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LAUDO   TÉCNICO 
 
 
I)  OBJETIVO DO LAUDO:  
 

Avaliar os seguintes imóveis:  

 

 Imóvel matricula n° 85.211, localizado na Rua Itagiba Cardoso de 

Toledo, Lote 09  Qd-9, Vila Parque Industrial (Jardim Hikari). 

 Imóvel matricula° 85.214, localizado na Rua Itagiba Cardoso de 

Toledo, (viela entre os lotes 13/14  e 33/34), Vila Parque Industrial (Jardim 

Hikari). 

 Imóvel matricula n° 85.206, localizado na Rua Rua Alois Partel         

n° 200, Vila Parque Industrial (Jardim Hikari). 

 Imóvel matricula n° 10.691, localizado na Rua Itagiba Cardoso de 

Toledo, Lote 25  Qd 08, Vila Parque Industrial (Jardim Hikari). 

 Imóvel matricula n° 4.859, localizado na Rua Ernestino Block, Lote 20 

 Qd-08, Vila Parque Industrial (Jardim Hikari).   

 

 

II) VISTORIA: 
 

 

 

    A vistoria foi realizada no dia 05/01/2022 à partir das 10:00 hs. 

 

 De acordo com Decisão do Juízo às fls 114/115, realizamos a vistoria 

nos imóveis por via indireta (externamente), reunindo condições técnicas de 

proceder as avaliações.  
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2.1) Imóvel matricula n° 85.211  Lote 09/Qd-09:  
 

 
 

Descrição do imóvel: 

Terreno praticamente plano sem construções, servido por todos os 

melhoramentos públicos, inclusive pavimentação asfáltica, medindo 10x30m, 

com frente para a Rua Itagiba Cardoso de Toledo. 

 

Matricula n° 85.211: 
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Planta do loteamento da Vila Parque Industrial, São Carlos -SP 

 
 

 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

LOTE AVALIANDO 
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2.2) imóvel matricula n° 85.214 (Viela):  

 

 
 

Trata-se de uma viela praticamente plana sem construções, servida por 

todos os melhoramentos públicos, inclusive pavimentação asfáltica, 

localizado entre os lotes 13/14 e 33/34 com frente para a Rua Itagiba Cardoso 

de Toledo.  

 

Matricula n° 85.214: 
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Planta do loteamento da Vila Parque Industrial, São Carlos - SP 
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2.3) Imóvel matricula n° 85.206 (Gleba): 
 

  
Gleba servida na parte frontal por todos os melhoramentos públicos como 

guias, sarjetas e pavimentação asfáltica, com frente para a Rua Alois Partel, nas 

proximidades da Rodovia Washington Luiz.  Externamente visualizamos algumas 

edificações deterioradas e não consideraremos nenhum valor agregado ao imóvel 

correspondente a tais edificações. Também não percorremos o perímetro todo, não 

aferindo in loco a área do imóvel, considerando na avaliação a área constante na 

matricula.  

 

Matricula n° 85.206: 
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Planta do loteamento da Vila Parque Industrial São Carlos - SP 
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2.4) Imóvel matricula n° 10.691- Lote 25  Qd/08: 

 

Terreno praticamente plano sem construções, servido por todos os 

melhoramentos públicos, inclusive pavimentação asfáltica, medindo 10x30m, 

com frente para a Rua Itagiba Cardoso de Toledo. 

 

Matricula n° 10.691: 
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Planta do loteamento da Vila Parque Industrial São Carlos - SP 
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2.5) imóvel matricula n° 4.859  Lote 20  Qd/08: 

 

 

Terreno praticamente plano sem construções, servido por todos os 

melhoramentos públicos, inclusive pavimentação asfáltica, medindo 10x30m, 

com frente para a Rua Ernestino Block. 

 

Matricula n° 4859: 
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Planta do loteamento da Vila Parque Industrial São Carlos  SP 

 

 

 

 

 

 

LOTE AVALIANDO 
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III) AVALIAÇÃO:  
 
3.1) Nível de precisão: 
 

O nível de precisão adotado segundo a NBR 14.653-2 (Procedimento 

para Avaliação de Imóveis Urbanos) da ABNT, será de precisão normal. 
 
3.2) Método Utilizado: 
 
Para o terreno: 

 

O valor básico do terreno foi determinado pelo Método Comparativo 

de Dados de Mercado. Esse Método consiste em se proceder uma pesquisa de 

dados junto ao mercado imobiliário local de elementos comparativos.  

um tratamento de forma que o valor unitário de cada elemento corresponda 

 

 

Para as benfeitorias: 

 

São normalmente avaliadas pelo custo de reprodução com base nos 

 retirado na Tabela 

TCPO  Web para assinantes. 

As depreciações serão feitas considerando o seu estado de conservação 

e suas condições funcionais - idade aparente (Critério de Ross-Heidecke). 

No caso em tela, os imóveis não possuem construções, portanto tal 

procedimento não será utilizado no presente caso. 

 
3.3) Valor do Terreno  (VT) e da Gleba (VG): 

 

Valor obtido à partir de pesquisa imobiliária e banco de dados desse 

signatário, direcionada para a região avalianda e circunvizinhança, 

considerando a sua localização no Bairro Vila Parque Industrial (Jardim 

Hikari)  São Carlos/SP, considerando terrenos e glebas a venda, nas 
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imediações, com basicamente as mesmas características dos avaliandos, 
obtendo-se o seguinte resultado médio para os lotes e gleba: 

 
Valor unitário para os terrenos ( Vut):  

 

Fontes pesquisadas: 
 

 Site Roca Imóveis 
Oferta = terreno à venda na Vila Parque Industrial 
Valor de venda = R$ 170.000,00 
Área do terreno = 300,00 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Vu = (R$ 170.000,00 x 0,90) / 300,00 m² 
Vu  =  R$ 510,00/ m² 
 

 Site Abis Imóveis 
Oferta = terreno à venda na Vila Parque Industrial 
Valor de venda = R$ 170.000,00 
Área do terreno = 300,00 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Vu = (R$ 170.000,00 x 0,90) / 300,00 m² 
Vu  =  R$ 510,00/ m² 
 

 Site Roca Imóveis 
Oferta = terreno à venda no Jardim Hikari 
Valor de venda = R$ 160.000,00 
Área do terreno = 250,00 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Vu = (R$ 160.000,00 x 0,90) / 250,00 m² 
Vu  =  R$ 576,00/ m² 
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 Site Roca Imóveis 
Oferta = terreno à venda no Jardim Hikari 
Valor de venda = R$ 160.000,00 
Área do terreno = 250,00 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Vu = (R$ 160.000,00 x 0,90) / 250,00 m² 
Vu  =  R$ 576,00/ m² 
 

 Site Abias Imóveis 
Oferta = terreno à venda no Jardim Hikari 
Valor de venda = R$ 180.000,00 
Área do terreno = 379,00 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Vu = (R$ 180.000,00 x 0,90) / 379,00 m² 
Vu  =  R$ 427,44/ m² 
 

 Site Roca Imoveis 
Oferta = terreno à venda na Vila Parque Industrial 
Valor de venda = R$ 96.000,00 
Área do terreno = 150,00 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Vu = (R$ 96.000,00 x 0,90) / 150,00 m² 
Vu  =  R$ 576,00/ m² 
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Média aritmética = R$ 510,00 + 510,00 + 576,00 + 576,00 + 427,44 + 

576,00 / 6 

 

Média aritmética  =  R$ 529,24 / m² 

 

Média Saneada 

 

Desvio médio  + 30%  =  R$ 688,01 

         - 30%  =  R$ 370,46 

 

Como todos os valores estão dentro do intervalo, então nenhum deverá ser 

descartado; portanto: 

 

Vu médio = R$ 529,46/ m²  
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Valor unitário para a gleba (Vug):  

 

Fontes pesquisadas: 
 

 Site Valor Consultaria Imóveis 
Oferta = gleba à venda no Jardim Hikari 
Valor de venda = R$ 1.000.000,00 
Área do terreno = 9.1000,00 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Fator Transposição (FT) = 0,80 (para compensar a melhor localização do 
avaliando em relação a amostra) 
Vu = (R$ 1.000.000,00 x 0,90 x 0,80) / 9.100,00 m² 
Vu  =  R$ 79,10/ m² 
 

 Site Roca Imóveis 
Oferta = terreno à venda na Vila Parque Industrial 
Valor de venda = R$ 3.700.000,00 
Área do terreno = 16.428,77 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Fator Transposição (FT) = 0,50 (para compensar a melhor localização do 
avaliando em relação a amostra) 
Fator acessibilidade (Fa) = 0,80 (para compensar o melhor acesso do 
avaliando em relação a amostra) 
Vu = (R$ 3.7000.000,00 x 0,90 x 0,50 x 0,80) / 16.428,77 m² 
Vu  =  R$ 81,10/ m² 
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 Site Roca Imóveis 
Oferta = terreno à venda nas imediações (Rod. W. Luiz) 
Valor de venda = R$ 2.100.000,00 
Área do terreno = 20.000,00 m²  
Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a 
superestimativa de oferta na venda) 
Fator Transposição (FT) = 0,80 (para compensar a melhor localização do 
avaliando em relação a amostra) 
Vu = (R$ 2.100.000,00 x 0,90 x 0,80) / 20.000,00 m² 
Vu  =  R$ 75,60/ m² 
 
 
Média aritmética = R$ 79,10 + 81,10 + 75,60 / 3 
 
Média aritmética  =  R$ 78,60 / m² 

 
 

Média Saneada 

 
Desvio médio  + 30%  =  R$ 102,20 
      - 30%  =  R$ 55,02 
 
Como todos os valores estão dentro do intervalo, então nenhum deverá ser 
descartado; portanto: 

 
Vu médio = R$ 78,60/ m²  
 
Fator topografia: 0,80 (para compensar a condição da Gleba com topografia 
descendente em direção ao Córrego Santa Maria do Leme) 
 
Vu médio final = R$ 78,60 x 0,80 
 
Vu médio final = R$ = 62,90 /m² 
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3.4) Valor dos Imóveis (VI):  

 

Imóvel matricula n° 85.211  Lote 09/Qd-09 

 
VT = Vu médio x Área  
 

VT = R$ 529,46 x 300,00m² 
 

VT = R$ 158.838,00 

 
Imóvel matricula n° 85.214 (Viela) 

 

VT = Vu médio x Área  
 

VT = R$ 529,46 x 180,00m² 
 

VT = R$ 95.302,80 

 

Imóvel matricula n° 85.206 (Gleba): 

 

VG = Vu médio x Área  
 

VG = R$ 62,90 x 38.500,00m² 
 

VG = R$ 2.421.650,00 

 

 

Imóvel matricula n° 10.691- Lote 25  Qd/08: 

 

VT = Vu médio x Área  
 

VT = R$ 529,46 x 300,00m² 
 

VT = R$ 158.838,00 
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Imóvel matricula n° 4.859  Lote 20  Qd/08: 

 

VT = Vu médio x Área  
 

VT = R$ 529,46 x 300,00m² 
 

VT = R$ 158.838,00 
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IV) CONCLUSÃO:  
 
Imóvel matricula n° 85.211  Lote 09/Qd-09 
 

VT = R$ 158.838,00  
 
Imóvel matricula n° 85.214 (Viela) 

 

VT = R$ 95.302,80 

 
Imóvel matricula n° 85.206 (Gleba): 

 

VG = R$ 2.421.650,00 
 
Imóvel matricula n° 10.691- Lote 25  Qd/08: 

 

VT = R$ 158.838,00 
 
Imóvel matricula n° 4.859  Lote 20  Qd/08: 

 

VT = R$ 158.838,00 
 
VALOR TOTAL = R$ 2.993.467,00 (dois milhões novecentos e noventa e três mil 

quatrocentos e sessenta e sete reais) 
 

 

 

São Carlos, 06 de dezembro de 2022 
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