
 

 

Imóvel:  Terreno 

Endereço: Lote 13 - Quadra A - Reservas do Bosque - Bady 
Bassitt/SP 

Matrícula: 178.470 

Mês de Referência: Março de 2026 

Valor estimado do imóvel: R$ 165.294,11 (cento e sessenta e cinco mil, duzentos e 
noventa e quatro reais e onze centavos) 
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1. OBJETIVO DO LAUDO

O presente laudo tem como finalidade estimar o valor de mercado do imóvel escrito, na 
data de referência da avaliação, para fins de apoio técnico à indicação do valor de 
mercado do imóvel em contexto judicial, em conformidade com a ABNT NBR 14.653-1 
(Procedimentos Gerais), ABNT NBR 14.653-2 (Avaliação de Imóveis Urbanos) e Publicações 
técnicas do IBAPE/SP, notadamente a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – 2011 e o 
manual Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 2017. 

 

 

2. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Tipo do Imóvel: Terreno 

Número da 
Matrícula: 

178.470 

Cartório de Registro: 1º CRI de São José do Rio Preto/SP 

Endereço Completo: Lote 13 - Quadra A - Reservas do Bosque - Bady Bassitt/SP 

Área total conforme 
matrícula: 

220,83 m² 

Bairro: Reservas do Bosque 

Cidade/Estado: Bady Bassitt/SP 
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3. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

O presente trabalho foi desenvolvido por meio do Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, conforme estabelecido pela ABNT NBR 14.653-1 – Avaliação de bens – 
Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14.653-2 – Avaliação de bens – Imóveis Urbanos, 
mediante coleta, análise e tratamento estatístico descritivo de dados de mercado relativos a 
imóveis similares ao objeto da avaliação. 

Os dados coletados foram previamente tratados, com verificação de consistência e 
padronização dos valores unitários (R$/m²), bem como análise estatística visando à 
identificação de valores representativos da realidade mercadológica local, de modo a 
subsidiar a estimativa do valor de mercado do imóvel avaliando. 

A análise foi conduzida conforme as boas práticas de avaliação preconizadas pelas normas 
técnicas vigentes, considerando as limitações inerentes à utilização de dados de oferta e às 
condições específicas do mercado analisado. 
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4. PESQUISA DE MERCADO E ANÁLISE COMPARATIVA

Para a análise comparativa, foi realizada pesquisa de mercado com base em ofertas 
imobiliárias de imóveis com características compatíveis ao objeto da avaliação, 
especialmente quanto à localização e tipologia, priorizando-se aqueles situados no mesmo 
logradouro ou em seu entorno imediato. 

Dentre os imóveis pesquisados, foram selecionados 04 (quatro) comparáveis, cujos valores 
unitários apresentaram maior aderência à realidade mercadológica local. Os preços 
anunciados foram padronizados em reais por metro quadrado (R$/m²), conforme 
apresentado na tabela a seguir. 

5. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

Com base na aplicação do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, os dados 
coletados foram submetidos a processo de homogeneização pelo método dos fatores, 
considerando exclusivamente ajustes relativos à condição de oferta e à área útil, em 
conformidade com os critérios estabelecidos na ABNT NBR 14.653 e práticas consagradas 
pelo IBAPE. 

Após o tratamento dos dados, os valores unitários homogeneizados obtidos apresentaram 
dispersão compatível com o mercado local, permitindo a adoção de um valor unitário de 
referência de R$ 748,51 (setecentos e quarenta e oito reais e cinquenta e um centavos) 
por metro quadrado. 
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A aplicação desse valor unitário à área total de 220,83 m² do imóvel avaliando, matrícula nº 
178.470, resulta em um valor de mercado estimado de R$ 165.294,11 (cento e sessenta e 
cinco mil, duzentos e noventa e quatro reais e onze centavos), para a data-base da 
avaliação. 

6. PESQUISA DE LOCALIDADE 

Comércio, Lazer e Comodidade: O bairro conta com infraestrutura de lazer própria, incluindo 
áreas verdes e sistemas de lazer. Beneficia-se da proximidade com o centro de Bady Bassitt e 
do acesso rápido ao Shopping Iguatemi e à rede de serviços de São José do Rio Preto. 

Segurança: Apresenta índices de segurança elevados, típicos de loteamentos planejados e 
bairros predominantemente residenciais. O ambiente é monitorado e familiar, contando com a 
tranquilidade característica de cidades de pequeno porte com baixo fluxo de transeuntes. 

Potencial Econômico e de Crescimento Imobiliário: Localizado no vetor de crescimento que 
integra Bady Bassitt a Rio Preto, o bairro possui alto potencial de valorização. É uma área de 
forte expansão imobiliária, atraindo investimentos para residências de médio e alto padrão e 
novos condomínios. 

  

7. DATA-BASE DA AVALIAÇÃO 

 
A data-base adotada para a presente avaliação é 17/03/2026, sendo esta a data de referência 
dos valores de mercado considerados, conforme os procedimentos estabelecidos na ABNT 
NBR 14.653-1. 
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8. CONCLUSÃO

Com base na pesquisa de mercado e na análise comparativa dos dados coletados, estima-se 
que o valor de mercado do imóvel avaliado corresponde a R$ 165.294,11 (cento e 
sessenta e cinco mil, duzentos e noventa e quatro reais e onze centavos), na data-base da 
presente avaliação. 

O valor apurado reflete as condições de mercado vigentes, considerando as características 
do imóvel avaliando, seu estado de conservação e as particularidades da amostra de dados 
utilizada, em conformidade com os critérios e procedimentos previstos nas normas técnicas 
aplicáveis. 

09. ASSINATURA DO AVALIADOR 
 
 
 
 

                                                                      . 

Henrique do Prado Almeida 
Engenheiro Civil 

Avaliador imobiliário 
CREA-SP: 5070692300 

eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com 
São Paulo - SP, 17 de março de 2026 
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10. ANEXOS

10.1 Memorial de cálculos 

 
Valor unitário homogeneizado = Valor unitário observado (R$/m²) × Fo × Fa × Fp 

 

& FATOR DE OFERTA (Fo) 
 
O Fator de Oferta é aplicado quando os dados de mercado são obtidos a partir de anúncios 
de venda, considerando que o valor ofertado tende a ser superior ao valor efetivo de 
transação. 
A aplicação deste fator busca refletir a negociação média praticada no mercado imobiliário 
local. 
Faixa técnica de referência: 
- Fo = 0,95 → Mercado aquecido ou anúncios compatíveis com valores de fechamento 
- Fo = 0,90 → Mercado estável, negociação média 
- Fo = 0,85 → Mercado retraído ou anúncios com margem elevada de negociação 
 
 
� FATOR DE ÁREA (Fa) 
 
O Fator de Área é aplicado para corrigir diferenças entre a área total do terreno avaliando e 
as áreas das amostras, considerando a tendência observada no mercado de redução do valor
unitário em terrenos de maior metragem e incremento do valor unitário em terrenos de menor 
metragem. 
O fator é aplicado tomando-se como referência a área total, parâmetro predominante de 
precificação para terrenos. 
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Diretriz conceitual: 
- Amostra com área maior que a do avaliando → Fa < 1,00 
- Amostra com área menor que a do avaliando → Fa > 1,00 
Faixas técnicas de referência: 
- Diferença de área até ±10% → Fa = 1,00 
- Amostra 10% a 25% menor → Fa ≈ 1,05 
- Amostra 25% a 50% menor → Fa ≈ 1,10 
- Amostra 10% a 25% maior → Fa ≈ 0,95 
- Amostra 25% a 50% maior → Fa ≈ 0,90 
 
 
& FATOR DE PADRÃO / CONSERVAÇÃO (Fp) – TERRENOS 
 
O Fator de Padrão e Conservação é aplicado quando existem diferenças relevantes nas 
condições físicas do terreno que impactem sua atratividade mercadológica, tais como: 
- estado de conservação 
- existência de benfeitorias simples (muros, cercas, calçadas) 
- nível de preparo do lote (limpo, terraplenado, com vegetação densa) 
Este fator deve ser aplicado apenas quando as diferenças forem relevantes e claramente 
percebidas pelo mercado local. 
Faixas técnicas de referência: 
- Condições físicas superiores às do avaliando → Fp = 0,95 
- Condições similares → Fp = 1,00 
- Condições inferiores → Fp = 1,05 
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10.2 Amostras 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 

 

 
ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI, brasileira, corretora de imóveis, com 

CRECI nº 303.939-F, declara ter avaliado o imóvel a seguir, mediante as 

documentações anexadas ao presente laudo e devidamente baseadas na 

estrutura do Mercado Imobiliário de São José do Rio Preto - SP. 

 

PROCESSO 

Processo nº 1026947-86.2024.8.26.0114 

 

 

O IMÓVEL 

 
Um terreno constituído pelo lote nº 13 da quadra A, situado no loteamento 
“Residencial Reservas do Bosque”, no município de Bady Bassitt/SP, desta 
comarca de São José do Rio Preto/SP, com área de 220,83 m², melhor descrito 
e caracterizado na matrícula nº 178.470 do 1º Oficial de Registro de Imóveis 
de São José do Rio Preto/SP. 
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Vista aérea do local   
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DAS DOCUMENTAÇÕES E ORIGEM 

 

  O imóvel acima mencionado tem matrícula onde constam 

penhoras e gravames constantes na referida matrícula. 

 

 

Clicksign  7f72bce9-13f9-4beb-be14-0661f72b3b52



 
 

 
 

 

  DA GEOGRAFIA DO IMÓVEL 

 
O imóvel consiste em um terreno constituído pelo lote nº 13 da quadra A, 

situado no loteamento “Residencial Reservas do Bosque”, no município de 

Bady Bassitt/SP, integrante da comarca de São José do Rio Preto/SP. 

 

A área caracteriza-se por ocupação predominantemente residencial, inserida 

em loteamento urbano planejado, com presença de casas e terrenos 

destinados à edificação, compondo um ambiente típico de expansão urbana 

de município integrante da região metropolitana de São José do Rio Preto. O 

entorno apresenta infraestrutura urbana básica, com vias de acesso local, 

além da presença de comércios e serviços de apoio distribuídos na região. 

 

Trata-se de região urbana em desenvolvimento, vinculada economicamente 

ao município de São José do Rio Preto, apresentando características 

residenciais e crescimento imobiliário, com fácil acesso às vias que interligam 

Bady Bassitt à cidade polo da região. 

 

 

 DO PREÇO 
 

  Com base nas informações acima mencionadas, adotaremos o 

seguinte valor: 

 

PREÇO DO IMÓVEL: adotaremos o valor de R$ 160.000,00 

 

  Vale considerar, o valor ajustado poderá sofrer defasagem de 10 

% dez por cento) para mais ou menos, dependendo das características do 

mercado imobiliário no momento da venda do imóvel. 

 

FONTES E COMPARAÇÃO 
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Assinado de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-

2/2001, via plataforma clicksign. 

Sem Mais. 

 

 

_____________________________________ 

São Paulo, 12 de março de 2026 

           
 
                              
ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI 
CRECI F: 303.939-F 
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AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 
Processo nº 1026947-86.2024.8.26.0114 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercialização do 
seguinte imóvel: 
 
IMÓVEL 
 
Um terreno constituído pelo lote nº 13 da quadra A, situado no loteamento “Residencial 
Reservas do Bosque”, no município de Bady Bassitt/SP, desta comarca de São José do 
Rio Preto/SP, com área de 220,83 m², melhor descrito e caracterizado na matrícula nº 
178.470 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de São José do Rio Preto/SP. 
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Após levantamento de informações com base no estudo do processo e consideração de 
localização, comparativo de mercado, estudo da região, temos o seguinte: 
 
R$ 180.000,00 
 
 
 
 
CONSIDERAÇÕES: 
 
O prazo médio para realização de venda na região pode variar de três a seis meses. 
 
 
COMPARATIVO: 
 

 

Assina de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma 
clicksign. 

 

 

 

_____________________ 
São Paulo, 16 de março de 2026 

 
AVALIADOR: 
 
Cláudio Mariano   
CRECI-SP 287.621 
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AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

 
Processo nº 1026947-86.2024.8.26.0114 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresentamos a conclusão do nosso departamento 
de avaliações, quanto ao valor de comercialização do seguinte imóvel: 
 
 
1) IMÓVEL 
 
Um terreno constituído pelo lote nº 13 da quadra A, situado no loteamento “Residencial 
Reservas do Bosque”, no município de Bady Bassitt/SP, desta comarca de São José do 
Rio Preto/SP, com área de 220,83 m², melhor descrito e caracterizado na matrícula nº 
178.470 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de São José do Rio Preto/SP 
 
DOCUMENTAÇÃO Matrícula nº 178.470 do 1º Oficial de Registro de Imóveis da Comarca 
de São José do Rio Preto/SP, informações extraídas do processo em comento: 
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2) LOCALIZAÇÃO E CARACTERÍSTICAS  
 

 
Vista aérea do local   
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COMPARATIVO DE MERCADO:  
 

 
  

 
 

 
 
 
4)  VALOR MÉDIO DE MERCADO 

Com base nas informações dos imóveis disponíveis à venda e anúncios de imóveis 
similares, o valor médio de mercado com características semelhantes na região é de 
aproximadamente R$ 170.000,00 
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5) CONSIDERAÇÕES:  
 
Uma vez que não fora possível visitar o imóvel “in loco” utilizamos o método comparativo 
para referida avaliação, tendo como base a metodologia de comparação de preço de 
mercado como critério principal de avaliação.  
 
 
6) AVALIADOR: 
 
Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos 
 
Profissional com mais de 20 anos em experiência no mercado imobiliário, atuando no 4º 
Tabelião de Notas de Osasco como escrevente notarial; após estágio na massa falida do 
Banco Santos; passando pelo Banco Bradesco departamento do patrimônio, saindo então 
para Fundar a BMTP Invest Negócios Imobiliários, em 2021, imobiliária e assessoria que 
visa atender de forma exclusiva seus clientes em todo o ciclo de venda do imóvel. 
 
 
 
FORMAÇÕES 
 
● DIREITO (Unip)  

● Gestão Comercial (Anhembi Morumbi) 

● PDD Programa de Desenvolvimento de Dirigentes (Fundação Don Cabral) 

● Formação G4 Sales  

● Formação G4 CX  

● CRECI-SP 240.142 

 
 
 

____________________________ 
São Paulo, 16 de março de 2026 

Assina de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma 
clicksign. 

Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos  
Assinado eletronicamente 
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