PREFEITURA

DE VOTUPORAMGA

Proc. Administrativo 17- 22.246/2026

De: Tassia C. - SEPLAN
Para: Envolvidos internos acompanhando

Data: 08/09/2026 as 16:07:16

Setores envolvidos:

PGM, SEGOV, SEGOV-DCCS, SEGAB, SEGAB-DAAL, SEPLAN, SEPLAN-DG, SAEV-DMAMB, SAEV-DMAMB-DLAMB,
SEPLAN-DG-DRBP, APAD, SEGAB-RINS

Desafetacdo de Areas Verdes 72 Distrito

Prezados,
Segue em anexo resposta ao Oficio N° 29/2026 - COMISSAO DE FINANCAS E ORCAMENTO.

At.te.

Tassia Gelio Coleta
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano

Anexos:

01_Relatorio_Modelo 7 _165_16_e 474 84 por m2_12_ 14 1_.pdf
02_Relatorio Modelo 8 136 65 e 202 64 por m2 12 14.pdf
03_Relatorio_Modelo_final_149 90 e 219 89 por m2_12_14_1_.pdf
Manifestacao.pdf

Relatorio_Modelo_3.pdf
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Assinado por 1 pessoa: TASSIA GELIO COLETA

=



SisDea

Relatdrios Estatisticos — Regressao Linear

m/TE0175-PADR?from
=sale
31 * Rua Aparecida Simonsen Laudo n2 13/2024 PMV
D'Oeste, n? 1.541
32 Rua Sdo Paulo n2 1.610 | Simonsen Laudo n2 2023 PMV
(Apenas terreno)
33 AVENIDA ALIPIO 72 Centro Empresarial | https://dosp.com.br/e | PMV
RODERO (ANTIGA RUA | Maria dos Santos xibe_do.php?i=NTA4N
MARGINAL 1) Facchini Tka
Varidveis Numéricas:
ID |Desabil| Latitude Longitude | Areatotal | Topografia | Infraestrutu Valor
itado ra unitario
1 605.689,170( 7.739.584,9| 10.122,33 1,00 1 286,49
0 400
2 609.171,710( 7.741.652,9 4.722,11 3,00 1 1.482,39
0 100
3 605.430,400( 7.741.443,1 810,00 3,00 1 1.234,57
0 300
4 607.293,830( 7.743.414,0 3.589,00 3,00 1 1.500,00
0 100
5 607.923,930( 7.741.196,8 1.020,00 3,00 1 1.470,59
0 300
6 605.113,990( 7.741.434,7 940,00 3,00 1 1.351,06
0 800
7 604.977,340| 7.741.968,7 4.480,00 2,00 1 334,82
0 800
8 606.909,710( 7.740.620,8 962,00 3,00 1 1.039,50
0 800
9 604.986,330( 7.743.691,8 4.869,00 2,00 1 449,99
0 300
10 605.982,020( 7.742.872,9 4.481,00 3,00 1 1.338,99
0 600
11 604.607,610( 7.744.082,0 1.000,00 3,00 1 1.200,00
0 800
12 603.274,700( 7.743.754,6] 83.088,00 1,00 0 28,89
0 800
13 604.095,610| 7.740.881,1 84.700,00 1,00 0 29,52
0 700
14 608.941,280( 7.744.026,9 10.220,20 2,00 1 342,46
0 900
15 * 595.329,450| 7.748.356,1 24.200,00 1,00 0 30,99
0 300
16 * 608.087,150| 7.758.309,7( 145.200,00 1,00 0 7,44
0 500
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17 611.944,660| 7.740.956,9( 20.000,00 1,00 0 28,00
0 500
18 613.018,190| 7.741.317,9| 29.750,00 1,00 0 19,83
0 300
19 604.190,600| 7.747.640,1| 114.950,00 1,00 0 10,44
0 600
20 602.801,670( 7.745.305,0 5.841,00 1,00 0 68,48
0 700
21 606.215,970| 7.745.248,9| 16.634,00 1,00 1 299,99
0 700
22 605.006,990( 7.742.771,6 2.274,85 2,00 1 593,45
0 000
23 617.500,800( 7.737.467,2 72.600,00 1,00 0 48,21
0 900
24 601.239,370| 7.745.110,8| 80.900,00 1,00 0 10,88
0 200
25 606.841,240( 7.741.838,3 649,00 3,00 1 1.525,42
0 800
26 606.600,730| 7.740.714,2 447,00 2,00 1 704,70
0 900
27 614.357,780| 7.738.456,3| 10.002,60 2,00 0 170,60
0 300
28 614.431,020| 7.738.649,5 13.544,47 2,00 0 117,66
0 700
29 615.401,500| 7.738.310,5 432,70 3,00 1 670,00
0 400
30 615.418,350| 7.738.301,2 405,00 3,00 1 667,00
0 500
31 615.590,570| 7.737.997,7 4.000,00 3,00 1 324,11
0 500
32 615.346,680| 7.738.311,4 1.193,40 2,00 1 292,46
0 900
33 615.227,650| 7.738.368,9| 41.416,13 2,00 1 66,26
0 400
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imovel avaliando 1:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 130,75 150,60 161,63 20,84%
Valor Médio 165,16 190,24 204,17 - I
Valor Maximo 208,63 240,31 257,92 26,32%
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Dados do imdvel avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo
Endereco Avenida Alipio Rodero (Antiga -
Rua Marginal 1
Bairro 7° Centro Empresarial Maria -
dos Santos Facchini
Fonte SE.21.14.01.06 -
Informante PMV -
Latitude 613.878,42 Nao
Area total 31.715,52 N3o
Topografia 2,00 Nao
Infraestrutura 1,00 Nao
Imovel avaliando 2:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 391,23 450,64 483,65 17,61%
Valor Médio 474,84 546,95 587,01 - Il
Valor Maximo 576,32 663,84 712,46 21,37%
Dados do imdvel avaliando:
Varidvel Conteudo Extrapolagdo
Endereco Avenida Alipio Rodero (Antiga -
Rua Marginal 1)
Bairro 7° Centro Empresarial Maria -
dos Santos Facchini
Fonte SE.34.02.01.05 -
Informante PMV -
Latitude 614.159,87 Nao
Area total 10.307,83 Nzo
Topografia 3,00 Nao
Infraestrutura 1,00 Nao
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D'Oeste, n2 1.541
32 Rua S3o Paulo n? 1.610 | Simonsen Laudo n2 72/2023 PMV
(Apenas terreno)
33 AVENIDA ALIPIO 72 Centro Empresarial | https://dosp.com.br/e | PMV
RODERO (ANTIGA RUA | Maria dos Santos xibe_do.php?i=NTA4N
MARGINAL 1) Facchini Tk4
Varidveis Numéricas:
ID | Desabil| Latitude Longitude | Areatotal | Topografia | Infraestrutu Valor
itado ra unitdrio
1 605.689,170| 7.739.584,9| 10.122,33 1,00 1 286,49
0 400
2 609.171,710( 7.741.652,9 4.722,11 3,00 1 1.482,39
0 100
3 605.430,400| 7.741.443,1 810,00 3,00 1 1.234,57
0 300
4 607.293,830( 7.743.414,0 3.589,00 3,00 1 1.500,00
0 100
5 607.923,930| 7.741.196,8 1.020,00 3,00 1 1.470,59
0 300
6 605.113,990( 7.741.434,7 940,00 3,00 1 1.351,06
0 800
7 604.977,340( 7.741.968,7 4.480,00 2,00 1 334,82
0 800
8 606.909,710| 7.740.620,8 962,00 3,00 1 1.039,50
0 800
9 604.986,330( 7.743.691,8 4.869,00 2,00 1 449,99
0 300
10 605.982,020| 7.742.872,9 4.481,00 3,00 1 1.338,99
0 600
11 604.607,610| 7.744.082,0 1.000,00 3,00 1 1.200,00
0 800
12 603.274,700| 7.743.754,6( 83.088,00 1,00 0 28,89
0 800
13 604.095,610| 7.740.881,1 84.700,00 1,00 0 29,52
0 700
14 608.941,280| 7.744.026,9 10.220,20 2,00 1 342,46
0 900
15 * 595.329,450| 7.748.356,1 24.200,00 1,00 0 30,99
0 300
16 * 608.087,150| 7.758.309,7| 145.200,00 1,00 0 7,44
0 500
17 611.944,660| 7.740.956,9( 20.000,00 1,00 0 28,00
0 500
18 613.018,190| 7.741.317,9 29.750,00 1,00 0 19,83
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0 300
19 604.190,600| 7.747.640,1| 114.950,00 1,00 0 10,44
0 600
20 602.801,670| 7.745.305,0 5.841,00 1,00 0 68,48
0 700
21 606.215,970| 7.745.248,9 16.634,00 1,00 1 299,99
0 700
22 605.006,990| 7.742.771,6 2.274,85 2,00 1 593,45
0 000
23 617.500,800| 7.737.467,2 72.600,00 1,00 0 48,21
0 900
24 601.239,370| 7.745.110,8 80.900,00 1,00 0 10,88
0 200
25 606.841,240| 7.741.838,3 649,00 3,00 1 1.525,42
0 800
26 606.600,730| 7.740.714,2 447,00 2,00 1 704,70
0 900
27 614.357,780| 7.738.456,3 10.002,60 2,00 0 170,60
0 300
28 614.431,020| 7.738.649,5 13.544,47 2,00 0 117,66
0 700
29 615.401,500| 7.738.310,5 432,70 3,00 1 670,00
0 400
30 615.418,350| 7.738.301,2 405,00 3,00 1 667,00
0 500
31 615.590,570| 7.737.997,7 4.000,00 3,00 1 324,11
0 500
32 615.346,680| 7.738.311,4 1.193,40 2,00 1 292,46
0 900
33 615.227,650| 7.738.3689| 41.416,13 2,00 1 66,26
0 400
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imdvel avaliando 1:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 109,81 125,11 133,55 19,64%
Valor Médio 136,65 155,70 166,20 - |
Valor Maximo 170,05 193,76 206,82 24,45%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo

Endereco

Avenida Alipio Rodero (Antiga

SisDEA Home — Versao 1.60
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Rua Marginal 1

Bairro 7° Centro Empresarial Maria -
dos Santos Facchini
Fonte SE.21.14.01.06 -
Informante PMV -
Latitude 613.878,42 Nao
Area total 31.715,52 N3o
Topografia 2,00 Néo
Infraestrutura 1,00 Nao
Imdvel avaliando 2:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdao
Valor Minimo 167,69 191,07 203,95
Valor Médio 202,64 230,89 246,45
Valor Maximo 244,87 279,00 297,82
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo
Endereco Avenida Alipio Rodero (Antiga -
Rua Marginal 1)
Bairro 7° Centro Empresarial Maria -
dos Santos Facchini
Fonte SE.34.02.01.05 -
Informante PMV -
Latitude 614.159,87 Nao
Area total 10.307,83 N3o
Topografia 2,00 Nao
Infraestrutura 1,00 N3o
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D'Oeste, n2 1.541
32 Rua S3o Paulo n? 1.610 | Simonsen Laudo n2 72/2023 PMV
(Apenas terreno)
33 AVENIDA ALIPIO 72 Centro Empresarial | https://dosp.com.br/e | PMV
RODERO (ANTIGA RUA | Maria dos Santos xibe_do.php?i=NTA4N
MARGINAL 1) Facchini Tk4
Varidveis Numéricas:
ID |Desabil| Latitude- | Longitude- [ Areatotal | Topografia | Infraestrutu Valor
itado| Sirgas UTM | Sirgas UTM ra unitario
1 605.689,170| 7.739.584,9| 10.122,33 1,00 1 286,49
0 400
2 609.171,710( 7.741.652,9 4.722,11 3,00 1 1.482,39
0 100
3 605.430,400| 7.741.443,1 810,00 3,00 1 1.234,57
0 300
4 607.293,830( 7.743.414,0 3.589,00 3,00 1 1.500,00
0 100
5 607.923,930| 7.741.196,8 1.020,00 3,00 1 1.470,59
0 300
6 605.113,990| 7.741.434,7 940,00 3,00 1 1.351,06
0 800
7 604.977,340| 7.741.968,7 4.480,00 2,00 1 334,82
0 800
8 606.909,710| 7.740.620,8 962,00 3,00 1 1.039,50
0 800
9 604.986,330| 7.743.691,8 4.869,00 2,00 1 449,99
0 300
10 605.982,020| 7.742.872,9 4.481,00 3,00 1 1.338,99
0 600
11 604.607,610| 7.744.082,0 1.000,00 3,00 1 1.200,00
0 800
12 603.274,700| 7.743.754,6( 83.088,00 1,00 0 28,89
0 800
13 604.095,610| 7.740.881,1 84.700,00 1,00 0 29,52
0 700
14 608.941,280| 7.744.026,9 10.220,20 2,00 1 342,46
0 900
15 * 595.329,450| 7.748.356,1 24.200,00 1,00 0 30,99
0 300
16 * 608.087,150| 7.758.309,7| 145.200,00 1,00 0 7,44
0 500
17 611.944,660| 7.740.956,9( 20.000,00 1,00 0 28,00
0 500
18 613.018,190| 7.741.317,9 29.750,00 1,00 0 19,83

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki

SisDEA Home — Versao 1.60

Para vefificar a validade das assinaturas, acesse https://votuporanga.ldoc.com.br/verificacao/D6DD-E08D-025F-E7AD e informe o c6digo D6DD-E08D-025F-E7AD

Assinado por 1 pessoa: TASSIA GELIO COLETA

=



SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

0 300
19 604.190,600| 7.747.640,1| 114.950,00 1,00 0 10,44
0 600
20 602.801,670| 7.745.305,0 5.841,00 1,00 0 68,48
0 700
21 606.215,970| 7.745.248,9 16.634,00 1,00 1 299,99
0 700
22 605.006,990| 7.742.771,6 2.274,85 2,00 1 593,45
0 000
23 617.500,800| 7.737.467,2 72.600,00 1,00 0 48,21
0 900
24 601.239,370| 7.745.110,8 80.900,00 1,00 0 10,88
0 200
25 606.841,240| 7.741.838,3 649,00 3,00 1 1.525,42
0 800
26 606.600,730| 7.740.714,2 447,00 2,00 1 704,70
0 900
27 614.357,780| 7.738.456,3 10.002,60 2,00 0 170,60
0 300
28 614.431,020| 7.738.649,5 13.544,47 2,00 0 117,66
0 700
29 615.401,500| 7.738.310,5 432,70 3,00 1 670,00
0 400
30 615.418,350| 7.738.301,2 405,00 3,00 1 667,00
0 500
31 615.590,570| 7.737.997,7 4.000,00 3,00 1 324,11
0 500
32 615.346,680| 7.738.311,4 1.193,40 2,00 1 292,46
0 900
33 615.227,650| 7.738.3689| 41.416,13 2,00 1 66,26
0 400
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imdvel avaliando 1:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 120,32 135,74 144,18 19,74%
Valor Médio 149,90 169,12 179,64 - |
Valor Maximo 186,76 210,71 223,81 24,59%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo

Endereco

Avenida Alipio Rodero (Antiga

SisDEA Home — Versao 1.60
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Rua Marginal 1

Bairro 7° Centro Empresarial Maria -
dos Santos Facchini
Fonte SE.21.14.01.06 -
Informante PMV -
Latitude - Sirgas UTM 613.878,42 Nao
Area total 31.715,52 N3o
Topografia 2,00 Néo
Infraestrutura 1,00 Nao
Imdvel avaliando 2:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdao
Valor Minimo 181,77 205,08 217,83
Valor Médio 219,89 248,08 263,51
Valor Maximo 266,00 300,10 318,76
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo
Endereco Avenida Alipio Rodero (Antiga -
Rua Marginal 1)
Bairro 7° Centro Empresarial Maria -
dos Santos Facchini
Fonte SE.34.02.01.05 -
Informante PMV -
Latitude - Sirgas UTM 614.159,87 Nado
Area total 10.307,83 N3o
Topografia 2,00 Nao
Infraestrutura 1,00 Nao
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SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO

PREFEITURA DE Rua S3o Paulo N2 3815_Bairro Patiménio Velho

M 17_3405-9712_CEP 15.500-010
X VOTUDORANGA planejamento@votuporanga.sp.gov.br

MANIFESTACAO TECNICA COMPLEMENTAR

Processo Administrativo n° 22.246/2026

Projeto de Lei n° 160/2026

Referéncia: Oficio n° 29/2026 — Comissao de Financas e Orcamento da Camara
Municipal de Votuporanga

Assunto: Complementacao dos Laudos de Avaliacao n°® 26/2026 e n° 27/2026

Em atendimento ao Oficio n° 29/2026, da Comissao de Finangas e Orcamento da
Céamara Municipal de Votuporanga, por meio do qual foram solicitados esclarecimentos
e complementacdes acerca dos Laudos de Avaliagdo n° 26/2026 e n° 27/2026, que

instruem o Projeto de Lei n° 160/2026, apresentam-se as informacdes técnicas a seguir.

O Projeto de Lei em questido contempla a desafetacdo de dreas pertencentes ao
Municipio de Votuporanga, com sua transformagdo em bens dominicais e posterior
alienacdo mediante procedimento licitatério, na modalidade leilao, conforme descrito no

proprio expediente da Comissao.

A presente manifestacdo tem por finalidade complementar os elementos ji
constantes dos autos, especialmente quanto a metodologia de avaliacdo, formacdo dos
valores, caracteristicas particulares dos imdveis, condi¢des da futura alienacao e aspectos

urbanisticos e ambientais relacionados a desafetagao.
1. Identificacdo, objetivo e finalidade das avaliacdes

Os Laudos de Avaliacdo n° 26/2026 e n° 27/2026 tiveram como objetivo
determinar valores de referéncia compativeis com o mercado para os imdveis municipais
objeto do Projeto de Lei n° 160/2026, com vistas a sua posterior alienagdo mediante

licitagdo publica.

Foram objeto das avaliacdes:
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SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO

PREFEITURA DE Rua S3o Paulo N2 3815_Bairro Patiménio Velho

17_3405-9712_CEP 15.500-010
VOTU DORANGA planejamento@votuporanga.sp.gov.br

a) Matricula n° 77.579 — area de 31.715,52 m?2, situada no 7° Centro Empresarial “Maria

dos Santos Facchini”;

b) Matricula n® 51.110 — drea de 10.307,83 m?, igualmente abrangida pelo procedimento

de desafetacdo e alienacdo.

Para formacao da convicgdo técnica foram considerados os documentos registrais
e cadastrais disponiveis, plantas e memoriais, localizago, caracteristicas fisicas, inspe¢ao
realizada em 16 de junho de 2026, registros fotograficos, condicdes de infraestrutura e
acesso, pesquisa de mercado, caracteristicas do entorno e condi¢des especificas da futura

alienacao.

A avaliagdo ndo se limitou, portanto, a aplicacdo de férmula matemadtica ou a
utilizagdo isolada de programa computacional, tendo sido consideradas as caracteristicas

concretas dos iméveis e do micromercado imobilidrio no qual estdo inseridos.

Os Laudos n° 26/2026 e n°® 27/2026 foram elaborados no d&mbito da Comissao
competente, constituida para auxiliar a Administracdo Municipal nos procedimentos de

avaliacdo de imdveis, contando com profissionais das dreas técnicas pertinentes.

A presente manifestacio integra e complementa os referidos laudos, devendo ser
analisada conjuntamente com as matriculas, plantas, memoriais, fotografias, pesquisas e

demais documentos que compdem o Processo Administrativo n® 22.246/2026.
2. Metodologia adotada e utilizacdo do SisDEA

Para afericio e verificacdo dos valores imobilidrios foi utilizado, como
instrumento auxiliar, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com
emprego de tratamento estatistico por inferéncia, processado por meio do software

SisDEA.
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O método busca estimar o valor de mercado a partir de imdveis ofertados ou

negociados, considerando varidveis capazes de explicar as diferencas entre os elementos
pesquisados, tais como drea, localizacdo, topografia, infraestrutura e demais

caracteristicas relevantes.

Importa esclarecer, entretanto, que o SiSDEA constitui ferramenta de
processamento e analise estatistica dos dados, e nao método autdbnomo de avaliagao,

tampouco substitui a andlise técnica do avaliador.

A confiabilidade do resultado estatistico estd diretamente relacionada a qualidade,
quantidade, homogeneidade e efetiva comparabilidade dos elementos que compdem a

amostra.

No presente caso, constatou-se significativa dificuldade para obtencdo de
quantidade suficiente de imdveis efetivamente compardveis, situados no mesmo centro
empresarial ou em dreas empresariais com caracteristicas equivalentes, dimensoes
semelhantes, mesma vocagcdo econdmica, infraestrutura, localizacdo e condicdes de

comercializacao.

Para possibilitar o processamento estatistico, tornou-se necessario utilizar dados

provenientes de diferentes segmentos e localizagdes.

A base final utilizada no processamento contou com 28 observacoes,
compreendendo iméveis urbanos e rurais com areas entre 405,00 m? e 114.950,00 m? ¢
valores unitérios entre aproximadamente R$ 10,44/m?2 e R$ 1.525,42/m2, evidenciando a

amplitude e heterogeneidade da amostra.

Na verificagdo espacial dos elementos cuja localizagdo urbana pode ser
confirmada com seguranca, constatou-se ainda significativa dispersao territorial: entre 26
elementos analisados, 20 estavam localizados a mais de 5 km dos imédveis avaliandos,
apenas quatro se encontravam em raio inferior a 2 km e a distancia mediana aproximava-

se de 8,1 km. A amostra compreendeu também referéncias de imoveis rurais.
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O modelo estatistico considerou variaveis relacionadas, dentre outras, a

localizagdo, drea, topografia e infraestrutura.

Entretanto, determinados atributos relevantes do micromercado empresarial nao

puderam ser adequadamente representados por varidveis estatisticas, tais como:

e posicdo interna ou externa no distrito empresarial;
e exposi¢do e visibilidade em relac@o a rodovia;
o condicdes efetivas de acesso logistico;

o frente util e configuracdo do imével;

e proximidade de ferrovia;

e vocac¢ao empresarial especifica;

e infraestrutura efetivamente disponivel;

e liquidez;

o velocidade provavel de comercializagao;

o restricdes a livre disposi¢do do imovel,

e prazo de pagamento;

e obrigacdes de implantacio e constru¢do impostas ao adquirente.

A utilizag¢do de coordenadas geograficas no modelo permite incorporar o efeito geral
da localizacdo, mas ndo é suficiente para representar integralmente essas diferengas

qualitativas e descontinuas do mercado.

Dois imoéveis geograficamente proximos podem apresentar comportamentos
econOmicos substancialmente distintos em razdo de acesso, exposi¢do, infraestrutura,

vocagdo e posi¢cao no empreendimento.

2.1. Da observancia as ABNT NBR 14653-1 e NBR 14653-2

A metodologia e os procedimentos empregados na avaliagdo foram analisados a

luz das ABNT NBR 14653-1 — Avaliacao de bens — Parte 1: Procedimentos gerais e
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ABNT NBR 14653-2 — Avaliacao de bens — Parte 2: Iméveis urbanos, mencionadas

no Oficio n°® 29/2026 da Comissao de Financas e Orcamento.

A ABNT NBR 14653-1 estabelece que a metodologia aplicavel a avaliagdo é
definida, fundamentalmente, em funcdo da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade das informagdes obtidas no
mercado, devendo a escolha metodoldgica ser justificada de modo a representar, de forma

racional, o comportamento do mercado.

Nesse contexto, 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizado
no presente procedimento, mostra-se tecnicamente adequado a finalidade pretendida, uma
vez que busca identificar o valor do bem mediante tratamento técnico dos atributos dos

elementos compardveis integrantes da amostra.

A aplica¢do do método, contudo, ndo pressupde que o resultado de determinado
modelo estatistico deva ser automaticamente adotado como valor final do imével. O
modelo constitui representacdo simplificada do comportamento do mercado e seu
resultado estd diretamente condicionado a quantidade, qualidade, representatividade e

comparabilidade dos dados disponiveis.

No presente caso, a pesquisa de mercado evidenciou limitacao concreta quanto
a disponibilidade de elementos efetivamente comparaveis aos imoveis avaliandos,
especialmente em razao de suas dimensdes, localizagdo em distrito empresarial, vocacao
econOmica, condi¢cdes de infraestrutura, posicdo no empreendimento e condi¢des

especificas de alienacao.

A ampliacdo da amostra necessdria ao tratamento estatistico implicou a utilizacao
de elementos com diferentes dreas, localizacdes e caracteristicas mercadoldgicas,
circunstancia que foi identificada durante os trabalhos e expressamente considerada pela

equipe técnica na interpretacdo dos resultados.
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Tal circunstancia nao implica, por si s6, desconformidade com as normas

técnicas, desde que as limitagcdes da amostra sejam identificadas, seus efeitos sejam

analisados e a conclusdo avaliatdria seja tecnicamente fundamentada.

A propria sistematica das ABNT NBR 14653 reconhece que a disponibilidade,
qualidade e quantidade dos dados de mercado condicionam a metodologia, a
fundamentacdo e a precisdo alcangdveis no trabalho avaliatério, devendo eventuais

limitagdes ser explicitadas e justificadas.

Nesse sentido, os diferentes processamentos efetuados por meio do SisDEA foram
utilizados como instrumentos auxiliares de analise e verificacao, permitindo a equipe
técnica avaliar a sensibilidade do modelo as alteracdes da amostra e das varidveis

consideradas.

A variagdo verificada entre os resultados dos Modelos 3, 7 e 8 e do processamento
posteriormente realizado demonstra justamente a influéncia da composi¢cdo da amostra
sobre o resultado estatistico, nao sendo tecnicamente recomendavel a ado¢ao automaética

de determinado valor sem sua confrontacao com a realidade observada no mercado.

A conclusdo da avaliacdo decorreu, portanto, da andlise conjunta dos dados de
mercado, dos resultados estatisticos, da vistoria dos imdveis, de suas caracteristicas
fisicas e locacionais, das condi¢des de infraestrutura, da microlocalizacdo dentro do
empreendimento, da exposi¢dao em relagdo a rodovia, das condi¢des de acesso, da liquidez

observada e das condi¢des especificas impostas a futura alienagdo.

Também foram expressamente identificadas nesta complementacao as ressalvas
e condicoes limitantes da avaliacdo, especialmente aquelas relacionadas a
heterogeneidade e dispersdo espacial da amostra e a impossibilidade de representagao,
pelo modelo estatistico, de todos os atributos qualitativos capazes de influenciar o

comportamento do micromercado empresarial.
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Dessa forma, considerando os Laudos n°® 26/2026 e n° 27/2026 em conjunto

com a presente manifestacio técnica complementar, os relatorios estatisticos, a
pesquisa mercadolégica e os demais documentos integrantes do Processo
Administrativo n° 22.246/2026, entende-se que o procedimento avaliatério observa
os principios, procedimentos e metodologia estabelecidos pelas ABNT NBR 14653-1
e ABNT NBR 14653-2, dentro das condicoes e limitacoes do mercado pesquisado,

devidamente explicitadas neste complemento.

3. Formacdo do valor final, memdria de célculo e anélise dos resultados estatisticos

Durante os estudos foram realizados diferentes processamentos e testes,
justamente com a finalidade de verificar a estabilidade dos resultados e a influéncia da

composi¢ao da amostra.

Os resultados obtidos demonstraram a seguinte variagao:

Versao analisada Imével 1-31.715,52 m?2 Imével 2 - 10.307,83 m?
Relat6rio Modelo 3 R$ 256,77/m? R$ 846,66/m?
Relat6rio Modelo 7 RS 165,16/m? R$ 474,84/m?
Relatorio Modelo 8 RS 136,65/m? R$ 202,64/m?
Relatério Modelo 9 (Laudo 32) = R$ 149,90/m? R$ 219,89/m?

Outros processamentos foram realizados e analisados pela equipe técnica, mas nao
foram adotados quando os resultados apresentaram divergéncias incompativeis com a

realidade observada do mercado local.

A variacdo encontrada nao representa falha do software. Ao contrario, demonstra
que o resultado de um modelo inferencial € condicionado pela composicdo da amostra

inserida, pelas varidveis selecionadas e pelas caracteristicas dos elementos utilizados.
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Em modelos de regressdo, a homogeneizacdo ndo ocorre necessariamente pela

aplicagdo manual de fatores unitérios a cada elemento, como nos tratamentos tradicionais
por fatores, mas pela prépria modelagem das varidveis explicativas e de seus respectivos

efeitos sobre o valor.

Assim, os relatdrios estatisticos e respectivas memorias de cilculo devem ser
compreendidos como elementos técnicos auxiliares da avaliacdo, e ndo como

determinaca@o automatica do valor final.

A Comissao procedeu, entdo, a analise conjunta dos resultados estatisticos com a
vistoria, as caracteristicas fisicas e locacionais, a realidade do mercado empresarial local

e as condicdes especificas da alienacao.

Especial aten¢do foi conferida a diferenca de microlocalizagdo entre os dois

iméveis.

A drea correspondente a Matricula n°® 77.579, com 31.715,52 m?2, possui posi¢ado
frontal em relagcdo a rodovia, proporcionando maior exposicdo, visibilidade e potencial
logistico e comercial, circunstancias que agregam valor ao imével, embora devam ser

consideradas conjuntamente com suas condi¢des de infraestrutura.

A drea correspondente a Matricula n® 51.110, com 10.307,83 m?, apresenta
localizagdo mais interna no empreendimento, com menor exposi¢do e menor atratividade

para determinados usos empresariais.

Em imodveis destinados a atividades empresariais, a microlocalizagdo pode
produzir influéncia econdmica superior ao efeito isolado da dimensdo do terreno, razao
pela qual ndo seria tecnicamente adequado concluir, exclusivamente com base na 4rea,

que o imével menor necessariamente deveria possuir valor unitdrio superior.

Também foram consideradas as condi¢des particulares previstas para a alienacao,

que ndo correspondem a uma compra e venda imobilidria comum entre particulares,
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especialmente as restri¢des a livre disposi¢ao do imével durante o periodo de pagamento

e cuprimento dos encargos relacionados a efetiva implantacao da atividade empresarial,

conforme Lei Complementar 471/2022.

Tais elementos interferem na liquidez e na atratividade econdmica do imével e
dificultam sua comparacdo direta com terrenos ofertados no mercado sem encargos

equivalentes.

A andlise final conduziu aos seguintes valores:

Valor unitario da

Imével St Valor total

Matricula n°® 77.579 - 31.715,52 m?2 R$ 174,00/m? R$ 5.518.500,48
Matricula n® 51.110 - 10.307,83 m?2 R$ 132,00/m? R$ 1.360.633,56
Total - R$ 6.879.134,04

Como verificacdo adicional de coeréncia, observa-se que o valor global
estabelecido pela Comissido, de R$ 6.879.134,04, apresenta diferenca aproximada de
apenas 3,14% em relacdo ao montante global de R$ 7.102.151,80 obtido no relatério

estatistico reprocessado.

A proximidade entre os valores globais demonstra que a conclusdo da Comissao
permanece na mesma ordem de grandeza apontada pelo tratamento estatistico, embora
haja distribuicdo distinta dos valores unitdrios entre os iméveis em razao das

particularidades de cada area.

A diferenca, portanto, ndo decorre da desconsideracdo da avaliacio estatistica,
mas da incorporagdo, ao resultado final, de elementos que o modelo ndo conseguiu

representar adequadamente.
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Também merece consideracado o histdrico de tentativas anteriores de alienagao de

lotes, nas quais houve auséncia de interessados nos valores entdo praticados,
circunstancia concreta que constitui indicador relevante da liquidez efetiva do mercado

empresarial local.

Diante desse conjunto de elementos, a Comissdo definiu como tecnicamente
coerentes os valores de R$ 174,00/m? para a Matricula n° 77.579 ¢ de R$ 132,00/m?
para a Matricula n° 51.110.

4. Do desconto de 10% para pagamento a vista

Quanto ao questionamento relativo ao desconto de 10% para pagamento a vista,

inicialmente € necessdario distinguir valor de avaliacao de condicao legal de pagamento.

Os valores de R$ 174,00/m? e R$ 132,00/m? correspondem aos valores de

avaliacdo estabelecidos para os imdveis e ndo sofreram reducao de 10% em sua formacao.

O percentual questionado ndo constitui fator de depreciacao, redutor da avaliacdo,
ajuste mercadolégico introduzido pela Comissdo ou beneficio criado especificamente

pelo Projeto de Lei n° 160/2026.

Trata-se de condicAdo de pagamento previamente instituida pela Lei
Complementar Municipal n° 471, de 15 de fevereiro de 2022, que estabelece a Politica

de Desenvolvimento Econdmico do Municipio.

O art. 7° da referida Lei Complementar determina que a alienacao seja realizada
mediante licitacdo publica, por preco ndo inferior ao da avaliacdo, admitindo pagamento
em até 100 parcelas mensais, iguais e sucessivas, acrescidas de juros de 0,5% ao més. O
§ 1° do mesmo artigo estabelece a possibilidade de pagamento a vista, a qualquer tempo,

com desconto de 10% sobre o valor remanescente.
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Dessa forma, sera observado integralmente o regime previsto na Lei

Complementar n° 471/2022, sem criacdo, ampliacdo ou alteracdo das condi¢des nela

estabelecidas.

Consequentemente, o desconto ndo integra a metodologia utilizada para
determinar o valor de mercado dos imdveis. A avaliacdo permanece expressa pelo seu
valor integral, cabendo a legislacdo municipal disciplinar a forma de pagamento aplicavel

a futura relagdo contratual.

5. Aspectos urbanisticos e ambientais da desafetagdo

Quanto aos aspectos urbanisticos e ambientais, foram incorporados aos autos

elementos adicionais que permitem esclarecer a situacdo das dreas.

O Termo de Compromisso de Recuperacio Ambiental — TCRA n°
160.697/2025, firmado perante a CETESB, previa revegetacdo das &reas verdes
integrantes do empreendimento, mediante plantio de espécies nativas e demais medidas
de recuperag¢do ambiental. O documento previa o plantio total de 1.583 mudas nas areas

verdes do empreendimento.

Posteriormente, o Municipio solicitou a CETESB o cancelamento do referido

TCRA em razdo da pretensao de desafetacao.

Em resposta, por meio do Oficio n® 049/2026/CFV, de 23 de abril de 2026,
referente ao Processo CETESB.016482/2025-68, a CETESB esclareceu expressamente
que o TCRA n° 160.697/2025 se referia a revegetacao obrigatoria das areas verdes,
ndo estando vinculado a compensa¢do ambiental, e informou que nao apresentaria
objecao a alteracdo do local para replantio pretendida pelo Municipio de

Votuporanga.
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A CETESB consignou, ainda, que cabe ao Municipio disciplinar suas &reas

permedveis, assegurando os indices urbanisticos necessdrios a adequada drenagem

urbana.

Na sequéncia, informou que daria prosseguimento ao cancelamento do TCRA
n’ 160.697/2025, registrando que a desafetacdo constitui ato de competéncia do
Municipio, cabendo ao Poder Publico Municipal deliberar sobre o uso, destinagdo e
classificacdo juridica da area, devendo, apds a efetivacdo da desafetac@o junto ao Oficial

de Registro de Imdveis, ser apresentada a matricula devidamente averbada.

Portanto, nao se trata de suprimir area anteriormente destinada ao
cumprimento de obrigacao de compensacio ambiental, uma vez que a prépria
CETESB esclareceu que o TCRA existente possuia natureza de revegetagdo obrigatdria

e ndo estava vinculado a compensa¢do ambiental.

A manifestacdo técnica do Departamento de Meio Ambiente, datada de 2 de
setembro de 2026, complementa essa andlise ao consignar que a proposta esté relacionada
ao relevante interesse publico e ao desenvolvimento econdmico e urbanistico do
Municipio, notadamente pela possibilidade de implantacdo de atividades geradoras de
emprego e renda, incremento da arrecadagdo municipal e fortalecimento da economia

local.

Sob o aspecto urbanistico, a futura utilizacdo das dreas permanecerd sujeita aos
indices e pardmetros urbanisticos e ambientais aplicdveis, especialmente aqueles
relacionados a permeabilidade do solo, drenagem urbana, infraestrutura, mobilidade e

ordenamento da ocupagao.

A desafetacdo, portanto, altera a classificacao e destinacao juridica das areas,
mas nao afasta a incidéncia das normas ambientais e urbanisticas aplicdveis a sua futura

ocupacio.
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A prépria manifestacio ambiental municipal concluiu que a medida ndo

compromete, em principio, a qualidade ambiental nem o equilibrio urbanistico do
Municipio, desde que integralmente observadas as exigéncias legais, ambientais e

urbanisticas pertinentes quando da efetiva utilizacdo das areas.

Dessa forma, considerando:

a) a natureza do TCRA anteriormente existente;

b) a manifestagdo expressa da CETESB quanto a inexisténcia de vinculagdo do TCRA a

compensacao ambiental;

c) a inexisténcia de objecdo da CETESB a alteracdo pretendida;

d) o prosseguimento do cancelamento do TCRA;

e) a competéncia municipal para deliberar sobre a destinagdo das areas conforme

Constitui¢do Estadual;

f) a permanéncia da obrigatoriedade de observancia dos indices de permeabilidade,

drenagem e demais parametros urbanisticos e ambientais; e

g) o interesse publico relacionado ao desenvolvimento econdmico, geracdo de emprego e
renda e ordenamento da ocupacdo empresarial, entende-se tecnicamente justificada a
desafetacdo pretendida, sem prejuizo do integral atendimento das exigéncias urbanisticas

e ambientais incidentes sobre a futura ocupacgdo das areas.

6. Da destinagdo da receita decorrente da alienacao

Quanto a solicitacdo de comprovagdo de que a receita de capital decorrente da
alienacdo serd aplicada em despesas de capital, com indicacdo das respectivas dotacdes

or¢amentdrias, registra-se que tal matéria nao integra o objeto dos Laudos de Avaliacao
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n° 26/2026 e n° 27/2026 nem a competéncia técnica da Comissao responsavel pela

avaliacao imobiliaria.

O préprio Oficio n° 29/2026 formula essa exigéncia como questdo de natureza
orcamentaria, requerendo demonstragdo de atendimento ao art. 44 da Lei Complementar

Federal n° 101/2000 e indicacao das dotacdes especificas.

Assim, a presente manifestacdo técnica restringe-se aos aspectos de avaliacao
imobilidria, urbanisticos e ambientais analisados pelos setores competentes, devendo a
informacao referente a classificacdo, vinculagio e aplicacio da receita de capital, bem
como as dotacdes orcamentarias correspondentes, ser prestada pela Secretaria
Municipal da Fazenda ou setor responsavel pela execucio orcamentaria, a quem

compete a manifestacao especifica sobre a matéria.

Tal separacdo de competéncias assegura que cada informacao seja prestada pelo
orgdo tecnicamente responsavel e evita que a Comissdo de Avaliacdo ou a Secretaria de
Planejamento assuma manifestagdo sobre matéria de natureza contabil e orcamentéria que

extrapola suas atribuicoes.
CONCLUSAO

Diante dos esclarecimentos apresentados e da documentacdo complementar
juntada aos autos, conclui-se que os valores constantes dos Laudos de Avaliagdo n°
26/2026 e n° 27/2026 encontram respaldo na andlise conjunta dos elementos de mercado,
das caracteristicas fisicas e locacionais dos imoveis, da vistoria realizada, das condi¢des
especificas da futura alienacdo e da realidade do micromercado empresarial de

Votuporanga.

O tratamento estatistico realizado por meio do SisDEA constitui importante
instrumento auxiliar de verificagdo, mas seus resultados devem ser interpretados a luz da
qualidade e comparabilidade da amostra e das caracteristicas que ndo puderam ser

integralmente representadas pelo modelo.
14
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A andlise comparativa dos diferentes processamentos demonstra sensibilidade dos

resultados a composi¢do da amostra, a0 mesmo tempo em que a verificacdo global
evidencia proximidade entre o montante estabelecido pela Comissdo e o resultado

estatistico reprocessado.

Por essas razdes, ratificam-se os valores de avaliacao de R$ 174,00/m?2 para a
Matricula n° 77.579 e R$ 132,00/m2 para a Matricula n® 51.110, correspondentes,
respectivamente, a R$ 5.518.500,48 ¢ R$ 1.360.633,56, totalizando R$ 6.879.134,04.

Quanto ao pagamento a vista, esclarece-se que eventual desconto de 10% nao
integra nem reduz tecnicamente a avaliacao dos iméveis, constituindo condicdo legal
de pagamento a ser aplicada estritamente nos termos da Lei Complementar Municipal n°

471/2022.

Quanto aos aspectos ambientais e urbanisticos, a documentacdo complementar
demonstra que o TCRA anteriormente incidente sobre as dreas ndo estava vinculado a
compensa¢cdo ambiental, inexistindo objecdo da CETESB a alteracdo pretendida pelo
Municipio, permanecendo a futura ocupacdo sujeita as normas ambientais, de

permeabilidade, drenagem e de ordenamento territorial aplicaveis.

Por fim, os Laudos 26/27 devem ser considerados em conjunto com esta
manifestacio complementar e seus anexos, que passam a integra-los para fins de

fundamentacao, rastreabilidade e verificacdo do procedimento avaliatério.

Tassia Gélio Coleta

Secretaria Municipal de Planejamento Urbano

Votuporanga, 08 de setembro de 2026.
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressdo Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Rafael

Modelo: Teste 3

Data do modelo: terca-feira, 18 de agosto de 2026
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Varidveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 37
Dados utilizados no modelo: 34
3) DESCRIGAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim
Bairro Texto Texto Complemento ao enderego do imdvel Sim
Fonte Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Latitude Numérica Quantitativa Variadvel construida com base nas coordenadas  Sim
emUTM
Longitude Numérica Quantitativa Variavel construida com base nas coordenadas  Nao
em UTM
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Topografia Numérica Qualitativa 1: Para Topografia muito acidentada 2: Para Sim
(Cédigos Alocados) Topografia com pouco declive ou aclive 3: Para
Topografia Plana
Infraestrutura Numérica Dicotomica 1- Com Infraestrutura 0-Sem Infraestrutura  Sim
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total Sim
(m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Latitude 595.329,45 615.418,35 20.088,90 607.380,85
Area total 405,00 145.200,00 144.795,00 20.210,49
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,12
Infraestrutura 0,00 1,00 1,00 0,68
Valor unitdrio 7,44 2.003,57 1.996,13 699,46

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:
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Relatorios Estatisticos — Regressdo Linear

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0,9818472 / 0,9424373

Coeficiente de determinagdo:

0,9640240

Fisher - Snedecor:

194,27

Significancia do modelo (%):

0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1c e + 16 68%

61%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90%

94%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,96 95%

100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Graus de
Liberdade

Soma dos
Quadrados

Fonte de variagdo

Quadrado F
Meédio

Explicada 98,855

24,714

194,273

N3o Explicada 3,689

29

0,127

Total 102,544

33

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitario) = +19,49108385 -2,705340641E-05 * Latitude -1,36055385E-05 * Area total +0,9094584271 * Topograjia

+1,404417229 * Infraestrutura

° FUNCAO ESTIMATIVA (moda):
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A

Topografia) * e/ +1,404417229 * Infraestrutura) S
g g
~ . - ©
® FUNCAO ESTIMATIVA (mediana): 5 3
=
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Relatorios Estatisticos — Regressdo Linear

Valor unitario = +291655493,9 * e/( -2,705340641E-05 * Latitude) * e/( -1,36055385E-05 * Area total) * e”( +0,9094584271 *
Topografia) * e +1,404417229 * Infraestrutura)

° FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitario = +310809129,6 * e”( -2,705340641E-05 * Latitude) * e/( -1,36055385E-05 * Area total) * e”( +0,9094584271 *
Topografia) * e/ +1,404417229 * Infraestrutura)

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Latitude X -1,80 8,28
Area total X -5,56 0,00
Topografia X 8,05 0,00
Infraestrutura X 6,41 0,00
Valor unitario In(y) 2,14 4,13

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias x1 X2 x3 x4 y

Latitude x1 0,00 | 0,25 | 0,27 0,12 0,17
Area total x2 -0,25 | 000 | -063 | -068 | -0,81
Topografia x3 0,27 -0,63 0,00 0,75 0,90
Infraestrutura x4 0,12 -0,68 0,75 0,00 0,90
Valor unitario y 0,17 -0,81 0,90 0,90 0,00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y

Latitude x1 0,00 0,34 0,39 0,13 0,32
Area total x2 0,34 | 0,00 0,52 036 | 0,72
Topografia x3 0,39 0,52 0,00 0,43 0,83
Infraestrutura x4 0,13 0,36 0,43 0,00 0,77
Valor unitario y 0,32 0,72 0,83 0,77 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

|Dado | Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
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1 7,60 7,14 0,47 6,1311% 1,306909 0,02354100

2 5,66 5,28 0,38 6,6532% 1,055380 0,11131800

3 7,30 7,08 0,22 3,0398% 0,622293 0,00556500

4 7,12 7,23 -0,12 -1,6215% -0,323616 0,00192700

5 7,31 7,17 0,14 1,9108% 0,391805 0,00222900

6 7,31 7,17 0,15 2,0122% 0,412607 0,00246900

7 7,31 7,15 0,17 2,2909% 0,469741 0,00323300

8 7,29 7,16 0,13 1,7801% 0,364018 0,00184500

9 7,21 7,24 -0,03 -0,4446% -0,089853 0,00015700
10 5,81 6,29 -0,47 -8,1391% -1,326655 0,03256700
11 6,95 7,19 -0,25 -3,5315% -0,687806 0,00709600
12 7,29 7,19 0,10 1,3837% 0,282948 0,00120800
14 6,11 6,28 -0,17 -2,8155% -0,482260 0,00428400
15 7,20 7,17 0,03 0,4256% 0,085903 0,00012600
16 7,09 7,25 -0,16 -2,3060% -0,458407 0,00448100
17 3,36 2,95 0,41 12,3100% 1,160875 0,04739000
18 3,39 2,91 0,48 14,1728% 1,345117 0,06248700
19 5,84 6,10 -0,27 -4,5454% -0,743763 0,01073800
20 3,43 3,97 -0,53 -15,4917% -1,491402 0,47938500
21 2,01 1,97 0,03 1,6285% 0,091630 0,00290300
22 3,33 3,57 -0,24 -7,2336% -0,675811 0,02814000
23 2,99 3,41 -0,42 -14,2057% -1,189769 0,08471100
24 2,35 2,49 -0,15 -6,2041% -0,408020 0,01419900
25 4,23 4,01 0,21 5,0469% 0,598059 0,03381500
26 5,70 5,18 0,53 9,2099% 1,472833 0,21425000
27 6,39 6,32 0,07 1,0959% 0,196221 0,00072800
29 2,39 3,03 -0,65 -27,1209% -1,815012 0,13966100
30 7,33 7,20 0,13 1,8022% 0,370377 0,00207200
31 6,56 6,30 0,26 3,9656% 0,729117 0,00945700
32 5,14 4,55 0,59 11,4000% 1,642659 0,24872700
33 4,77 4,50 0,26 5,5483% 0,741673 0,04807900
34 6,51 6,97 -0,46 -7,0998% -1,295339 0,06551300
35 6,50 6,97 -0,47 -7,1725% -1,307699 0,06700900
37 5,68 6,05 -0,37 -6,5623% -1,044754 0,07080100
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descrigao Grau lll Graulll Graull Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quantoas | Adocdo de situagdo
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondekéo 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacao de Apresentagao de
de mercado informagGes relativas a | informacdes relativas a | informagses relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
gue: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdével avaliando ndo
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em médulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢ao da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Relatorios Estatisticos — Regressdo Linear

17)

TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

Desabil
itado

Endereco

Bairro

Fonte

Informante

Av. Antonio Frederico

Jardim Universitario

https://www.imobiliari
apereira.net/imovel/te
rreno-venda-jardim-uni
versitario-votuporanga
-te0535

Imobilidria Pereira

Rua José Ferreira Viéira
Neto

Estacao

https://www.imobiliari
apereira.net/imovel/te
rreno-venda-estacao-v
otuporanga-te0583

Imobiliaria Pereira

Rua Angelo Bimbato

Alvorada

https://www.imobiliari
apereira.net/imovel/te
rreno-venda-jardim-alv
orada-votuporanga-te0
399

Imobilidria Pereira

Rua dos Ipés

Pinheiros

https://www.imobiliari
apereira.net/imovel/te
rreno-venda-jardim-do
s-pinheiros-votuporang
a-te0644

Imobiliaria Pereira

Av. Sete

Pozzobon

https://www.imobiliari
apereira.net/imovel/te
rreno-venda-pozzobon
-votuporanga-te0496

Imobiliaria Pereira

Av. Sete

Pozzobon

https://www.imobiliari
apereira.net/imovel/te
rreno-venda-pozzobon
-votuporanga-te0496

Imobiliaria Pereira

Av. Sete

Pozzobon

https://www.imobiliari
apereira.net/imovel/te
rreno-venda-pozzobon
-votuporanga-te0496

Imobiliaria Pereira

Rua Itacolmi

Vila Marin

https://www.imobiliari
apereira.net/imovel/te
rreno-venda-vila-mari

m-votuporanga-te0639

Imobilidria Pereira

Av. Onéfre de Paula

Pinheiros

https://www.imobiliari
apereira.net/imovel/te
rreno-venda-jardim-do
s-pinheiros-votuporang
a-te0305

Imobiliaria Pereira

10

Rua dos Eucaliptos

Chacara das Paineiras

https://www.imobiliari
apereira.net/imovel/te

Imobiliaria Pereira
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rreno-venda-chacara-d
as-paineiras-votuporan
ga-te0313

11

Rua Bahia

Vila Marin

Nelson Nucci

12

Rua Bahia

Vila Marin

https://www.imobiliari
abissoli.com.br/imovei
s/ponto%2Bsala%2Bed
icula%2Bterreno/votup
oranga/vila-marin

Bissoli Imoveis

13

Rua Javirai

Patrimonio Novo

https://www.imobiliari
abissoli.com.br/imovei
s/rancho%2Bsobrado%
2Bbarracao%2Bedicula
%2Bterreno%2Bponto

%2Bcobertura/votupor
anga/patrimonio-novo

Bissoli Imdveis

14

Rua Walter Galloro

Parque Industrial

https://www.imobiliari
abissoli.com.br/imovei

s/hotel%2Bedicula%2B
terreno%2Bsala%2Bare
a/votuporanga/parque
-industrial-ii

Bissoli Imoveis

15

Rua Aristiades Gallo

Cecap Il

https://www.imobiliari
abissoli.com.br/imovei
s/a-venda/casa%2Bpo
nto%2Bsalao%2Bhotel
%2Bchacara%2Brancho
%2Bedicula%2Bterreno
/votuporanga/cecap-ii

Bissoli Imdveis

16

Rua Walter Galloro

Parque Industrial

https://www.imobiliari
abissoli.com.br/imovei
s/barracao%2Bhotel%2
Bterreno%2Bponto%?2
Barea%2Bsala%2Bapar
tamento%2Bpredio%2
Brancho/votuporanga/
boa-vista

Bissoli Imoveis

17

Av. Projetada 08

Rural

https://thiagodiascorre
tor.com.br/comprar/sp
/votuporanga/rural/ar
€a/77101201/?pagina=
imprimir

Thiago Dias Corretor

18

br 154

Rural

https://thiagodiascorre
tor.com.br/comprar/sp
/votuporanga/area-rur
al-de-votuporanga/are
a/72509077

Thiago Dias Corretor

19

Herbert Vinicius Mequi

Santa Amelia

https://thiagodiascorre
tor.com.br/comprar/sp

Thiago Dias Corretor
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/votuporanga/parque-r
esidencial-santa-amel
a/area/34378529

20

Rodovia Euclides da
Cunha

Rural

https://www.ipadroeir
a.com.br/imovel/chaca
ra-votuporanga-1-quar
to-24-200-m/CH0014-P
ADR

Padroeira Imoéveis

21

Rod. Péricles Bellini

Rural

https://www.ipadroeir
a.com.br/imoveis/a-ve
nda/area/votuporanga
/zona-rural

Padroeira Imodveis

22

Estrada Municipal
Primo Furlani

Rural

https://www.ipadroeir
a.com.br/imovel/area-
de-20-000-m-zona-rura
[-votuporanga-a-venda
-por-r-560-000/AR0004
-PADR

Padroeira Imoéveis

23

Estrada Municipal
Primo Furlani

Rural

https://www.ipadroeir
a.com.br/imovel/chaca
ra-votuporanga-29-750
-m/CHO019-PADR

Padroeira Imoveis

24

Estrada Vicinal Angelo

Rural

https://www.ipadroeir
a.com.br/imoveis/a-ve
nda/area

Padroeira Imoéveis

25

Pampaville

Rural

https://www.ipadroeir
a.com.br/imovel/terre
no-votuporanga-5-841-
m/TE0092-PADR

Padroeira Imodveis

26

Rua Chico Xavier

Industrial

https://www.ipadroeir
a.com.br/imoveis/a-ve
nda/votuporanga/parq
ue-industrial-ii

Padroeira Imoéveis

27

Rodovia Péricles Bellini

Cecap Il

https://www.redentor
a.com.br/comprar/Vot
uporanga/Terreno/Are
a/Cecap-11/32137

Redentora Imdveis

28

Rodovia Euclides da
Cunha

Industrial

https://www.redentor
a.com.br/comprar/Vot
uporanga/Terreno/Are
a/Polo-Comercial-e-Ind
ustrial-de-Votuporanga
/3798

Redentora Imdveis

29

Brisas Motel

Rural

https://mpbimoveis.co
m.br/detalhes/228714
469.html

MPB Imoveis llhabela

30

Votuporanga

Rua S3o Paulo, ao lado
do 3.812

Patrimonio Novo

https://www.imobiliari
abissoli.com.br/imovel
/terreno-votuporanga-
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694-m/TE0781-BISS?fr
om=sale
31 Votuporanga Rua Espirito Santo, Cidade Nova https://www.imobiliari
2900 anahouse.com.br/imov
el/terreno/venda/votu
poranga/sp/jardim-bot
ura/TE0119_INAHOU
32 Avenida Projetada 01 |72 Centro Empresarial | Concorrencia n? PMV
Maria dos Santos 10/2022 - Processo
Facchini 483/2022
33 Avenida Projetada 01 | 72 Centro Empresarial | Concorrencia n? PMV 2
Maria dos Santos 10/2022 - Processo :j_J
Facchini 483/2022 g
34 Avenida Mariano Jardim Marino - https://www.ipadroeir | Padroeira Imdveis g
Corte, n2 1.338 Simonsen a.com.br/imovel/terre 2
no-votuporanga-433-m %
/TE0174-PADR?from=s =
ale 8
35 Avenida Mariano Jardim Marino - https://www.ipadroeir | Padroeira Imdveis it
Corte, n? 1.358 Simonsen a.com.br/imovel/terre g
no-votuporanga-405-m E
/TE0175-PADR?from=s Q
ale E
36 * Rua Aparecida Simonsen Laudo n2 13/2024 PMV ”g’
D'Oeste, n2 1.541 %
37 Rua Sao Paulo n2 1.610 | Simonsen Laudo n2 2023 PMV i
(Apenas terreno) §
o
E
Varidveis Numéricas: g
E
ID | Desabil| Latitude Longitude | Areatotal | Topografia | Infraestrutu Valor §
itado ra unitario 3
1 608.872,810| 7.742.348,8 1.120,00 3,00 1 2.003,57 %
0 000 ]
2 605.689,170| 7.739.584,9| 10.122,33 1,00 1 286,49 ‘§
0 400 3
3 609.171,710| 7.741.652,9 4.722,11 3,00 1 1.482,39 < %
0 100 e
4 605.430,400| 7.741.443,1 810,00 3,00 1 1.234,57 3 f
0 300 =g
5 607.277,360| 7.743.433,8 1.563,00 3,00 1 1.500,32 g §
0 100 @ f
6 607.314,570| 7.743.408,7 2.026,00 3,00 1 1.500,49 =8
0 900 <9
7 607.293,830( 7.743.414,0 3.589,00 3,00 1 1.500,00 8 ‘s
0 100 g
8 607.923,930| 7.741.196,8 1.020,00 3,00 1 1.470,59 g %
e
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0 300
9 605.113,990| 7.741.434,7 940,00 3,00 1| 1.351,06
0 800
10 604.977,340| 7.741.968,7|  4.480,00 2,00 1 334,82
0 800
11 606.909,710| 7.740.620,8 962,00 3,00 1| 1039550
0 800
12 606.855,110| 7.741.049,7|  1.020,00 3,00 1| 1.470,59
0 900
13 607.028,410| 7.740.731,9|  1.399,00 2,00 1| 150107 A
0 300 <
14 604.986,330| 7.743.691,8|  4.869,00 2,00 1 449,99 d
0 300 §
15 605.982,020| 7.742.872,9|  4.481,00 3,00 1| 133899 2
0 600 g
16 604.607,610| 7.744.082,0]  1.000,00 3,00 1| 1.200,00 8
0 800 5
17 603.274,700| 7.743.754,6] 83.088,00 1,00 0 28,89 3
0 800 @
18 604.095,610| 7.740.881,1| 84.700,00 1,00 0 29,52 $
0 700 a
19 608.941,280| 7.744.026,9] 10.220,20 2,00 1 342,46 <
0 900 d
20 595.329,450| 7.748.356,1| 24.200,00 1,00 0 30,99 g
0 300 2
21 608.087,150| 7.758.309,7| 145.200,00 1,00 0 7,44 a
0 500 8
22 611.944,660| 7.740.956,9| 20.000,00 1,00 0 28,00 §
0 500 £
23 613.018,190| 7.741.317,9| 29.750,00 1,00 0 19,83 %
0 300 £
24 604.190,600| 7.747.640,1| 114.950,00 1,00 0 10,44 g
0 600 3
25 602.801,670| 7.745.305,0|  5.841,00 1,00 0 68,48 %
0 700 5
26 606.215,970| 7.745.2489| 16.634,00 1,00 1 299,99 g
0 700 3
27 605.006,990| 7.742.771,6]  2.274,85 2,00 1 593,45 5%
0 000 w2
28 617.500,800| 7.737.467,2| 72.600,00 1,00 0 48,21 3 ‘f
0 900 % g
29 601.239,370| 7.745.110,8| 80.900,00 1,00 0 10,88 o £
0 200 2 @
30 606.841,240| 7.741.8383 649,00 3,00 1| 1.52542 =3
0 800 <9
31 606.600,730| 7.740.714,2 447,00 2,00 1 704,70 g s
0 900 g
32 614.357,780| 7.738.456,3|  10.002,60 2,00 0 170,60 §:§
$¢&
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0 300
33 614.431,020| 7.738.649,5| 13.544,47 2,00 117,66
0 700
34 615.401,500( 7.738.310,5 432,70 3,00 670,00
0 400
35 615.418,350( 7.738.301,2 405,00 3,00 667,00
0 500
36 * 615.590,570| 7.737.997,7 4.000,00 3,00 324,11
0 500
37 615.346,680| 7.738.311,4 1.193,40 2,00 292,46
0 900
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imovel avaliando 1:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 207,79 235,98 251,48 19,08%
Valor Médio 256,77 291,61 310,76 - I
Valor Maximo 317,30 360,35 384,01 23,57%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Contetdo Extrapolagdo
Endereco Avenida Alipio Rodero (Antiga -
Rua Marginal 1
Bairro 7° Centro Empresarial Maria -
dos Santos Facchini
Fonte SE.21.14.01.06 -
Informante PMV -
Latitude 613.878,42 Nao
Area total 31.715,52 N3o
Topografia 2,00 Nao
Infraestrutura 1,00 Nao
<
g
Q
Imdvel avaliando 2: o
3
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 716,27 813,43 866,85 15,40%
Valor Médio 846,66 961,52 1.024,67 - Il
Valor Maximo 1.000,80 1.136,57 1.211,21 18,21%
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Dados do imével avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo

Endereco Avenida Alipio Rodero (Antiga -
Rua Marginal 1)

Bairro 7° Centro Empresarial Maria -
dos Santos Facchini

Fonte SE.34.02.01.05 -

Informante PMV -

Latitude 614.159,87 Nao

Area total 10.307,83 Nao

Topografia 3,00 Nao

Infraestrutura 1,00 Nso
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