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LAUDO DE AVALIAÇÃO PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO PARA 

COMPRA/VENDA E LIQUIDAÇÃO FORÇADA DE TERRENO LOCALIZADO NA RUA MARQUÊS 

DE LOURIÇAL, LOTE 56 QUADRA F, JARDIM SANTA FÉ, SÃO PAULO - SP 

 
De acordo com a solicitação do Banco Santander (Brasil) S.A., a Validar 

Engenharia de Avaliações LTDA tem o prazer de apresentar o Laudo de 
Avaliação para determinação de valor de mercado para compra/venda e 

liquidação forçada do imóvel referenciado acima. 
 

Este Laudo de Avaliação foi desenvolvido com base nas técnicas da Engenharia 
de Avaliações e fundamentado nos dados disponíveis informados pelos nossos 

contatos com corretores e profissionais especializados no mercado imobiliário 
local. 

 
O resultado deste Laudo de Avaliação está fundamentado no fato de que não 

existem restrições quanto à comercialização da propriedade, ou seja, parte-se do 
princípio de que não há dívidas nem matrículas com impedimentos jurídicos, 

irregularidades tributárias, entre outros. 

 
Somos gratos pela oportunidade de prestar nossos serviços na área da 

Engenharia de Avaliações e nos colocamos à inteira disposição de V.Sas. para 
quaisquer esclarecimentos que porventura possam surgir. 

 
 

 
 

Atenciosamente, 
Engº Marcos Mansour Chebib Awad 

CREA nº 5062265096  
 



 

 

 

Obs 1: Conforme acordado com o cliente, para elaboração deste laudo de 

avaliação, não foi realizada vistoria interna do imóvel em análise, nesse sentido, 
o trabalho está fundamentado em situação paradigma (hipotética) conforme 
previsto na NBR 14.653-2:2011. A definição da situação paradigma foi baseada 

na verificação de imagens via satélite, vistoria externa e documentações 
fornecidas. 

 
Obs 2: Para fins do presente laudo de avaliação, adotou-se a área de terreno 
conforme matrícula nº 136.890, do 11º Cartório de Registros de Imóveis de São 

Paulo – SP.  
 

Obs.3: Recomenda-se apresentação da matrícula atualizada. 
 

Ficha Resumo 

Empresa: Validar Engenharia de Avaliações Ltda. 

Solicitante: Banco Santander (Brasil) S.A. 

Referência: Laudo de Avaliação para determinação do valor de mercado de 
compra/venda e liquidação forçada de imóvel. 

Data da Vistoria: 17/05/2024 (vistoria externa)  

Dados Gerais do Imóvel Avaliando: 
 

Endereço:   Via Estruturante, SN 

Bairro: Pitombeira 

Município: Caucaia 

Estado: CE 

Área de terreno 

1.500,00 m2 

Metodologia: Método comparativo direto de dados de mercado com base no tratamento por 
fatores 

Resultado da Avaliação do imóvel: 

Valor de Mercado para Compra/Venda  Valor de Liquidação Forçada 

R$ 439.000,00 R$ 242.000,00 

Grau de Fundamentação (MCDDM) Grau de Precisão (MCDDM) 

Grau II Grau III 

Data Base: 07 de junho de 2024 
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1. OBJETIVO 
 

Em atenção à solicitação do Banco Santander (Brasil) S.A., este 
laudo de avaliação tem por objetivo determinar o valor de mercado 

para compra/venda e liquidação forçada de terreno localizado na Rua 

Marquês de Louriçal, Lote 56 Quadra E, Jardim Santa Fé, São Paulo – 
SP.  

 
2. LOCALIZAÇÃO  

 
▪ Situação 

 
O imóvel em estudo está localizado na Rua Marquês de Louriçal, Lote 

56 Quadra E, Jardim Santa Fé, São Paulo - SP. Como principais pontos 
de referência, podemos citar que a propriedade em estudo dista 

aproximadamente: 
 

• 1,000 km do Parque Linear de Parelheiros; 
• 1,200 km da Estrada da Colônia; 

• 2,000 km do Hospital Municipal de Parelheiros; e  
• 2,500 km do 25º Distrito Policial de Parelheiros. 

 
Mapa de Localização da Propriedade em Estudo: 

 
Fonte: Google Maps 
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▪ Ocupação Circunvizinha 

 

A região é formada por imóveis residenciais e comerciais. A região 
possui como principais vias de acesso a Estrada da Colônia, Rodoanel 

Mário Covas (SP-021) e Avenida Professor Hermógenes de Freitas 
Leitão Filho. 

 
▪ Transportes 

 
A localização do imóvel é favorecida pela proximidade do Rodoanel 

Mário Covas (SP-021) e da Estrada da Colônia, que conectam a região 
a diversos bairros da cidade de São Paulo, via transporte público 

(ônibus) e privado (automóveis em geral). 
 

▪ Melhoramentos Públicos 
 

A região é dotada de energia elétrica, ruas pavimentadas, transporte 
coletivo, rede de telefonia, coleta de resíduos sólidos, rede de 

distribuição de água, comunicação e televisão, esgotamento sanitário, 
águas pluviais, serviços postais, limpeza e conservação viária.  

 

A Rua Marquês de Louriçal, no trecho do imóvel em estudo, é uma 
rodovia de sentido duplo, com 01 (uma) faixa de rolamento para cada 

sentido. A via apresenta pavimentação em paralelepípedos, guias, 
sarjetas, calçadas e drenagem de águas pluviais. 

 
Vista da Rua Marquês de Louriçal no trecho do imóvel em estudo: 

 
Fonte: arquivo próprio.  
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3. ZONEAMENTO 

 

Legislação Municipal 
 

A legislação que rege os parâmetros de Uso e Ocupação do Solo do 

Município de São Paulo é determinada pela Lei nº 16.050 de 31 de 

julho de 2014. 
 

De acordo com essa legislação a propriedade em estudo encontra-se 
atualmente em Zona Mista Ambiental (ZMa). Deve, desta forma, 

obedecer aos critérios de uso e ocupação admitidos nesta zona de uso. 
 

Mapa de Zoneamento 

 
Fonte:  elaborado pelo autor com base em consulta ao sítio eletrônico https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx# 

 

Os parâmetros de urbanísticos dessa zona seguem abaixo: 
 

http://ww2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/secretarias/planejamento/zoneamento/0001/parte_II/perus/01-MAPA-PR-04.jpg
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Quadro de Parâmetros de Urbanísticos 

 
Fonte: extraído e adaptado pelo autor com base no quadro 3 da lei de uso e ocupação do solo 

municipal. 
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4. DESCRIÇÃO DA PROPRIEDADE  

 

Localização do imóvel em estudo no Google Earth Pro. 

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Earth Pro. 

 

De acordo com o número do contribuinte, qual seja, 281.001.0010-1, 
foi possível identificar o perímetro do imóvel avaliando, conforme pode 

ser observado a seguir: 
 

Perímetro do imóvel em estudo no Google Earth Pro. 

 
Fonte: Elaborado pelo autor com base em consulta pelo nr do contribuinte no sítio eletrônico 
https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx# 
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Terreno: 

 

Área de terreno: 1.500,00 m² (conforme matrícula nº 136.890, do 
11º Cartório de Registros de Imóveis de São Paulo – SP.); 

 
Formato: Regular; 

 
Situação: Meio de quadra; 

 

Topografia: Em aclive até 10%; 

 
Obs.1: Imóvel não vistoriado internamente. Conforme acordado 

com o cliente, para elaboração deste laudo de avaliação, não foi 
realizada vistoria interna do imóvel em análise, nesse sentido, o 

trabalho está fundamentado em situação paradigma 
(hipotética) conforme previsto na NBR 14.653-2:2011. A 

definição da situação paradigma foi baseada na verificação de 
imagens via satélite, vistoria externa e documentações 

fornecidas. 
 

Obs.2: Para fins de cálculo, adotou-se área de terreno conforme 
matrícula nº 136.890, do 11º Cartório de Registros de Imóveis de 

São Paulo – SP; 
 

Obs.3: Recomenda-se apresentação da matrícula atualizada e 

IPTU referente ao corrente exercício. 
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5. DOCUMENTAÇÕES  
 

Matrícula nº 136.890 do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo - SP. O referido documento explicita um imóvel localizado na 
Rua Marquês de Lourical, s/nº, Lote 56 Quadra E, Jardim Santa Fé, São 

Paulo – SP. De acordo com o referido documento, o lote possui uma 

área de terreno com 1.500,00 m². 
 

Obs.1: Para fins de cálculo, adotou-se área de terreno conforme 
matrícula nº 136.890, do 11º Cartório de Registros de Imóveis 

de São Paulo – SP; 
 

Obs.2: Recomenda-se apresentação da matrícula atualizada e 
IPTU referente ao corrente exercício. 
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 
 

Este Laudo de Avaliação foi desenvolvido de acordo com as seguintes 

ressalvas e condições: 

▪ O resultado desta avaliação fundamenta-se no fato de que não 

existem restrições quanto à comercialização da propriedade, ou 
seja, não existem dívidas nem matrículas com impedimentos 

jurídicos, irregularidades tributárias, entre outros; 

▪ Não faz parte do escopo do presente trabalho a verificação da 

efetiva propriedade do imóvel; 

▪ Estudos e laudos ambientais e de contaminação do solo não 

fazem parte do escopo deste trabalho; 

▪ Este trabalho não contempla estudos de âmbito estrutural e 

fundações, como também não foram examinados equipamentos 

e instalações existentes no imóvel em estudo; 

▪ A pesquisa de mercado utilizada neste Laudo de Avaliação foi 

elaborada com base em contatos realizados verbalmente, ou por 
escrito, com as fontes mencionadas na planilha de elementos; 

▪ O Laudo de Avaliação parte de informações médias de mercado, 
não sendo utilizadas ou inferidas percepções individuais de 

determinados interessados na aquisição dos Imóveis, o que 
pode alterar significativamente o valor dos imóveis, de acordo 

com os interesses e sinergias do adquirente em potencial; 

▪ Conforme acordado com o cliente, para elaboração deste laudo 

de avaliação, não foi realizada vistoria interna do imóvel em 
análise, nesse sentido, o trabalho está fundamentado em 

situação paradigma (hipotética) conforme previsto na NBR 
14.653-2:2011. A definição da situação paradigma foi baseada 

na verificação de imagens via satélite, vistoria externa e 

documentações fornecidas; 

▪ Para fins de cálculo, adotou-se área de terreno conforme 

matrícula nº 136.890, do 11º Cartório de Registros de Imóveis 
de São Paulo – SP; 

▪ Recomenda-se apresentação da matrícula atualizada e IPTU 
referente ao corrente exercício. 
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7. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
O imóvel em estudo está localizado no subdistrito de Parelheiros, 

região essa que possui a maior área e a menos densamente povoada e 
com baixo padrão aquisitivo composta por uma área central com 

vocação comercial e em seu entorno ocupado por construções 
residenciais de classe baixa e entrando-se em um alarmante processo 

de favelização. Isto se dá, decorrente principalmente de ocupações 
irregulares, o baixo suporte do governo local a região. 

 

Particularmente o imóvel em estudo está localizado na região central 
do subdistrito, com ocupação predominante comercial (baixo a médio 

padrão construtivo), além de imóveis residências unifamiliares (baixo 
padrão construtivo). 

 
A região possui infraestrutura completa com energia elétrica, ruas 

pavimentadas, transporte coletivo, rede de telefonia, coleta de resíduos 
sólidos, rede de distribuição de água, comunicação e televisão, 

esgotamento sanitário, águas pluviais, serviços postais, limpeza e 
conservação viária.  

  
De acordo com a pesquisa de mercado foi constatado que os terrenos 

semelhantes ao objeto de avaliação são comercializados no patamar de 
R$ 280,00/m² área terreno, que pode variar conforme sua área 

terreno, topografia, localização, zoneamento, múltiplas frentes, entre 

outros.  
 

De acordo com a ocupação da microrregião, potenciais adquirentes ou 
locatários do imóvel ora avaliado seriam minimercados, 

hortifrutigranjeiros entre outras atividades comerciárias em geral. 
 

De acordo com profissionais atuantes no mercado imobiliário local, o 
imóvel possui liquidez baixa devido ao atual momento de estagnação 

da economia brasileira.  
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8. METODOLOGIA 

 
A metodologia aplicada no trabalho está fundamentada na NBR-

14653:1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 1 – 
Procedimentos Gerais), na NBR-14653:2 (Norma Brasileira para 

Avaliação de Bens - Parte 2 – Imóveis Urbanos), Normas para 
Avaliações de Imóveis Urbanos e Estudos de Diretrizes Básicas para 

Avaliações em Garantias Bancárias, ambos publicados pelo IBAPE/SP 
(Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São 

Paulo). 

 
Existem diversos métodos de avaliação de imóveis reconhecidos pelas 

normas. A aplicação de cada método depende das características físicas 
da propriedade em estudo, da finalidade da avaliação e das 

informações disponíveis levantadas no mercado, as quais são tratadas 
adequadamente para serem utilizadas na determinação do valor do 

respectivo imóvel e demais análises. 
 

É possível que mais de um método seja utilizado para avaliação de um 
mesmo imóvel. Quando isso acontece, cada abordagem é julgada 

segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade de 
informações. O resultado da avaliação tanto pode corresponder ao 

valor de um dos métodos, quanto a uma correlação de alguns deles ou 
de todos. 
 

Aplicação da Metodologia 
 

Devido as características do imóvel em estudo, optamos pelo emprego 

do “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” com base 
na utilização do Tratamento por Fatores para a definição do valor de 

mercado para venda do imóvel. 
 

Os métodos avaliatórios utilizados neste Laudo de Avaliação são 

descritos a seguir com base nas normas mencionadas acima. 
 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 

De acordo com o artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653:1, o 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. 

 
No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, 

alternativamente e em função da qualidade e da quantidade de dados e 
informações disponíveis, os seguintes procedimentos: 
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• Tratamento por fatores (utilizado neste trabalho): 

homogeneização por fatores e critérios fundamentados por 
estudos e posterior análise estatística dos resultados 

homogeneizados. 
 

• Tratamento científico: tratamento de evidências empíricas pelo 
uso de metodologia científica que leva à indução de modelo 

validado para o comportamento do mercado, como, por exemplo, 
modelos de regressão linear. 

 

O Método Comparativo é baseado no levantamento de mercado e 
análise de imóveis semelhantes em oferta, ou transacionados 

recentemente, em função das características específicas de cada um, 
frente as características do imóvel analisado, como, por exemplo, 

localização, área, idade, etc. 
 

Tratamento por fatores 
 

Para cada um dos elementos comparativos de ofertas de imóveis 
comerciais na região foram utilizados fatores de homogeneização para 

ajustá-los às características do imóvel avaliado.  
 

Segundo a norma de Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, no 
tratamento por fatores é admitida a priori a existência de relações 

fixas entre as diferenças dos atributos específicos e os respectivos 

preços. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original 
do elemento comparativo na forma de somatório.  

Fatores relativos a localização (ex. transposição) foram aplicados 
sobre a parcela de terreno, já fatores relativos as edificações foram 

aplicados sobre a parcela da construção (ex. padrão construtivo). 
Alguns fatores foram aplicados sobre ambas as parcelas (terreno e 

construção), como por exemplo, o fator oferta e fator área. 
 

Para a homogeneização dos valores unitários do imóvel utilizamos os 
seguintes fatores: 

 
Fator de Oferta: 

 
O Fator Oferta tem a função de descontar “gorduras” geradas devido a 

especulação de mercado nos elementos comparativos. 

 
Na impossibilidade da sua determinação, recomenda-se aplicar o fator 

consagrado de 0,80. Vale ressaltar que o Fator Oferta deve ser aplicado 
sobre elementos que estão ofertados no mercado. Os elementos 
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pesquisados que foram transacionados não necessitam da aplicação do 

mesmo. 
 

Todos os demais fatores devem ser considerados após a aplicação do 
fator oferta. 

 
Fator de Esquina: 

 
Considerado na avaliação de terrenos em áreas comerciais e de 

incorporações, com os fatores apresentados na tabela a seguir 

(valorização de 5% a 10%). 
 

 
Fonte: Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP 

 

Fator Área: 

 
O fator utilizado para corrigir as diferenças de áreas entre os elementos 

comparativos e o imóvel objeto de avaliação foi calculado com base na 
fórmula observada no livro Curso Básico de Engenharia Legal e de 

Avaliações do Engenheiro Sérgio Antônio Abunahman, da Editora PINI, 
2008: 

Fa = Área do imóvel pesquisado 1/4_ Diferença inferior a 30%  

Área do imóvel avaliado  
e 

Fa = Área do imóvel pesquisado 1/8_ Diferença superior a 30% 

Área do imóvel avaliado 
 

Ft  =  Fator Topografia: 
 

Para a utilização do fator de topografia devem ser examinadas 
detalhadamente as condições topográficas de todos os elementos 

componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevação ou 

depressão, em aclive ou declive, poderá ser valorizante ou 
desvalorizante. 

 
Na utilização destes fatores, além de sua validação, deve ser 

fundamentada sua aplicação. No caso de impossibilidade da 
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fundamentação, podem ser usados os seguintes fatores corretivos 

genéricos, referenciados para terrenos planos. 
 

 
Fonte: Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP 
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Planilha de Elementos Pesquisados (resumo) 

Zona To Cam Nota

1
Rua Benvinda Candida, Bosque do Sol, 

São Paulo - SP

Corretor - Sr Edvar - (11) 

4301-6115
390.000,00 1.600,00 0,85 207,19 4,00 ZMa 50% 1,0 6,00 Não

Terreno 

plano
jun-24

Imóvel localizado no bairro Bosque do 

Sol. Dentro do modelo estudado, 

apresenta desvalorização 50% em 

relação aos elementos 03 a 05

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-

terreno-parelheiros-zona-sul-sao-paulo-1600m2-

venda-RS390000-id-2583256059/

2
Rua Diomedes, fundos para Rua Amélia 

Casal, Bosque do Sol, São Paulo - SP

Aladim Imóveis - Sra Maria - 

(11) 59202452
375.000,00 1.550,00 0,85 205,65 4,00 ZMa 50% 1,0 6,00 Sim

Em aclive 

até 20%
jun-24

Imóvel localizado no bairro Bosque do 

Sol. Dentro do modelo estudado, 

apresenta desvalorização 50% em 

relação aos elementos 03 a 05. Possui 

frente para duas vias.

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/t

erreno-a-venda-no-bosque-do-sol-

2976224424.html

3
Rua Carlos Christe - Parelheiros, São 

Paulo - SP

Madeiro Imóveis - Sr Carlos - 

(11) 94000-4878
223.000,00 572,00 0,85 331,38 6,00 ZMa 50% 1,0 6,00 Sim

Em aclive 

até 10%
jun-24

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-

terreno-parelheiros-zona-sul-sao-paulo-572m2-

venda-RS223000-id-2509584076/

4
Rua Wenceslau Christe - Jardim Novo 

Parelheiros, São Paulo - SP

Prohabitar Imóveis - Sr Fábio - 

(11) 5669-7944
380.000,00 768,00 0,85 420,57 6,00 ZEUa 50% 2,0 8,00 Não

Declive de 

5% até 10%
jun-24

Imóvel inserido em zoneamento com 

maior coeficiente de aproveitamento em 

relação aos demais. Dentro do modelo 

estudado, apresenta valorização 25% 

em relação aos demais.

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-

terreno-jardim-novo-parelheiros-zona-sul-sao-

paulo-768m2-venda-RS380000-id-2638417758/

5
Rua Amaro de Pontes, 771 - 

Parelheiros, São Paulo - SP

Prohabitar Imóveis - Sr Fábio - 

(11) 5669-7944
260.000,00 776,00 0,85 284,79 6,00 ZMa 50% 1,0 6,00 Não

Terreno 

plano
jun-24

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-

terreno-parelheiros-zona-sul-sao-paulo-776m2-

venda-RS260000-id-2591494306/

Rua Marquês de Louriçal, Lote 56 

Quadra E, Jardim Santa Fé, São 

Paulo - SP

1.500,00 - 6,00 ZMa 50% 1,0 6,00 Não
Em aclive 

até 10%
-Av

Item
Fator 

oferta

AT - Valor 

Unitário 

descontado fator 

oferta (R$/m²)

Contato Preço (R$)
Área de 

terreno (m²)
Endereço

Zoneamento

Link:Data ObservaçõesTopografia
Nota de  

Localização
Esquina
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Planilha de Homogeneização de Valores1 (Resumo)  

Fator 

esquina

1
Rua Benvinda Candida, Bosque do 

Sol, São Paulo - SP
390.000,00 1.600,00 207,19 1,0163 1,5000 1,00 1,00 1,00 106,96 314,15 1,516 314,15

2

Rua Diomedes, fundos para Rua 

Amélia Casal, Bosque do Sol, São 

Paulo - SP

375.000,00 1.550,00 205,65 1,0082 1,5000 1,00 1,00 1,00 104,52 310,16 1,508 310,16

3
Rua Carlos Christe - Parelheiros, 

São Paulo - SP
223.000,00 572,00 331,38 0,8865 1,0000 1,00 1,00 1,00 -37,62 293,76 0,886 293,76

4
Rua Wenceslau Christe - Jardim 

Novo Parelheiros, São Paulo - SP
380.000,00 768,00 420,57 0,9197 1,0000 1,00 1,00 0,75 -138,90 281,67 0,670 281,67

5
Rua Amaro de Pontes, 771 - 

Parelheiros, São Paulo - SP
260.000,00 776,00 284,79 0,9209 1,0000 1,00 1,00 1,00 -22,52 262,27 0,921 262,27

292,40 - 292,40Média

Fator 

Transposição

Fator 

Topografia

Fator 

Zoneamento

Valor Saneado 

(R$/m²)

Nº do 

item
Endereço Preço (R$)

Variação 

Monetária final 

(R$/m²)

Valor 

Homogeneizado 

(R$/m²)

Fator 

acumulado

Área 

equivalente 

(m²)

AT - Valor 

Unitário 

descontado 

fator oferta 

(R$/m²)

Fator Área

 
 

Na determinação do valor de mercado do imóvel em estudo para compra/venda  

adotamos o valor médio do intervalo de confiança:  
 

R$ 292,40/m² área terreno x 1.500,00 m² (área terreno) =  
 

R$ 438.603,39 
 

Arredondamento: R$ 439.000,00 

 
1 Fator esquina testado, porém não utilizado. Elementos com mais de uma frente, não apresentaram valor unitário/m² superior 

aos demais elementos comparativos que estão situados em meio de quadra. Fator topografia não utilizado, face a elevação do 

coeficiente de variação (elementos comparativos com topografia acidentada, não apresentaram valor unitário / m² inferior em 

relação aos terrenos planos. 

Desvio Padrão 15,04

Saneamento 30% 380,12

Saneamento -30% 204,68

Coeficiente de variação 

inicial
31,22%

Coeficiente de variação 

final
5,01%

Valor unitário Saneado 

(R$/m²)
292,40
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Mapa de Localização dos elementos pesquisados em relação ao imóvel em estudo: 
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9. VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 
 

Segundo a norma de Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, trata-se 
de valor para uma situação de venda compulsória, típico de leilões e 

também muito utilizado para garantias bancárias. Quando utilizado, deve 

ser também apresentado o valor de mercado. 
 

O valor de liquidação forçada foi calculado com base em fluxo de caixa 
descontado, conforme previsto no texto do projeto de alteração da NBR 

14.653/1 (procedimentos gerais), conforme observado a seguir: 
 

“Convém que o valor de liquidação forçada corresponda ao valor 

presente líquido de um fluxo de caixa, resultante de receitas e 
despesas inerentes ao bem, descontado a uma taxa de atratividade 
definida pelo contratante, considerado um prazo de 

comercialização usual de mercado.” 
 

Como não foi definida a taxa mínima de atratividade pelo contratante, para 

este caso foi adotado o montante de 10,50% ao ano, o que significa 100% 
da SELIC. Isso representa a Taxa Interna de Retorno (TIR antes do 

imposto de renda) esperada para um investidor possa se interessar em 
adquirir esse ativo. 

 
Para a estimativa do fluxo de caixa será considerado as premissas 

atualizadas, onde o imóvel será comercializado em prazo estimado de 42 
meses e taxa de capitalização que acreditamos ser de interesse a 

investidores locais/regionais. 
 

O valor de liquidação forçada do imóvel foi calculado em R$ 242.000,00. 
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Incidência Observação:

Valor de Mercado Venda 439.000,00R$                R$

Prazo de Venda do Imóvel 42 meses

Aluguel -R$                               R$/mês

Incidência Observação:

IPTU 2.195,00R$                    Por ano
IPTU - Estimada em 0,50% do valor 

do imóvel.

Reavaliação 1.900,00R$                    Por ano pago no Mês 1 de cada ano

Manutenção 700,00R$                        Mensal Estimado em R$ 650,00 por mês

Vigilância 820,00R$                        Mensal Estimado em R$ 900,00 por mês

Incidência Observação:

Taxa Mínima de Atratividade - 

- Taxa de desconto do valor 

presente

10,50% ao ano 100%  Taxa Selic 

Taxa de desconto do valor 

presente
0,84% ao mês

Valor Presente Líquido (VPL) - 

Valor de Liquidez Prazo 42 

meses

R$241.798,69

Valor Presente Líquido (VPL) - 

Valor de Liquidez Prazo 42 

meses (ARREDONDAMENTO)

R$242.000,00

Premissas Básicas do Fluxo de Caixa - Valor de Liquidez

Dados de Saída - Resultados

Taxas utilizadas

Receitas

Despesas

Dados de Entrada
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FLUXO DE CAIXA DESCONTADO 
 

Venda do Imóvel IPTU Reavaliação Manutenção Total

1 1 2.195,00R$     1.900,00R$   700,00R$          5.615,00-R$          -R$5.615,00 -R$5.615,00

2 2 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$7.135,00

3 3 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$8.655,00

4 4 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$10.175,00

5 5 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$11.695,00

6 6 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$13.215,00

7 7 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$14.735,00

8 8 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$16.255,00

9 9 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$17.775,00

10 10 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$19.295,00

11 11 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$20.815,00

12 12 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$22.335,00

1 13 2.195,00R$     1.900,00R$   700,00R$          5.615,00-R$          -R$5.615,00 -R$27.950,00

2 14 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$29.470,00

3 15 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$30.990,00

4 16 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$32.510,00

5 17 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$34.030,00

6 18 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$35.550,00

7 19 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$37.070,00

8 20 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$38.590,00

9 21 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$40.110,00

10 22 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$41.630,00

11 23 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$43.150,00

12 24 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$44.670,00

1 25 2.195,00R$     1.900,00R$   700,00R$          5.615,00-R$          -R$5.615,00 -R$50.285,00

2 26 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$51.805,00

3 27 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$53.325,00

4 28 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$54.845,00

5 29 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$56.365,00

6 30 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$57.885,00

7 31 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$59.405,00

8 32 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$60.925,00

9 33 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$62.445,00

10 34 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$63.965,00

11 35 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$65.485,00

12 36 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$67.005,00

1 37 2.195,00R$     1.900,00R$   700,00R$          5.615,00-R$          -R$5.615,00 -R$72.620,00

2 38 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$74.140,00

3 39 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$75.660,00

4 40 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$77.180,00

5 41 700,00R$          1.520,00-R$          -R$1.520,00 -R$78.700,00

6 42 439.000,00R$       700,00R$          1.520,00-R$          R$437.480,00 R$358.780,00

5

2

1

Fluxo de Caixa 

Acumulado

Receita
Fluxo de CaixaAno Mês do Ano Mês

Despesas

4
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10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  
 

Para determinarmos o valor de mercado para compra/venda do imóvel 

atingimos o Grau II de Fundamentação e Grau III de Precisão, segundo 
a NBR 14653-2/11. 
 

Tabela – Graus de fundamentação no caso de utilização de 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 
Quantidade mínima de dados 

de mercado 
12 5 3 

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 

4 
Intervalo admissível de ajuste 

para cada fator e para o 
conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50ª 

ª - No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável 
que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea  

Total de Pontos = 07 

 

Tabela – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no 

caso de tratamento por fatores  

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 06 04 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

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

Grau II  

Itens 2 e 4 no mínimo 
no Grau II e os demais 
no mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no grau I 

Grau adotado: II 

 

Tabela – Grau de precisão  

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 

Amplitude do intervalo de 
confiança de 80% em torno 
da estimativa de tendência 
central 

≤30% ≤40% ≤50% 

Grau adotado: III 

 



25 
 

 

Cálculo da Amplitude do Intervalo de Confiança para a presente avaliação: 

Distribuição t 1,533

Desvio Padrão 15,04

(1/2) ^ y 2,24

e 10,31

Amplitude do intervalo de confiança

Amplitude do intervalo 

de confiança
7,05%
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11. CONCLUSÃO DE VALORES 

 

Após todas as considerações e análises das tendências de mercado da região a 
qual o imóvel está inserido, concluímos os seguintes valores, na data de 07 de 

junho de 2024: 
 

Valor de Mercado para Venda:  
R$ 439.000,00 

 
 

Valor de Liquidação Forçada: 
R$ 242.000,00 

 
 

 
 

 

 
 

VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES LTDA. 
CREA nº 0000958157 

 
 

 
 

 
 

 
Engº Marcos Mansour Chebib Awad 

CREA nº 5062265096  



 
 

 

 

 

ANEXO I 

 

DOCUMENTAÇÃO 

FOTOGRÁFICA – IMÓVEL 

AVALIANDO 

 



 
 

 

  

Vista da via Fachada 

 
 

Placa da via Fachada 

 
Identificação numérica 



 
 

 

 

ANEXO II 

 

DOCUMENTAÇÃO 

FOTOGRÁFICA – ELEMENTOS 

COMPARATIVOS  



 
 

 

 

  
Elemento 1 Elemento 2 

  
Elemento 3 Elemento 4 

 
Elemento 5 

 



 
 

 

 

ANEXO III 

 

DOCUMENTAÇÃO  
















