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I – INTRODUÇÃO 

1 – OBJETIVO 

O presente trabalho tem por objetivo a determinação técnica do valor dos 

imóveis ou de um direito sobre eles, empregada em uma variedade de situações, 

dentro e fora do âmbito judicial, tais como, inventários, dissolução de sociedade, 

operações de compra e venda, aluguel, cobrança de tributos, seguros, hipotecas, 

estudos de dinâmica imobiliária e outros. 

2 – CONSIDERAÇÕES 

Neste relatório estão informadas, em capítulos específicos, as 

caracterizações detalhadas do imóvel e das partes que o compõem, o critério adotado 

para determinação do valor de mercado para venda, considerações gerais, etc. 

3 – DOCUMENTAÇÃO 

A documentação fornecida para elaboração deste laudo avaliatório 

compreende em cópias de Plantas de layout do complexo e Matrícula nºs 1.239 do 

Registro de Imóveis de Rancharia/SP. 

 

4 – SIGILO 

Todo o teor deste trabalho, bem como os dados e elementos obtidos durante 

as diligências realizadas, são considerados pela nossa empresa, e respectivo corpo 

de profissionais, como documentos sigilosos, absolutamente confidenciais. 

 

II – METODOLOGIA 

 

1 – CRITÉRIO TÉCNICOS 
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Adotamos em nosso trabalho os critérios definidos e recomendados pelas 

normas técnicas do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia) e da ABNT - ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS. 

 

2 – CRITÉRIO ADOTADO 

O método de avaliação terá por base critério avaliatório normalizado e 

consagrado e sua utilização será devidamente justificada no corpo deste trabalho. 

 

3 – VALOR ESTABELECIDO NO LAUDO 

De acordo com o pedido do Solicitante neste trabalho estabeleceremos o 

valor atual de mercado para venda, cuja definição técnica é a seguinte: 

 

VALOR DE MERCADO: É o preço que uma propriedade terá, posta a venda no 

mercado, num razoável espaço de tempo, com comprador e vendedor 

desejosos, supostos a concordar, estando ambas as partes plenamente 

informadas das condições pertinentes e nenhum estando sob necessidade 

indevida, constrangimento ou qualquer tipo de pressão para negociar. 

 

III – VISTORIA 

1 – LOCALIZAÇÃO 

O imóvel objeto do presente estudo localiza-se no perímetro urbano, tendo como 

confrontantes à frente a Rua Conde Francisco Matarazzo, à direita a FEPASA - 

Ferrovia Paulista Sociedade Anônima, à esquerda pequenas propriedades urbanas 

e aos fundos um bairro popular. 

 

2 – DO IMÓVEL 
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O imóvel apresenta suas edificações com bom/regular padrão de construção, 

classificados da seguinte forma: 

 

SETOR RESIDENCIAL 

Composto de um Hotel para abrigar fornecedores, dirigentes e convidados, 

uma vila de residências para operários composta de 5 blocos com 6 residências 

geminadas cada um, totalizando 30 casas. 

 

3 – ACESSO/TRANSPORTES 

O acesso ao local é fácil e direto, destacando-se o caminho pela Avenida D. 

Pedro II, altura do nº 100, de onde se alcança a linha ferroviária, encontrando a divisa 

com a propriedade.  

 

A Avenida D. Pedro II é a mais importante via de circulação do Município e 

por ela trafegam os ônibus interurbanos e circulares.  

 

 

4 – CARACTERÍSTICAS GERAIS DA REGIÃO 

A Vila Industrial compreende região urbana, com ocupação mista, com 

predominância de residências uni familiares, comércio de âmbito local e, pequenas 

indústrias, com destaque para a Algodoeira Palmeirinha, que possui instalações de 

grandes dimensões e do mesmo segmento do imóvel objeto do estudo.  

 

De maneira genérica a região possui boa densidade de edificações, 

principalmente na região anterior à linha férrea e a nível médio na região posterior. 
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A Rua Conde Francisco Matarazzo desenvolve-se em traçado retilíneo 

sobre topografia plana em única pista com mão dupla de direção, apresentando cerca 

de 30 metros entre os alinhamentos confrontantes. 

 

As Ruas Itália e Paraguai, com a qual o complexo também faz frente, 

possuem características de vias secundárias, atendendo o âmbito local. 

5 – MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

O local é dotado dos seguintes melhoramentos e utilidades públicas: redes 

de água domiciliar, energia elétrica (luz e força), esgotos e águas pluviais, telefone, 

vias pavimentadas, iluminação pública, serviços postais e coleta de lixo. 

 

6 – DESCRIÇÃO DO TERRENO 

De acordo com a documentação fornecida e vistoria realizada “in loco”, o 

terreno que compõe o imóvel avaliando possui formato irregular, topografia 
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terraplanada, solo aparentemente seco e firme, apresentando dimensões área total 

de terreno de: 17.245,00m². 

 

 

7 – DESCRIÇÃO DAS CONSTRUÇÕES 

Sobre o terreno retro descrito posiciona-se um complexo industrial 

originalmente construído para extração de óleo vegetal e seus derivados, contando 

com diversas construções e benfeitorias, que serão descritas separadamente de 

acordo com o padrão e utilização. 
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CONSTRUÇÃO Nº 01 - BLOCO A  

Setor: Residencial 

Imóvel: Vila Residencial – Bloco 1 (Casas 2,4,6,8,10,12)    

Descrição: 

Parede: Alvenaria 

Pé Direito: 3,00 metros 

Cobertura: Cerâmica 

Estrutura: Alvenaria e Concreto 

Pisos: Cerâmica/Taco 

Pintura: Látex / Esmalte 

Área Construída (A): 322,40 m² 

Estado de Conservação: “c” (Regular) 

Depreciação por Hoss Heidecke: 

Idade aparente: 35 anos 
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Vida útil: 70 anos 

% da vida útil: 0,50 

Fator de obsolescência: 0,6474 

 

 

CONSTRUÇÃO Nº 02 - BLOCO B 

Setor: Residencial 

Imóvel: Vila Residencial – Bloco 2 (Casas 14,16,18,20,22,24)    

Descrição: 

Parede: Alvenaria 

Pé Direito: 3,00 metros 

Cobertura: Cerâmica 

Estrutura: Alvenaria e Concreto 

Pisos: Cerâmica/Taco 

Pintura: Látex e Esmalte 
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Área Construída (A): 322,40m² 

Estado de Conservação: “c” (Regular) 

 

Depreciação por Hoss Heidecke: 

Idade aparente: 35 anos 

Vida útil: 70 anos 

% da vida útil: 0,50 

Fator de obsolescência: 0,6474 

 

 

CONSTRUÇÃO Nº 03 - BLOCO C 

Setor: Residencial 

Imóvel: Vila Residencial – Bloco 3 (Casas 26,28,30,32,34,36)    

Descrição: 

Parede: Alvenaria  
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Pé Direito: 3,00 metros 

Cobertura: Cerâmica 

Estrutura: Alvenaria e Concreto 

Pisos: Cerâmica/Taco 

Pintura: Látex / Esmalte 

Área Construída (A): 322,40 m² 

Estado de Conservação: “c” (Regular) 

 

Depreciação por Hoss Heidecke: 

Idade aparente: 35 anos 

Vida útil: 70 anos 

% da vida útil: 0,50 

Fator de obsolescência: 0,6474 
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CONSTRUÇÃO Nº 04- BLOCO D 

Setor: Residencial 

Imóvel: Vila Residencial – Bloco 4 (Casas 38,40,42,44,46,48)    

 

Descrição: 

Parede: Alvenaria 

Pé Direito: 3,00 metros 

Cobertura: Cerâmica 

Estrutura: Alvenaria e Concreto 

Pisos: Cerâmica/Taco 

Pintura: Látex / Esmalte 

Área Construída (A): 322,40 m² 

Estado de Conservação: “c” (Regular) 

Depreciação por Hoss Heidecke: 

Idade aparente: 35 anos 

Vida útil: 70 anos 

% da vida útil: 0,50 

Fator de obsolescência: 0,6474 
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CONSTRUÇÃO Nº 05- BLOCO  E  

 

Setor: Residencial 

Imóvel: Vila Residencial – Bloco 5 (Casas 50,52,54,56,58,60)    

Descrição: 

Parede: Alvenaria 

Pé Direito: 3,00metros 

Cobertura: Cerâmica 

Estrutura: Alvenaria e Concreto 

Pisos: Cerâmica/Taco 

Pintura: Látex e Esmalte 

Área Construída (A): 307,00 m² 

Estado de Conservação: “c” (Regular) 
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Depreciação por Hoss Heidecke: 

Idade aparente: 35 anos 

Vida útil: 70 anos 

% da vida útil: 0,5 

Fator de obsolescência: 0,609 

 

V – METODOLOGIA EMPREGADA 

 

5.1 - CRITÉRIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIAÇÃO. 

 

A avaliação do imóvel se dará com base nas “Normas para Avaliação de 

Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia, através da aplicação do método comparativo direto e método involutivo. 

 

5.2 – VALOR DO TERRENO 

 

Para a avaliação presente adotou-se o METODO INVOLUTIVO em face da 

ocupação do entorno com lotes residenciais e da ausência atual de dados sobre 

áreas a venda que possam ser diretamente comparáveis as ora avaliadas  

 

Assim, para a avaliação do valor básico do terreno realizou-se ampla 

pesquisa junto às imobiliárias de renome e atuantes na localidade, no intuito de 

identificar elementos comparativos válidos, situados na mesma região geoeconômica 

do imóvel avaliando, observadas suas características de localização, melhoramentos 

e topografia. 

 

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporâneos, 

seguem relacionados no Item “5.2.1 – PESQUISA DE VALORES” com o devido 
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tratamento de homogeneização, considerando-se como situação paradigma de um 

lote padrão para a zona de uso do local. 

A homogeneização das características dos dados deve ser efetuada com o 

uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a 

inferência estatística. 

 

No presente caso, foi utilizado o processo de tratamento por fatores, onde 

os elementos selecionados foram homogeneizados, levando em conta: elasticidade 

de preços (fator oferta), localização, fatores de forma (testada, profundidade, área ou 

frentes múltiplas), topografia do terreno, consistência de solo, entre outros. 

 

1 - ZONAS DE USO 

 

A Zona de uso onde situa-se o imóvel avaliando, pode ser classificada como: 

“Grupo 1 – Zona de uso residencial horizontal – 2ª Zona Residencial Horizontal 

médio”, que possui as seguintes características: 

 

 

 

2 - FATORES OBRIGATÓRIOS 
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Fator Oferta: dedução de 10% (dez por cento) no preço das ofertas, para 

cobrir risco de eventual superestimativa dos preços (elasticidade dos negócios). No 

caso de transação concretizada, não haverá o referido desconto. 

 

Fator Localização: trata-se do fator que transporta os elementos de 

pesquisa, constituintes da amostra para o local do imóvel avaliando de modo a medir 

a valorização ou desvalorização pelo local onde situa-se o imóvel. Tais valores 

podem ser obtidos pelos lançamentos fiscais na Planta de Valores Genéricos editada 

pelas Prefeituras Municipais. 

 

Fator Frente: trata-se da função exponencial da testada projetada (Fp) e a 

testada de referência (Fr) para a Zona de Uso onde situa-se o imóvel, onde: 

 𝐶𝑓 =  (𝐹𝑝𝐹𝑟)𝑓
......................................................................Condição:  

𝐹𝑟2  ≤  𝐹𝑝 ≤ 2𝐹𝑟 

 

Fator Profundidade: corresponde a função exponencial entre a 

profundidade equivalente (Pe), e as profundidades limites indicadas para as Zonas 

de Uso (Pmi – Profundidade Mínima e Pma – Profundidade Máxima). O cálculo do 

fator depende da profundidade equivalente, sendo empregada as seguintes fórmulas 

e condições: 

 𝐶𝑝 =  (𝑃𝑒 / 𝑃𝑚𝑖)𝑝........................................................Condição: ½ 𝑃𝑚𝑖 ≤  𝑃𝑒 ≤ 𝑃𝑚𝑖 𝐶𝑝 =  (0,5)𝑝 ..............................................................Condição:𝑃𝑒 <  ½ 𝑃𝑚𝑖 
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𝐶𝑝 = 1[(𝑃𝑚𝑎𝑃𝑒 )+{[1−(𝑃𝑚𝑎𝑃𝑒 )]×(𝑃𝑚𝑎𝑃𝑒 )𝑝}]........................................Condição: Pma ≤ Pe1 ≤ 

3Pma 

Obs.: 1. Adota-se Pe = 3Pma, caso Pe>3Pa. 

Fator Frentes Múltiplas: os terrenos de esquina ou de frentes múltiplas 

devem ser avaliados como tendo uma só frente, principal, escolhida como sendo a 

que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na classificação de 

Zonas de Valor. 

Este fator apresentou sensível melhora dos elementos em torno da média 

central, tornando a amostra mais homogênea e, portanto, foi considerado e aplicado. 

 

3 - FATORES COMPLEMENTARES 

Fator Topografia: para sua utilização devem ser examinadas 

detalhadamente as condições topográficas de todos os elementos componentes da 

amostra. Na utilização destes fatores, além de sua validação, deve ser fundamentada 

sua aplicação. No caso de impossibilidade da fundamentação, podem ser usados 

fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos, conforme Tabela 

exposta a seguir: 

TOPOGRAFIA 
DEPRECIAÇÃ

O 
FATO

R 

Situação Paradigma: Terreno 
Plano 

- 1,00 

Declive até 5% 5 % 1,05 

Declive de 5% até 10% 10% 1,11 

Declive de 10% até 20% 20% 1,25 

Declive acima de 20% 30% 1,43 

Em aclive até 10% 5% 1,05 
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Em aclive até 20% 10% 1,11 

Em aclive acima de 20% 15% 1,18 

Abaixo do nível da rua até 1,00 
m 

- 1,00 

Abaixo do nível da rua de 1,00 
até 2,50 m 

10% 1,11 

Abaixo do nível da rua de 2,50 
m até 4,00 m 

20% 1,25 

Acima do nível da rua até 2,00 
m 

- 1,00 

Acima do nível da rua de 2,00 
m até 4,00 m 

10% 1,11 

 

Fator Consistência: a existência de água aflorante no solo, devido a nível 

elevado de lençol freático ou ações da natureza, tais como: inundações periódicas, 

alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente, pode ser considerada 

como desvalorizante, condição essa que deve ser verificada no mercado da 

vizinhança do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa, 

sugere-se a adoção dos fatores constantes na Tabela exposta a seguir. 

 

RESIDENCIAL SANTANNA – AO LADO VILA MATARAZZO 
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CONSISTÊNCIA 
DEPRECIAÇÃ
O 

FATOR 

Situação Paradigma: Terreno Seco - 1,00 

Terreno situado em região inundável, 
que impede ou dificulta o seu acesso, 
mas não atinge o próprio terreno, situado 
em posição mais alta. 

10 % 1,11 

Terreno situado em região inundável e 
que é atingido ou afetado 
periodicamente pela inundação. 

30% 1,43 

Terreno permanentemente alagado 40% 1,67 

 

5.2.1 – PESQUISA DE VALORES 

Para a obtenção do valor unitário (p/m²), efetuou-se uma pesquisa de 

mercado dos valores de terrenos no local, abrangendo elementos localizados em 

logradouros próximos ao do imóvel avaliando, na forma como se apresenta a seguir: 
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Na pesquisa apresentada não há valores homogeneizados discrepantes por 

esse critério. 

 

Após os devidos tratamentos da pesquisa, a média saneada resultou em: 

 

Média Saneada = R$ 432,02 / m² 
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De acordo com a norma NBR 14.653-2/2011 – Avaliação de Bens – Parte 2: 

Imóveis Urbanos, as avaliações devem ser enquadradas em função de sua 

fundamentação e precisão. 
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Deste modo, apresentamos a seguir o enquadramento da presente avaliação, 

conforme tabelas relacionadas nos tópicos seguintes: 

 

Tabela 3 – Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por 

fatores 

ITE
M 

DESCRIÇÃO 
GRAU 

III II I 

1 

Caracterizaçã
o do 

imóvel 
avaliando 

Completa 
quanto a todas 

as variáveis 
analisadas 

Completa 
quanto 

aos fatores 
utilizados no 
tratamento  

Adoção de 
situação 

paradigma  

2 

Quantidade 
mínima 

de dados de 
mercado, 

efetivamente 
utilizados  

12 5 3 

3 

Identificação 
dos 

dados de 
mercado 

Apresentação 
de 

informações 
relativas a 
todas as 

características 
dos dados 
analisadas, 
com foto e 

características 
observadas 

pelo autor do 
laudo  

Apresentação 
de 

informações 
relativas a 
todas as 

característica
s dos 
dados 

analisados 

Apresentação 
de 

informações 
relativas a 

todas 
as 

características 
dos dados 

correspondente
s 

aos fatores 
utilizados 
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4 

Intervalo 
admissível 

de ajuste para 
cada 

fator e para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 

PONTUAÇÃO 
ATINGIDA 

9 2  

TOTAL ATINGIDA 11 PONTOS 

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo 
admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um 
número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

 

Tabela 4 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação 

no caso de utilização de tratamento por fatores. 

 

Graus III II I 

Pontos Mínimos  10 6 4 

Itens obrigatórios 
no grau 

correspondente  

Itens 2 e 4 no 
grau III, 

com os demais 
no 

mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no 
mínimo no grau 

II e 
os demais no 

mínimo 
no grau I  

Todos, no 
mínimo no 

grau I  

 

Enquadramento 

Laudo Pontos 
Itens 

obrigatórios 
Grau 

fundamentação 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

25
71

-0
6.

20
23

.8
.2

6.
04

91
 e

 c
ód

ig
o 

qh
w

0Z
ht

V
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 A

R
A

U
JO

 D
A

 F
O

N
S

E
C

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

1/
03

/2
02

5 
às

 1
8:

21
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
A

C
25

70
00

79
91

7 
   

 .

fls. 212

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
08

76
38

-0
5.

19
99

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

rs
H

kP
R

rJ
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

U
G

U
S

T
O

 O
LI

V
E

IR
A

 A
B

R
A

H
A

O
 M

O
N

T
A

N
S

 C
O

N
D

E
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 1
0/

09
/2

02
5 

às
 1

4:
05

 .

fls. 1458



 

     

35 

 

Valor 
Locativo 

11 Grau II Grau II 

 

Assim sendo, a avaliação do imóvel em questão atingiu 11 pontos e 

enquadra-se no Grau de Fundamentação II. 

 

Tabela 5 – Grau de precisão no caso de utilização de modelos de 

tratamento por fatores. 

 

Descrição 
Grau 

III II I 

Amplitude do 
intervalo 

de confiança de 
80% 

em torno do valor 
central da 
estimativa 

< 30% < 40% < 50% 

Grau de 
PRECISÃO 

Grau III 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não 
há classificação do resultado quanto à precisão e é necessária justificativa 
com base no diagnóstico do mercado. 

 

Deste modo, em virtude da amplitude do intervalo de confiança não ter 

ultrapassado 30%, a avaliação do imóvel em questão classifica-se como 

Grau de Precisão III. 

5.3 – MÉTODO INVOLUTIVO 
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Trata-se de um critério indireto de valoração e uma gleba ou terreno de 

grandes dimensões considerando seu aproveitamento por meio de subdivisão de 

área maior em lotes menores. Utilizado no caso de inexistência de dados amostrais 

semelhantes ao avaliando. Em geral é empregado quando não houver mínimas 

condições de utilização somente do método comparativo direto. 

 

5.3.1 – CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO PELO MÉTODO INVOLUTIVO 

Descrição do imóvel avaliando:  

 

• Vila residencial, denominada “Vila Matarazzo”, objeto da matricula nº 1.239 do 

Registro de Imóveis de Rancharia/SP; 

 

Área da Gleba (Ag) = 17.245,00m² 

 

 

5.3.1.1 – DETERMINAÇÃO DA ÁREA URBANIZAVEL E VALOR DO LOTE 

 

Baseado em loteamentos da região: 

 

Área útil (Au):  

Au = Ag x 0,60 

Au = 17.245,00m² x 0,60  

Au = 10.347,00m² 

 

Área do Lote (Alo) = 250,00m² 

 

Número de lotes (Nl): 
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Nl = Au / Alo 

Nl = 10.347,00m² / 250,00m²  

Nl = 41 

 

Valor Unitário (Vu) = R$ 432,02/m² 

 

Valor do Lote = Vu x Alo 

Vl = R$ 432,02/m² x 250,00m² 

Vl = R$ 108.005,00 

 

5.3.1.2 – ESTIMATIVA DA RECEITA 

 

Valor da Receita = Vr 

 

Vr = Vl x Nl 

Vr = R$ 108.005,00 x 41 

Vr = R$ 4.428.205,00 

 

 

5.3.1.3 – ESTIMATIVA DE CUSTOS DIRETOS 

Custo de Urbanização (Cu) = R$ 105.798,28 (por mil metros quadrados de área 

útil) 

 

(Inclui serviços de topografia, terraplenagem média, rede de água potável, rede 

de esgoto, drenagem de águas pluviais galerias, drenagem de águas pluviais 

guias e sarjetas, pavimentação e rede de iluminação pública). 

 

Custo total de Urbanização (Ctu)  
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Ctu = (Cu x Au) / 1000 

Ctu = (R$ 105.798,28 x 10.347,00m²) / 1000 

Ctu = R$ 1.094.694,80 

 

 

5.3.1.4 – ESTIMATIVA DE CUSTOS INDIRETOS 

Taxa estimada sobre a receita (Tc) = 20% ou 0,20 

 

Custos Indiretos (Ci): 

 

Ci = Vr x Tc 

Ci = R$ 4.428.205,00 x 0,20 

Ci = R$ 885.641,00 

 

5.3.1.5 – ESTIMATIVA DO LUCRO DO EMPREENDEDOR 

 

Taxa estimada sobre a receita (Ti) = 25% ou 0,25 

Lucro do Empreendedor (Le): 

 

Le = Vr x Ti 

Le = R$ 4.428.205,00 x 0,25 

Le = R$ 1.107.051,25 

 

5.3.1.6 – TOTAL DE CUSTOS E LUCROS 

 

Tcl = Ctu + Ci + Le 

Tcl = R$ 1.094.694,80 + R$ 885.641,00 + R$ 1.107.051,25 
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Tcl = R$ 3.087.387,05 

 

 

5.3.1.7 – CÁLCULO DO VALOR BRUTO DA PARCELA URBANIZÁVEL DA 

GLEBA 

 

Vbug = Vr - Tcl 

Vbug = R$ 4.428.205,00 - R$ 3.087.387,05 

Vbug = R$ 1.340.817,95 

 

ou, em números redondos: 

VT = R$ 1.341.000,00 

(Um Milhão, Trezentos e Quarenta e Um Mil Reais) 

*** Março / 2025 *** 

 

 

5.4 – VALOR DAS BENFEITORIAS 

 

No presente caso se utilizará das seguintes considerações para se obter os 

valores das benfeitorias. 

 

1) PADRÃO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrão 

construtivo, a idade e a obsolescência intrínsecas ao imóvel, são características que 

influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serão considerados os padrões e 

depreciações físicas recomendados pelos trabalhos específicos do IBAPE-SP. 
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Para efeito de estabelecimento dos Padrões Construtivos será considerado 

o Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliações e Pericias de 

Engenharia de São Paulo) que estabelece os diversos unitários específicos em função 

das características de construção e acabamento. 

 

O fator de depreciação será calculado em função do obsoletismo, do tipo de 

construção, do acabamento e do estado de conservação da edificação. 

 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação (FOC) é 

determinado pela seguinte expressão: 

 

FOC = R + K x (1-R), onde: 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão  

K = Coeficiente de Ross/Heidecke 

 

O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão do imóvel 

conforme tabela 1, a seguir reproduzida: 
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O estado de conservação da edificação será classificado de acordo com a 

graduação que consta do quadro B, a seguir: 
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O coeficiente “K” será obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na linha 

a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservação. 
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5.4 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DAS BENFEITORIAS: 

 

Para o cálculo das benfeitorias serão utilizados os padrões construtivos 

descritos anteriormente, com seus respectivos coeficientes de R8N, baseado no 

estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – versão 2019”, bem 

como do Custo Unitário Básico de Edificações – SINDUSCON, para o mês de 

Fevereiro de 2025, último publicado é: 

 

R$ 2.046,06 / m² 

(Dois mil, quarenta e seis reais e seis centavos por metro quadrado) 
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5.4.1 – RESUMO DOS VALORES DAS BENFEITORIAS: 

 

SETOR RESIDENCIAL 

 

Nº DA 
CONSTRUÇÃO 

IDENTIFICAÇÃO 
ÁREA 
(M²) 

CUB/SP 
COEF. 

PADRÃO 
FOB 

VALOR FINAL 
(R$) 

       

55 
Vila Residencial – Bloco 1 
(Casas 2,4,6,8,10,12)    

322,4 
R$ 

2.046,06 
1,251 0,6474 R$ 534.248,61 

56 
Vila Residencial – Bloco 2 
(Casas 14,16,18,20,22,24)    

322,4 
R$ 

2.046,06 
1,251 0,6474 R$ 534.248,61 

57 
Vila Residencial – Bloco 3 
(Casas 26,28,30,32,34,36)    

322,4 
R$ 

2.046,06 
1,251 0,6474 R$ 534.248,61 

58 
Vila Residencial – Bloco 4 
(Casas 38,40,42,44,46,48)    

322,4 
R$ 

2.046,06 
1,251 0,6474 R$ 534.248,61 

59 
Vila Residencial – Bloco 5 
(Casas 50,52,54,56,58,60)    

307 
R$ 

2.046,06 
1,251 0,609 R$ 478.554,43 

TOTAL:  1596,60     R$ 2.615.548,88 
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ou, em números redondos: 

 

VB = R$ 2.616.000,00 

(Dois Milhões, Seiscentos e Dezesseis Mil Reais) 

*** Março / 2025 *** 

 

XI – CALCULO DO VALOR DE MERCADO DE VENDA 

Fixadas as diretrizes, teríamos a seguinte expressão a 

considerar: 
 

VI = (VT + CB), onde:  

 

VI é o valor de mercado do imóvel;  

VT é o valor do terreno;  

CB é o custo de reedição da benfeitoria;  

 

Substituindo e calculando: 

VI = R$ 1.340.817,95 + R$ 2.615.548,88 

VI = R$ 3.956.366,8 

ou, em números redondos: 

 

VI = R$ 3.956.000,00 

(Três Milhões, Novecentos e Cinquenta e Seis Mil Reais) 

*** Março / 2025 *** 
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XII – CONCLUSÃO 
 

Levando em consideração que é um imóvel urbano que fica 

localizado numa região baixa valorização , estão em boa/razoáveis  

condições de moradia e comercialização , a  fim de proceder a sua 

avaliação para fins de leilão, levando em consideração a atual situação 

que o pais atravessa , o excesso de imóveis à venda , avalio o seu valor 

de mercado o valor de R$  1.396.205,69  (Um milhão trezentos e 

noventa e seis mil duzentos e cinco reais e sessenta e nove 

centavos) , VALOR TERRENO+EDIFICAÇÃO – R$ 3.956.000,00 (Três 

milhões novecentos e cinquenta e  seis mil reais) , pagamento à vista 

levando em consideração o atual estado do imóvel, levando em 

consideração a documentação, localização e a infraestrutura existente no 

local. 

E para que produza os seus legais e jurídicos efeitos, eu, Habitat 

Negócios Imobiliários – CNPJ 11.802.239/0001-00 - Fabio Araujo da 

Fonseca, Corretor de Imóveis inscrito no CRECI-97452-F e da 2a. Região 

assina e certifica este parecer, que foi elaborado de acordo com o art. 3º 

da Lei 6.530/78.  

 

Rancharia, 21 de março de 2025. 
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VILA MATARAZZO – FOTOS ILUSTRATIVAS  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Blocos são compostos de 6 casas em cada Bloco com telhados unidos  
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Toda Infraestrutura presente, como asfalto, guias e sarjetas, 

calcadas , rede de coleta de esgoto , rede de distribuição de água e 

energia elétrica  
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Algumas casas bem cuidadas e conservadas, pintura, ar 

condicionado, janelas de blindex , portas e esquadrias de alumínio , 

entre outras benfeitorias  
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VIII 
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– ENCERRAMENTO 

 

O presente laudo consta de 54 (cinquenta e quatro) folhas papel, 

digitadas de um só lado, convertidas em arquivo digital pdf e 

assinadas por certificação eletrônica.  

 

Rancharia, 21 de março de 2025. 
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