
EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 03ª VARA DE 

FALÊNCIAS E RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL CÍVEL DA 

COMARCA DE SÃO PAULO. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº. 0712975-49.1996.8.26.0100  

Controle nº. 2018/000583 

 
FERNANDO JOSÉ CERELLO GONÇALVES PEREIRA, 

Leiloeiro Oficial, devidamente matriculado junto a Jucesp nº 844, com plataforma 

no www.megaleiloes.com.br, nos autos do presente Incidente de Arrecadação, 

Avaliação e Venda atrelado à Falência de Empresários, Sociedades 

Empresárias, Microempresas e Empresas de Pequeno Porte da empresa 

Vinasto Industrial S/A., vem, respeitosamente, à presença de Vossa 

Excelência, em atenção a r. decisão de fls. 8.427/8.439, requerer a juntada do 

Laudo de Avaliação das matriculas de nº 77.389 e 77.340, do 2º Cartorio de 

Registro de Imóveis da Comarca de Franca-SP e 30.641 do 2º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo (Doc. anexo), bem como, a sua 

homologação por este D. Juízo, para posterior alienação do bem. 

 
Termos em que, 

pede deferimento. 

 
São Paulo, 10 de julho de 2025. 

 
 

Fernando José Cerello Gonçalves Pereira 

JUCESP nº 844 

OAB/SP nº 268.40 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 

 

 

 Razão Social/Contratante: 

 MEGA LEILOES GESTOR JUDICIAL; 

 CNPJ: 

 10.915.046/0001-94;  

 Finalidade: 

 Avaliação de Imóvel Urbano; 

Objetivo: 

Determinação do valor justo de Mercado  

Objeto da avaliação: 

Terrenos Urbanos –  Matrículas nº 77.389 e 77.390 – 2º O. R. I. Franca – SP. 

Localização: 

Rua Paulo Archetti, Quinhão 40 e 41, Chácara São Paulo, Franca – SP  
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EMPRESA 

• Razão social: ProVale Engenharia de Avaliações LTDA-ME.; 

• CNPJ: 27.338.940/0001-41; 

• CREA/SP: 2099607; 

• Responsável técnico: André Nunes Oliveira; 

• CREA/SP: 5069860640. 

 

NORMAS TÉCNICAS 

A empresa é amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas 

resoluções n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA1, permitindo que seus engenheiros sejam 

responsáveis técnicos pelo laudo elaborado. 

Os laudos são executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da 

ABNT que contempla a avaliação de imóveis é NBR³ 14.653, que está dividida em 7 partes. 

As partes utilizadas para imóveis urbanos é a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR 

14.653-2 (Imóveis Urbanos). 

 

 

 

 

 

1 CONFEA – Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia; 
2 ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas; 
3 NBR – Norma Brasileira. 
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1 RESUMO DA AVALIAÇÃO 

 

VALOR DE MERCADO – Matrícula 77.389 

R$ 2.276.000,00 
(Dois Milhões Duzentos e Setenta e Seis Mil Reais) 

 

VALOR DE MERCADO – Matrícula 77.390 

R$ 2.250.000,00 
(Dois Milhões Duzentos e Cinquenta Mil Reais) 

 

 

Metodologia: Tratamento de dados: 

Comparativo Direto de Dados de Mercado Homogeneização por Fatores 

Grau de Fundamentação: Grau de Precisão: 

Grau II Grau III 

2 PROFISSIONAL RESPONSÁVEL;  

São Paulo, 10 de julho de 2025.  

 

 

 

                                                             

_____________________________________  

Eng. Civil André Nunes Oliveira  

Responsável Técnico e Legal  

CREA: 5069860640  
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3 VISTORIA 

A vistoria do imóvel sobe avaliação foi realizada no dia 08 de julho de 2025, conforme 

NBR 14.653, com o objetivo de colher informações do imóvel e da região. O memorial 

fotográfico se encontra anexo ao laudo.  

Em relação ao imóvel, a vistoria tem o intuito de verificar a localização, a existência, 

as condições, o padrão de construção, a situação, a vocação e etc. 

Já na região, a inspeção indicará a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos, 

condições de acesso, características e ofertas de imóveis ao redor. 

 

4 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

4.1 ASPECTOS GERAIS 

 

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE), instituto 

público voltado para estudos estatísticos dos municípios brasileiros. Seguem algumas 

informações do município onde se encontra o imóvel avaliando. 

 

• Área: 605,679 km² (2022); 

• População Estimada: 352.536 habitantes (2022); 

• Densidade demográfica: 582,05 habitantes/km² (2022); 

• PIB per capita: R$ 31.450,10 (2021); 

• IDH-M: 0,780 (2010)      
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA 
 

A região possui infraestrutura necessária para se ter uma satisfatória qualidade de vida 

e consequentemente de trabalho. A zona urbana em questão contempla sistema viário com 

vias de pavimentação asfáltica, transporte público, coleta de resíduos, rede de água, rede 

elétrica, rede de esgoto e rede telefônica/Internet/TV. 

 

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS 
 

A região possui serviços que auxiliam na comodidade e saúde do cidadão. A zona 

urbana em questão contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede 

bancária, shopping e comércio local), de saúde (Clínicas e Postos), de lazer (Praças e Parques) 

e religioso (Igreja). 

 

5 DOCUMENTAÇÃO 
 

Foi disponibilizado cópia da matricula nº 77.389 e 77.390 do 2º. O. R. I. de Franca – 

SP. Cópias dos referidos documentos encontram-se anexo ao laudo. 

Cabe ressaltar que a documentação é utilizada apenas para complemento da vistoria 

realizada, auxiliando na descrição do imóvel, não sendo de nossa responsabilidade a 

verificação da situação legal do imóvel. 

Durante a realização dos trabalhos periciais, constatou-se que as certidões imobiliárias 

extraídas disponibilizadas de forma incompleta. Especificamente, não foi possível acessar a 

íntegra das averbações constantes nas matrículas dos imóveis, o que pode incluir informações 

relevantes, tais como gravames existentes, restrições ou alterações na titularidade. 

Dessa forma, registra-se que a análise técnica foi realizada com base na documentação 

efetivamente disponibilizada nos autos até o momento. Eventuais informações omitidas nas 

certidões podem impactar, ainda que de forma pontual, na caracterização jurídica ou na 

avaliação do imóvel, razão pela qual está limitação é expressamente consignada no presente 

laudo, por cautela técnica e metodológica. 
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6 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 

6.1 LOCALIZAÇÃO 
 

Os imóveis em avaliação estão localizados na frente para à Rua Paulo Archetti, 

Quinhão 40 e 41, Chácara São Paulo, Franca – SP. A via rápida do avaliando possui fluxo 

moderado de pessoas e veículos, recebe pavimentação de asfáltica.   

   
  DETALHES DA VIA DE LOCALIZAÇÃO 

MAPA DE LOCALIZAÇÃO 
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DETALHES DO SATÉLITE 

 

 

DETALHES DO SATÉLITE 
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6.2 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  
 

Endereço = Rua Paulo Archetti, Quinhão 40 

Matrícula = 77.389 

Inscrição Municipal = 1.13.08.004.11.00 

Topografia =  Plano 

Formato = Irregular 

Dimensões =  

Frente = 30,93 metros 

Lado Direito = 180,13 metros 

Lado Esquerdo = 179,34 metros 

Fundo =  30,23 metros 

Área = 5.481,86 m² 

Coordenadas geográficas = 20°31'27.9"S 47°26'17.3"W 

  

Endereço = Rua Paulo Archetti, Quinhão 41 

Matrícula = 77.390 

Inscrição Municipal = 1.13.08.004.12.00 

Topografia =  Plano 

Formato = Retangular 

Dimensões =  

Frente = 30,00 metros 

Lado Direito = 180,13 metros 

Lado Esquerdo = 180,13 metros 

Fundo =  30,00 metros 

Área = 5.409,80 m² 

Coordenadas geográficas = 20°31'28.6"S 47°26'16.3"W 
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7  DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

O imóvel apresenta algumas características intrínsecas que devem ser levantadas. Está 

localizado em região dotada de boa infraestrutura, boa oferta de serviços e comércios. 

 Referente as características intrínsecas o imóvel é favorecido devido as suas posições, 

topografias e formatos.    

  Observando o mercado e contatos com imobiliárias da região, é possível encontrar 

um número médio de ofertas e transações de imóveis semelhantes ao avaliando na região. 

Portanto, o desempenho de mercado é tratado como normal, sendo absorvido pelo 

mercado a médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas características da região e nas 

características do imóvel, o diagnóstico de mercado torna-se favorável. 

 

8 NORMALIZAÇÃO DE AVALIAÇÃO 

8.1 MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 

O Método utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é uma 

metodologia de avaliação indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as características 

dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serão 

comparados com as características do imóvel avaliando. 

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informações pode ser realizado de duas 

formas, por Tratamento Científico (Estatística Inferencial) ou por Tratamento de Fatores 

(Homogeneização). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentação 

e precisão, que são classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma. 
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8.1.1 Levantamento de Dados 

A NBR 14.653 fornece algumas recomendações para a realização de uma busca de dados 

adequada.  

 De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma análise do mercado na região 

do imóvel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve coletar, 

na medida do possível, o maior número de imóveis com características similares às do 

avaliando e selecionar as variáveis com maior influência na formação do valor de mercado do 

imóvel avaliado. 

As variáveis podem ser dependentes e independentes. 

8.2.1.2.1 “Variável dependente: Para a especificação correta da variável dependente, é necessária uma 

investigação no mercado em relação à sua conduta e às formas de expressão dos preços (por exemplo, preço 

total ou unitário, moeda de referência, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas 

unidades de medida”.  

8.2.1.2.2 “Variáveis independentes: As variáveis independentes referem-se às características físicas (por 

exemplo, área, frente), de localização (como bairro, logradouro, distância ao polo de influência, entre outros) 

e econômicas (como oferta ou transação, época e condição do negócio - à vista ou a prazo). As variáveis 

devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros 

atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variáveis consideradas no 

planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicação do comportamento da variável 

explicada e vice-versa”. 

 

Assim, é possível obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na 

região do avaliando e realizar uma análise apropriada. 

Para o laudo em questão, entramos em contato com imobiliárias, corretores, cidadãos da 

região e banco de dados interno são obtidas informações de imóveis ofertados ou 

transacionados com características semelhantes ao imóvel avaliando. Os dados dos elementos 

amostrais se encontram anexo ao laudo. 
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8.1.2 Tratamento de Dados 

Na etapa de tratamento de dados é recomendado pela norma, a análise dos dados de 

mercado e a elaboração gráficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as 

informações disponíveis, as relações das amostras de acordo com as variáveis de cada uma.  

Pelos gráficos é possível identificar a correlação das amostras, a variação das 

características de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo 

gráfico de Preços observados x Valores Estimados é possível verificar um maior poder de 

predição do modelo estatístico, que ocorre quando os pontos se encontrarem próximos da 

bissetriz do primeiro quadrante. 

Para o cálculo da avaliação, foi necessária uma homogeneização dos valores de venda 

dos equipamentos tomadas como comparativos. Esta homogeneização foi feita baseando-se 

nos fatores que mais influem no preço de revenda de equipamentos usadas desta natureza. 

Os valores adotados nestes fatores foram estimados considerando as diferenças dos 

elementos comparativos às do avaliando, para que o valor final homogeneizado destes 

elementos reflitam a maior proximidade possível das condições do objeto em avaliação. Estes 

fatores são os seguintes: 
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8.2 FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO DA AVALIAÇÃO 

8.2.1 Grau de Fundamentação 

Tabela 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Caracterização do 

imóvel avaliando 

Completa quanto a 

todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto aos 

fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 

paradigma 

2 
Coleta de dados de 

mercado 

Características 

conferidas pelo autor 

do laudo 

Características conferidas 

por profissional 

credenciado pelo autor do 

laudo 

Podem ser utilizadas 

características fornecidas 

por terceiros 

3 

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados 

12 6 3 

4 
Identificação dos dados 

de mercado 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisadas, 

com foto 

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 

5 Extrapolação conforme 

B.5.2. 
Não admitida 

Admitida para apenas uma 

variável 
Admitida 

6 Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados 

0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50 

NOTA Observar subseção 9.1. 
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8.2.2 Grau atingido 

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 

tratamento por fatores (Tabela 5 do item 9.2.3.2 da Norma): 

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 18 11 7 

Itens obrigatórios no grau 

correspondente 

Itens 3, 5 e 6, com os demais 

no mínimo no grau II 

Itens 3, 5 e 6 no 

mínimo no  grau II 

Todos, no mínimo 

no grau I 

 

8.2.3 Grau de precisão 

Quanto à especificação da seguinte avaliação e seu enquadramento quanto ao grau de 

Precisão, este trabalho atende ao grau III (Tabela 3 do item 9.2.2 da Norma): 

  

Descrição 

Graus 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno do valor central da 

estimativa 

< 30% 30% - 50% >50% 

NOTA Observar subseção 9.1. 
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9 ANEXOS 

9.1  MEMORIAL FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL   

  

  

  

DETALHES DO IMÓVEL 
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DETALHES DO IMÓVEL 
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10 DADOS DE MERCADO 
 

 

Amostra n.º Código

UF:

Testada Área construída (m2)

N.º dormitório N.º vagas Status

R$/ m2 terreno

Amostra n.º Código

UF:

Testada Área construída (m2)

N.º dormitório N.º vagas Status

R$/ m2 terreno

Amostra n.º Código

UF:

Testada Área construída (m2)

N.º dormitório N.º vagas Status

R$/ m2 terreno

Amostra n.º Código

UF:

Testada Área construída (m2)

N.º dormitório N.º vagas Status

R$/ m2 terreno

Amostra n.º Código

UF:

Testada Área construída (m2)

N.º dormitório N.º vagas Status

R$/ m2 terreno

a venda

Link: https://imoveisfranca.com.br/imovel/id/211795

Estado de conservação 0

233,31R$           Preço de venda

Fonte/ telefone:

0

2

0,00

0,00

0

0

Franca

30

0

900.000,00R$        

N.º suíte 

N.º suíte 

Terreno sem benfeitorias em área para incorporação.
3.300.000,00R$     R$/ m2 construção

Obs.:

Avenida Luiz Gonzaga

Recanto Capitão Heliodoro

Data: 10/07/2025

-R$                  

foto

foto

foto

foto

foto

Endereço:

Bairro:

Tipo: Terreno

Link:

Obs.:

Bairro:

Obs.:

Matriz Compra Venda - (16) 3111-7532

Endereço: Av. Orlando Serafini

5

Terreno

Data: 10/07/2025

Fonte/ telefone:

Link:
https://w w w .vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-distrito-industrial-antonio-della-torre-bairros-
franca-1802m2-venda-RS1351808-id-2814171718

SP

Não se Aplica

Vila Rezende Cidade:

Agnello Imóveis - (16) 3711-0000

Data: 10/07/2025

https://w w w .agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/Terreno/Em-bairro/Vila-Rezende/9060

0 0N.º suíte 

14.657,48

0,00 Área comum(m2)

0

Padrão de construção:

Bairro:

Área útil (m2)

Tipo:

Estado de conservação

2.307,00

390,12R$           

Idade aparente :

Obs.:

Padrão de construção:

SP

0

Área útil (m2)

Terreno sem benfeitorias em área para incorporação.

0,0000,00

N.º suíte 

Área comum(m2)

-R$                  

Área total(m2)

Terreno (m2)

Terreno Padrão de construção:Tipo:

Área comum(m2)

50

0

Link:

Parque FlorestalBairro:

Tipo:

Área útil (m2)

R$/ m2 construção

00

Terreno sem benfeitorias em área para incorporação.
300,94R$           

https://imoveisfranca.com.br/imovel/id/211183

Obs.:

Preço de venda 1.351.808,00R$     R$/ m2 construção -R$                  

Área total(m2)

Idade aparente :

Não se Aplica

Terreno (m2) 1.802,00

750,17R$           

Estado de conservação

Rua Francisco Marques

0,00Área total(m2)

a venda

SP

Data: 10/07/2025

Cidade:

0

0,00 Área comum(m2) 0,000

N.º suíte 

0,00

Área total(m2)0,000

a venda

50

Franca

0

-R$                  

Distrito Industrial Antonio Della Torre Cidade:

3.180.000,00R$     

R$/ m2 construção

SP

3

0

Preço de venda

Agnello Imóveis - (16) 3711-0000

Franca

0,00

Fonte/ telefone:

Terreno (m2) 10.567,00 50

Endereço:

-R$                  

Não se Aplica Estado de conservação 0

Cidade:

0,000

Agnello Imóveis - (16) 3711-0000

0,00

Padrão de construção:

0,00

Terreno

0

Franca

Endereço:

Idade aparente :

0

Preço de venda

0 a venda

a venda

Idade aparente :

Área comum(m2)Área útil (m2)

Terreno (m2)

Preço de venda 12.000.000,00R$   R$/ m2 construção

4

Rua Celina Alzira de Oliveira Simões,

Não se Aplica

0

0

Terreno Não se Aplica Estado de conservação

818,69R$           

0,00

0

Terreno sem benfeitorias em área para incorporação.

Terreno (m2)

0,00

1

https://w w w .aacosta.com.br/Imovel.jsp?codimovel=1792

Data: 10/07/2025

0

0,00

AA Costa Imóveis - (16) 3713-6300

Padrão de construção:

0,00

14.144,00

Link

R. Hipólito José da Costa

SPCidade:Bairro:

Tipo:

Fonte/ telefone:

Endereço:

Parque Moema Franca

Terreno sem benfeitorias em área para incorporação.

0,000 Área total(m2)

Idade aparente :

0,00

0

0

0,00

Fonte/ telefone:

Área útil (m2)
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10.1  MEMORIAL DE CÁLCULO 
 

 

PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL - HOMOGENEIZAÇÃO 

Amostra F. Oferta Padrão Conserv. Esquina Fator Área Vaga Infraestrutura V.U.Final

1 0,94 1,00      1,00      1,00      1,126        1,00          1,00               R$ 331,55

2 0,94 1,00      1,00      1,00      1,085        1,00          1,00               R$ 366,52

3 0,94 1,00      1,00      1,00      0,897        0,95          1,00               R$ 374,76

4 0,94 1,00      1,00      0,90      1,131        0,90          0,95               R$ 532,87

5 0,94 1,00      1,00      0,90      0,870        1,00          0,95               R$ 470,66

6

7

8

9

10

Média = R$ 415,27

limite superior  = + 30% R$ 539,85

limite inferior   =  - 30% R$ 290,69

amostra fora da média Não há

DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO

Área 

Área Terreno (R$ / m²)

     Valor Total

Valor adotado

MATRÍCULA Nº 77.389

R$ 2.276.000,00

Terreno (m²) 5.481,86                      

R$ 2.276.462,71

V. Unit.

R$ 233,31

Zona
1,35             

R$ 300,94

R$ 818,69

R$ 750,17

0,80             

0,90             

1,20             

1,20             

R$ 415,27

R$ 390,12

R$ 0,00

R$ 100,00

R$ 200,00

R$ 300,00

R$ 400,00

R$ 500,00

R$ 600,00

R$ 0,00 R$ 200,00 R$ 400,00 R$ 600,0 0 R$ 800,00 R$ 1.000 ,00

U
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 O
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er
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s 
(R

$/
m

²)

Unitários Estimados pelo Modelo (R$/m²)

Gráfico de Unitários Observados versus Unitários Estimados pelo Modelo 
(venda)
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PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL - HOMOGENEIZAÇÃO 

Amostra F. Oferta Padrão Conserv. Esquina Fator Área Vaga Infraestrutura V.U.Final

1 0,94 1,00      1,00      1,00      1,128        1,00          1,00               R$ 332,09

2 0,94 1,00      1,00      1,00      1,087        1,00          1,00               R$ 367,13

3 0,94 1,00      1,00      1,00      0,899        0,95          1,00               R$ 375,38

4 0,94 1,00      1,00      0,90      1,133        0,90          0,95               R$ 533,75

5 0,94 1,00      1,00      0,90      0,872        1,00          0,95               R$ 471,44

6

7

8

9

10

Média = R$ 415,96

limite superior  = + 30% R$ 540,75

limite inferior   =  - 30% R$ 291,17

amostra fora da média Não há

DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO

Área 

Área Terreno (R$ / m²)

     Valor Total

Valor adotado

Terreno (m²) 5.409,80                      

R$ 415,96

R$ 2.250.257,15

R$ 2.250.000,00

R$ 390,12 1,20             

R$ 818,69 0,80             

R$ 750,17 0,90             

MATRÍCULA Nº 77.390

V. Unit. Zona

R$ 233,31 1,35             

R$ 300,94 1,20             

R$ 0,00

R$ 100,00

R$ 200,00

R$ 300,00

R$ 400,00

R$ 500,00

R$ 600,00

R$ 0,00 R$ 200,00 R$ 400,00 R$ 600,0 0 R$ 800,00 R$ 1.000 ,00

U
ni
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ri

os
 O

bs
er

va
do

s 
(R

$/
m

²)

Unitários Estimados pelo Modelo (R$/m²)

Gráfico de Unitários Observados versus Unitários Estimados pelo Modelo 
(venda)
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10.2   LOCALIZAÇÃO DAS AMOSTRAS 
 

 

LOCALIZAÇÃO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 
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1 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 

 

 

 Razão Social/Contratante: 

 MEGA LEILOES GESTOR JUDICIAL; 

 CNPJ: 

 10.915.046/0001-94;  

 Finalidade: 

 Avaliação de Imóvel Urbano; 

Objetivo: 

Determinação do valor justo de Mercado  

Objeto da avaliação: 

Terreno Urbano – Matrícula nº 30.641 – 2º C. R. I. São Bernardo do Campo – SP. 

Localização: 

Rua Rio Grande, Qd. H, Lt. 10, Parque do Rio Grande, São Bernardo do Campo – SP  
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EMPRESA 

• Razão social: ProVale Engenharia de Avaliações LTDA-ME.; 

• CNPJ: 27.338.940/0001-41; 

• CREA/SP: 2099607; 

• Responsável técnico: André Nunes Oliveira; 

• CREA/SP: 5069860640. 

 

NORMAS TÉCNICAS 

A empresa é amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas 

resoluções n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA1, permitindo que seus engenheiros sejam 

responsáveis técnicos pelo laudo elaborado. 

Os laudos são executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da ABNT 

que contempla a avaliação de imóveis é NBR³ 14.653, que está dividida em 7 partes. As partes 

utilizadas para imóveis urbanos é a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2 

(Imóveis Urbanos). 

 

 

 

 

 

1 CONFEA – Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia; 
2 ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas; 
3 NBR – Norma Brasileira. 
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1 RESUMO DA AVALIAÇÃO 

 

VALOR DE MERCADO 

R$ 550.000,00 
(Quinhentos e Cinquenta Mil Reais) 

 

Metodologia: Tratamento de dados: 

Comparativo Direto de Dados de Mercado Homogeneização por Fatores 

Grau de Fundamentação: Grau de Precisão: 

Grau II Grau III 

2 PROFISSIONAL RESPONSÁVEL;  

São Paulo, 10 de julho de 2025.  

 

 

 

                                                             

_____________________________________  

Eng. Civil André Nunes Oliveira  

Responsável Técnico e Legal  

CREA: 5069860640  
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3 VISTORIA 

A vistoria do imóvel sobe avaliação foi realizada no dia 08 de julho de 2025, conforme 

NBR 14.653, com o objetivo de colher informações do imóvel e da região. O memorial 

fotográfico se encontra anexo ao laudo.  

Em relação ao imóvel, a vistoria tem o intuito de verificar a localização, a existência, as 

condições, o padrão de construção, a situação, a vocação e etc. 

Já na região, a inspeção indicará a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos, 

condições de acesso, características e ofertas de imóveis ao redor. 

 

 

4 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

4.1 ASPECTOS GERAIS 

 

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE), instituto público 

voltado para estudos estatísticos dos municípios brasileiros. Seguem algumas informações do 

município onde se encontra o imóvel avaliando. 

 

• Área: 409,532 km² (2022); 

• População Estimada: 840.499 habitantes (2024); 

• Densidade demográfica: 582,05 habitantes/km² (2022); 

• PIB per capita: R$ 68.571,36 (2021); 

• IDH-M: 0,805 (2010)      
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA 
 

A região possui infraestrutura necessária para se ter uma satisfatória qualidade de vida e 

consequentemente de trabalho. A zona urbana em questão contempla sistema viário com vias de 

pavimentação asfáltica, transporte público, coleta de resíduos, rede de água, rede elétrica, rede 

de esgoto e rede telefônica/Internet/TV. 

 

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS 
 

A região possui serviços que auxiliam na comodidade e saúde do cidadão. A zona urbana 

em questão contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede bancária, 

shopping e comércio local), de saúde (Clínicas e Postos), de lazer (Praças e Parques) e religioso 

(Igreja). 

 

5 DOCUMENTAÇÃO 
 

Foi disponibilizado cópia da matricula nº 30.641 do 2º. O. R. I. de São Bernardo do 

Campo – SP. Cópias dos referidos documentos encontram-se anexo ao laudo. 

Cabe ressaltar que a documentação é utilizada apenas para complemento da vistoria 

realizada, auxiliando na descrição do imóvel, não sendo de nossa responsabilidade a verificação 

da situação legal do imóvel. 

Durante a realização dos trabalhos periciais, constatou-se que as certidões imobiliárias 

extraídas disponibilizadas de forma incompleta. Especificamente, não foi possível acessar a 

íntegra das averbações constantes nas matrículas dos imóveis, o que pode incluir informações 

relevantes, tais como gravames existentes, restrições ou alterações na titularidade. 

Dessa forma, registra-se que a análise técnica foi realizada com base na documentação 

efetivamente disponibilizada nos autos até o momento. Eventuais informações omitidas nas 

certidões podem impactar, ainda que de forma pontual, na caracterização jurídica ou na avaliação 

do imóvel, razão pela qual está limitação é expressamente consignada no presente laudo, por 

cautela técnica e metodológica. 
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6 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 

6.1 LOCALIZAÇÃO 
 

Os imóveis em avaliação estão localizados na frente para à Rua Rio Grande, Qd. H, Lt. 

10, Parque do Rio Grande, São Bernardo do Campo – SP. A via rápida do avaliando possui fluxo 

moderado de pessoas e veículos, recebe pavimentação de asfáltica.   

   
  DETALHES DA VIA DE LOCALIZAÇÃO 

MAPA DE LOCALIZAÇÃO 
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DETALHES DO SATÉLITE 

 

 

PLANTA DE QUADRA EMITIDA PELA PREFEITURA MUNICIPAL 
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6.2 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  
 

Endereço = Rua Rio Grande, Qd. H – Lt. 10 

Matrícula = 30.641 

Inscrição Municipal = 620.607.008.000 

Topografia =  Aclive 

Formato = Irregular 

Dimensões =  

Frente = 8,50 metros 

Lado Direito = 60,00 metros 

Lado Esquerdo = 53,00 metros 

Fundo =  20,00 metros 

Área = 1.172,00 m² 

Coordenadas geográficas = 23°47'26.3"S 46°31'46.8"W 

  

Observações: importantes: 
 

Na vistoria efetuada no local, observou-se a existência de edificações sob o terreno retro, 

ocupadas de maneira irregular por terceiros sem a permissão do consulente / proprietário, além 

disso as construções e benfeitorias estão em desacordo com as normas municipais, sem a devida 

aprovação. 

Essas ocupações irregulares por mais de uma década, como evidenciado nas imagens de 

satélite, além de se caracterizar por edificações precárias, carência de saneamento básico e 

infraestrutura inadequada.  
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7  DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

O imóvel apresenta algumas características intrínsecas que devem ser levantadas. Está 

localizado em região dotada de boa infraestrutura, regular oferta de serviços e comércios. 

 Referente as características intrínsecas o imóvel é restritivo devido as suas posições, 

topografias e formatos.    

Observado a existência de edificações ocupadas de maneira irregular por terceiros, além 

de infraestrutura urbanas precárias, carência de saneamento básico e infraestrutura inadequada.  

 

 

8 NORMALIZAÇÃO DE AVALIAÇÃO 

8.1 MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 

O Método utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é uma metodologia 

de avaliação indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as características dos dados de 

mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serão comparados com as 

características do imóvel avaliando. 

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informações pode ser realizado de duas 

formas, por Tratamento Científico (Estatística Inferencial) ou por Tratamento de Fatores 

(Homogeneização). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentação e 

precisão, que são classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma. 
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8.1.1 Levantamento de Dados 

A NBR 14.653 fornece algumas recomendações para a realização de uma busca de dados 

adequada.  

 De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma análise do mercado na região do 

imóvel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve coletar, na 

medida do possível, o maior número de imóveis com características similares às do avaliando e 

selecionar as variáveis com maior influência na formação do valor de mercado do imóvel 

avaliado. 

As variáveis podem ser dependentes e independentes. 

8.2.1.2.1 “Variável dependente: Para a especificação correta da variável dependente, é necessária uma 

investigação no mercado em relação à sua conduta e às formas de expressão dos preços (por exemplo, preço total 

ou unitário, moeda de referência, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas unidades de 

medida”.  

8.2.1.2.2 “Variáveis independentes: As variáveis independentes referem-se às características físicas (por exemplo, 

área, frente), de localização (como bairro, logradouro, distância ao polo de influência, entre outros) e 

econômicas (como oferta ou transação, época e condição do negócio - à vista ou a prazo). As variáveis devem ser 

escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se 

revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variáveis consideradas no planejamento da 

pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicação do comportamento da variável explicada e vice-

versa”. 

 

Assim, é possível obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na 

região do avaliando e realizar uma análise apropriada. 

Para o laudo em questão, entramos em contato com imobiliárias, corretores, cidadãos da 

região e banco de dados interno são obtidas informações de imóveis ofertados ou transacionados 

com características semelhantes ao imóvel avaliando. Os dados dos elementos amostrais se 

encontram anexo ao laudo. 
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8.1.2 Tratamento de Dados 

Na etapa de tratamento de dados é recomendado pela norma, a análise dos dados de mercado 

e a elaboração gráficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as informações 

disponíveis, as relações das amostras de acordo com as variáveis de cada uma.  

Pelos gráficos é possível identificar a correlação das amostras, a variação das características 

de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo gráfico de Preços 

observados x Valores Estimados é possível verificar um maior poder de predição do modelo 

estatístico, que ocorre quando os pontos se encontrarem próximos da bissetriz do primeiro 

quadrante. 

Para o cálculo da avaliação, foi necessária uma homogeneização dos valores de venda dos 

equipamentos tomadas como comparativos. Esta homogeneização foi feita baseando-se nos 

fatores que mais influem no preço de revenda de equipamentos usadas desta natureza. 

Os valores adotados nestes fatores foram estimados considerando as diferenças dos 

elementos comparativos às do avaliando, para que o valor final homogeneizado destes elementos 

reflitam a maior proximidade possível das condições do objeto em avaliação. Estes fatores são 

os seguintes: 
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8.2 FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO DA AVALIAÇÃO 

8.2.1 Grau de Fundamentação 

Tabela 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

 

Item Descrição 

Grau 

III II I 

1 
Caracterização do 

imóvel avaliando 

Completa quanto a 

todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto aos 

fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 

paradigma 

2 
Coleta de dados de 

mercado 

Características 

conferidas pelo autor 

do laudo 

Características conferidas 

por profissional 

credenciado pelo autor do 

laudo 

Podem ser utilizadas 

características fornecidas 

por terceiros 

3 

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados 

12 6 3 

4 
Identificação dos dados 

de mercado 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisadas, 

com foto 

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 

5 Extrapolação conforme 

B.5.2. 
Não admitida 

Admitida para apenas uma 

variável 
Admitida 

6 Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados 

0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50 

NOTA Observar subseção 9.1. 
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8.2.2 Grau atingido 

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 

tratamento por fatores (Tabela 5 do item 9.2.3.2 da Norma): 

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 18 11 7 

Itens obrigatórios no grau 

correspondente 

Itens 3, 5 e 6, com os demais 

no mínimo no grau II 

Itens 3, 5 e 6 no 

mínimo no  grau II 

Todos, no mínimo 

no grau I 

 

8.2.3 Grau de precisão 

Quanto à especificação da seguinte avaliação e seu enquadramento quanto ao grau de Precisão, 

este trabalho atende ao grau III (Tabela 3 do item 9.2.2 da Norma): 

  

Descrição 

Graus 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno do valor central da 

estimativa 

< 30% 30% - 50% >50% 

NOTA Observar subseção 9.1. 
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9 ANEXOS 

9.1  MEMORIAL FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL   

  

  

  

DETALHES DO IMÓVEL 
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DETALHES DO IMÓVEL 
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9.2 DOCUMENTAÇÃO 
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10 DADOS DE MERCADO 
 

 

Amostra n.º Código

UF:

Testada Área construída (m2)

N.º dormitório N.º vagas Status

R$/ m2 terreno

Amostra n.º Código

UF:

Testada Área construída (m2)

N.º dormitório N.º vagas Status

R$/ m2 terreno

Amostra n.º Código

UF:

Testada Área construída (m2)

N.º dormitório N.º vagas Status

R$/ m2 terreno

Amostra n.º Código

UF:

Testada Área construída (m2)

N.º dormitório N.º vagas Status

R$/ m2 terreno

Amostra n.º Código

UF:

Testada Área construída (m2)

N.º dormitório N.º vagas Status

R$/ m2 terreno
Terreno sem benfeitorias em área residencial

0,000 Área total(m2)

Idade aparente :

0,00

0

0

88,00

Fonte/ telefone:

Área útil (m2)

Link

Estrada Martim Afonso de Souza

SPCidade:Bairro:

Tipo:

Fonte/ telefone:

Endereço:

Vila Balneário São Bernardo do Campo

1

https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-bernardo-do-campo-3-543-m/TE0170-FRI7

Data: 10/07/2025

0

0,00

Freire Imóveis - (11) 4238-4845

Padrão de construção:

0,00

3.543,00

0

Terreno Não Aplica Estado de conservação

1.165,64R$        

0,00

0

Terreno sem benfeitorias em área residencial

Terreno (m2)

0,00

Área comum(m2)Área útil (m2)

Terreno (m2)

Preço de venda 950.000,00R$        R$/ m2 construção

4

Estrada Simão Portela 

Não Aplica

0

0

São Bernado do Campo

Endereço:

Idade aparente :

0

Preço de venda

0 a venda

a venda

Idade aparente :

Não Aplica Estado de conservação 0

Cidade:

0,000

Grae Imóveis -  (11) 4509-8282

0,00

Padrão de construção:

0,00

Terreno

Preço de venda

Casari Imóveis -  (11) 4122-7777

São Bernardo do Campo

0,00

Fonte/ telefone:

Terreno (m2) 930,00 22

Endereço:

-R$                  

0

-R$                  

Vila Tosi Cidade:

580.000,00R$        

R$/ m2 construção

SP

3

0

0,00 Área comum(m2) 0,000

N.º suíte 

0,00

Área total(m2)0,000

a venda

21

São Bernado do Campo

Estado de conservação

Rua Rio Acima

0,00Área total(m2)

a venda

SP

Data: 10/07/2025

Cidade:

0

Preço de venda 990.000,00R$        R$/ m2 construção -R$                  

Área total(m2)

Idade aparente :

Não Aplica

Terreno (m2) 1.050,00

942,86R$           

Bairro:

Tipo:

Área útil (m2)

R$/ m2 construção

00

Terreno sem benfeitorias em área residencial
623,66R$           

https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-bernardo-do-campo-937-m/TE4390-CA2R

Obs.:

Área total(m2)

Terreno (m2)

Terreno Padrão de construção:Tipo:

Área comum(m2)

23

0

Link:

Vila Tosi

Terreno sem benfeitorias em área residencial

0,0000,00

N.º suíte 

Área comum(m2)

-R$                  

Tipo:

Estado de conservação

937,00

395,94R$           

Idade aparente :

Obs.:

Padrão de construção:

SP

0

Área útil (m2)

0 0N.º suíte 

815,00

0,00 Área comum(m2)

0

Padrão de construção:

Bairro:

Área útil (m2)

Fonte/ telefone:

Link: https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-bernardo-do-campo-1-050-m/TE0801-GRAX

SP

Não Aplica

Vila Tosi Cidade:

Grae Imóveis -  (11) 4509-8282

Data: 10/07/2025

https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-bernardo-do-campo-815-m/TE0802-GRAX

Obs.:

Bairro:

Obs.:

Grae Imóveis -  (11) 4509-8282

Endereço: Rua Rio Acima

5

Terreno

Data: 10/07/2025

foto

foto

foto

foto

foto

Endereço:

Bairro:

Tipo: Terreno

Link:

N.º suíte 

N.º suíte 

Terreno com benfeitorias em área residencial
1.650.000,00R$     R$/ m2 construção

Obs.:

Estr. dos Camponeses

Rio Grande

Data: 10/07/2025

-R$                  

2

0,00

0,00

0

0

São Bernardo do Campo

25

0

371.000,00R$        

a venda

Link: https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-bernardo-do-campo-930-m/TE0838-GRAX

Estado de conservação 0

465,71R$           Preço de venda

Fonte/ telefone:

0
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10.1  MEMORIAL DE CÁLCULO 
 

 

PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL - HOMOGENEIZAÇÃO 

Amostra F. Oferta Padrão Conserv. Esquina Fator Área Vaga Infraestrutura V.U.Final

1 0,94 1,00      1,00      1,00      1,148        1,00          0,80               R$ 402,01

2 0,94 1,00      1,00      1,00      0,972        1,00          0,80               R$ 455,47

3 0,94 1,00      1,00      1,00      0,972        1,00          1,00               R$ 360,00

4 0,94 1,00      1,00      1,00      0,956        1,00          0,80               R$ 603,99

5 0,94 1,00      1,00      1,00      0,986        1,00          0,80               R$ 525,63

6

7

8

9

10

Média = R$ 469,42

limite superior  = + 30% R$ 610,24

limite inferior   =  - 30% R$ 328,59

amostra fora da média Não há

DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO

Área 

Área Terreno (R$ / m²)

     Valor Total

Valor adotado

0,75             

1,00             

1,00             

R$ 469,42

R$ 395,94

R$ 550.157,47

V. Unit.

R$ 465,71

Zona
1,00             

R$ 623,66

R$ 1.165,64

R$ 942,86

0,72             

MATRÍCULA Nº 30.641

R$ 550.000,00

Terreno (m²) 1.172,00                      

R$ 0,00

R$ 100,00

R$ 200,00

R$ 300,00

R$ 400,00

R$ 500,00

R$ 600,00

R$ 700,00

R$ 0,00 R$ 200,00 R$ 400,00 R$ 600,00 R$ 800,0 0 R$ 1.000 ,00 R$ 1.200 ,00 R$ 1.400 ,00

U
ni

tá
ri

os
 O

bs
er

va
do

s 
(R

$/
m

²)

Unitários Estimados pelo Modelo (R$/m²)

Gráfico de Unitários Observados versus Unitários Estimados pelo Modelo 
(venda)
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10.2   LOCALIZAÇÃO DAS AMOSTRAS 
 

 

LOCALIZAÇÃO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 

 

 

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
71

29
75

-4
9.

19
96

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

E
8b

0x
ef

g.
Es

te
 d

oc
um

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

ER
N

AN
D

O
 J

O
SE

 C
ER

EL
LO

 G
O

N
C

AL
VE

S 
PE

R
EI

R
A 

e 
Tr

ib
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

 1
0/

07
/2

02
5 

às
 1

8:
33

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

15
90

14
93

   
  .

fls. 8635



SOLICITADO POR: TGBFC LTDA - CPF/CNPJ: ***.150.460-** DATA:  02/07/2025 11:18:34  - VALOR: R$ 22,13 P
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SOLICITADO POR: TGBFC LTDA - CPF/CNPJ: ***.150.460-** DATA:  02/07/2025 11:18:34  - VALOR: R$ 22,13 P
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SOLICITADO POR: TGBFC LTDA - CPF/CNPJ: ***.150.460-** DATA:  02/07/2025 11:18:34  - VALOR: R$ 22,13 P
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SOLICITADO POR: TGBFC LTDA - CPF/CNPJ: ***.150.460-** DATA:  02/07/2025 11:21:30  - VALOR: R$ 22,52 P
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SOLICITADO POR: TGBFC LTDA - CPF/CNPJ: ***.150.460-** DATA:  02/07/2025 11:21:30  - VALOR: R$ 22,52 P
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SOLICITADO POR: TGBFC LTDA - CPF/CNPJ: ***.150.460-** DATA:  02/07/2025 11:21:30  - VALOR: R$ 22,52 P
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SOLICITADO POR: TGBFC LTDA - CPF/CNPJ: ***.150.460-** DATA:  02/07/2025 11:21:30  - VALOR: R$ 22,52 P
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SOLICITADO POR: TGBFC LTDA - CPF/CNPJ: ***.150.460-** DATA:  02/07/2025 11:21:30  - VALOR: R$ 22,52 P
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SOLICITADO POR: TGBFC LTDA - CPF/CNPJ: ***.150.460-** DATA:  02/07/2025 11:20:06  - VALOR: R$ 22,52 P
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