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DISTRITO: 

2. PROPRIETÁRIO: Fazenda do Estado Nº SGI 22.139 

FOTO IMÓVEL - FACHADA 

5. FOTOGRAFIA: 4. CROQUI DE LOCALIZAÇÃO: 

6. CARACTERÍSTICAS DO TERRENO: 

ÁREA (m2): 
63.023,78 

FRENTE PRINCIPAL/SECUNDÁRIA (m): 47,01 
TOPOGRAFIA: 

PLANO: x ACLIVE: DECLIVE: ACIDENTADO: 

SUPERFÍCIE DO SOLO: 

SECO: x ÚMIDO: ALAGADIÇO: 

7. BENFEITORIA EXISTENTE: 

PADRÃO CONSTRUTIVO: Escritório Padrão Econômico ÁREA (m2): 70,00 PAVIMENTOS: 1 

IDADE ESTIMADA: 
1 

VOCAÇÃO DE USO: 
Serviços 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: 

A B x C D E F G H I 

LIQUIDEZ: 
ALTA: MÉDIA: BAIXA: X 

CONTATO: Empresa de Terraplanagem (sem identificação) OCUPANTE: 

DESOCUPADO: 

8. SITUAÇÃO DO IMÓVEL: 

OCUPADO: x 

 
 

 
 

 

3. LOCALIZAÇÃO: 

ENDEREÇO: RUA PROFA. ZENITA ALCÂNTARA NOGUEIRA, s/nº – VILA TRIAGEM 

MUNICÍPIO: BAURU CERTIDÃO DE PROPR.: 136.097 CRI: 2º CRI DE BAURU 

 

 

 

 

1. VALORES (R$) 

VALOR DE MERCADO 
 
 
DATA BASE: Julho/24 

R$ 14.175.000,00 
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RESUMO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 
REFERÊNCIA: BAURU – SGI 22.139 

 

ENDEREÇO: Rua Professora Zenita Alcântara Nogueira, s/nº 

Vila Triagem - BAURU/SP 
 

PROPRIETÁRIO: Fazenda do Estado de São Paulo 
 

 
ÁreaTerreno (m²) Limite Inferior AVALIAÇÃO Limite Superior 

63.023,78 R$ 12.840.000,00 R$ 14.175.000,00 R$ 15.490.000,00 

 
 
 

DATA DO LAUDO: JULHO/2024 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 
 

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
 

1.1 INTERESSADO: Coordenadoria de Patrimônio do Estado 
 

1.2 FINALIDADE: Determinação de valor de mercado do imóvel 

avaliando. 
 

1.3 OBJETIVO: Determinar o valor de mercado e para venda do 

imóvel avaliando. 
 

1.4 IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

DENOMINAÇÃO: BAURU – SGI 22.139 

PROPRIETÁRIO: Fazenda do Estado de São Paulo 

ENDEREÇO: Rua Profa. Zenita Alcântara Nogueira, s/nº 

BAIRRO: Vila Triagem 

MUNICÍPIO: BAURU - SP 
 

1.5 DOCUMENTAÇÃO DE APOIO 
 

Serviram de base para a presente avaliação os seguintes 

documentos: 

 
 Matrícula n° 136.097 (2º CRI de Bauru), de 09/03/2021 

 
 Laudo de Avaliação elaborado pela CDHU – Agosto/2022 
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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; 

 
c) Não foram abordadas questões relacionadas às condições do solo 

e subsolo do terreno, particularmente a constatação da presença 

das substâncias nocivas à saúde e contaminação do meio 

ambiente. Caso venha a ser identificado algo dessa natureza, seja 

no interior do avaliando ou em seu entorno próximo, os valores 

ora determinados deverão ser revistos; 

 
d) A vistoria, bem como o relatório fotográfico, foram elaborados 

pelos Eng. Nivaldo Roberto Berigo – CREA 506.157.367.6 e pelo 

Eng. Eduardo de Moraes Marques – CREA 060.521.058-4, ambos 

da Regional da CDHU de Baurú. 

 
 

2 VISTORIA 
 
 

2.1 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 

O imóvel está inserido em região ainda em expansão urbana, em 

local configurado por um grande vazio urbano, formado por terras 

da antiga Fepasa e pelo Horto Florestal, distante cerca de 3,5 km do 

centro da cidade em linha reta. 
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Localiza-se próximo ao Distrito Industrial, do Centro de Distribuição 

da VIBRA (antiga Petrobrás) e do Serviço Social da Indústria – SESI, 

que está construindo um grande centro educacional. 

 
A maior parte da ocupação no entorno é constituída por indústrias, 

galpões comerciais, postos de gasolina e serviços. 

 
 

Verifica-se também, alguns núcleos habitacionais ao norte, na 

margem oposta ao Rio Bauru, e a leste, após o Distrito Industrial. 

 
 

2.1.1 MELHORAMENTOS PÚBLICOS E SERVIÇOS 
 

 
O entorno é servido pelos principais melhoramentos públicos 

existentes na cidade: vias pavimentadas, redes de água domiciliar, 

energia elétrica, telefone, iluminação pública, captação de esgotos e 

águas pluviais, guias e sarjetas, transporte público e entrega 

domiciliar de correspondência. 

 
 

2.1.2 VIAS DE ACESSO 
 

 
As principais vias de acesso à região do imóvel avaliando são a 

Rodovia Marechal Rondon (SP-300) e a Avenida Rodrigues Alves, 

sendo a Rua Profa. Zenita Alcântara Nogueira uma de suas 

travessas. 
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AVALIANDO 

 
 

Cabe destacar que a Av. Rodrigues Alves é uma das principais vias 

da cidade, que liga o Centro à Rodovia Marechal Rondon e à Rodovia 

Comandante João Ribeiro de Barros (SP-225). 

 
2.2 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

2.2.1 LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel localiza-se na Rua Prof.ª Zenita Alcântara Nogueira, s/nº, 

travessa da Avenida Rodrigues Alves, Vila Triagem, município de 

Bauru/SP. 

 
A Rua Profa. Zenita Alcântara Nogueira é uma via secundária, dotada 

de pavimentação asfáltica, com perfil em declive em relação a 

Avenida Rodrigues Alves e mão direcional dupla. 
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2.2.2 ZONEAMENTO 
 

 
De acordo com a legislação de uso e ocupação do solo de Bauru, o 

imóvel avaliando está inserido no Setor de Planejamento Urbano 11 

– SPU 11 na Zona de Indústria, Comércio e Serviço – ZICS (Zona de 

Indústria, Comércio e Serviço), que é caracterizada por faixas 

localizadas ao longo das rodovias e ferrovias, incluindo os distritos 

industriais, destinadas à instalação de indústrias, comércio, serviço 

e uso institucional, infraestrutura deficitária, falta de acessibilidade, 

cujos coeficientes de aproveitamento básico e máximo são iguais a 

3,00. 

IMÓVEL 
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Plano Diretor de Bauru – Lei Municipal nº 5631, de 22/08/2008 

 
 

Os usos e restrições para a zona ZICS foram regulamentados pela 

Lei Municipal nº 7.066, de 14/05/2018: 
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Regulamentação das ZICS - Lei Municipal nº 7.066, de 14/05/2018 

 
 
 
 

A Lei Municipal nº 7.066 define o seguinte: 
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2.2.3 GRAVAMES 
 
 

No imóvel avaliando, devido à proximidade com o Horto Florestal, 

confrontante pela divisa nos fundos, há uma área de mata do tipo 

cerrado, que se expandiu desse parque para dentro do avaliando, 

ocupando atualmente, cerca de 92% do total. 

 
Esta porção do terreno está sujeita à Lei Estadual nº 13.550/2009, 

instrumento legal conhecido como Lei do Cerrado. 

 
Além disso, na vistoria, foi constatado que ela está ocupada por uma 

empresa de terraplanagem, que erigiu uma construção e cercou a 

área com chapas metálicas. Apesar da empresa ocupar somente a 

porção livre da mata de cerrado, por tê-la cercado impede o acesso 

ao imóvel como um todo. 
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A Matrícula nº 136.097, atualizada até 09/03/2021, não há registro 

de transferência de propriedade, nem averbação de que o imóvel 

tenha sido cedido a terceiro. 

 
 

2.3 ESPECIFICAÇÃO DO TERRENO 
 

 
Trata-se de terreno urbano, de configuração irregular, topografia 

plana, ao nível da rua, dotada de uma edificação, de consistência 

seca, que segundo a Matrícula nº 136.097 (2º CRI de Bauru), perfaz 

a área total de 63.023,78 m². 

 
 

Foi adquirida pela COMPANHIA PAULISTA DE ESTRADAS DE FERRO, 

atual FEPASA – Ferrovia Paulista S.A. e transferida para a CPA 

através da Escritura de Dação em Pagamento lavrada no 1º Tabelião 

de Notas desta Capital, em 10/02/1999, livro 2.745, fls. 355 e 

transferido para a CPOS, conforme INSTRUMENTO PARTICULAR DE 

CESSÃO DE DIREITOS PESSOAIS E REAIS, datado de 22 de 

dezembro de 2.000. 
 

 
Em 09/03/2021, em ato praticado em cumprimento a sentença 

proferida pela Juíza de Direito da Primeira Vara Cível da comarca de 

Bauru, foi realizado o Registro definitivo da cessão de todos os 

direitos pessoais e reais sobre o imóvel na Matrícula nº 136.097, 

abaixo reproduzida: 
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Em vistoria realizada no local, e conforme citado anteriormente, 

constatou-se que em julho de 2024, a referida Gleba estava ocupada 

por uma empresa de serviços de terraplanagem e que sobre ela foi 

edificada uma construção com características de escritório padrão 

econômico, com aproximadamente 70 m², sendo desconhecido o 

regime de ocupação existente. 
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Área ocupada por terceiros 

 
 

Não havia no local, identificação do ocupante, telefone de contato ou 

alguma pessoa que pudesse fornecer maiores informações. 

 
Defronte ao imóvel, há um Centro de Distribuição da Petrobrás (atual 

VIBRA) cujos seguranças que se encontravam na portaria, 

informaram que a ocupação ocorreu entre outubro e novembro de 

2021. Há ligação de energia, água e identificação do local com o 

numeral 161. 

 
 

 
 
 

2.4 ESPECIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

Sobre o terreno acima descrito existe edificado um prédio comercial, 

aparentemente um escritório padrão econômico – com área 

construída estimada de 70,00 m². 
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Aparentemente a edificação foi construída rescentemente, sendo 

desconhecido o regime de ocupação existente. 

Não foi possível a vistoria interna. Não foi atribuído valor para essa 

benfeitoria. 

 
3. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
Há na cidade algumas áreas urbanizáveis de grande porte 

disponíveis para venda, apropriadas à implantação de 

empreendimentos residenciais, industriais e de comércio. 

 
O mercado imobiliário de Bauru registrou um crescimento expressivo 

em 2023, conforme aponta uma pesquisa elaborada pela Associação 

Brasileira de Incorporadoras Imobiliárias (ABRAINC). Este 

crescimento reflete a dinâmica do mercado e as variações nos 

valores e características dos empreendimentos imobiliários 

distribuídos pela cidade. 

 
 

"O mercado imobiliário de Bauru tem mostrado um crescimento 

sólido, impulsionado principalmente pelo segmento econômico, que 

representa a maior parte das vendas, mas também com forte 

desempenho no Médio e Alto Padrão e Luxo, refletindo a capacidade 

do mercado de atender diferentes perfis de consumidores. Esse 

desempenho é ainda mais significativo considerando o aumento 

populacional de 10,2% em dez anos, apontado no Censo 2022, 

tornando Bauru a cidade mais populosa do centro-oeste paulista e 

mais habitada do que três capitais brasileiras. Adiciona-se a isso a 

economia regional, que cresceu 4,6% no mesmo ano, impulsionada 

pelos setores de comércio, serviços, agropecuária e atividade 

extrativa. 
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Esses fatores criam um ambiente favorável para o mercado 

imobiliário, atraindo compradores e investidores. Com uma 

infraestrutura robusta e uma economia em expansão, o potencial de 

crescimento contínuo do mercado imobiliário da região de Bauru é 

promissor”, afirma Luiz França, presidente da ABRAINC. 

 
 

Porém, o imóvel avaliando tem como agravante a condição da 

existência de passivo ambiental, de modo que classificamos como 

de baixa liquidez. 

 
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. 

 
4.2 METODOLOGIA 

 

Para a determinação do valor do imóvel avaliando as normas de 

avaliações recomendam a utilização do Método Comparativo Direto 

de Dados de Mercado. 

 
O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é aquele que 

define o valor através da comparação do imóvel avaliando com 

dados de mercado assemelhados quanto às suas características. 
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Em face da obtenção de imóveis comparáveis ao avaliando que 

permitiu comparações diretas, optou-se pelo método comparativo 

direto de dados de mercado com a aplicação da Inferência Estatística 

para a determinação do seu valor. 

 
4.2.1 DO PROCEDIMENTO DE CÁLCULO 

 

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. 

 
4.3 PESQUISA IMOBILIÁRIA 

 

O rol de comparativos obtidos no levantamento imobiliário identifica 

os imóveis que mais se assemelham às características do imóvel em 

avaliação e disponíveis no mercado como oferta à venda. 

 
 

Desta pesquisa resultou uma amostra de 31 (trinta e um) elementos 

comparativos, qualificados no Anexo I, dos quais 22 (vinte e dois) 

foram efetivamente utilizados, segundo os critérios e testes 

estatísticos aplicados às seguintes variáveis: 
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a) Valor Total = Valor total dos terrenos ofertados em Reais (R$); 
 

 
b) Valor Unitário = Valor unitário do terreno (R$/m²); 

 

 
c) Área = Área do terreno (em m²); 

 

 
d) Setor Urbano = caracteriza a região de ocupação, considerando 

a variável qualitativa de códigos alocados da 

forma crescente, sendo os índices 1, 2 ou 3, 

conforme a seguir: 

(1) Regiões periféricas com características 

predominantes residenciais de padrão 

simples a proletário; 

 
(2) Regiões próximas a corredores e 

rodovias, de uso misto, comerciais e de 

serviços e residenciais de padrão simples 

a médio; 

 
(3) Regiões próximas a avenidas principais, 

de uso predominantemente comercial e 

industrial, com edificações de padrão 

médio a superior. 

 
e) Data do Evento – Variável dicotômica binária, quando se 

trabalha com 2 períodos distintos: (0)ago/22 e (1)jul/24 
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Vu = +305.9457354 -38.77543123 * ln (Área) +158.3660381 * Setor Urbano 

+130.2110857 * Data 

 
 

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, Setor Urbano e Data do Evento, que 

resultaram na seguinte equação: 

 
 

 
 
 

Correspondente às seguintes características do avaliando: 
 

Área = 63.023,79 m² 

Setor Urbano = 2 

Data do evento = 1 

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 0,9261798, o que significa que a equação 

inferida adotada explica 92,61% da variação do valor, sendo 7,39% 

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. 
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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 imóvel diminui 

proporcionalmente à medida que a área do 

terreno se eleva. 

 
Setor Urbano = Observa-se a ocorrência da hipótese de 

crescimento positivo do valor unitário do imóvel, 

de acordo com a aplicação crescente dos “pesos” 

adotados. 

 
Data do evento=Observa-se a ocorrência da hipótese de 

crescimento positivo pela data do evento 

 
 

5 - DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
 
 

O valor total do terreno avaliando foi obtido através da aplicação do 

modelo estatístico retro mencionado, em seu limite inferior, na 

estimativa de tendência central. Assim, o valor total do terreno é: 

 
Vt = 63.023,78 m² x R$ 324,37/m² 

Vt = R$ 20.443.023,50 
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Entretanto, para cálculo do valor total do imóvel, é necessário 

considerar a presença, em grande parte da sua superfície, de mata 

de cerrado, cuja preservação é regulada pela Lei nº13.550/09 (Lei 

do Cerrado). 

 
A Lei nº 13.550/09 determina, conforme o inciso II do artigo 8º, em 

Área de Cerrado em Regeneração, que metade dessa área deve ser 

preservada e o restante pode ser suprimida. 

 
Assim, estimou-se que a área ocupada pela mata é de 57.981,88m² 

(mesma área estimada em laudo anterior), tendo em vista que não 

houve expansão da mata. 

 
Portanto, pode-se concluir que 50% da Área de Cerrado pode ter 

plena utilização, enquanto que os outros 50%, no caso a área de 

28.990,94 m², deve ser considerada Área de Preservação 

Permanente (APP). 

 
Para a estimativa de depreciação em áreas de APP, costuma-se 

aplicar os conceitos contidos no trabalho do engº José Carlos 

Pellegrino - “Avaliação de Faixas de Servidão de Passagem”, onde 

em faixas de servidão urbana, o valor deve ser depreciado em 

0,6667 (Fd). 

 
Assim: 

 

Ana = Área de APP (mata de cerrado) = 28.990,94 m² 

Au = Área Utilizável = (63.023,78 – 28.990,94) = 34.032,84 m² 
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Para determinação do valor do imóvel, aplica-se a seguinte equação: 

Vi = {[Vu x Au] + [(Vu x Fd) x Ana]} 

 
Onde: 

 

 
Vi = Valor do Imóvel  

Vu = Valor unitário do terreno = R$ 293,89/m² 

Au = Área utilizável = 34.032,84 m² 

Fd = Fator depreciativo = 1/3 = 0,333 

Ana = Área de APP = 28.990,94 m² 
 
 

Substituindo, temos: 
 

Vi = {[R$ 324,37/m² x 34.032,84 m²] + [(R$ 324,27 x 0,333) x 

28.990,94 m²]} 

 
Vi = R$ 14.173.829,40 

 

OBSERVAÇÃO: Para determinação do valor do imóvel, a ocupação verificada no local não 

foi considerada irregular, tendo em vista que a documentação recebida não é atualizada, 

sendo possível a existência de algum registro, instrumento de cessão, autorização de uso 

ou de locação. 

 
Diante disso, optou-se por calcular o valor do imóvel sem a aplicação de fator depreciativo. 

 

Caso após a emissão deste Laudo verifique-se que a ocupação é irregular, este Laudo 

Técnico de Avaliação deverá ser revisto. 

 
A construção constatada no local não foi considerada no presente cálculo por não ter sido 

possível a vistoria interna da mesma. 
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-03'00' 

 
 

6. CONCLUSÃO 
 

 
De acordo com o acima exposto, são os seguintes os valores 

referentes ao imóvel avaliando de forma arredondada, válidos para 

julho/24: 
 

Limite Inferior AVALIAÇÃO Limite Superior 

R$ 12.840.000,00 R$ 14.175.000,00 R$ 15.490.000,00 

 

 
7. ENCERRAMENTO 

 
 

O presente laudo de avaliação é composto por 25 (vinte e cinco) 

folhas, sendo a última datada e assinada e mais 4 anexos. 

 
ANEXOS 

 
 

Fazem parte integrante deste laudo os seguintes anexos: 

- AnexoI – Planilha e Memória de Cálculo 

- Anexo II – Relatório Fotográfico 

- Anexo III - Documentação 

- Anexo V - ART do Serviço 
 

São Paulo, 15 de julho de 2024. 
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A N E X O I 

 
PLANILHA E MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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Relatório Estatístico - Regressão Linear 
 
 

Informações Complementares: 
 

Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis: 5 
Variáveis utilizadas no modelo: 4 
Total de dados: 31 
Dados utilizados no modelo: 22 

 
 

Estatísticas: 
 

Estatísticas do modelo Valor 
Coeficiente de correlação: 0,9623823 / 0,9623823 
Coeficiente de determinação: 0,9261798 
Fisher - Snedecor: 75,28 
Significância do modelo (%): 0,01 
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Vu = +305,9457354 -38,77543123 * ln (Área) +158,3660381 * Setor Urbano +130,2110857 * Data 

 
 

Normalidade dos resíduos: 
 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1 e + 1 68% 72% 
Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90% 86% 
Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

 
Outliers do modelo de regressão: 

 
Quantidade de outliers: 0 
% de outliers: 0,00% 

 
Análise da variância: 

 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 753136,215 3 251045,405 75,279 
Não Explicada 60027,973 18 3334,887  
Total 813164,188 21  

 
Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média): 

 

 

Testes de Hipóteses: 
 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Área ln(x) -3,91 0,10 
Setor Urbano x 10,01 0,01 
Data x 4,95 0,01 
Vu y 2,93 0,89 

 
Correlações Parciais: 

 
Correlações parciais para Área Isoladas Influência 
Setor Urbano -0,32 0,52 
Data 0,14 0,63 
Vu -0,45 0,68 

 
Correlações parciais para Setor Urbano Isoladas Influência 
Data 0,26 0,62 
Vu 0,89 0,92 

 
Correlações parciais para Data Isoladas Influência 
Vu 0,49 0,76 
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Tabela de Fundamentação - NBR 14653-2 
 

Item Descrição Grau Grau Grau Pontos 
obtidos 

  III II I 14 
1 Caracterização do imóvel 

avaliando 
Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

II 

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 

II 

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 

II 

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 

II 

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% III 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 

do modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% III 
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 
 

 
 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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ANEXO II 
 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL 
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INSIRA A FOTO AQUI 

 
 

 

 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 
 

 

Vistoria de Área Local: Rua Profª Zenita Alcântara Nogueira s/nº 

Área: 63.023,78m² Matrícula: 136.097 Vistoria: 12/07/24 

 

Imagem atualizada do Google - Matrícula 

 

4 3 

2 
 
 
 
 
 

1 
7 

5 

Vista aérea - Edificação em área com provável invasão 
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INSIRA A FOTO AQUI 

INSIRA A FOTO AQUI 

 
 

 

 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 
 

 

 

Foto 1: Edificação existente na área ocupada 

 

Foto 2: Portão de acesso pela Rua Profª Zenita Alcântara Nogueira 
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INSIRA A FOTO AQUI 

INSIRA A FOTO AQUI 

 
 

 

 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 
 

 

 

Foto 3: Vista da área ocupada tomada pelo estacionamento vizinho 

 

Foto 4: Tomada da área pelo terreno vizinho 
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INSIRA A FOTO AQUI 

INSIRA A FOTO AQUI 

 
 

 

 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 
 

 

 

Foto 5: Vista do vértice inferior da área ocupada 

 

Foto 6: Detalhe da edificação ocupada 
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INSIRA A FOTO AQUI 

 
 

 

 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 
 

 

 

 

Foto 7: Vista do prolongamento da Rua Profª Zenita Alcântara Nogueira 
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ANEXO III 

DOCUMENTAÇÃO - MATRÍCULA nº 136.097 
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ANEXO IV 
 

ART do Serviço 
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