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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
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O objetivo do presente trabalho, é a determinação do valor mais justo de mercado do imóvel 

penhorado, de propriedade do executado o Sr. José Everaldo Rodrigues de Oliveira.  

 

O imóvel foi avaliado considerando a condição de livre e desembaraçado de quaisquer 

ônus, encargos e gravames de qualquer natureza, incluindo dívidas fiscais e de outras 

naturezas, bem como eventuais contaminações do solo. 

 

O presente Laudo foi elaborado de acordo com as Normas ABNT NBR 14653 - 1: 2019, 

Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais; ABNT NBR 14653 - 2: 2011, Avaliação 

de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos, em especial seu item 8.2.1.4.2; Norma para Avaliação 

de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011 e estudos consagrados na Engenharia de 

Avaliações, aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de 

São Paulo – IBAPE/SP. 

 

O IBAPE/SP,  instituto no qual o signatário é membro é uma entidade sem fins lucrativos 

fundada em 15 de janeiro de 1979, integrada por engenheiros e empresas dedicados às 

áreas de avaliações, perícias e inspeções de engenharia e arquitetura no Estado de São 

Paulo.  

 

Dentre seus objetivos destacam-se primordialmente o aprimoramento, a divulgação e a 

transmissão do conhecimento técnico nas áreas de atuação de seus associados. 

 

 É Entidade de Classe com representação no CREA/SP – Conselho Regional de 

Engenharia do Estado de São Paulo, e filiado ao IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de Engenharia, Arquitetura e Agronomia. 

1.0) PRELIMINARES 
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Imagem 01:  Localização do Estado de São Paulo em relação às divisas com outros estados.                                  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                         

Imagem 02:  Localização do município de Indaiatuba SP em relação às divisas com municípios limítrofes. 

2.0)  LOCALIZAÇÃO 
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Imagem 03 : Jardim das Laranjeiras, Indaiatuba SP. 
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Imagem 04:  Jardim das Laranjeiras, Indaiatuba SP. 
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Imagem 05:  Jardim das Laranjeiras, Indaiatuba SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagem 06:   Objeto da ação. 
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2.1.  VISTORIA 

Atendendo ao disposto no artigo 474, do Código de Processo Civil, a vistoria foi realizada 

no dia 01 de outubro de 2020, não teve acompanhamento de ambas as partes.   

 

 

O presente trabalho tem por finalidade, avaliar o imóvel penhorado descrito na matrícula 

em anexo.  

 

O presente trabalho tem por objetivo, informar o valor mais justo do mercado do imóvel, 

baseado e fundamentado através de estudos e normas técnicas. 

 

Trate se de uma bairro rural com acesso pela estrada Municipal Grama Videira, estrada 

de chão batido. O imóvel avaliando situa-se, aproximadamente a 15 km de distância do 

centro, está localizado numa região predominante de uso destinado a chácaras e sítios.  

O bairro não é dotado de melhorias públicas e apresenta apenas rede de energia e 

transporte público. 

 

Conforme preconiza a ABNT NBR 14653 - 1: 2019 / NBR 14653 - 2:2011 Imóveis Urbanos, 

para encontrar o valor mais justo de mercado do imóvel avaliando, foi utilizado o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

 

5.0) CARACTERISTICA DO BAIRRO 

6.0)      METODOLOGIA    

3.0)   FINALIDADE DO LAUDO 

4.0)   OBJETIVO 
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Foram utilizadas como variáveis independentes, os fatores Oferta, Topografia e 

localização. 

 

Portanto, aplicando as tabelas 3 e 4 da referida Norma, a avaliação do imóvel se enquadra 

no Grau II segundo a ABNT NBR 14.653-2/1 / 2019. 

 

 

Na última década, o mercado imobiliário passou por três fases. A primeira, conhecida 

como Era de Ouro, ocorrida entre 2008 e 2013, registrou alta na venda de imóveis em 

decorrência do consolidado e positivo cenário político e econômico do Brasil. Nesse 

período, as incorporadoras estavam em seu auge, expandindo as operações a nível 

nacional e apresentando grandes resultados. Mas, como diz o ditado, tudo que é bom dura 

pouco.  Depois desta alta, vieram os problemas: a volatilidade e a incerteza do cenário 

político do País, desencadeando a crise econômica e levando o setor imobiliário à Era da 

Seca, que durou até 2018. Felizmente, no último ano, entramos na Era da Eficiência, com 

2019 marcando o início da retomada do setor imobiliário e da economia do Brasil. E os 

dados atestam este otimismo. Segundo o IBGE, o PIB (Produto Interno Bruto) da 

Construção Civil apresentou um aumento de 0,3% em 2019 – a primeira alta deste 2014. 

Atualmente, este mercado representa uma média de 8 a 10% do PIB Nacional, o que 

significa que sua retomada impulsiona a economia do País. 

 

 No último ano, por exemplo, este setor foi responsável pela criação de cerca de 117 mil 

novos postos de trabalho. Além disso, o mercado imobiliário cresceu 2% no último ano, o 

dobro do crescimento geral do País, que gira em torno de 1%. Para 2020, a expectativa 

dos especialistas é uma alta de 3%, destacando o setor como um dos motores da 

economia para este ano. 

 

7.0)   DIAGNÓSTICO DO MERCADO 
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Um dos principais propulsores (se não o principal) desses números foi a Caixa Econômica 

Federal. Em 2019, a instituição financeira baixou drasticamente os juros no financiamento 

de imóveis ao anunciar uma nova linha de crédito imobiliário, corrigida pela Taxa de 

Referencial ou IPCA (Índice Nacional de Preços ao Consumidor Amplo).  Para 2020, a 

Caixa já comunicou o lançamento de um produto imobiliário sem correção, o que significa 

uma nova linha de crédito de financiamento com juros prefixados – oferta ainda inexistente 

no Brasil.  Somado a isso, com a queda dos juros – como a taxa Selic, que atingiu 2% ao 

ano em agosto de 2020, o interesse de investidores no mercado imobiliário aumentou 

ainda mais. Com esses aspectos em vista, o segmento se apresentaria como um ambiente 

seguro em termos fiscais no contexto antes da pandemia. 

 

 

A gleba avaliando apresenta as seguintes descrições, conforme a ilustração da matrícula 

abaixo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

8.0) GLEBA DE TERRA 
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8.1     AMOSTRAS DE PESQUISA DE MERCADO 

 

 

 

O resultado final da pesquisa de elementos comparativos consubstanciados no Apêndice 

I desde Laudo, determinou o valor de R$: 75,26/m² para o valor básico unitário do metro 

quadrado do terreno, válido para outubro de 2020. 
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Sobre o terreno descrito, foi utilizado a forma, considerando o fator de comercialização, 

onde VI = (VT + CB) x FC  

 

VI é o valor do imóvel; 

VT é valor terreno; 

CB é o valor da reedição das benfeitorias; 

FC é valor de comercialização. 

VI = (R$:1.505.200,00 + R$:0,00) x 0,0% = 1.505.200,00 

 

                                                             Valor arredondado 

Válido para o mês de outubro de 2020. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9.0) VALOR DA GLEB A  

VALOR DO IMÓVEL R$: 1.500.000,00  

(Um milhã o e quinhentos mil reais )  
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Encerrados os trabalhos, este signatário conclui para o imóvel penhorado ‘’gleba I com área 

de 20.000.00m²’’ destacada da Gleba B, descrito na matrícula nº 00081532 registrado no 

Cartório de Registro da Comarca de Indaiatuba SP, remanescente de uma área de terra 

desmembrado da Fazenda Taíuva, o valor mais justo de mercado em R$: 1.500.000,00 

(Um milhão e quinhentos mil reais).  

 

Esperamos ter explorado e trazido aos autos às informações técnicas necessárias, para 

convicção das partes e a Meritíssimo Juízo, e assim coloco me à vossa inteira disposição 

para outros esclarecimentos julgados pertinentes. 

 

O presente Laudo Técnico de Avaliação é composto de 28 páginas todas de um lado só, 

rubricadas pelo avaliador, que subscreve a primeira e última página. 

 

Indaiatuba 05 de outubro de 2020. 

 

                                                                 

Marcelo Ferreira Santos 

Engenheiro Civil / CREA: 5062541370 

 

Apêndice I -  Pesquisa de campo 

Apêndice II -  Memorial de Cálculo / Grau de Fundamentação  

Apêndice I II -   Matrícula  

10)    CONCLUSÃO 

11)    ENCERRAMENTO 
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APÊNDICE I 

 

Pesquisa de mercado de valor de terreno semelhante ao bem 

avaliando, amostras coletadas com as mesma condições e 

características do bem avaliando.   
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APÊNDICE II 

 

 

Memorial de Cálculo / Grau de Fundamentação 
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Valor Mínimo adorado para este trabalho: R$: 75,26m² 
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Este trabalho está de acordo com a Normas sobre a avaliação de imóveis urbanos segundo 

a ABNT NBR 14653-2. 2019, pelo método comparativo direto de dados de mercado. Grau 

de Fundamentação atingido do Laudo é II.  
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Apêndice III 

 

 

Matrícula 
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