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1. PRELIMINARES 

➢ Projeto: 1319921; 

➢ Solicitante: MEGA LEILÕES; 

➢ Objeto: Lotes Urbanos; 

➢ Endereço: Rua Gentil Prudente Correa e Rua Vitor Barbieri, S/N - Jardim 

Planalto - Américo Brasiliense / SP; 

➢ Data: Setembro de 2021;   

➢ Finalidade: Determinação do Valor de Mercado e Liquidez. 

 

2. RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 

ITENS VALOR  MERCADO (R$) VALOR  LIQUIDEZ (R$) 

a) Matrícula 5.435 

R$ 140.000,00 

(Cento e quarenta mil Reais)   

R$ 100.000,00 

(Cem mil Reais)   

b) Matrícula 5.441 

R$ 140.000,00 

(Cento e quarenta mil Reais)   

R$ 100.000,00 

(Cem mil Reais)   

c) Matrícula 5.442 

R$ 140.000,00 

(Cento e quarenta mil Reais)   

R$ 100.000,00 

(Cem mil Reais)   

d) Matrícula 5.443 

R$ 140.000,00 

(Cento e quarenta mil Reais)   

R$ 100.000,00 

(Cem mil Reais)   

e) Total (a+b+c+d) 

R$ 560.000,00 

(Quinhentos e sessenta mil Reais)   

R$ 400.000,00 

(Quatrocentos mil Reais)   
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3. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O imóvel avaliando apresenta algumas características intrínsecas e extrínsecas 

peculiares que devem ser ponderadas. 

Quanto às características extrínsecas, os imóveis possuem boa localização 

próximos das Avenidas das Primaveras, Miguel de Lorenzo, Luiz Embriani, Joaquim 

Afonso da Costa, Eugênio Voltarel, das Acacias, Rodovia SP-257, com fácil acesso 

ao centro, demais regiões da cidade e da cidade de Araraquara.  

Quanto às características intrínsecas, os terrenos são favorecidos pelas suas 

dimensões, posições meio de quadra e topografia plana. 

Assim, pelas razões acima explanadas, o diagnóstico de mercado para o imóvel 

avaliando é favorável, estimando-se uma absorção em médio prazo, se ofertado pelo 

valor obtido neste laudo de avaliação. 

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMÓVEL 
 

4.1. TITULAÇÃO DO IMÓVEL 

O contratante nos forneceu a cópia do projeto de implantação e matrículas 

números 5435, 5441, 5442 e 5443, expedidas pelo 2º Cartório de Registro de Imóveis 

da Cidade de Araraquara - SP. A cópia dos referidos documentos encontram-se 

anexadas ao final do presente laudo avaliatório.  

É importante observar que não é objeto do presente trabalho a análise da 

situação legal do imóvel, ou seja, o documento de titulação foi utilizado somente para 

fins descritivos do imóvel. 
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4.2. LOTES URBANOS 

4.2.1 – Descrição Geral  

Os imóveis avaliandos tratam-se de quatro lotes urbanos, o lote da matrícula 

5.435 está localizado na Rua Gentil Prudente Correa, os lotes das matrículas 5.441, 

5.442 e 5.443 estão localizados, lado a lado, na Rua Vitor Barbieri. Os lotes possuem 

cada um a área de 300,00m² (10,00m x 30,00m).  

MATRICULA  LOTE QUADRA RUA 

5435 15 D GENTIL PRUDENTE CORREA 

5441 21 D RUA VITOR BARBIERI 

5442 22 D RUA VITOR BARBIERI 

5443 23 D RUA VITOR BARBIERI 

  
Mapa de Localização 
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Detalhes Gerais Matrícula nº 5435 
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Detalhes Matrícula nº 5441 

 

Detalhes Matrícula nº 5442 
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Detalhes Matrícula nº 5443 

 

4.3. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

4.3.1. Situação, Localização e Condições de Acesso.  

Os imóveis avaliandos situam-se em posição meio de quadra, com testada para à 

Rua Gentil Prudente Correa e Rua Vitor Barbieri, no bairro denominado Jardim 

Planalto na cidade de Américo Brasiliense / SP. 

 A condição de acesso é favorável. As características são as seguintes: 

➢ Gabarito viário: O logradouro de situação é uma via local que recebe 

pavimentação de asfáltica; 

➢ Tráfego: A intensidade de tráfego é baixa no logradouro do imóvel. 
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Detalhes dos acessos 

 

Detalhes Satélite – Google Earth - https://goo.gl/maps/gwEc5aJSmf7HvnGeA 
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Detalhes Maps – Google Maps -  https://goo.gl/maps/gwEc5aJSmf7HvnGeA 

 

4.3.2. Infraestrutura Urbana 

O local é dotado da seguinte infraestrutura: 

➢ Rede de energia elétrica; 

➢ Rede de água potável; 

➢ Rede de esgoto; 

➢ Rede telefônica; 

➢ Iluminação pública; 

➢ Pavimentações dos logradouros; 

➢ Coleta de lixo; 

➢ Etc. 
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11 4.3.3. Características de Ocupação do Solo, Padrão Construtivo da Região 

e Nível Sócio-Econômico da População. 

A região onde se situa o imóvel avaliando apresenta características de ocupação 

residencial. 

O padrão dos prédios na vizinhança é normal, o nível Sócio-Econômico da região 

é normal. 

4.3.4. Oferta de Serviços Públicos, Privados e Comunitários. 

Os Serviços públicos, comunitários e privados oferecidos à coletividade, situados 

em um raio de 3 km em torno do local, são os seguintes: 

➢ Transporte coletivo 

➢ Comércio; 

➢ Restaurantes; 

➢ Templos religiosos; 

➢ Serviços automotivos; 

➢ Indústrias; 

➢ Centros de ensino; 

➢ Hotel; 

➢ Centros de esporte e lazer; 

➢ Lanchonetes; 

➢ Etc; 
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5. PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO 
 

5.1. AVALIAÇÃO DO TERRENO 

5.1.1 Metodologia Aplicada 

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através 

da comparação com dados de mercado assemelhados quanto às características 

intrínsecas e extrínsecas. As características e os atributos dos dados pesquisados 

que exercem influência na formação dos preços e, consequentemente, no valor, 

devem ser ponderados por homogeneização ou por inferência estatística, respeitados 

os Graus de Fundamentação preconizados pela NBR 14.653-2/2019. É condição 

fundamental para aplicação deste método a existência de um conjunto de dados que 

possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliário. 

5.1.2 Pesquisa de Mercado 

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653: 

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composição de uma amostra 

representativa de dados de mercado de imóveis com características, tanto quanto possível, 

semelhantes às do avaliando, usando-se toda a evidência disponível”. Esta etapa que envolve 

estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela caracterização e delimitação do 

mercado em análise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipóteses advindas de 

experiências adquiridas pelo avaliador sobre a formação do valor. 

Na estrutura da pesquisa são eleitas as variáveis que, em princípio, são relevantes para 

explicar a formação de valor e estabelecidas as supostas relações entre si e com a variável 

dependente. 

A estratégia de pesquisa refere-se à abrangência da amostragem e às técnicas a serem 

utilizadas na coleta e análise dos dados, como a seleção e abordagem de fontes de 

informação, bem como a escolha do tipo de análise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboração 
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13 dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, 

entre outros). 

Na presente avaliação foram obtidos junto a imobiliárias locais, eventos de 

mercado relativos a terrenos similares. Nesta amostra foi efetuada uma análise das 

características intrínsecas e extrínsecas dos elementos, objetivando detectar quais os 

atributos responsáveis pela formação dos valores de mercado. A pesquisa de 

mercado está apresentada na memória de cálculo do procedimento avaliatório em 

anexo ao laudo. 

5.2. TRATAMENTO POR FATORES 

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados 

periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em 

períodos máximos de dois anos, e devem especificar claramente a região para a qual 

são aplicáveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneização 

medidos no mercado, desde que o estudo de mercado específico que lhes deu origem 

seja anexado ao Laudo de Avaliação. 

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a: 

a) correta identificação dos dados de mercado, com endereço completo, 

especificação e quantificação das principais variáveis levantadas, mesmo aquelas não 

utilizadas no modelo; 

b) isenção e identificação das fontes de informação, esta última no caso de 

avaliações judiciais, de forma a permitir a sua conferência; 

c) número de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau 

de fundamentação; 

d) sua semelhança com o imóvel objeto da avaliação, no que diz respeito à sua 
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14 situação, à destinação, ao grau de aproveitamento e às características físicas. 

5.1.1 Determinação dos Valores de Mercado. 

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatório, o valor de mercado dos 

imóveis avaliandos, em Setembro de 2021, corresponde, por arredondamento, a: 

ITENS VALOR  MERCADO (R$) 

a) Matrícula 5.435 

R$ 140.000,00 

(Cento e quarenta mil Reais)   

b) Matrícula 5.441 

R$ 140.000,00 

(Cento e quarenta mil Reais)   

c) Matrícula 5.442 

R$ 140.000,00 

(Cento e quarenta mil Reais)   

d) Matrícula 5.443 

R$ 140.000,00 

(Cento e quarenta mil Reais)   

e) Total (a+b+c+d) 

R$ 560.000,00 

(Quinhentos e sessenta mil Reais)   
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5.4. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE LIQUIDEZ 

Valor de liquidez forçada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o 

imóvel seria absorvido pelo mercado de forma instantânea. 

A determinação deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor 

de mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo 

compreendido entre a oferta e a venda efetiva.  

Do ponto de vista da Engenharia Econômica, este desconto é representado pelo 

fluxo de caixa a seguir: 

                                         V. Mercado 

t1=oferta        t2=venda 

 

V.Liq           Período de absorção = n 

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde 

ao Valor de Liquidez e é dado pela capitalização do Valor de Mercado, conforme 

segue: 

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)n 

Onde: 

i = composição da taxa de aplicação de capitais e da taxa de risco; 

n = período de absorção, isto é, período compreendido entre a colocação do 

imóvel em oferta e (t1) e da efetivação da venda. 

Para o imóvel avaliando, considerou-se a hipótese de absorção pelo mercado 

imobiliário local em dezoito (18) meses. Esta hipótese origina um custo financeiro 
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16 decorrente da imobilização do capital durante este período, deixando de auferir os 

rendimentos referentes à aplicação deste capital no mercado de capitais. Além, disso, 

acrescentou-se o risco advindo da negociação. 

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneração mínima de 1,00% ao mês e 

uma taxa de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalização 

mensal. Logo, o valor de liquidez para os imóveis avaliandos, em Setembro de 2021, 

por arredondamento, equivale à: 

 

ITENS VALOR  LIQUIDEZ (R$) 

a) Matrícula 5.435 

R$ 100.000,00 

(Cem mil Reais)   

b) Matrícula 5.441 

R$ 100.000,00 

(Cem mil Reais)   

c) Matrícula 5.442 

R$ 100.000,00 

(Cem mil Reais)   

d) Matrícula 5.443 

R$ 100.000,00 

(Cem mil Reais)   

e) Total (a+b+c+d) 

R$ 400.000,00 

(Quatrocentos mil Reais)   
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17 
5.7. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Segundo item 9 – Especificação das avaliações, subitem 9.1.1: 

“A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do 

engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que possam ser dele 

extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentação desejado 

tem por objetivo a determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas não representa 

garantia de alcance de graus elevados de fundamentacão. Quanto ao grau de precisão, 

este depende exclusivamente das características do mercado e da amoslra coletada e, 

por isso, não é passível de fixação a priori.” 

a) Graus de fundamentação com o uso do tratamento por fatores: 

Tabela 4 página 18 da NBR 14.653:  

Requisitos para fundamentação no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3. 

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

fatores. 
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18 
Item Descrição 

Graus 

III II I 

1 
Caracterização do  
imóvel avaliando 

Completa quanto a todos  
os fatores analisados 

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 características  
dos dados analisadas 

Apresentação de  
informações  

relativas a todas as  
características dos  

dados correspondentes  
aos fatores  
utilizados 

4 
Intervalo admissível  

de ajuste para o  
conjunto de fatores 

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

No caso de utilização de menos de três dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,50 a 2,00,  
pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

Pontuação = 9 

 

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, 

devem ser considerados os seguintes critérios. 
 

a) Na Tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 

b) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do 

Grau III, 3 pontos; 

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para 

o conjunto de itens, atendendo à Tabela 4 a seguir: 
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19 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 
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 

 

Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por 
fatores. 
 
Serão enquadrados na tabela a seguir: 

Tabela 11 - Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento 

por fatores  

Descrição 
Graus 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80%  
em torno da estimativa de tendência central 

<30% <40% <50% 
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6. ANEXOS 

 

Foram anexados ao presente laudo: 

 

Anexo 1: Memória de Cálculo do Procedimento Avaliatório 

Anexo 2: Documentação Legal  

 

 

 
São Paulo, 21 de Setembro de 2021. 
 

   

                          

Breno Jardim Kuhn       

Responsável Legal        

Eng. Civil – CREA 156.856      
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ANEXO 01 

MEMÓRIA DE CÁLCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO 
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22 Pesquisa de Mercado: 
 

1. Endereço: Rua Capitão Alberto Mendes Junior 

 
Bairro: Aliança Cidade: Américo Brasiliense UF: SP Telefone: (16) 996016556 

 
Benfeitorias: Sim Rec. Hídricos: Não Natureza: Oferta 

 
Posição: Esquina Via: Arterial Área  (m²): 180,00 

 
Topografia: Plano Fluxo: Baixo Valor (R$): R$ 100.000,00 

 
Cota: No mesmo nivel Vocação: Residencial Valor unit.(R$/m²): R$ 555,56 

                    

2. Endereço: Avenida Secondo Della Rovere 

 
Bairro: Jardim São José Cidade: Américo Brasiliense UF: SP Telefone: (16) 3392-7500 

 
Benfeitorias: Sim Rec. Hídricos: Não Natureza: Oferta 

 
Posição: Meio de Quadra Via: Arterial Área  (m²): 430,18 

 
Topografia: Plano Fluxo: Baixo Valor (R$): R$ 220.000,00 

 
Cota: No mesmo nivel Vocação: Residencial Valor unit.(R$/m²): R$ 511,41 

                    

3. Endereço: Rua Dom Pedro II 

 
Bairro: Aliança Cidade: Américo Brasiliense UF: SP Telefone: (16) 3332-7500 

 
Benfeitorias: Não Rec. Hídricos: Não Natureza: Oferta 

 
Posição: Meio de Quadra Via: Arterial Área  (m²): 250,00 

 
Topografia: Leve Declive Fluxo: Baixo Valor (R$): R$ 100.000,00 

 
Cota: No mesmo nivel Vocação: Residencial Valor unit.(R$/m²): R$ 400,00 

                    

4. Endereço: Rua Borborema 

 
Bairro: Jardim Vista Alegre Cidade: Américo Brasiliense UF: SP Telefone: (16) 3503-1500 

 
Benfeitorias: Não Rec. Hídricos: Não Natureza: Oferta 

 
Posição: Meio de Quadra Via: Arterial Área  (m²): 300,00 

 
Topografia: Leves Ondulações Fluxo: Baixo Valor (R$): R$ 130.000,00 

 
Cota: No mesmo nivel Vocação: Residencial Valor unit.(R$/m²): R$ 433,33 

   

5. Endereço: Rua José Carlesci 

 
Bairro: Jardim São José Cidade: Américo Brasiliense UF: SP Telefone: (16) 3392-2298 

 
Benfeitorias: Não Rec. Hídricos: Não Natureza: Oferta 

 
Posição: Meio de Quadra Via: Arterial Área  (m²): 306,00 

 
Topografia: Plano Fluxo: Baixo Valor (R$): R$ 150.000,00 

 
Cota: No mesmo nivel Vocação: Residencial Valor unit.(R$/m²): R$ 490,20 
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Homogeneização para Avaliação: 
 

Nº 
Valor Área f- Natureza f-Benfeitorias f-Topografia f-Cota f-Rec. Hídricos f-Localização f-Fluxo f-Vocação f-Atrat Homogein. 

R$ m² # # # # # # # # # R$/m² 

1  R$ 100.000,00  180,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,80 1,05 1,05 463,05 

2  R$ 220.000,00  430,18 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 0,95 0,95 456,94 

3  R$ 100.000,00  250,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,05 1,10 457,38 

4  R$ 130.000,00  300,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,20 1,00 0,95 1,00 444,60 

5  R$ 150.000,00  306,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 441,18 

                   Média 452,63 

             Saneamento Mínimo 339,47 

                   Máximo 565,79 

 
 
 
Cálculo do Valor do Imóvel: 
 

Terreno Urbano   300,00 Valor unit.(R$/m²): 452,63 Valor do Imóvel (R$) :                      135.788,52  Valor Adotado 
                                 

130.000,00  
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