 

3 – Bom: acesso por estrada de terra ou cascalhada em boas condições de manutenção, 

com proximidade a rodovia pavimentada, permitindo deslocamento facilitado e 
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contínuo em todas as épocas do ano. 

Amplitude da amostra: 2 a 3. 

 Valor unitário: Variável dependente, decrescente, referente ao preço unitário do imóvel. 

Amplitude da amostra: R$ 3,22 a R$ 72,73; 

 Valor Total: Variável dependente, crescente, referente ao preço total do imóvel. 

Amplitude da amostra: R$ 168.000,00 a R$ 5.610.000,00. 

 

Após a análise preliminar de multicolinearidade e significância estatística, as variáveis 

IPS BRASIL 2025, Nota agronômica, benfeitoria não produtiva e Valor Total foram excluídas 

do modelo, em razão de apresentarem elevada dependência linear com outras variáveis 

independentes ou por introduzirem distorções na capacidade explicativa da regressão, 

comprometendo a fundamentação técnica do modelo ajustado. Os cálculos, testes estatísticos e 

justificativas para a exclusão encontram-se detalhados no anexo deste laudo. 

 
 
8.4 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO DA AVALIAÇÃO DO TERRENO 

– MCDDM (INFERENCIA ESTATÍSTICA) 

 

Para elaboração do laudo, foram coletados, em junho, 28 dados de mercado com 

características semelhantes ao avaliado, sendo 18 dados efetivamente utilizados no modelo. No 

total foram 10 elementos desabilitados, pois apresentavam-se dispersos, caracterizando valores 

excessivos ou abaixo da média dos demais elementos amostrais ou ainda pontos influenciantes 

que poderiam alterar o comportamento de mercado. Estes elementos estão marcados com 

asterisco na tabela em anexo. 

Os cálculos e a equação adotada estão apresentados detalhadamente em anexo. 

O coeficiente de correlação obtido nesta inferência foi de 0,9702021, que indica que 

97,02% da variação total da variável dependente está sendo explicada pelo modelo estatístico, 

sendo o percentual restante relativo a outros atributos que não foram detectados em campo. 

O modelo desta avaliação, obteve uma Amplitude em torno do valor médio de 37,57%, 

para um Nível de Confiança de 80%, que define a probabilidade de nele estar contido o real 

valor buscado em uma avaliação. De acordo com esse resultado, atingindo, portanto, um 

percentual superior a 40%, define-se desta forma a   Precisão de Grau II. 
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Em relação ao grau de fundamentação, de acordo com a tabela da NBR 14653 – 2, 

obteve um total de 16 pontos, enquadrando-se então em Grau de Fundamentação II. 

 Grau de Fundamentação: Grau II. 

 Grau de Precisão: Grau II. 

Conforme tabela em anexo. 

9 RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

Conclui-se que o imóvel avaliado, na data de referência de 13 de setembro de 2025, 

apresenta valor de mercado para venda, na modalidade de valor médio, de R$ 2.200.000,00 

(dois milhões e duzentos mil reais). Ressalta-se que todos os elementos amostrais utilizados na 

análise foram provenientes de ofertas, tendo sido adotado o valor médio obtido por inferência 

estatística. Sobre o resultado apurado, aplicou-se o arredondamento de 1%, conforme permitido 

pela norma vigente, fixando-se, assim, o valor de mercado do imóvel na data da avaliação. 

 

 

VALOR DE MERCADO ADOTADO  

Venda: R$ 2.200.000,00 (dois milhões e duzentos mil reais) 
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10 QUALIFICAÇÃO TÉCNICA DO PROFISSIONAL RESPONSÁVEL 

 

Este laudo de avaliação foi elaborado com fundamento na Norma Brasileira NBR 

14.653, partes 1 e 2, vigente para avaliações, sob a responsabilidade direta da Engenheira Civil 

Elaine Cristina Rocha Conceição de Resende, CPF: 056.094.839-56, registrada no Conselho 

Regional de Engenharia e Agronomia do Paraná (CREA/PR) sob o nº 114918/D. 

 

 

 

 

_____________________________________________________ 
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11 ANEXOS A - CÁLCULOS 

ANEXO A1: TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

ANEXO A2: PLANILHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 

ANEXO A3: FOTOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA DE MERCADO 

ANEXO A4: CÁLCULO DA NOTA AGRONÔMICA 
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ANEXO A1: TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

Autor: RN Engenharia 
Modelo: Gleba 
Data do modelo: Sexta-feira, 19 de setembro de 2025 
Tipologia: Glebas Urbanizáveis 

 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  9 

Variáveis utilizadas no modelo:  5 

Total de dados:   28 

Dados utilizados no modelo:   18 

 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Habilitada 

Cidade/UF Texto Texto Sim 

Endereço com nº Texto Texto Sim 

Informante Texto Texto Sim 

Contato Texto Texto Sim 

Hectares  Texto Texto Sim 

Área Rural (m²) Numérica Quantitativa Sim 

IPS BRASIL 2025 Numérica Proxy Não 

Total de receitas brutas realizadas [2024] Numérica Proxy Sim 

Nota Agronômica Numérica Proxy Não 

TOPOGRAFIA Numérica Dicotômica Sim 

BENFEITORIA NÃO PRODUTIVA Numérica Dicotômica Não 

GRAU DE ACESSO Numérica Dicotômica Sim 

Preço Total (R$) Numérica Dependente Não 

Preço unitário (R$/m²) Numérica Dependente Sim 

 
4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 

Área Rural (m²) 4.125,00 470.000,00 465.875,00 71.035,78 

Total de receitas brutas 
realizadas [2024] 

35.807.059,07 228.343.128,50 192.536.069,43 91.082.901,28 

TOPOGRAFIA 2,00 3,00 1,00 2,11 

GRAU DE ACESSO 2,00 3,00 1,00 2,50 

Preço unitário (R$/m²) 4,50 72,73 68,23 25,12 

 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 
 
Estatísticas do modelo Estatística 

Coeficiente de correlação: 0,9702021 / 0,9296348 

Coeficiente de determinação: 0,9412921 

Fisher - Snedecor: 52,11  

Significância do modelo (%): 0,00 
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6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  77% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90% 100% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

 
 
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 
Quantidade de outliers: 0  

% de outliers: 0,00% 

 
 
8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 11,281    4 2,820 52,109 

Não Explicada 0,704   13 0,054 

Total 11,985   17 

 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO: 
 
 

ln (Preço unitário (R$/m²)) = +2,538100189 -0,2492002213 * ln (Área Rural (m²)) -22279911,04 / Total de receitas 
brutas realizadas [2024] +0,4440429789 * TOPOGRAFIA +0,9677180891 * GRAU DE ACESSO 

 

 FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda): 
 
Preço unitário (R$/m²) = +11,98884851 * e^( -0,2492002213  * ln (Área Rural (m²)) * e^( -22279911,04  / Total 
de receitas brutas realizadas [2024]) * e^( +0,4440429789  * TOPOGRAFIA) * e^( +0,9677180891  * GRAU DE 
ACESSO) 

 

 FUNÇÃO ESTIMATIVA (mediana): 
 
Preço unitário (R$/m²) = +12,65560486 * e^( -0,2492002213  * ln (Área Rural (m²)) * e^( -22279911,04  / Total 
de receitas brutas realizadas [2024]) * e^( +0,4440429789  * TOPOGRAFIA) * e^( +0,9677180891  * GRAU DE 
ACESSO) 

 

 FUNÇÃO ESTIMATIVA (média): 
 
Preço unitário (R$/m²) = +13,0027623 * e^( -0,2492002213  * ln (Área Rural (m²)) * e^( -22279911,04  / Total de 
receitas brutas realizadas [2024]) * e^( +0,4440429789  * TOPOGRAFIA) * e^( +0,9677180891  * GRAU DE 
ACESSO) 
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10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área Rural (m²) ln(x)    -3,75  0,24 

Total de receitas brutas realizadas [2024] 1/x    -3,09  0,86 

TOPOGRAFIA x     2,30  3,89 

GRAU DE ACESSO x     6,01  0,00 

Preço unitário (R$/m²) ln(y)     2,73  1,73 

 
11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 x4 y 

Área Rural (m²) x1 0,00 0,29 -0,16 -0,60 -0,81 

Total de receitas brutas realizadas [2024] x2 0,29 0,00 -0,14 0,12 -0,30 

TOPOGRAFIA x3 -0,16 -0,14 0,00 0,35 0,47 

GRAU DE ACESSO x4 -0,60 0,12 0,35 0,00 0,84 

Preço unitário (R$/m²) y -0,81 -0,30 0,47 0,84 0,00 

 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 x4 y 

Área Rural (m²) x1 0,00 0,22 0,49 0,38 0,72 

Total de receitas brutas realizadas [2024] x2 0,22 0,00 0,19 0,73 0,65 

TOPOGRAFIA x3 0,49 0,19 0,00 0,29 0,54 

GRAU DE ACESSO x4 0,38 0,73 0,29 0,00 0,86 

Preço unitário (R$/m²) y 0,72 0,65 0,54 0,86 0,00 

 
13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 
 
Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 

1 2,18 2,17 0,01 0,3808% 0,035665 0,00008600 

2 1,50 1,79 -0,28 -18,8519% -1,218800 0,08632500 

3 3,81 3,60 0,21 5,4170% 0,886355 0,49433700 

4 1,95 1,86 0,09 4,4501% 0,372224 0,00654800 

9 3,78 3,99 -0,21 -5,6548% -0,918421 0,11865300 

10 4,17 4,38 -0,21 -4,9398% -0,886355 0,49433700 

11 2,83 2,62 0,21 7,4067% 0,902008 0,05902000 

13 2,40 2,45 -0,05 -2,1994% -0,226693 0,00523000 

14 2,84 3,20 -0,36 -12,6943% -1,551502 0,13999600 

15 3,34 3,14 0,21 6,1576% 0,885099 0,04679900 

16 1,94 2,09 -0,15 -7,9244% -0,660438 0,05588100 

17 3,19 2,93 0,26 8,2420% 1,130092 0,13970300 

18 2,56 2,60 -0,04 -1,4036% -0,154523 0,00160900 

19 3,75 3,81 -0,06 -1,5374% -0,247877 0,00352300 

21 2,77 2,60 0,18 6,3314% 0,754561 0,03837900 

22 4,29 3,96 0,33 7,6644% 1,412243 0,18690500 

24 3,12 3,29 -0,17 -5,2854% -0,709633 0,02280000 

28 1,85 1,81 0,05 2,4605% 0,195995 0,01314700 
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15) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 
 

Resíduos da Regressão Linear 
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16) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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14) TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-2 
 

Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 
obtidos 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a todas as 
variáveis analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

 3 

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado, 

efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o número 
de variáveis independentes 

4 (k+1), onde k é o número 
de variáveis independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

 2 

3 Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e variáveis 
analisados na modelagem, 
com foto e características 
conferidas pelo autor do 

laudo 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e variáveis 
analisados na modelagem 

Apresentação de 
informações relativas aos 

dados e variáveis 
efetivamente utilizados 

no modelo 

 3 

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas uma 
variável, desde que: a) as 

medidas das características 
do imóvel avaliando não 
sejam superiores a 100% 

do limite amostral superior, 
nem inferiores à metade do 
limite amostral inferior, b) 

o valor estimado não 
ultrapasse 15% do valor 
calculado no limite da 

fronteira amostral, para a 
referida variável 

Admitida, desde que: a) 
as medidas das 

características do imóvel 
avaliando não sejam 

superiores a 100 % do 
limite amostral superior, 
nem inferiores à metade 

do limite amostral 
inferior; b) o valor 

estimado não ultrapasse 
20 % do valor calculado 

no limite da fronteira 
amostral, para as 

referidas variáveis, de per 
si e simultaneamente, e 

em módulo 

 2 

5 Nível de significância 
(somatório do valor 

das duas caudas) 
máximo para a 

rejeição da hipótese 
nula de cada regressor 

(teste bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significância 
máximo admitido para 
a rejeição da hipótese 

nula do modelo através 
do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 

 

Graus 

 

III II I 

Pontos Mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

2, 4, 5, e 6 com os demais no 
mínimo grau II 

2, 4, 5 e 6 no mínimo no 
grau II 

Todos, no mínimo no grau I 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO ATINGIDO NA REGRESSÃO 

LINEAR 

 

                  II 
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TABELA DE PRECISÃO - NBR 14653-2 
Descrição Grau 

 III II I 

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

≤30% ≤40% ≤50% 

GRAU DE PRECISÃO ATINGIDO NA REGRESSÃO LINEAR                         II 

 
18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 

Imóvel avaliando 1: 
 
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisão 

Valor Mínimo 3,77 3,98 4,09 17,03%   

Valor Médio 4,54 4,79 4,93  -  II 

Valor Máximo 5,47 5,78 5,94 20,53%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  

Cidade/UF PONTE SERRADA/SC  -  

Endereço com nº Fazenda São Luiz – Gleba G, Rodovia Ulysses 
Guimarães - Ponte Serrada, SC, 89683-000 

 -  

Informante   -  

Contato   -  

Hectares    -  

Área Rural (m²) 484.000,00 Sim 

Total de receitas brutas realizadas [2024] 41.860.460,37 Não 

TOPOGRAFIA 2,00 Não 

GRAU DE ACESSO 2,00 Não 

 
    

Intervalo de Predição Média Amplitude  
Valor Mínimo 1.525.259,88 30,61%  
Valor Máximo 3.167.763,02 44,11%  

    
Campo de arbítrio Média  

Valor Mínimo 3,15  
Valor Máximo 5,22  

 
Em conformidade com a ABNT NBR 14.653-2, que estabelece os critérios para a avaliação de 

imóveis urbanos pelo método comparativo direto de dados de mercado, e considerando que todos os 

elementos amostrais utilizados na inferência se referem a valores de oferta, adotou-se, de forma 

fundamentada, o valor médio da amostra como referência para a composição do valor unitário da área 

avaliada, obtendo-se uma estimativa mais próxima do valor efetivo de transação. Por fim, procedeu-se 

ao arredondamento de 1%, conforme permitido pela norma, assegurando a adequação técnica e a 

conformidade com os critérios normativos vigentes. 
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ANEXO A2: PLANILHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS. 

Variáveis Texto: 
 

ID Desabil
itado 

Cidade/UF Endereço com nº Informante Contato 

1   Saltinho/SC Fazenda em Saltinho/SC DO CAMPO 
IMOBILIÁRIA 

(49) 3664-6436 

2   Saltinho/SC Linha Cantu, Saltinho/SC Cometa Imóveis - 
Rogerio 

 (49) 99993-3213 

3   Saltinho/SC LINHA TREVISAN, Saltinho/SC Volmir Eleandro 
Ceccon 

(49) 98416-7680 

4   Saltinho/SC Linha Santa Inês, interior de 
Saltinho/SC 

Cometa Imóveis - 
Rogerio 

 (49) 99993-3213 

5 * Saltinho/SC Fazenda em  Saltinho/SC Mais Imóveis  Site para Imobiliárias 

6 * Saltinho/SC Linha Bracanjuva, Interior de 
Saltinho - SC 

Geferson - Cometa (49) 99816-6006  

7 * Maravilha-SC Linha Sanga Silva em Maravilha-
SC 

Cometa Imóveis - 
Rogerio 

 (49) 99993-3213 

8 * Maravilha-SC Linha Caiapó em Maravilha-SC Leaandro Imóveis  (49) 9905-6267 

9   Maravilha-SC Linha Três Coqueiros, Maravilha-
SC 

Leaandro Imóveis  (49) 9905-6267 

10   Maravilha-SC Linha Três Coqueiros, Maravilha-
SC 

Leandro Niedermaier  (49) 99905-6267 

11   Maravilha-SC Linha Mariporã, Maravilha-SC Leandro Niedermaier  (49) 99905-6267 

12 * Maravilha-SC Linha Consoladora, Maravilha-SC LJC Imóveis (49) 99830 1245 

13   Maravilha-SC Linha Sanga Silva, Maravilha-SC DO CAMPO 
IMOBILIÁRIA 

(49) 3664-6436 

14   Tigrinhos/SC Cidade de Triguinhos/SC DO CAMPO 
IMOBILIÁRIA 

(49) 3664-6436 

15   Tigrinhos/SC Linha Lajeado Tigre,  
Tigrinhos/SC 

Leandro Niedermaier  (49) 99905-6267 

16   Tigrinhos/SC Cidade de Triguinhos/SC DO CAMPO 
IMOBILIÁRIA 

(49) 3664-6436 

17   Tigrinhos/SC Cidade de Triguinhos/SC DO CAMPO 
IMOBILIÁRIA 

(49) 3664-6436 

18   Campo Erê / SC Interior, Campo Erê, Santa 
Catarina 

Paulo Adelir Ercego 49-99186-6075 

19   Campo Erê / SC Mello, Campo Erê, Santa 
Catarina 

Paulo Adelir Ercego 49-99186-6075 

20 * Campo Erê / SC Interior, Campo Erê, Santa 
Catarina 

Paulo Adelir Ercego 49-99186-6075 

21   Campo Erê / SC Interior, Campo Erê, Santa 
Catarina 

Paulo Adelir Ercego 49-99186-6075 

22   Campo Erê / SC Interior, Campo Erê, Santa 
Catarina 

Paulo Adelir Ercego 49-99186-6075 

23 *  Bom Jesus Do 
Oeste/SC 

Bom Jesus Do Oeste/SC DO CAMPO 
IMOBILIÁRIA 

(49) 3664-6436 

24    Bom Jesus Do 
Oeste/SC 

Linha Lageado das Flores Volmir Eleandro 
Ceccon 

(49) 98416-7680 

25 *  Bom Jesus Do 
Oeste/SC 

Linha XV de Novembro/ Bom 
Jesus Do Oeste/SC 

Volmir Eleandro 
Ceccon 

(49) 98416-7680 
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26 * PONTE 
SERRADA/SC 

Salto do Bloco - Faz. Ressaca Plano Leilões (47) 98827-2080 

27 * PONTE 
SERRADA/SC 

Linha São Lourenço - Ponte 
Serrada/SC 

Essência Imóveis (49) 99923-6129 

28   PONTE 
SERRADA/SC 

Bairro linha Limoeiro, Ponte 
Serrada 

Ravili Imóveis (49) 3521-1169 

 
ID Desabil

itado 
Hectares  

1   4,3 

2   20 

3   4 

4   15 

5 * 122,4 

6 * 32,23 

7 * 1,7 

8 * 1,06383 

9   0,8 

10   1 

11   4 

12 * 17 

13   8 

14   2,3 

15   3 

16   4,1 

17   7 

18   2 

19   0,7519 

20 * 2,79 

21   2 

22   0,4125 

23 * 12 

24   2,2 

25 * 14 

26 *  

27 *  

28    

 
Variáveis Numéricas: 

ID Desabil
itado 

Área Rural (m²) IPS 
BRASIL 
2025 

Total de receitas 
brutas realizadas 

[2024] 

Nota 
Agronômica 

TOPOGRAFIA BENFEITORIA 
NÃO 

PRODUTIVA 

GRAU DE 
ACESSO 

1   43.000,00 59,110 41.860.460,37 0,741 2 1 2 

2   200.000,00 59,110 41.860.460,37 0,772 2 0 2 

3   40.000,00 59,110 41.860.460,37 0,922 3 1 3 

4   150.000,00 59,110 41.860.460,37 0,818 2 1 2 

5 * 1.224.000,00 59,110 41.860.460,37 0,818 2 1 2 

6 * 322.300,00 59,110 41.860.460,37 0,760 3 1 2 

7 * 17.000,00 65,400 228.343.128,50 0,800 2 1 3 

8 * 10.638,30 65,400 228.343.128,50 0,606 3 0 2 

9   8.000,00 65,400 228.343.128,50 0,926 2 0 3 
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10   10.000,00 65,400 228.343.128,50 0,945 3 1 3 

11   40.000,00 65,400 228.343.128,50 0,511 2 0 2 

12 * 170.000,00 65,400 228.343.128,50 0,406 2 0 2 

13   80.000,00 65,400 228.343.128,50 0,532 2 0 2 

14   23.000,00 61,840 35.807.059,07 0,606 2 1 3 

15   30.000,00 61,840 35.807.059,07 0,942 2 1 3 

16   41.000,00 61,840 35.807.059,07 0,610 2 1 2 

17   70.000,00 61,840 35.807.059,07 0,637 2 1 3 

18   20.000,00 60,510 75.110.995,27 0,351 2 0 2 

19   7.519,00 60,510 75.110.995,27 0,638 2 1 3 

20 * 27.900,00 60,510 75.110.995,27 0,674 2 0 2 

21   20.000,00 60,510 75.110.995,27 0,539 2 0 2 

22   4.125,00 60,510 75.110.995,27 0,895 2 0 3 

23 * 120.000,00 63,170 40.584.176,86 0,729 2 0 3 

24   22.000,00 63,170 40.584.176,86 0,661 2 1 3 

25 * 140.000,00 63,170 40.584.176,86 0,711 3 1 3 

26 * 298.300,00 55,020 74.421.473,28 0,711 2 0 2 

27 * 121.000,00 55,020 74.421.473,28 0,711 3 0 3 

28   470.000,00 55,020 74.421.473,28 0,711 2 0 2 

 
ID Desabil

itado 
Preço Total (R$) Preço 

unitário 
(R$/m²) 

1   380.000,00 8,84 

2   900.000,00 4,50 

3   1.800.000,00 45,00 

4   1.050.000,00 7,00 

5 * 5.610.000,00 4,58 

6 * 2.000.000,00 6,21 

7 * 370.000,00 21,76 

8 * 180.000,00 16,92 

9   350.000,00 43,75 

10   650.000,00 65,00 

11   680.000,00 17,00 

12 * 550.000,00 3,24 

13   880.000,00 11,00 

14   395.000,00 17,17 

15   850.000,00 28,33 

16   285.000,00 6,95 

17   1.700.000,00 24,29 

18   259.000,00 12,95 

19   320.000,00 42,56 

20 * 168.000,00 6,02 

21   320.000,00 16,00 

22   300.000,00 72,73 

23 * 900.000,00 7,50 

24   500.000,00 22,73 

25 * 3.000.000,00 21,43 

26 * 961.929,69 3,22 

27 * 390.000,00 3,22 

28   3.000.000,00 6,38 
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ANEXO A3: FOTOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA DE MERCADO. 
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ANEXO A4: CÁLCULO DA NOTA AGRONÔMICA 
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12 ANEXOS B - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 
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13 ANEXO C - DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO. 

 

• Área indicada pelo solicitante para ser objeto de avaliação. 

 

 

 



 
 

 

40 

 

 

 



 
 

 

41 

 

 

 



 
 

 

42 

 

 

 



 
 

 

43 

 

 



 
 

 

44 

 

 

 



 
 

 

45 

 

 



 
 

 

46 

 

 



 
 

 

47 

 



 
 

 

48 

 

 



 
 

 

49 

 



 
 

 

50 

 



 
 

 

51 

 



 
 

 

52 

 



 
 

 

53 

 

 



 
 

 

54 

 



 
 

 

55 

 



 
 

 

56 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

57 

 

 



 
 

 

58 

 



 
 

 

59 

 



 
 

 

60 

 



 
 

 

61 

 



 
 

 

62 

 



 
 

 

63 

 



 
 

 

64 

 



 
 

 

65 

 



 
 

 

66 

 



 
 

 

67 

 



 
 

 

68 

 



 
 

 

69 

 



 
 

 

70 

 



 
 

 

71 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

72 

 



 
 

 

73 

 



 
 

 

74 

 



 
 

 

75 

 



 
 

 

76 

 



 
 

 

77 

 



 
 

 

78 

 



 
 

 

79 

 



 
 

 

80 

 



 
 

 

81 

 



 
 

 

82 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

83 

14 ANEXO D – ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 

 


