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FICHA EXTRATO DA AVALIAÇÃO 

 

Data: 10/12/2025 

Código do laudo: 2-10.12.25 

Finalidade: Alienação/Partilha de Bens 

Objetivo: Determinação do valor de mercado para compra e venda. 

Proprietários: José Salvador Riolo e Maria Aparecida Faria Riolo 

Matrícula nº 34.535 CRI de Amparo – SP 

Endereço: Bairro Chácara São João- Lote 5-2 Quadra C (Rua Ribeirão Preto, S/N) 

Georreferencia: 22°42'12.9"S 46°48'40.3"W 

Cidade/UF: Amparo/SP 

Área do terreno: 330,5 m² 

Valor do terreno: R$ 184.000,00 

Classificação quanto à liquidez: Média 

Metodologia aplicada: MCDDM  

Responsável Técnico: Clorivaldo Antônio Marchiori 

Creci: 36.162 
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2 
 

1. OBJETIVO 

Determinar o valor de mercado do imóvel, considerando as condições físicas, 

legais e mercadológicas. 

2. LOCALIZAÇÃO E IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

Endereço: Rua Ribeirão Preto, S/N – Lote 5-2 Quadra C  

Bairro: Chácara São João 

Cidade/UF: Amparo/SP 

CEP: 13905-714  

Georreferencia: 22°42'12.9"S 46°48'40.3"W 

3. CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL  

Terreno com acesso na parte direita ao nível da rua, totalmente plano, porém a 

rua sendo em declive leva o terreno a ter uma diferença de aproximadamente 2,5 

metros em relação ao nível da rua em sua parte mais alta, porém sem trazer 

nenhuma limitação de construção tendo em vista que o acesso ao terreno é no 

nível da rua e o terreno tendo sua superfície totalmente plana. Terreno possui um 

formato irregular, assemelhando-se a um polígono irregular. • Frente: 10,00 metros para a Rua Ribeirão Preto  • Fundos: 12,23 metros, confrontando com a Fazenda São Pedro  • Lado esquerdo: 40,46 metros, confrontando com parte do lote nº 05  • Lado direito: inicia-se com 21,90 metros, quebra a esquerda por 2,00 metros, 

segue a direita por mais 9,30 metros, até os fundos, confrontando com outra 

parte do lote nº 05 onde, atualmente encontra-se a casa n° 246 • Área do terreno: 330,5 m² 
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4. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

Destina-se à partilha/alienação de bens em procedimento judicial ou extrajudicial. 

 

5. METODOLOGIA UTILIZADA 

Por se tratar de um terreno simples, sem construção, foi utilizado o seguinte 

método. • MCDDM (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado)  

 

6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O imóvel avaliado está inserido em uma região distante do centro da cidade, de 

uso predominantemente residencial, com oferta ativa de terrenos com 

características similares. O comportamento de mercado local é estável e apresenta 

diversas opções de terrenos com valores e tamanhos variados o que não torna a 

região exclusiva.  

Diante desse cenário, a liquidez do imóvel é considerada média, compatível com 

o perfil do mercado imobiliário na região. 
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7. CARACTERIZAÇÃO FÍSICA E VISTORIA AO IMÓVEL 

Data da vistoria: 25/11/2025 

 

Croqui de Localização: 

 

Região:  

O imóvel está localizado no bairro denominado “Chácaras São João”, de ocupação 

predominantemente residencial unifamiliar. O padrão construtivo da vizinhança 

é misto, com imóveis de padrão econômico a médio. A infraestrutura urbana local 

é completamente implantada possuindo a maioria das ruas asfaltadas e algumas 

em paralelepípedo. O bairro é atendido por redes de energia elétrica, saneamento 

básico, iluminação pública, internet e transporte público.  
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Imóvel: 

O terreno possui topografia predominantemente plana, permitindo uso 

construtivo com baixa necessidade de movimentação de solo. Apresenta formato 

irregular, semelhante a um polígono alongado, com testada de 10,00 metros 

voltada para a Rua Ribeirão Preto. As divisas laterais e de fundos estão descritas 

na Seção 3 deste laudo. O imóvel não possui edificações. 
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8. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

1- Vista frontal do imóvel a partir da rua 
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2- Perspectiva da rua em sentido descendente 

 

3- Perspectiva da rua em sentido ascendente 
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4- Vista do imóvel 
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9. PESQUISA DE AMOSTRAS 

Foram coletadas 6 amostras de terrenos similares no bairro e em bairros vizinhos, 

com área em valores próximos ao imóvel avaliado e valores entre R$ 119.000,00 

e R$ 200.000,00. As fontes são de sites de imobiliárias locais. 

Amostra 1 – Acesso em 29/09/2025 

 

Imobiliária Solange - 

https://imobiliariasolange.com.br/detalhes/imovel/terreno/amparo/chacara-

sao-joao/codigo/2884 

Valor R$ 190.000,00 

Área: 320 m² 
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Amostra 2 – Acesso em 29/09/2025 

 

Imobiliária Solange- 

https://imobiliariasolange.com.br/detalhes/imovel/terreno/amparo/residencia

l-santa-maria-amparo/codigo/2581 

Valor R$ 130.000,00 

Área: 169,17 m² 
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Amostra 3 – Acesso em 29/09/2025 

 

Imobiliária Solange- 

https://imobiliariasolange.com.br/detalhes/imovel/terreno/amparo/residencia

l-santa-maria-amparo/codigo/2582  

Valor R$ 125.000,00 

Área: 166,98m² 
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Amostra 4 –Acesso em 29/09/2025 

 

Imobiliária Amparo- https://imobamparo.com.br/detalhes_imovel/79/Venda-

Terreno-Em-rua-Chacara-Sao-Joao-Amparo-SP-IMOB36 

Valor R$ 120.000,00 

Área: 166,48 m² 
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Amostra 5- Acesso em 29/09/2025 

 

Imobiliária Montini- https://montinigodoyimoveis.com.br/property/terreno-de-

336-m2-para-venda-na-chcara-so-joo 

Valor R$ 200.000,00 

Área: 336m² 

 

 

Amostra 6- Acesso em 24/09/2025 

Informações fornecidas por telefone pela Pitarello Imóveis – Promotora de 

vendas do loteamento Colinas de Santa Maria. 

Contato: 19 99626-3232 

Lote Nº 1 Quadra C 

Topografia declive suave 

Valor R$ 172.590,80 

Área: 253,81 
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10. CÁLCULOS 

Para realizar esta avaliação, foi utilizado o método MCDDM para determinação do 

valor do terreno. 

Foram consideradas seis amostras encontradas em regiões próximas à do imóvel 

avaliado. A homogeneização dos valores de mercado foi realizada mediante 

aplicação dos seguintes fatores: • Fator de oferta: redutor de 5%, aplicado uniformemente • Fator de topografia: 1,0 a 1,05 (ajuste por topografia e inclinação) • Fator de área: entre 0,80 e 1,01 (ajuste proporcional por dimensão) • Fator de localização: entre 0,91 e 1,00 (ajuste por posicionamento no bairro) 

Após a homogeneização, os valores unitários resultantes (VUH) foram 

apresentados individualmente e submetidos aos testes estatísticos normativos: • Coeficiente de Variação (CV): 2,10% → classificação excelente • Amplitude Relativa (AR): 5,51% → Classificação boa • Intervalo de Confiança (IC 95%): de R$ 544,50 a R$ 569,01/m² • Critério de Chauvenet: nenhuma amostra foi identificada como outlier • IQR (Amplitude Interquartílica): limites entre R$ 525,65 e R$ 589,42 • Teste de Normalidade Shapiro-Wilk: p-valor = 0,862 → distribuição 
considerada muito boa 
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Os resultados confirmam que as amostras possuem dispersão controlada, 

distribuição normal e ausência de valores discrepantes, conferindo ao tratamento 

estatístico alta confiabilidade e rastreabilidade técnica. 
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MCDDM 

 

Valor do terreno = Área do terreno x Média de VHU (Valor unitário homogeneizado) 

 

Valor do Imóvel calculado = R$ 184.008,08  
Aproximado em R$ 184.000,00 dentro do limite de 1%  

 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO USADOS NO CÁLCULO    
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Fórmula e cálculos usados para determinação do fator área 

 

 

 CÓDIGOS ALOCADOS DOS FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

Códigos alocados de localização 

 

 

Códigos alocados de topografia 
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TESTES ESTATÍSTICOS DE VALIDAÇÃO DE AMOSTRAS (MCDDM) 
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11. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Conclui-se, a partir dos cálculos apresentados, que o valor de mercado do imóvel é de 

R$ 184.000,00 (Cento e oitenta e quatro mil reais). 

 

12. OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES 

Nota-se que o imóvel avaliado corresponde ao Lote 2, originado a partir do 

desmembramento do Lote 5 da Quadra C. Esse processo resultou na criação de três 

lotes menores, conforme demonstrado no projeto de desmembramento (Anexo 2). 

Ressalta-se que tal prática é frequentemente adotada como estratégia para potencializar 

o valor de mercado, uma vez que a subdivisão em áreas menores amplia as possibilidades 

de comercialização e torna os terrenos mais acessíveis a diferentes perfis de 

compradores. 

Cumpre destacar, ainda, que conforme certidão expedida pela Prefeitura Municipal 

(anexo 6) constam débitos de IPTU vinculados ao imóvel avaliado. 

 

13. QUESITOS 

Não foram apresentados quesitos. 

 

14. PROFISSIONAL RESPONSÁVEL 

Nome: Clorivaldo Antônio Marchiori 

Registro de CRECI: 36.162 
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15. ANEXOS 

Anexo 1- Matrícula do referido imóvel já desmembrado 
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Anexo 2- Projeto de desmembramento 
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Anexo 3- Certidão de valor venal 
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Anexo 4 – Certidão Informativa de Cadastro Imobiliário 

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
00

14
77

-6
0.

20
21

.8
.2

6.
00

22
 e

 c
ód

ig
o 

1C
uo

R
vJ

v.
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
 C

LO
R

IV
AL

D
O

 A
N

TO
N

IO
 M

AR
C

H
IO

R
I 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
 1

0/
12

/2
02

5 
às

 1
2:

14
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

AR
O

25
70

05
28

21
5 

   
 .

fls. 561



29 
 

 

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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

00
14

77
-6

0.
20

21
.8

.2
6.

00
22

 e
 c

ód
ig

o 
1C

uo
R

vJ
v.

Es
te 

do
cu

me
nto

 é 
có

pia
 do

 or
igi

na
l, a

ss
ina

do
 di

git
alm

en
te 

po
r C

LO
RI

VA
LD

O 
AN

TO
NI

O 
MA

RC
HI

OR
I e

 T
rib

un
al 

de
 Ju

sti
ca

 do
 E

sta
do

 de
 S

ao
 P

au
lo,

 pr
oto

co
lad

o e
m 

10
/12

/20
25

 às
 12

:14
 , s

ob
 o 

nú
me

ro
 W

AR
O2

57
00

52
82

15
    

 .

fls. 562



30 
 

Anexo 5 – Cadastro Imobiliário e Fiscal
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Anexo 6 – Certidão POSITIVA de Débitos 
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