
 

 

  

Laudo de Avaliação de 
Imóvel 
Engenheiro Civil José Wandir 
Petroccelli Junior 
 

Avaliação de imóvel situado a rua Marlene 
David dos Santos, nº 839 – Jardim Paraíso III, 
Matão – SP, lote 02, quadra B. Número de 
matrícula 15.682 do CRI da cidade. 

• Área terreno: 239,75 metros quadrados 

• Área edificada: 84,89 metros quadrados 
• Valor do bem: R$ 87.000,00 

 
 
 

 
Data base: abril/2025 
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1 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

José Wandir Petroccelli Junior, portador do RG: 41.574.365-5 SSP/SP, inscrito no Conselho 

Regional de Engenharia pelo CREA/SP nº: 5070680509, e registrado no Conselho Federal de 

Engenharia – CONFEA RNP: 2619365970, membro do AEAAT (Associação dos Engenheiros, 

Arquitetos e Agrônomos de Taquaritinga). Graduado em Engenharia Civil pelo Instituto 

Taquaritinguense de Ensino Superior – ITES; Pós-Graduado em Engenharia de Avaliações e Perícias 

na Instituição Anhanguera Educacional e Pós-Graduando em Engenharia de Segurança do Trabalho 

na Universidade Pitágoras Uniderp. 

 

1.1 – Interessados 
 

Nome: Rogério Aparecido Davoglio; Sebastiao de Oliveira. 

 

1.2 – Proprietários 
 

Nome: Sebastiao de Oliveira. 

1.3 – Objetivo e Finalidade 
 

A presente Avaliação tem por objetivo determinar o valor justo de mercado do imóvel do item 

1.3.1. O imóvel em questão encontra-se situado no perímetro urbano do Município de Matão. É objeto 

deste trabalho efetuar a vistoria no imóvel, levantando os elementos necessários para a obtenção de 

valor justo. 

1.3.1 – Identificação do Imóvel 
 

Trata-se de imóvel do tipo residencial situado a rua Marlene David dos Santos, nº 839, lote 02 

da quadra B do Jardim Paraíso III - Matão – SP com matrícula do CRI da cidade de número 15.682. 

Possuindo área do terreno de 239,75 m2 e área construída em alvenaria de 89,84 m2, área de cobertura 

apenas de telhas em fibrocimento em 64,00 m2.  
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Imagem 1: Fachada do imóvel avaliado e localização 
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1.3.2 – Macrorregião do imóvel periciado (Matão-SP) 

Matão é um município brasileiro do estado de São Paulo. Localizado na região Norte do 

estado a 585 metros de altitude, na latitude 21°36'12" sul e na longitude 48°21'57" oeste. Sua 

população, segundo censo demográfico de 2022, era de 79.033 habitantes, distribuídos em 524,899 

km² de área. O município é formado pela sede, pelo distrito de São Lourenço do Turvo e pelo 

povoado de Silvânia 

A partir de 1890, quando os primeiros fazendeiros de café se instalaram na região, o núcleo 

populacional começou a se formar. Por volta de 1894, iniciou-se a construção da capela e a primeira 

missa foi celebrada no dia 25 de março de 1895, data considerada a de fundação da antiga vila 

do Senhor do Bom Jesus das Palmeiras. 

O número cada vez maior de colonos que chegavam para cultivar suas terras e o 

estabelecimento de casas de comércio e indústrias impulsionaram o desenvolvimento da região. 

A prova maior do interesse que a região despertava foi a chegada dos trilhos da Estrada de 

Ferro Araraquara em fins de 1889, um dos principais fatores de desenvolvimento do município. 

Em 19 de setembro de 1895, foi criado o distrito policial de Bom Jesus das Palmeiras e, em 7 

de maio de 1897, passou à categoria de distrito, mudando o nome para Matão, do município de 

Araraquara. Em 27 de agosto de 1898, criava-se o município 

O clima predominante é o tropical de altitude, com verões quentes e chuvosos e invernos 

amenos e secos. A temperatura média é de 22 °C, sendo que o mês mais quente é fevereiro (média de 

25 °C) e o mais frio, julho (18 °C). A máxima absoluta registrada foi de 41,7 °C, em outubro de 2014, 

e a mínima absoluta, -3,4 °C, em julho de 1975. A temperatura pode ir além dos 40 °C nos meses de 

setembro e outubro em alguns anos, e geadas ocorrem entre maio e agosto, sendo fortes a cada 5 anos, 

em média. 

Disponível em https://pt.wikipedia.org/wiki/Mat%C3%A3o extraído em 02/04/2025. 

A cidade conta com muitas empresas do ramo industrial, podendo citar dentre as principais: 

Baldan, Marchezan, Antoniosi e Bambozzi (industrias do ramo de máquinas e implementos 

agrícolas). No ramo agrícola, destaca-se Luis Dreyfus, Citrovita e Cambuhy, além de contar com um 

número significante de transportadoras atuantes no mercado. Esse cenário é considerado 

relativamente positivo na geração de emprego e renda do município. 

A cidade possui no seu polo educacional, faculdades como: FATEC, IMMES e IFSP. 
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Imagem 2: Localização do município de Matão (em vermelho no mapa de São Paulo): extraído de 
https://pt.wikipedia.org/wiki/Mat%C3%A3o#/media/Ficheiro:SaoPaulo_Municip_Matao.svg em 

02/04/2025 

1.3.3 – Finalidade 
 

Avaliação de valor do imóvel da matrícula 15.682 do CRI de Matão para fins de processo de 

execução de número 1002255-03.2024.8.26.0347. 

1.4 – Atividades Básicas 
 

Etapas desenvolvidas durante a realização do trabalho avaliatório. 

• Vistoria efetuada em 01/04/2025 com início às 14:45; 

o Acompanhada por: 

▪ Sebastião de Oliveria, residente proprietário do imóvel. 

• Diagnóstico de mercado; 

• Coleta de dados: procedidas através de levantamentos realizados em anúncios, 

anúncios, classificados, empresas imobiliárias, corretores de imóveis e contato direto 

na região onde situa o imóvel. 

• Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliação; 

• Cálculo do valor do Imóvel; 
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• Considerações finais e conclusão. 

1.5 – Conceito de valor e avaliação de bens 
 

Valor de mercado é a expressão monetário de um bem na data da referência da avaliação, 

numa situação em que as partes, conhecedora das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua 

transação, não estejam compelidas a negociação. 

“Valor de mercado: quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente”, 

extraído da NBR14653-1. 

“A avaliação de bens, de seus frutos e direitos é uma análise técnica para identificar ou 

indicadores de viabilidade econômica, para um determinado objetivo, finalidade radas determinadas 

premissas, ressalvas e condições limitantes, claramente explicitada. “Extraído da NBR14653-1. 

Esse valor corresponde também ao preço que se definiria em um mercado de concorrência 

adequada, caracterizado pelas seguintes premissas: 

• Homogeneidade dos bens levados a mercado; 

• Número elevado de compradores e vendedores de tal sorte que não possuam 

individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 

• Inexistência de influências externas; 

• Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o 

mercado e as tendências deste; 

• Perfeita mobilidade dos fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade 

plena de entrada e saída do mercado; 

De acordo com a União Panamericana de Associações de Avaliação (UPAV): 

• O Valor de um bem depende da finalidade da avaliação e da definição aplicável para 

o caso específico em análise, no momento estabelecido para o trabalho avaliatório. 

A União Panamericana das Associações de Avaliações (UPAV) adota a definição contida na 

Norma IVS-1: 
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• “5.2 – Valor de Mercado: a quantia estimada pelo qual um bem poderia ser negociado 

na data da avaliação, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposto 

a vender, em uma transação livre, através de comercialização adequada, em que as 

partes tenham agido com informação suficiente, de maneira prudente e sem coração.” 

1.6 – Condições e Limitações 
 

Este Laudo de Avaliações segue as condições e limitações abaixo relacionadas: 

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e as 

informações prestadas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 

O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a sequência 

metodológica apresentada, sendo vedada a utilização desta Avaliação em conexão com qualquer 

outro. 

A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na legislação que 

disciplina o exercício da profissão, bem como em regulamentos elaborados pelo respectivo conselho 

profissional. 

Para fugir à finalidade principal deste trabalho, dispensamos considerações legais de mérito, 

concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas, etc, providências estas que 

consideramos de caráter jurídico; 

Por último, esta avaliação vale apenas para a finalidade a que se destina, conforme item 1.3.3, 

razão pela qual é vedada seu uso por outros fins diferente daquele já citado. 

1.7 – Diagnóstico de Mercado 
 

O Imóvel localizada em bairro da cidade conta com imóveis residenciais, alguns comércios e 

estabelecimentos de serviços ao público. Os imóveis desta região compreendem em padrão de 

construção baixo para normal. 

O imóvel fica a (percurso percorrido com veículo automotor): 

• 4,8 km (ou 9 minutos) do Hospital Carlos Fernando Malzoni; 

• 5,4 km (ou 10 minutos) da Prefeitura Municipal; 

• 5,6 km (ou 10 minutos) da rodoviária da cidade; 
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• 100 metros da entrada do clube de recreação do S.E.S.I; 

• 400 metros (ou 1 minutos) da E.E. Dr. Leopoldino Meira de Andrade. 

Todos os serviços básicos são fornecidos nesta região: coleta de lixo, distribuição de água e 

rede de esgoto, iluminação pública, guia (meio fio). A pavimentação do local é de médio para bom 

rolamento, ficam próxima a outras vias públicas de bom rolamento, como avenidas. 

2 – METODOLOGIA 
 

Será aplicado com os preceitos das NBR 14653-1 e NBR14653-2 utilizando o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado para avaliação do terreno, especificamente o método por 

tratamento de fatores, e o Método Evolutivo, compondo a avaliação das Edificações. 

 

2.1 - Método comparativo direto de dados de mercado 
 

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 

elementos comparáveis, constituintes da amostra.” NBR14653-1 

O Método comparativo de dados de mercado é para avaliação de bens e realizado com base 

na comparação de dados de mercado que possuem atributos semelhantes aos do bem avaliando. 

Define o valor através da comparação com dados de mercado assemelhados quanto às características, 

identificando o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos e 

características dos elementos comparáveis, constituintes da amostra pesquisada. 

2.1.1 - Método comparativo direto de dados de mercado por Tratamento por Fatores 
 

Utiliza-se fatores de homogeneização e saneamento de amostras com relação ao bem 

avaliando. 

 

2.1.2 - Método Evolutivo 

O método evolutivo é utilizado em caso de um imóvel construído num terreno que tenha 

benfeitorias. Nesse cenário, o valor da área construída é calculado independentemente do valor do 

terreno, quando não encontrado imóveis semelhantes para que seja determinada uma média. O 

método evolutivo consiste em descobri o custo básico das benfeitorias e somar ao valor do terreno. 
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2.2 – Especificação da Avaliação, Precisão e Grau de Fundamentação 
 

A NBR14653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais) 

em seu item 8, determina que uma avaliação será especificada em decorrência de prazos demandados, 

recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser 

empregado, tudo isto relativo à fundamentação e precisão, assim definidos: 

“A Fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e quantidade dos 

dados amostrais disponíveis”. 

“A Precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível de erro 

tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de 

mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza) da 

metodologia e dos instrumentos utilizados”. 

O nível de precisão está condicionado à qualidade, confiabilidade e ao tratamento dos 

elementos estudados. Para tal precisão, impõe ainda, a confiabilidade de cada um dos elementos 

estudados seja assegurada quanto: 

• Idoneidade e a completa identificação das fontes; 

• Descrição das características;                        

• Características, usando-se critérios técnicos comprovados, coeficientes, índices, fatores, 

sempre com a citação de fontes; 

• Levantamentos de campo, utilizando-se técnicas e equipamentos adequados; 

• Visita de campo; 

• Levantamento e coleta de dados amostrais para avaliação do imóvel objeto deste trabalho; 

• Levantamento de documentos necessários para a elucidação dos fatos referente a 

avaliação; 

• Utilização de material fotográfico, com o objetivo de uma melhor visualização do imóvel; 

Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR14653-2 (Norma Brasileira 

para Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos) 
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2.2.1 – Grau de Fundamentação e Nível de Precisão – Valor do Terreno 
 

  

Análise do grau de fundamentação e precisão do referido trabalho, de acordo com a 
norma da ABNT NBR 14653-2:2011   

Tabela de Grau de Fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 
                        

Iten
s Descrição 

Grau 

3 2 1 
Laud

o 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a todas 
as variáveis analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 3 

 

2 
Quantidade mínima de 

dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

12 5 3 2 

 

 

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 

2 

 

 

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* 3 

 

 
* No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admíssivel 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 

 

Total de pontos obtidos 10  

               

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias:  

a) apresentação do laudo na modalidade completa; OK  

b) identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de 
informação 

OK  

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência central 
OK  

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de 
fundamentação, devem ser considerados os seguintes critérios: 

 

 

a) na Tabela acima, identificam-se três campos (Graus III, II e I) e itens;  
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b) o atendimento a cada exigência do Grau 1 terá 1 ponto; do Grau II terá 2 pontos e do Grau II terá 3 
pontos; 

 

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, 
atendendo à tabela abaixo. 

 

   

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 

tratamento por fatores 
 

Graus III II I Laudo  

Pontos Mínimos 10 6 4 

II 

 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

2 e 4 no mínimo no 
Grau III e os demais no 

Grau II 

2 e 4 no mínimo no 
Grau II e os demais 

no Grau I 

Todos, no mínimo no 
Grau I 

 

 

 
                         

               

Grau de precisão da estimativa do valor no caso de utilização de tratamento de 
fatores 

 

               

Descrição Grau III Grau II Grau I Laudo  

Amplitude do intervalo de 
confiança de 80% em torno 

do valor central da 
estimativa 

≤30% ≤40% ≤50 3 

 

 

 
               

Analisando todas as exigências da NBR 14.653-2 citadas acima e a pontuação atingida pelo presente 
laudo, concluímos que foi alcançado o Grau de Fundamentação 2 e Precisão 3 

 

 

 
                         

 

2.2.2 – Grau de Fundamentação Quantificação de Custo 
 

  

Análise do grau de fundamentação de acordo com a norma da ABNT NBR 14653-
2:2011 para o Método Evolutivo   

Tabela de Grau de Fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 
                        

Iten
s Descrição 

Grau 

3 2 1 Laudo 

1 

Estimativa do custo 
direto 

Pela elaboração de 
orçamento, no mínimo 

sintético 

Pela utilização de custo 
unitário básico para 

projeto semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de 
custo unitátio 
básico para 

projeto diferente 
com os devidos 

ajustes 

2  
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2 

BDI 

Calculado Justificado Arbitrado 2 

 

 

3 Depreciação física 

Calculado por levantamento 
de custo de recuperação de 
bem, para deixá-lo no estado 

de novo ou casos de bens 
novos ou projetos hipotéticos 

Calculado por métodos 
técnicos consagrados, 
considerando-se idade, 

vida útil e estado de 
conservação 

Arbitrado 2 

 

 

       

  

Total de pontos obtidos 6  

               

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias:  

a) apresentação do laudo na modalidade completa; OK  

b) identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de 
informação 

OK  

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência central 
OK  

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de 
fundamentação, devem ser considerados os seguintes critérios: 

 

 

a) na Tabela acima, identificam-se três campos (Graus III, II e I) e itens;  

b) o atendimento a cada exigência do Grau 1 terá 1 ponto; do Grau II terá 2 pontos e do Grau II terá 3 
pontos; 

 

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, 
atendendo à tabela abaixo. 

 

   

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 

tratamento por fatores 
 

Graus III II I 
LAUD

O 
 

Pontos Mínimos 7 5 3 

II 

 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1, com os demais no 
mínimo no grau II 

1 e 2 no mínimo no 
grau II 

Todos, no 
mínimo no Grau 

I 

 

 

 
 

2.2.3 – Grau de Fundamentação Método Evolutivo 
 

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

22
55

-0
3.

20
24

.8
.2

6.
03

47
 e

 c
ód

ig
o 

6r
rQ

w
88

H
.

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
 J

O
S

E
 W

A
N

D
IR

 P
E

TR
O

C
C

E
LL

I J
U

N
IO

R
 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
 0

3/
04

/2
02

5 
às

 1
5:

39
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

M
O

M
25

70
02

03
94

4 
   

 .

fls. 131



Laudo Pericial - José Wandir Petroccelli Jr - CREA 5070680509 16-999639855 petroccelli.engenharia@gmail.com 14 

 

  

Análise do grau de fundamentação de acordo com a norma da ABNT NBR 14653-
2:2011 para o Método Evolutivo 

  

Tabela de Grau de Fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 
                        

Iten
s Descrição 

Grau 

3 2 1 Laudo 

1 Estimativa do valor do 
terreno 

Grau III no método 
comparativo ou 

involutivo 

Grau II no método 
comparativo ou 

involutivo 

Grau I no método 
comparativo ou 

involutivo 
2 

 

2 
Estimativa de custos de 

reedição 

Grau III da 
fundamentação do 

método de 
quantificação de custo 

Grau II da 
fundamentação do 

método de 
quantificação de custo 

Grau I da 
fundamentação do 

método de 
quantificação de 

custo 

2 

 

 

3 Fator de comercialização Inferido em mercado 
semelhante 

Justificado Arbitrado 2 

 

 
* No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admíssivel 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 

 

Total de pontos obtidos 6  

               

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias:  

a) apresentação do laudo na modalidade completa; OK  

b)identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de 
informação 

OK  

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência central 
OK  

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de 
fundamentação, devem ser consideradps os seguintes critérios: 

 

 

a) na Tabela acima, identificam-se três campos (Graus III, II e I) e itens;  

b) o atendimento a cada exigência do Grau 1 terá 1 ponto; do Grau II terá 2 pontos e do Grau II terá 3 
pontos; 

 

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, 
atendendo à tabela abaixo. 

 

   

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 

tratamento por fatores 
 

Graus III II I 
LAUD

O 
 

Pontos Mínimos 8 5 3 II  
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Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1 e 2 com o 3, no 
mínimo no grau III 

1 e 2 no mínimo no 
grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

 

 

 
 

2.3 – Aproveitamento eficiente 
 

Aquele recomendável e tecnicamente possível para o local, numa data de referência, 

observada a atual e efetiva tendência mercadológica nas circunvizinhanças, entre os diversos usos 

permitidos pela legislação pertinente. 
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3 – DESCRIÇÃO DOS OBJETOS 
 

Avaliação de lote de terras em área urbana com benfeitorias compreendendo edificação 

residencial, conforme descrito no capítulo 3.1.5. 

3.1 – Localização 
 

O posicionamento do imóvel dentro do perímetro urbano possui as características de endereço 

conforme capítulo 1.3.1 

• Referência Principal de vias pública: Avenida Aurélio Dias. 
 

3.1.2 – Acesso 
 

Na rodovia Brigadeiro Faria Lima sentido Jaboticabal à Matão, pegue a saída 300 à direita. 

Após passar pela rotatório da via Eng. Milciades Botura, continue em frente para acessa a avenida 

Aurélio Dias. Percorra por aproximadamente 360 metros até acessar à direita a rua Marlene David 

dos Santos. Na referida via pública, percorre por aproximadamente 590 metros até chegar ao imóvel 

que se encontrará à esquerda. Principais vias: 

• Rodovia Brigadeiro Faria Lima; 

• Avenida Aurélio Dias; 

• Rua Marlene David dos Santos. 

3.1.3 – Ocupações circunvizinhas 
 

Nas proximidades do imóvel encontramos (inclui-se bairros próximos), dentre outros: 

• Tipo de imóveis: Residencial Unifamiliar e Comercio; 

o Padrão construtivo: baixo (em geral) 

• Estabelecimentos de varejos de peças de autos (novos e usadas); 

• Bares; 

• Loja equipamentos e insumos agrícolas; 

• Escolas; 
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• Quadra esportiva 

• Sorveterias; 

• Açougues e mercearia; 

• Igrejas. 

 

3.1.4 - Infraestrutura urbana 
 

O local onde estão situados o imóvel avaliando é dotado dos seguintes melhoramentos, 

serviços públicos: pavimentação da via pública, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de 

água potável, rede de energia elétrica, rede telefônica, iluminação pública, arborização, transporte 

coletivo próximo, coleta de lixo, entrega postal. 

 

3.1.5 – Características físicas do Imóvel 
 

Imóvel com área de terreno de 239,75 m2, área edificada de 89,84 m2 (levantada in loco) 

construída alvenaria de tijolo cerâmico, área com apenas cobertura em telhas de fibrocimento de 

64,00 m2, sem laje. Distribuição em duas casas com apenas uma numeração, com os seguintes 

ambientes: na casa da frente, dois dormitórios, sala, sala de jantar, cozinha, um banheiro e lavanderia; 

na casa dos fundos, cozinha, um dormitório e um banheiro. 

Paredes: de alvenaria cerâmica, rebocada e com pintura em látex. Alguns ambientes a parede 

não se encontra rebocada nem pintada. 

Pisos e azulejos: As duas casas possuem piso cerâmico, entretanto em alguns ambientes os 

pisos cerâmicos são restos de recortes de outros pisos, no banheiro e dormitório da casa dos fundos 

não tem piso cerâmico. Azulejo, apenas no banheiro da casa da frente até a altura de 1,50 metros. 

Cobertura: Telha cerâmica sob estrutura de madeira, telha de fibrocimento na cobertura da 

garagem e da lavanderia da casa dos fundos. 

Esquadrias: janelas das salas, banheiros e cozinha de bascular com fechamento em vidro não 

temperado e janelas dos dormitórios em ferro de abrir, todas com pintura tipo esmalte. Portas de ferro 

nas salas e cozinhas e nos dormitórios portas de madeiras, alguns cômodos não possuem porta. 

Instalações elétricas e hidráulicas: Parcialmente embutidas com recursos de improvisação 

em parte das instalações elétricas. 
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Aspectos gerais: estado de conservação precário, quase sem valor agregado do prédio, as 

coberturas da garagem e da varando dos fundos não possuem valor agregado algum. 

Detalhes no registro fotográfico. 

4 – COLETA DE DADOS 
 

É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, onde serão levantados dados 

relativos a imóveis com características semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes 

fornecerão estrutura técnica ao Laudo de Avaliação. 

Para uma melhor comparação entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma pesquisa 

seletiva, onde todos os imóveis semelhantes ao avaliando são terrenos no mesmo bairro ou em bairros 

com semelhanças nas características de mercado, fazendo um recorte bem representativo do mercado 

imobiliário local. 

5 – DA AVALIAÇÃO 
 

Este profissional, optou por avaliar o imóvel de acordo com o somatório do valor do terreno 

com o valor das benfeitorias, aplicando-se um fator de comercialização devidamente justificado, tal 

metodologia consiste na Avaliação do Método Evolutivo, no qual o valor do terreno foi encontrado 

através da Metodologia Comparativo Direto de Dados de Mercado e a avaliação das benfeitorias 

através da quantificação de custo pela utilização de custo unitário básico (CUB) do Sinduscon do 

estado de São Paulo. 

Não foi possível encontrar terrenos do bairro Jardim Paraíso III devido a escassez de dados 

do mercada, deste modo este signatário levantou dados de terrenos em bairros com características e 

valor de mercado próximas a do imóvel avaliado.   

Após discorrido sobre os procedimentos de identificação e avaliação do bem, seguiremos com 

as questões avaliatória. 

 

5.1 – Da avaliação do lote (terreno) 
 

5.1.1 - Valor Unitário 
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Foi desenvolvida a pesquisa imobiliária, conforme anexo A e B, no qual este profissional 

encontrou o valor unitário do metro quadrado do terreno. 

5.1.2 - Valor Unitário Médio e Específico 
 

O valor unitário médio do metro quadrado do terreno para venda, foi de R$ 335,56. Considera-

se esse valor, com a média de todas as amostras, homogeneizadas, porém sem o devido saneamento 

destas. 

 

 

Foi excluída as amostras 2 e 8 pois estas se encontram fora do intervalo do desvio padrão de 

R$ 44,39. Desta forma o cálculo das demais amostras saneadas e homogeneizadas do valor médio 

específico foi de R$ 332,56. 
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O valor avaliado do terreno de 239,75 metros quadrados do imóvel foi encontrado através do 

cálculo abaixo: 

V. terreno = área x valor m2 

V. terreno = 239,75 (m2) x 332,56 (R$/m2) 

V. terreno = R$ 79.731,53 

 

R$ 79.731,53 (setenta e nove mil, setecentos e trinta e um reais e centavos) 

 

5.2 – Do valor das benfeitorias (Custo Benfeitorias) 
 

O valor das benfeitorias foi desenvolvido com base no valor do metro quadrado construído do 

Sinduscon de São Paulo aplicado o fator de depreciação de Ross-Heidecke. Após, foi multiplicado 

pela área da benfeitoria. 

A área imóvel se caracteriza por um tipo de construção mais simples com ausência total ou 

parcial de alguns elementos construtivos (esquadrias, revestimentos cerâmicos, supraestrutra da laje, 

dentre outros). Deste modo não será considerado o valor integral do CUB e sim um valor atenuado 

com base na planilha de levantamento de quantitativo da Caixa Econômica Federal. Terá por base o 

CUB do Sinduscon R1-B. 

 

O da área edificada foi encontrado da seguinte forma: 

CB = área x CUB Sinduscon R1-N x depreciação 

Onde: 

• CB, representa o valor da construção (custo das benfeitorias); 

• Área, representa a área equivalente, considerando nestas o estágio em que se encontra 

a construção, ou seja, a área da construção pode ser maior que a área equivalente. 

• CUB Sinduscon R1-B, representa o valor do custo unitário básico do Sinduscon do 

Estado de São Paulo para Residência Unifamiliar padrão Baixa. 
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CUB de R$ 1.997,90 sem a atenuação referente as características construtivas encontradas 

Para o ajuste do CUB foi aplicado a ponderação de 43,10% conforme tabela abaixo. 

 

Adaptado da P.L.S. 
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O CUB para a área será de R$ 861,10 (R$ 1.997,90 – (CUB x 0,431) – coeficiente da 

tabela PLS). 

Depreciação; representa o percentual de depreciação com base na tabela de Ross-Heidecke 

(anexo D) conjugado com a análise de vida útil do projeto conforme tabela de Bureau (anexo E). 

Para o prédio da denominado imóvel, de idade aparente de 30 anos, de categoria “Casa 

Rústica”, temos a vida útil do projeto de: 50,00%, 30 anos do prédio dividido por 60 VUP – tabela 

de Bureau. O prédio foi considerado como “necessitando de reparos importantes a edificação sem 

valor”. A depreciação encontrada foi de 0,1550. 

 

 

 
 

Desta forma, será apresentado o memorial de cálculo para o valor das benfeitorias. 

Memorial de cálculo 

Descrição área Área total (m2) CUB m2 Depreciação Valor 

Casa 89,84 R$ 861,10 0,155 R$ 11.990,99 

Varadan e garagem coberta Sem valor agregado ao terreno R$ 0,00 

      Total R$ 11.990,99 

 

R$ 11.990,99 (onze mil, novecentos e noventa reais e centavos) 

 

5.3 – Do valor total do imóvel 
 

O valor total do imóvel objeto deste trabalho será a soma do valor do terreno mais as 

benfeitorias, multiplicado pelo fator de comercialização: 

 

Vf = (Vt + CB) x Fc 

Onde: 

Vf é valor final; 
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Vt é valor do terreno; 

CB é custo das benfeitorias; 

Fc é fator de comercialização. 

 

De acordo com a Norma 14653-1 e 14653-2, o fator de comercialização é definido pelo 

avaliador, de acordo com o “sentimento de mercado” do imóvel avaliando, liquidez, e avaliação de 

parâmetros e paradigmas que pode ser entendido como um “Fc” depreciado ou majorado ou manter-

se o mesmo. Para este cenário será atribuído um FC de 0,95 devido aos seguintes motivos: as amostras 

dos terrenos levantadas são de bairros que possuem uma liquidez ligeiramente melhor, além de fazer 

parte de um recorte locais um pouco mais valorizados; não é possível realizar financiamento devido 

ao estado de conservação do imóvel e os potenciais compradores são pessoas de padrão de vida mais 

simples tendo dificuldade de levantar o valor avista.  

Concluindo o cálculo, logo: 

Vf = (R$ 79.731,53 + R$ 11.990,99) x 0,95 

 

Vf = R$ 87.136,39 

R$ 87.136,39 (oitenta e sete mil, cento e trinta e seis reais e centavos) 

 

6 - CONCLUSÃO 
  

De acordo com o trabalho apresentado, o valor do imóvel de matrícula 7.231 do CRI de Matão 

é de: 

R$ 87.136,00 

Para fins didáticos do valor encontrado, é permitido por norma ao avaliador, realizar a 

aproximação, em até 1% do valor encontrado, portanto, defino o valor do imóvel em: 

R$ 87.000,00 (oitenta e sete mil reais) 
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ENCERRAMENTO 
 

Diante do trabalho de Avaliação exposto, dou por encerrado o Laudo Pericial de 

Avaliação de Imóvel com um total de 50 páginas, imagens, registro fotográfico (nos anexos) 

com 21 fotos, 6 anexos, sendo um deles o relatório de avaliação do Infer 32. 

 

Não foram propostos quesitos por ambas as partes. 

 

Taquaritinga, 03 de abril de 2025. 

Sem mais, 

José Wandir Petroccelli Junior 

Engenheiro Civil - CREA: 5070680509 
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REGISTRO FOTOGRÁFICO 

 

Foto 1: Fachada do imóvel 

 

Foto 2: Vista da via pública à esquerda de quem de frente se encontra para o imóvel 
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Foto 3: Vista da via pública à direita de quem de frente se encontra para o imóvel 

 

Foto 4: Vista da garagem e entrada da casa 
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Foto 5: Corredor à direita 

 

Foto 6: Corredor à esquerda 
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Foto 7: Sala da casa da frente 

 

Foto 8: Extensão da sala da casa da frente (utilizada como dormitório) 
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Foto 9: Cozinha da casa da frente 

 

Foto 10: Pia da cozinha 
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Foto 11: Vista da cobertura de dentro da casa da frente 

 

Foto 12: Banheiro da casa da frente 
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Foto 13: Dormitório I da casa da frente 

 

Foto 14: Circulação da casa da frente. Não foi possível registra o ambiente II pois o morador não 
possuía a chave da porta. Este signatário entendeu por bem não se opor pois neste cenário não teria 

impacto na avaliação. 
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Foto 15: Corredor para acesso a casa dos fundos 

 

Foto 16: Vista oposta da foto 15 
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Foto17: Cobertura em telhas de fibrocimento na lavanderia da casa dos fundos 

 

Foto 18: Lavanderia da casa dos fundos 
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Foto 19: Cozinha da casa dos fundos 
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Foto 20: Dormitório da casa dos fundos 

 

Foto 21:Banheiro da casa dos fundos 
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ANEXO A – RELATÓRIO AMOSTRAS INFER32 (TERRENO) 
 

Amostra 
 

Nº Am. «Área» «Valor» V.U. F. Oferta ou Transaç Valor Homog. 
1 392,25 140.000,00 356,92 0,90 321,23 

«2» 200,00 90.000,00 450,00 0,90 405,00 
3 324,00 140.000,00 432,10 0,90 388,89 
4 275,00 110.000,00 400,00 0,90 360,00 
5 353,00 120.000,00 339,94 0,90 305,95 
6 346,41 125.000,00 360,84 0,90 324,76 
7 275,00 90.000,00 327,27 0,90 294,54 

«8» 332,62 105.000,00 315,68 0,90 284,11 
 

Para atender aos critérios da NBR 14653-2 Fatores Grau II, os fatores individuais devem ficar entre 0,50 e 2,00. 
 
Para atender aos critérios da NBR 14653-2 Fatores Grau II, o conjunto de fatores utilizados na avaliação deve ficar entre 0,50 e 
2,00. 
 

 
 

Descrição das Variáveis 
 

Valor a avaliar: 
 

• Valor Homog.  Equação: 
     [Valor Homogeneizado] 

 
 
Valores e coeficientes de homogeneização: 
 
• Área: Tamanho da área em metros quadrados. (variável não utilizada no modelo) 
 
• Valor: Valor de oferta ou transação da amostra selecionada. (variável não utilizada no modelo) 
 
• V.U.: Valor Unitário do metro quadrado sem o devido saneamento de dados. 

  Equação: 
     [Valor]/[Área] 

 
• F. Oferta ou Transação: Fator que define valores para amostras com valor ofertado e amostras com valor 
transacionado; sendo 0,90 para valor ofertado e 1,00 para valores transacionados. 
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Dispersão dos elementos 
 

 
 
 

Dispersão em Torno da Média 
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Tabela de Desvios 
 

Desvios em torno da média. 
 

Nº Am. Observado Média Desvio Normalizado Studentizado Quadrático 
1 321,2300 332,5616 -11,3316 -0,3200 -0,3505 128,4066 
3 388,8900 332,5616 56,3283 1,5908 1,7426 3172,8811 
4 360,0000 332,5616 27,4383 0,7749 0,8488 752,8621 
5 305,9500 332,5616 -26,6116 -0,7515 -0,8232 708,1808 
6 324,7600 332,5616 -7,8016 -0,2203 -0,2413 60,8660 
7 294,5400 332,5616 -38,0216 -1,0737 -1,1762 1445,6471 

 

 
 

Intervalos de Classes 
 

Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 
1 294,5400 325,9900 4 66,67 311,6200 
2 325,9900 357,4400 0 0,00 0,0000 
3 357,4400 388,8900 2 33,33 374,4450 

 

 
 

Histograma 
 

 
 
 

Amostragens eliminadas 
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Amostragens não utilizadas na avaliação:  
 

Nº Am. Valor Homog. Erro/Desvio Padrão 
(*) 

2 405,0000 -9,3921 
8 284,1100 -9,3921 

 

 
 

Amostragens a serem saneadas 
 

Critério de saneamento: 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
 
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo.  

 
 

Gráfico de Representação do Saneamento 
 

 
 
 

Reta de Normalidade 
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Formação dos Valores 
 

 
Estima-se Valor Homog. do Terreno = R$/m2 332,56 
 

 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: R$/m2 311,23 
Máximo: R$/m2 353,90 
 
 
Para um Área de 239,75 m2, teremos: 
  Valor obtido = R$ 79.731,66 
  Valor mínimo = R$ 74.616,68 
  Valor máximo = R$ 84.846,64 
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ANEXO B – DADOS DAS AMOSTRAS DOS TERRENOS 

          
Intervalo média 20% 

abaixo 
 R$  

298,27  
 Desvio 

padrão- 

R$ 15,87  

R$ 379,95   

Tipo: Terreno Área (m²): 
239,75 

Intervalo média 20% 
acima 

 R$  

447,41  
R$ 291,17   

Nº 
Pesquisa 

TIPO DE 
PESQUIS

A 
Área 
(m²) Valor (R$) 

VU 
(R$/m²) Localização Foferta 

Localizaç
ão 

VU 
homogeneiza

do (R$/m²) 

Elimin

ar 

1 
Oferta 392,25 

R$ 
140.000,00 

R$ 
356,92 Cidade Jardim 0,90 1,000 R$ 321,22 Não 

2 
Oferta 200,00 

R$ 
90.000,00 

R$ 
450,00 Vila Verde 0,90 1,000 R$ 405,00 Sim 

3 
Oferta 324,00 

R$ 
140.000,00 

R$ 
432,10 Nova Cidade 0,90 1,000 R$ 388,89 Não 

4 
Oferta 275,00 

R$ 
110.000,00 

R$ 
400,00 jardim Laranjeiras I 0,90 1,000 R$ 360,00 Não 

5 
Oferta 353,00 

R$ 
120.000,00 

R$ 
339,94 Vale do Sol 0,90 1,000 R$ 305,95 Não 

6 
Oferta 346,41 

R$ 
125.000,00 

R$ 
360,84 Vale do Sol 0,90 1,000 R$ 324,76 Não 

7 
Oferta 275,00 

R$ 
90.000,00 

R$ 
327,27 jardim Laranjeiras I 0,90 1,000 R$ 294,55 Não 

8 
Oferta 332,62 

R$ 
105.000,00 

R$ 
315,68 jardim Laranjeiras I 0,90 1,000 R$ 284,11 Sim 

        R$ 372,84       R$ 335,56   

Disponibilidade: 

Nº 
Pesquis

a Informante 
CREC

I Contato:   

1 Conceito 
48.2
66 

16 3382 
1223 

https://www.conceitoimoveismatao.com.br/imovel/2226906/terreno-
venda-matao-sp-cidade-jardim 

2 Roseli Ricci 
180.
219 

16 99107 
3434 

https://www.roseliriccicorretora.com.br/imovel/3446886/terreno-
venda-matao-sp-residencial-vila-verde 

3 
Nogueria 
Imóveis 

22.1
99 

16 3382 
9697 https://www.imobiliarianogueira.com/imoveis/753/site/nova_cidade  

4 
Nogueria 
Imóveis 

22.1
99 

16 3382 
9697 

https://www.imobiliarianogueira.com/imoveis/652/site/parque_das_l
aranjeiras_i 

5 Roseli Ricci 
180.
219 

16 99107 
3434 

https://www.roseliriccicorretora.com.br/imovel/1851353/terreno-
venda-matao-sp-residencial-vale-do-sol 

6 Roseli Ricci 
180.
219 

16 99107 
3434 

https://www.roseliriccicorretora.com.br/imovel/1851353/terreno-
venda-matao-sp-residencial-vale-do-sol 

7 
Disk 

Imóveis 
30.2
57 

16 3382 
1910 https://www.diskimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/matao  

8 
Disk 

Imóveis 
30.2
57 

16 3382 
1910 

https://www.diskimoveis.com.br/imovel/3390490/terreno-venda-
matao-sp-parque-das-laranjeiras 

 

• Fator oferta compreende o fator para ajuste das amostras que são ofertadas daquelas 
que são transacionadas, atribuindo 0,90 para amostras ofertadas e 1,00 para amostras 
transacionadas (vendidas). 

 

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

22
55

-0
3.

20
24

.8
.2

6.
03

47
 e

 c
ód

ig
o 

6r
rQ

w
88

H
.

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
 J

O
S

E
 W

A
N

D
IR

 P
E

TR
O

C
C

E
LL

I J
U

N
IO

R
 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
 0

3/
04

/2
02

5 
às

 1
5:

39
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

M
O

M
25

70
02

03
94

4 
   

 .

fls. 159



Laudo Pericial - José Wandir Petroccelli Jr - CREA 5070680509 16-999639855 petroccelli.engenharia@gmail.com 42 

 

ANEXO C – MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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ANEXO D – TABELA DEPRECIAÇÃO ROSS-HEIDECKE 
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ANEXO E – TABELA DE VIDA ÚTIL DE BUREAU 
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ANEXO F – CARACTERIZAÇÃO DOS PROJETOS PADRÃO
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REFERÊNCIA BIBLIOGRÁFICA 
 

NBR 14653-1 Avaliação de bens Parte 1: Procedimentos gerais 

NBR14653-2 Avaliação de bens Parte 2: Imóveis Urbanos 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Mat%C3%A3o 

A União Panamericana das Associações de Avaliações (UPAV) adota a definição contida na Norma 
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