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 1. VALOR TOTAL DO IMÓVEL (R$)               
                    

 DATA BASE: DEZEMBRO/2025    VALOR TOTAL: R$ 5.100.000,00  

                    
                    

                    

 2. PROPRIETÁRIO FAZENDA DO ESTADO DE SÃO PAULO  Nº SGI 11.568  

                    

                    

 3. LOCALIZAÇÃO                 

 ENDEREÇO: ROD CASTELO BRANCO, Km 101 – BAIRRO DO INDAIATUBA   

                    

 MUNICÍPIO:  PORTO FELIZ - SP  CERTIDÃO PROP.: 25.503  CRI: CRI Porto Feliz  

                    

                    

 4. CROQUI DE LOCALIZAÇÃO       5. FOTOGRAFIA       

 
 

                    

 6. CARACTERÍSTICAS DO TERRENO:              

                    

 ÁREA (m²): 9.487,97    FRENTE PRINCIPAL/SECUNDÁRIA (m): 60,65  

  
TOPOGRAFIA: 
 

                 

 PLANO X   ACLIVE    DECLIVE    ACIDENTADO   

 SUPERFÍCIE DO SOLO:                 

 SECO    ÚMIDO    ALAGADIÇO         

                    

                    

 7. BENFEITORIA EXISTENTE:                

                    

 PADRÃO CONSTRUTIVO: Galpão Simples – Lim Superior  ÁREA (m²) 694,00 PAV.  1  

                    

 IDADE ESTIMADA:  5    VOCAÇÃO DE USO COMERCIAL  

 ESTADO DE CONSERVAÇÃO                

 A  B X C  D  E  F  G  H  I   

                    

                    

 8. SITUAÇÃO DO IMÓVEL                

                    

 OCUPANTE: RANCHO DA PAMONHA  CONTATO:   

 LIQUIDEZ:                  

 ALTA      MÉDIA X      BAIXA    
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RESUMO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

REFERÊNCIA: PORTO FELIZ IX  - SGI – 11.568 

 

ENDEREÇO: Rodovia Castelo Branco, Km 101  

 Bairro do Indaiatuba  

  PORTO FELIZ/SP 

 

PROPRIETÁRIO:      FAZENDA DO ESTADO DE SÃO PAULO 

 

Limite Inferior (-9,42%) AVALIAÇÃO (R$) Limite Superior (+10,40%) 

4.780.000,00 5.100.000,00 5.430.000,00 

 

 

DATA DO LAUDO:  Dezembro/2025 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

 

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

1.1 INTERESSADO:  Subsecretaria de Patrimônio do Estado 

  

1.2 FINALIDADE: Determinação de valores de mercado de imóvel 

urbano para venda. 

 

1.3 OBJETIVO: Determinar os valores de mercado para venda 

com base em tratamento dos dados de mercado 

da região. 

 

1.4      IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

ENDEREÇO :  Rodovia Castelo Branco, Km 101 

BAIRRO :         Bairro do Indaiatuba  

MUNICÍPIO :       Porto Feliz - SP  

 

1.5      DOCUMENTAÇÃO DE APOIO 

 

Serviram de base para a presente avaliação os seguintes 

documentos: 

 

 Ficha SGI  nº 11.568 

 Matrícula nº 25.503 – 1º CRI – Porto Feliz /SP (área maior) 

 Planimétrico da área 
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1.6     RESSALVAS 

 

a) Na presente avaliação pressupõem-se como válidas as medidas 

constantes nos documentos enviados para consulta de base na 

elaboração do laudo de avaliação; 

 

b) As informações necessárias para a elaboração deste trabalho 

técnico, obtidas de terceiros, foram consideradas como corretas e 

prestadas de boa fé; 

 

2       VISTORIA 

 

2.1     CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

O imóvel avaliando está localizado no Bairro do Indaiatuba, cidade 

de Porto Feliz, quilometro 101 da Rodovia Castelo Branco, sentido 

interior, que liga a Capital à região Oeste do Estado. 

 

Trata-se de Rodovia bastante movimentada e com diversos pontos 

de serviços ao longo da mesma. A região apresenta topografia 

ligeiramente acidentada, e ocupação de imóveis industriais, 

inclusive a montadora de veículos TOYOTA, que atrai diversos 

fornecedores ao seu redor,  e de serviços, de padrão construtivo 

médio ao longo da rodovia. 
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2.1.1    MELHORAMENTOS PÚBLICOS E SERVIÇOS  

 

O entorno é servido pelos melhoramentos públicos básicos, por se 

tratar de área de expansão urbana: energia elétrica, pavimentação 

serviços de coleta de lixo e distribuição domiciliar de 

correspondências. 

 

2.1.2    VIAS DE ACESSO  

 

A microrregião onde está situado o avaliando é dotada de fácil 

acesso pela malha viária local, onde destacamos como principal via 

de acesso a Rodovia Castelo Branco. 

 

2.2      CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

2.2.1    LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel em estudo localiza-se na Rodovia Castelo Branco, Km 

101, em Bairro do Indaiatuba , município de  Porto Feliz. 

 

A Rodovia Castelo Branco é uma via expressa, dotada de 

pavimentação asfáltica, com captação de águas pluviais, com perfil 

plano, traçado retilíneo e mão direcional única no trecho onde se 

posiciona o imóvel avaliando. 
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2.2.2    ZONEAMENTO  

 

A área encontra-se em área de expansão urbana com galpões 

industriais e de logística ao longo da rodovia. 

 

 

2.2.3    ESPECIFICAÇÃO DO TERRENO  

 

Terreno urbano de meio de quadra, de topografia plana ao nível da 

rua e consistência do solo seca e formato irregular, com as seguintes 

dimensões: 

Frente:                  60,65 m (Para a Rodovia Castelo Branco) 

Área total:        9.487,97 m² 

 

 

2.2.4    ESPECIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS  

 

Sobre o terreno avaliando encontra-se edificada uma construção 

comercial térrea, erigida em estrutura metálica, com cobertura de 

telhas metálicas, provavelmente apoiada sobre estrutura metálica, de 

padrão construtivo médio, idade aparente de 5 anos, recém 

reformada e em bom estado de conservação, totalizando a área 

construída de 694 m². Somente o salão comercial esta dentro do 

terreno avaliando.  
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3.    DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

Por uma rápida pesquisa em sites especializados na busca de 

imóveis lançados no mercado para venda ou locação, verifica-se 

que o mercado de áreas industriais  ao longo da rodovia oferece 

uma grande quantidade de opções para os interessados, ou seja, 

há um grande número de ofertas. 

 

Considerando que a região dista aproximadamente 6 Km, 

relativamente próximo à Montadora de automóveis Toyota, 

apresenta uma condição sócio econômica privilegiada, para  

eventuais interessados na compra de um imóvel na região, 

provavelmente uma empresa fornecedora de peças para a 

renomada montadora, além do uso atual de serviços de 

fornecimento de alimentação, sendo assim, entendemos que o 

imóvel apresenta média liquidez para venda. 

 

 

4.       AVALIAÇÃO 

 

4.1     ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

De acordo com os resultados obtidos e conforme o que prescreve a 

ABNT NBR 14653-2:2011, este trabalho de avaliação se enquadra 

no Grau II de Fundamentação e Grau III de Precisão para o 

terreno. 
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4.2     METODOLOGIA 

 

Para a determinação do valor do imóvel avaliando optou-se pela 

aplicação do Método Evolutivo. 

 

Pelo Método Evolutivo, a composição do valor total do imóvel 

avaliando é resultante da conjugação de métodos, ou seja, onde o 

valor do terreno é obtido pela aplicação do Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, com a utilização de inferência 

estatística, enquanto as benfeitorias serão calculadas pelo custo de 

reprodução, devidamente depreciadas pela idade e estado de 

conservação, com base no estudo “Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos – 2019”, do Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 

 

O fator comercialização foi estimado no mercado da região onde 

está localizado o imóvel avaliando, igual a 1, tendo em vista a 

adequação de seu uso ao comportamento de imóveis de 

características similares. 

 

 

4.2.1    PROCEDIMENTOS DE CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 

 

A identificação de algumas variáveis extraídas dos dados amostrais 

coletados de forma aleatória no mercado imobiliário permite um 

estudo inferencial, objetivando encontrar as mais representativas 

na variação do valor atribuível aos imóveis. 

 

O modelo matemático que se mostrou mais adequado a realidade 

do mercado imobiliário é o resultado do universo amostral 

coletado. A pesquisa imobiliária vai a seguir apresentada, 

destacando-se as variáveis estudadas como atributos relevantes. 
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Os preços dos elementos comparativos em oferta para venda 

sofreram uma redução de 10% (fator 0,9) em face da elasticidade 

natural dos negócios. 

 

 

4.3     PESQUISA IMOBILIÁRIA 

 

O rol de comparativos obtidos no levantamento imobiliário 

identifica os imóveis que mais se assemelham às características do 

terreno em avaliação e disponíveis no mercado como oferta à 

venda. 

 

Desta pesquisa resultou uma amostra de 108 (cento e oito) 

elementos comparativos, qualificados no Anexo I, dos quais foram 

utilizados, 77 (setenta e sete) elementos, segundo os critérios e 

testes estatísticos aplicados às seguintes variáveis: 

 

a) VALOR UNITÁRIO =  Variável dependente - Valor unitário dos                           

                                  terrenos ofertados em Reais (R$); 

 

b) ÁREA                     =  Variável quantitativa - Área do terreno          

                                      (em m²); 

 

c) DIST À CAPITAL    =  Variável quantitativa referente à distância  

                                     do imóvel à Capital 

 

d) TOPOGRAFIA         =  Variável qualitativa – dicotômica      

                                      referente à topografia do terreno. 

 

e) DATA                     =  Variável quantitativa – relativa à data da  

                                      pesquisa; 
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4.4  DO MODELO ADOTADO  

 

Dos modelos matemáticos estudados foi escolhido o que melhor 

indica a variação dos valores para o local de avaliação segundo as 

seguintes variáveis: Área, IF (índice fiscal) e Coapro, que 

resultaram na seguinte equação: 

 

ln (Vu Neg) = +7.65785141 -0.2785662675 * ln (Área) -0.008778444354 * Distância Capital -
0.3344520673 * Topografia +0.08281296602 * Data 

 

 

Correspondente às seguintes características do avaliando: 

 

ÁREA =      Área total =                        9.487,97 m² 

DISTÂNCIA À CAPITAL =    km =                 101 Km 

TOPOGRAFIA =   Plana                                               1,00 

DATA =      Ano                                    25 

 

 

4.4.1    DO COEFICIENTE DE DETERMINAÇÃO  

 

O poder de explicação de um modelo inferido estatisticamente, 

sobre o comportamento de um fenômeno, representativo do 

Campo Amostral, é dado através do Coeficiente de Determinação. 

Em nosso estudo, resultou em 0,8662, o que significa que a 

equação inferida adotada explica 86,62% da variação do valor, 

sendo 13,38% atribuídos às perturbações aleatórias e a outras 

variáveis que, embora menos significativas, estão contribuindo nos 

erros acidentais de medição e interpretação no levantamento de 

dados.  

 



 

 
 

SGI 11568- Rod Castelo Branco, Km 101 –Porto Feliz/SP – Dez25 12 

 

4.4.2    DA COERÊNCIA DO MODELO  

 

A análise do modelo inferido, quanto a nossa sensibilidade 

apriorística da margem de variação de valor, permite concluir com 

a convicção da sua coerência e lógica, conforme se evidencia a 

seguir:  

 

▪  ÁREA =  O valor unitário do terreno diminui 

proporcionalmente à medida que aumenta a área do 

terreno.  

 

▪ DIST CAPITAL=  O valor unitário do terreno aumenta 

proporcionalmente à medida que o imóvel está mais 

próximo da Capital .  

 

▪ TOPOGRAFIA = Terrenos planos possuem valor unitário maior doque 

terrenos acidentados. 

 
o  

 

5 - DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 5.1 – VALOR DO TERRENO (Vt) 

 

O valor total do terreno avaliando foi obtido através da aplicação 

do modelo estatístico retro mencionado, em sua estimativa 

pontual, considerando-se as características do imóvel (Anexo I), 

assim, o valor total do terreno é:  

 

Vt = R$ 3.317.101,98 
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5.2 – VALOR DA CONSTRUÇÃO (Vb)  

 

 

Conforme Anexo I 

 

Vb = R$ 1.776.957,36 

Vb = R$ 1.776.957,36 

 

 

5.3 – VALOR TOTAL DO IMÓVEL (Vi) 

 

Vi = (Vt + Vb)  x Fc 

Vi = (R$ 3.317.101,98 + R$ 1.776.957,36) x 1,0 

Vi = R$ 5.094.059,34 

 

 

6.       ARREDONDAMENTO 

 

Conforme ampara a ABNT NBR 14653-1:2001, em seu item 7.7.1, 

letra “a”, o resultado da avaliação pode ser arredondado, desde 

que o ajuste final não exceda de 1% o valor apurado para mais ou 

menos, assim temos os valores arredondados para os imóveis: 

 

 

Vt = R$ 5.100.000,00 

(cinco milhões e cem mil reais), válidos para Dezembro de 2025 
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7. ENCERRAMENTO 

 

O presente laudo de avaliação é composto por 14 (catorze) folhas, 

sendo a última datada e assinada e mais 3 anexos. 

 

        ANEXOS 

 

Fazem parte integrante deste laudo os seguintes anexos: 

 

- Anexo  I –  Planilha e Memória de Cálculo 

- Anexo II – Relatório Fotográfico do Imóvel 

- Anexo III – Documentação Fornecida 

- Anexo IV – Anotação ART 2620252186152 

 

 

São Paulo, 04 de dezembro de 2025. 

 

 

Ernesto Martini Franco Silveira 
Engenheiro Civil 

CREA nº 060092358-5 
 
 

 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 

ERNESTO MARTINI 
FRANCO 
SILVEIRA:02932550837

Assinado de forma digital por 
ERNESTO MARTINI FRANCO 
SILVEIRA:02932550837 
Dados: 2026.02.27 07:37:47 -03'00'
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A N E X O   I 
 

PLANILHA E MEMÓRIA DE CÁLCULO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

SGI 11568- Rod Castelo Branco, Km 101 –Porto Feliz/SP – Dez25 16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

SGI 11568- Rod Castelo Branco, Km 101 –Porto Feliz/SP – Dez25 17 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 



 

 
 

SGI 11568- Rod Castelo Branco, Km 101 –Porto Feliz/SP – Dez25 18 

1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 
Autor: Terrenos Castelo Branco 
Modelo:  
Data do modelo: segunda-feira, 25 de setembro de 2023 
Tipologia: Apartamentos 

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

Total de variáveis:  8 

Variáveis utilizadas no modelo:  5 

Total de dados:  108 

Dados utilizados no modelo:   77 

 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 

Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim 

Complemento Texto Texto Complemento ao endereço do imóvel Sim 

Bairro Texto Texto Bairro onde o imóvel se localiza Sim 

Informante Texto Texto Nome ou identificação do informante Sim 

Telefone do 
informante 

Texto Texto Telefone ou número de contato do 
informante 

Sim 

Área Numérica Quantitativa  Sim 

Distância retorno Numérica Quantitativa  Não 

Sentido Interior Numérica Dicotomica  Não 

Distância Capital Numérica Quantitativa  Sim 

Topografia Numérica Dicotomica  Sim 

Valor  Numérica Quantitativa  Não 

Data Numérica Qualitativa 
(Códigos 
Alocados) 

 Sim 

Vu Neg Numérica Quantitativa  0.9*x6/x1 Sim 

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

Área 1.000,00 6.350.000,00 6.349.000,00 312.417,07 

Distância Capital 38,00 262,00 224,00 104,95 

Topografia 1,00 2,00 1,00 1,31 

Data 13,00 25,00 12,00 18,92 

Vu Neg 18,00 756,02 738,02 169,62 

 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E 

ESTATÍSTICA F: 
 
Estatísticas do modelo Estatística 

Coeficiente de correlação: 0.9307273 / 0.8859374 

Coeficiente de determinação: 0.8662534 

Fisher - Snedecor: 116.58    

Significância do modelo (%): 0.00 

 
 
6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
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Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  66% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  94% 

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 46.274    4 11.569 116.583 

Não Explicada 7.145   72 0.099 

Total 53.419   76 

 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO: 
 
 

ln (Vu Neg) = +7.65785141 -0.2785662675 * ln (Área) -0.008778444354 * Distância Capital -
0.3344520673 * Topografia +0.08281296602 * Data 

 

• FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda): 
 
Vu Neg = +1917.200795 * e^( -0.2785662675  * ln (Área) * e^( -0.008778444354  * Distância Capital) * 
e^( -0.3344520673  * Topografia) * e^( +0.08281296602  * Data) 

 

• FUNÇÃO ESTIMATIVA (mediana): 
 
Vu Neg = +2117.203535 * e^( -0.2785662675  * ln (Área) * e^( -0.008778444354  * Distância Capital) * 
e^( -0.3344520673  * Topografia) * e^( +0.08281296602  * Data) 

 

• FUNÇÃO ESTIMATIVA (média): 
 
Vu Neg = +2224.89805 * e^( -0.2785662675  * ln (Área) * e^( -0.008778444354  * Distância Capital) * e^( 
-0.3344520673  * Topografia) * e^( +0.08281296602  * Data) 

 
 

10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área ln(x)   -15.07  0.00 

Distância Capital x    -8.72  0.00 

Topografia x    -3.93  0.02 

Data x     9.63  0.00 

Vu Neg ln(y)    23.82  0.00 

 
 



 

 
 

SGI 11568- Rod Castelo Branco, Km 101 –Porto Feliz/SP – Dez25 20 

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

Área x1 0.00 -0.19 0.04 -0.34 -0.79 

Distância Capital x2 -0.19 0.00 -0.31 0.23 -0.12 

Topografia x3 0.04 -0.31 0.00 0.19 0.01 

Data x4 -0.34 0.23 0.19 0.00 0.58 

Vu Neg y -0.79 -0.12 0.01 0.58 0.00 

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

Área x1 0.00 0.65 0.33 0.55 0.87 

Distância Capital x2 0.65 0.00 0.53 0.66 0.72 

Topografia x3 0.33 0.53 0.00 0.49 0.42 

Data x4 0.55 0.66 0.49 0.00 0.75 

Vu Neg y 0.87 0.72 0.42 0.75 0.00 

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

1 4,68 4,81 -0,12 -2,6585% -0,395141 0,00247900 

4 4,50 4,45 0,05 1,1805% 0,168638 0,00023900 

5 4,28 4,08 0,20 4,6236% 0,627719 0,00323800 

6 3,63 3,83 -0,20 -5,4626% -0,629889 0,00825500 

7 3,48 3,72 -0,24 -6,8352% -0,754711 0,01186100 

10 3,99 4,25 -0,26 -6,4596% -0,817992 0,00650700 

11 5,42 5,16 0,25 4,7028% 0,808583 0,01066700 

12 4,44 4,70 -0,26 -5,8569% -0,825812 0,01508400 

14 4,28 4,38 -0,11 -2,4730% -0,335738 0,00107400 

15 5,60 5,23 0,37 6,5721% 1,168023 0,02766700 

16 4,39 4,45 -0,06 -1,2960% -0,180800 0,00033400 

17 4,14 3,86 0,28 6,8602% 0,902284 0,01500000 

18 4,14 4,34 -0,20 -4,7112% -0,619645 0,00692000 

19 4,91 4,40 0,50 10,2429% 1,595012 0,02611400 

20 4,28 4,11 0,17 3,8600% 0,524042 0,00230000 

22 4,91 4,63 0,28 5,6751% 0,883717 0,00706000 

23 3,58 4,03 -0,44 -12,3203% -1,401559 0,03677800 

24 4,50 4,21 0,29 6,4798% 0,925628 0,00713100 

27 4,14 4,36 -0,22 -5,3105% -0,698465 0,00424900 

29 2,89 2,89 0,00 0,1326% 0,012166 0,00000400 

31 3,63 3,68 -0,05 -1,2649% -0,145916 0,00025800 

33 5,60 5,05 0,55 9,8574% 1,751894 0,06314400 

34 4,84 4,71 0,13 2,5982% 0,398902 0,00197400 

35 4,14 4,43 -0,28 -6,8265% -0,897850 0,00807900 

37 3,81 3,93 -0,12 -3,2058% -0,387404 0,00151800 

38 3,30 3,84 -0,55 -16,5692% -1,733593 0,03586400 

40 4,50 4,30 0,20 4,4977% 0,642485 0,00281900 

41 3,99 3,73 0,26 6,5242% 0,826164 0,00707100 

42 4,68 4,40 0,28 5,9901% 0,890334 0,00510500 

43 4,28 4,24 0,03 0,7508% 0,101936 0,00006600 

44 3,80 4,13 -0,33 -8,6836% -1,047067 0,01588900 

45 4,50 4,27 0,23 5,0241% 0,717676 0,00298100 
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48 3,11 3,59 -0,48 -15,4364% -1,525720 0,02719800 

51 5,53 5,97 -0,45 -8,0487% -1,412818 0,03212200 

52 5,24 5,65 -0,41 -7,7657% -1,292213 0,04934000 

55 4,68 4,24 0,44 9,4275% 1,401255 0,02732500 

57 3,30 3,60 -0,31 -9,2941% -0,972419 0,03006300 

58 5,19 5,24 -0,05 -0,9339% -0,153948 0,00018600 

61 6,51 5,99 0,52 8,0225% 1,659132 0,03305400 

62 6,00 5,49 0,51 8,4643% 1,612081 0,01690500 

65 4,90 5,03 -0,13 -2,6707% -0,415449 0,00376600 

66 5,56 5,85 -0,29 -5,1587% -0,911277 0,01470900 

67 5,19 5,22 -0,03 -0,5190% -0,085557 0,00012700 

68 5,55 5,24 0,31 5,5536% 0,978539 0,01623900 

69 6,08 6,13 -0,05 -0,7588% -0,146563 0,00031700 

70 5,81 5,62 0,19 3,2337% 0,596120 0,00728800 

71 5,83 6,19 -0,35 -6,0045% -1,112194 0,01958000 

72 4,50 4,97 -0,47 -10,3408% -1,477165 0,02430600 

73 5,36 4,86 0,49 9,2210% 1,567671 0,01736900 

74 4,07 3,71 0,36 8,8568% 1,145234 0,10410100 

75 3,81 3,43 0,37 9,8272% 1,187557 0,08585600 

76 6,06 6,19 -0,13 -2,1439% -0,412301 0,00243400 

77 4,70 4,77 -0,07 -1,4977% -0,223575 0,00049700 

79 4,76 4,88 -0,12 -2,5492% -0,385372 0,00129500 

80 4,40 4,98 -0,58 -13,0695% -1,825691 0,02734100 

81 4,14 4,42 -0,28 -6,6557% -0,875391 0,01253300 

82 5,83 6,27 -0,43 -7,4238% -1,375086 0,03089000 

83 6,20 6,25 -0,05 -0,7391% -0,145580 0,00034400 

85 4,88 4,95 -0,08 -1,6161% -0,250106 0,00055300 

86 4,39 4,82 -0,42 -9,6195% -1,341948 0,01956000 

87 4,07 4,53 -0,46 -11,2973% -1,459294 0,02826400 

88 4,80 5,08 -0,28 -5,7664% -0,878647 0,00758600 

89 4,90 4,97 -0,07 -1,3314% -0,207247 0,00047500 

90 4,71 5,14 -0,43 -9,1818% -1,372540 0,01642000 

93 5,55 5,32 0,23 4,0616% 0,715647 0,00852900 

95 5,14 4,71 0,43 8,3275% 1,359251 0,02279200 

96 5,42 5,32 0,10 1,7713% 0,304542 0,00170200 

97 5,42 5,33 0,08 1,5423% 0,265214 0,00128700 

98 5,63 5,25 0,38 6,6696% 1,191654 0,01474400 

99 5,95 5,73 0,22 3,6810% 0,695175 0,00902900 

101 5,19 4,94 0,25 4,8610% 0,801351 0,01044500 

102 6,63 6,32 0,31 4,6903% 0,986888 0,01878500 

103 5,19 4,87 0,32 6,2198% 1,025338 0,01949600 

104 5,60 5,30 0,30 5,3323% 0,947669 0,01559300 

105 5,70 5,93 -0,22 -3,8789% -0,702338 0,00705100 

106 5,84 6,01 -0,18 -3,0364% -0,562611 0,00463400 

108 5,19 4,88 0,32 6,1213% 1,009112 0,01880500 
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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 

  

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

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

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

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

3 

3 Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todos os 
dados e variáveis 
analisados na 
modelagem, com 
foto e características 
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 

  

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 

  

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 
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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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ANEXO  II 

 

 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL 
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Foto 1 : Vista geral do imóvel avaliando. 
 

 
 

 
 

Foto 2 : Vista frontal do imóvel avaliando. 
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Foto 3 : Aspecto da Rodovia Castelo Branco, sentido interior. 
 

 
 

 
 

Foto 4 : Aspecto da Rodovia Castelo Branco, sentido São Paulo 
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Foto 5 : Vista interna do imóvel avaliando. 
 

 

 

Foto 6 : Vista interna do imóvel avaliando. 
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Foto 7 : Vista interna do imóvel avaliando. 
 

 

 

 

Foto 8 : Vista interna do imóvel avaliando. 
 

 



 

 
 

SGI 11568- Rod Castelo Branco, Km 101 –Porto Feliz/SP – Dez25 33 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO  III 

 

 

DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA 
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ANEXO  IV 

 

 

ANOTAÇÃO  A R T 2620252186152 
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