
  

Rua Alberto de Oliveira nº 1189 – 14030-300 - Ribeirão Preto - SP 
(16) 4141-0732  I (16) 9-9723-0719  I  satoavalia@gmail.com 

 
1 

 

  

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE VALOR DE MERCADO E LIQUIDAÇÃO 

FORÇADA 

 

 

 

 

 

Avaliação realizada por: 

Nome do Avaliador: Rafael Bento de Godoy 

Cargo do Avaliador: Engenheiro Civil 

CREA: 5069328377 

CPF: 318.054.338-81 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO:  INSTITUIÇÃO UNIVERSITÁRIA MOURA LACERDA 

 

mailto:satoavalia@gmail.com


 

 

 
2 

 

 

Sumário Executivo 

 

Esta avaliação tem por objetivo avaliar o imóvel objeto da Matrícula e dados a 

seguir discriminadas no QUADRO RESUMO para a finalidade de determinação 

de Valor de Mercado e Liquidação Forçada, considerando o imóvel livre de 

qualquer ônus, posse, domínio, hipoteca ou desapropriações sobre o imóvel 

avaliado com a finalidade especifica para a qual foi destinada esta avaliação 

realizada na data base o abril/2025. 

 

Ribeirão Preto, 10 de abril de 2025. 
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QUADRO RESUMO 

 

1- CARACTERISTICAS DO IMÓVEL: 

CERTIDÃO DE MATRÍCULA NO CRI TIPO 

Matricula 8.488 do Cartório  Registro de 
Imóveis de Jaboticabal. 

Terreno com Instituição de 
Ensino edificada, não averbado 
na matricula 

 

2- LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL / ENDEREÇO: 

LOGRADOURO (Rua, Avenida, etc. NÚMERO BAIRRO 

Rua Dr. Amador Zardin 55 Nova Jaboticabal 

CIDADE/ ESTADO:  Jaboticabal - SP 

 

3- PROPRIETÁRIO(S): 

NOME/RAZÃO SOCIAL CPF/CNPJ 

Instituição  Universitária Moura Lacerda 55.985.782/0001-57 

 

4- PROPONENTE: 

NOME/RAZÃO SOCIAL CPF/CNJ 

Instituição  Universitária Moura Lacerda 55.985.782/0001-57 

 

5- SOLICITANTE: 

Carlos César Elias  141.093.598-13 

 

6- IDENTIFICAÇÃO DO LAUDO 

LAUDO Nº VALIDAÇÃO VALOR TOTAL DATA 

AVU 29/2025 INICIAL R$ 19.900.000,00 10/04/2025 
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7- DATA DOS PROCEDIMENTOS: 

DATA SOLICITAÇÃO DATA VISTORIA DATA ENTREGA 

04//04/2025 08/04/2025 10/04/2025 

 

 

 

8- DADOS TÉCNICOS DO IMÓVEL AVALIADO 

ÁREA DO TERRENO 20.113,05 m² 

ÁREA TOTAL DAS BENFEITORIAS 5.318,40 m² 

PADRÃO DA CONSTRUÇÃO Médio 

IDADE MÉDA DA CONSTRUÇÃO 42 anos 

VALOR DO TERRENO R$ 9.100.000,00 

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS R$ 10.800.000,00  

VALOR TOTAL DO IMÓVEL AVALIADO R$ 19.900.000,00 

 VALOR PARA LIQUIDAÇÃO FORÇADA (-25%) R$ 14.925.000,00 

 

Observações:  

1- Avaliação realizada levando-se em consideração as informações 

constantes na matricula do imóvel no Certidão de isenção de IPTU, 

Certidão de Valor Venal expedidas pela Prefeitura Municipal local, não 

sendo considerados eventuais ônus e/ou dividas concernentes ao imóvel 

avaliado. 

 

2- A matricula encontra-se atualizada com data de emissão de 01/04/2025 

junto ao  Cartório de Registro de Imóveis de Jaboticabal, estado de São 

Paulo através do SAEC - Serviço de Atendimento Eletrônico 

Compartilhado (www.registradores.onr.org.br). 
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MÓDULO 1 – Resumo da Avaliação. 

 

1. Introdução 

 

A Sato Soluções Integradas Ltda, devidamente inscrita no CNPJ sob o número 

51.923.053/0001/15, com sede a Rua Alberto de Oliveira, 1189 – Ribeirão preto 

– SP, diante da solicitação do Contratante Sr. Carlos César Elias, CPF 

141.093.598-13, procedeu com a presente avaliação. 

O resultado da avaliação, bem como os critério técnicos, método adotado, nível 

de precisão e fundamentação, definições técnicas, procedimentos para a 

determinação de vetores estão detalhadas neste laudo, onde estão detalhados 

também os objetos da avaliação e memoriais de cálculos. 

 

1.1. Premissas adotadas 

Conforme registro R. 01 e AV.07/8.488 da matricula 8.488 emitida em 

01/04/2025 junto ao  Cartório de Registro de Imóveis de Jaboticabal, estado de 

São Paulo através do SAEC - Serviço de Atendimento Eletrônico Compartilhado 

(www.registradores.onr.org.br). A propriedade pertence a Instituição 

Universitária Moura Lacerda e a posse se encontra em poder da mesmo.  

O presente Laudo de Avaliação é considerado como documento sigiloso, 

absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos não devem ser 

utilizados para outa finalidade que não seja as estabelecidas neste laudo, ou 

seja, Valor de Mercado e Liquidação Forçada não podendo servir de base para 

outras finalidades, pois, para tanto, os critérios de avaliação bem como os 

valores deverão ser reanalisados. 

Considera para fins de avaliação o bem livre de quaisquer ônus ou problema que 

prejudiquem o seu bom uso ou comercialização. 

Considera a documentação fornecida pelo contratante e/ou proprietário, para a 

elaboração deste laudo é boa e válida, sendo possível concilia-la com o imóvel 

vistoriado e avaliado. Vale ressaltar, que as informações prestadas junto ao 

Laudo de Avaliação não têm cunho definitivo sobre a propriedade, litígios ou 

alienações dos referidos bens, sendo tão somente uma análise baseada nas 

documentações. Considerou-se que o imóvel vistoriado seja o mesmo descrito 

na documentação fornecida. 

Para efeito de cálculo, é adotada a área informada na documentação pertinente 

apresentada, não sendo realizada medição “in loco” para comprovação da área 

adotada. Na inexistência da documentação para comprovação da área do 
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imóvel, são realizadas medições por estimativa e a Sato Soluções Integradas 

Ltda reserva-se o direito de rever o valor da avaliação do imóvel caso seja 

apresentado posteriormente a emissão deste laudo algum documento que 

comprove a área do imóvel. 

No caso de operações de crédito utilizando o imóvel avaliado, é recomendado a 

apresentação e análise de matricula atualizada conforme previsto nas normas  

O VALOR estimado é valido para pagamento à Vista e  para a presente data. 

O VALOR resultante, foi obtido utilizando os MÉTODOS COMPARATIVO DE 

DADOS DE MERCADO para determinação do valor do terreno, bem como o 

MÉTODO EVOLUTIVO para determinar os valores das benfeitorias 

(construções) existentes, conforme normas previstas na NBR 14653-1 e NBR 

14.653-2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

Considera que as informações/medidas fornecidas pela contratante são 

verdadeiras e precisas e com isso, reserva-se o direito de rever os valores 

avaliados caso exista a comprovação de equivoco ou erro das informações 

fornecidas pela Contratante que possa interferir no valor do imóvel. 

Presume-se que não existam condições obscuras ou não aparente, com relação 

ao imóvel que o tornaria com mais ou menos liquidez, não sendo de 

responsabilidade do avaliador assumir estas condições ou pelos serviços que 

possam vir a se tornar necessários para a descoberta desses fatores. 

A presente avaliação não contempla, estudo de solo ou estudo ambiental com o 

intuito de verificar possível passivo ambiental fruto de contaminação de solo ou 

da estrutura da edificação. Estes estudos não fazem parte do escopo desta 

Laudo de Avaliação. 

Levou se em consideração que o imóvel está regularizado quanto as devidas 

licenças e laudos para seu funcionamento em conformidade com as leis 

municipais, estaduais e federais. 

 

1.2. Descrição do Imóvel 

Conforme inspeção realizada no local em 08/04/2025 acompanhado pelo Sr. 

Cleiton Moura, preposta da empresa proprietária,  além de elementos fornecidos 

pelo mesmo e dados obtidos em fontes cadastrais, as características principais 

do objeto da presente avaliação procedeu-se a avaliação do imóvel localizado 

na Rua Dr. Amaro Zardin, nº 55, cidade de Jaboticabal, Bairro Nova Jaboticabal, 

Loteamento denominado Jardim Eldorado, CEP 14870-000, objeto da matricula 

8.488 do Cartório de Registro de Imóveis de Jaboticabal, detalhadamente 

descrito no Quadro Resumo, para a finalidade de determinação de Valor de 

Mercado e Liquidação Forçada, com data base abril/2025, sendo este o escopo 

do presente trabalho. 
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A avaliação realizada considera o imóvel em sua totalidade (Terreno + 

Benfeitorias). 

 

1.2.1. Imóvel avaliado 

Trata-se de um imóvel  com área superficial de 20.113,05 m², cujas 

confrontações estão detalhadamente descritas na respectiva matricula, parte 

integrante deste Laudo, com 1 (um) conjunto de prédios Institucional Escolar, 

com área total de construção de 4.583,66 m², situado na endereço já 

mencionado no item 1.1  Escopo, sem “habite-se” emitido, e consequentemente 

não averbada na matricula. 

O conjunto de prédios estão devidamente descritos no MÓDULO 3 – Avaliação 

das Construções e Benfeitorias, item 3 - Descrição das Construções e 

Benfeitorias. 

As confrontações encontram-se devidamente descritas na respectiva matricula, 

parte integrante desta avaliação. 

 

 

Fonte: Google maps. Acesso realizado em 09/04/2025 as 16:52h 

 

1.1.1. Localização, Características do logradouro e comentários sobre 

o zoneamento. 

O imóvel avaliado está localizado em zoneamento de Uso Disciplinado, 

conforme Legislação Municipal de Zoneamento, Uso e Ocupação do Solo  do 

Município, em área/bairro mista (Residencial e Comercial) já povoado, de média 

densidade populacional, com população de construção de padrão médio, 

predominantemente de ocupação horizontal (casas) em área NÃO sujeita a 

enchentes, contendo todas as características de Urbanização, abaixo 
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discriminados, além de grande número de estabelecimentos comerciais, 

característica predominante na região onde o imóvel se localiza. 

O imóvel avaliado, em razão de sua localização em área mista comercial e 

residencial, destacando o Complexo Terraço Jaboticabal Shopping Center 

distante 200 metros do imóvel avaliado, com a presença de vários 

estabelecimentos comerciais de diversos segmentos. 

O nível de escoamento de trânsito é Bom e conta com vias rápidas compostas 

pelas avenida Clotilde Verri, a qual dá acesso à Rodovia Nisoji Fujisaki e a 

Rodovia SP 333 Rodovia Carlos Tonani. 

➢ Características de urbanização: 

- Rede de abastecimento de água potável; 

- Rede de energia elétrica; 

- Rede de coleta de águas pluviais; 

- Rede de ensino Estadual e Municipal, 

- Telefonia e internet; 

- Coleta de Lixo; 

- Facilidade de acesso por vias públicas; 

- Iluminação Pública; 

- Entrega postal; 
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Fonte: Google Maps. Acesso em 09/04/2025 16:58h. 

 

1.1.2. Diagnóstico de Mercado 

Para a tipologia do bem avaliado, na microrregião avaliatória "Jaboticabal", 

município da mesorregião de Ribeirão Preto,  denominada “Sudeste”, sendo o 

Município onde se encontra o imóvel avaliado, com população em torno de 

70.000 habitantes, nos termos do imóvel aqui avaliado, para venda, pode-se 

considerar o Mercado Imobiliário como tendo performance de Comportamento 

Normal, Nível de Ofertas de Comportamento Normal e Liquidez de 

Comportamento Normal. 

Estes comportamentos se devem principalmente pelas características 

econômicas do município, voltadas ao Agronegócios, Industria, Comércio e 

Serviços, além de ser o município conhecido nacionalmente pela produção de 

amendoim, sendo detentora do título de maior produtora de amendoim do país. 

O setor secundário é destaque com mais de 200 indústrias voltadas para a 

agricultura, refrigerantes e cerâmica, sendo uma das maiores produtoras de 

filtros de barros do país.  Distante 60 quilômetros da cidade sede da Região 

Metropolitana de Ribeirão Preto está intrinsecamente ligada a realização de 

negócios, fatores estes  diferenciam o comportamento da macroeconomia em 

termos de performance, nível de oferta e liquidez. 
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➢ Resumo do Diagnóstico do Mercado. 

Nível de Oferta: Alta 

O nível de oferta na região onde se encontra o imóvel avaliado é alta em razão 

do imóvel avaliado estar localizado em região que a cidade tende a expandir e 

que ainda possui áreas disponíveis para compra/venda e construção, motivos 

estes que intensifica a demanda de imóveis para venda e locação. 

Nível de Demanda: Alta 

Em consonância com o nível de oferta, o nível de demanda também mantem se 

em alta em razão das justificativas mencionadas no item anterior, ou seja, 

localização privilegiada, diversidade de estabelecimentos nas proximidades, 

facilidade de escoamento de tráfego é o que produz grande procura na região 

onde o imóvel está localizado. 

Absorção: Alta 

O Mercado tem capacidade de absorção de imóveis disponibilizados na região 

onde o imóvel avaliado está localizado, tendo em vista as explanações dos níveis 

de Oferta e Demanda. 

 

1.1.3. Condição de Ocupação 

1.1.3.1. Ocupação da região 

A região onde se localiza o imóvel avaliado é marcante pelo tipo de ocupação de 

imóveis:  

A- Residenciais com padrão de construção médio, grande variedade de imóveis 

comerciais, com população de classe média; 

B- Comercial – comercio em geral com diversos ramos de atividades (comércio, 

prestação de serviços e serviços financeiros, etc.). 

 

1.1.3.2. Ocupação do imóvel  

O imóvel avaliado no momento da vistoria estava desocupado, apenas um 

cuidador morando na casa destinado a morada dele. 
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1.1.4. Resumo de Valores 

Valor do terreno:     R$   9.100.000,00 

Valor das Edificações (Benfeitorias):  R$ 10.800.000,00 

Valor de Mercado:    R$ 19.900.000,00 

Fator de Liquidação Forçada:   25% 

Valor da Liquidação Forçada:   R$ 14.925.000,00 
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MÓDULO 2 – Avaliação do Imóvel (Terreno) 

2. Cálculo do Valor do Terreno 

 

2.1. Considerações Gerais 

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no metro quadrado unitário 

definido para o Imóvel avaliado, considerando-se as devidas correções 

especificas ponderadas por homogeneizações, para adequá-lo às 

características do imóvel avaliado. 

O valor unitário foi determinado após pesquisa junto ao mercado imobiliário local, 

através de consultas a anúncios, contatos a profissionais da área e imobiliária, 

bem como utilizando softwares consagrados para elaboração de procedimentos 

estatísticos necessários para equalização dos dados comparativos válidos de 

acordo as Normas vigentes para a realização de avaliações Imobiliárias, a saber: 

• Equivalência de situação: dá se preferência a locais com as mesmas 

situações geo-socioeconômica, da mesma região e zoneamento 

• Equivalência de tempo: sempre que possível, os elementos comparativos 

devem apresentar contemporaneidade com a avaliação; 

• Equivalência de Características: sempre que possível deve ocorrer à 

semelhança com o imóvel objeto da avaliação no que tange a situação, 

grau de aproveitamento, características físicas, adequação ao meio, 

utilização etc. 

Após ampla pesquisa onde foram coletadas amostras as quais foram 

criteriosamente selecionadas e analisadas em função da localização e grau de 

semelhança com o imóvel avaliado. 

De acordo com os dados pesquisado no mercado, o preço médio unitário do 

terreno por metro quadrado do terreno é de R$ 453,60, determinado em cálculos 

apresentados neste módulo o valor total de R$ 9.123.279,00. 

Obs.: No uso da discricionariedade prevista dentro do campo de arbítrio, o valor 

determinado da avaliação deste imóvel (terreno) mediante arredondamento é de 
R$ 9.100.000,00 (nove milhões e cem mil reais). 

O VALOR estimado é valido para pagamento à Vista, para a presente data. 

O VALOR resultante, foi obtido utilizando os MÉTODOS COMPARATIVO DE 

DADOS DE MERCADO para determinação do valor do terreno, bem como o 

MÉTODO EVOLUTIVO para determinar os valores das benfeitorias 

(construções) existentes, conforme normas previstas na NBR 14653-1 e NBR 

14.653-2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas. 
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2.2. Cálculo de Homogeneização de Fatores. 

Para a apuração do valor do Terreno foi utilizado o Método Comparativo de 

Dados de Mercado, o qual define o valor mediante a comparação com dados 

levantados junto ao mercado semelhantes ao imóvel avaliado. 

Foram selecionadas 5 (cinco) amostras para determinar o valor unitário em 

R$/m2, devidamente homogeneizado, ponderados e caso houvesse casos 

atípicos, os mesmos seriam excluídos, fato que não ocorreu conforme relatório 

constante no item seguinte. 

A homogeneização dos Fatores é um procedimento matemático que visa 

equalizar ou aproximar ao máximo as amostras me relação ao imóvel avaliado 

os valores por metro quadrado praticado pelo mercado utilizando se os dados 

coletados das fontes disponíveis (anúncios, profissionais da área, vendas 

realizadas, etc.) e os fatores pertinente selecionados aqueles que mais se 

adequam ao imóvel avaliado x amostras. Uma vez homogeneizado os valores 

levantados e encontrado o valor homogêneo, este será aplicado para efetivação 

da avaliação. 

Fatores utilizados na avaliação do terreno: 

Fator Área:  

Através deste fator, eventuais distorções são corrigidas/minimizadas entre a 

área do terreno avaliado e as amostras utilizadas. 

Fator Localização:  

Utilizado para compensar as diferentes localizações dos imóveis da amostra x 

localização imóvel avaliado. 

Fator Oferta:  

Através do fator Oferta é compensado o fato de os imóveis da amostra estarem 

“em oferta” no mercado (passível de descontos para fechamento de negócios) 

ou “transacionado” (já vendido, refletindo o real valor de venda). 

Fator Topografia: 

O fator topografia é utilizado para compensar melhores ou piores condições 

topográficas (aclive/declive, morros, irregularidades, etc.) entre as amostras e o 

imóvel avaliado. 
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2.3. Cálculo de Homogeneização de Fatores. 
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Obs. No uso da discricionariedade prevista dentro do campo de arbítrio, o valor 

determinado da avaliação deste imóvel (terreno) mediante arredondamento é de 
R$ 9.100.000,00 (nove milhões e cem mil reais). 
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2.4. Elementos comparativos coletados 

Abaixo relação das amostras utilizadas para a elaboração da avaliação do 

terreno com fotos que compõem o anuncio: 

AMOSTRA 1 

 

 

 

Terreno, Eldorado O Jardim, Jaboticabal - R$ 280 mil, Cod: 1723503 

Terreno a venda Bairro Jardim Eldorado com 450,00 m2 por R$ 280.000,00 

 

https://nosrallaimoveis.com.br/1723503-terreno-em-jaboticabal-bairro-eldorado-o-jardim.html
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AMOSTRA 2 

 

 

Terreno para Venda, Jaboticabal / SP, bairro JARDIM ELDORADO, área total 450,00 m² 

Terreno a venda Bairro Jardim Eldorado com 450,00 m2 por R$ 220.000,00 

 

https://www.elevaempreendimentos.com.br/imovel/2422255/terreno-venda-jaboticabal-sp-jardim-eldorado?Mobile=1
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AMOSTRA 3 

 

 

Terrenos - Residencial - Eldorado O Jardim - Jaboticabal R$ 220.000,00. Cód.: 5887 

Terreno a venda Bairro Jardim Eldorado com 450,00 m2 por R$ 220.000,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.sanmarinonegocios.com.br/imovel/Jaboticabal/Terrenos-Residencial/Eldorado-O-Jardim-5887
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AMOSTRA 4 

 

 

Lote / Terreno em Jardim Eldorado - Jaboticabal | Regional Imóveis 

Terreno a venda Bairro Jardim Eldorado com 442,00 m2 por R$ 300.000,00 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.regionalimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-eldorado-jaboticabal-442m2-code-1403
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AMOSTRA 5 

 

Lote/Terreno na Rua Marrey Júnior, Nova Jaboticabal em Jaboticabal, por R$ 450.000 - Viva 

Real 

Terreno a venda Bairro Nova Jaboticabal com 567,00 m2 por R$ 450.000,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-nova-jaboticabal-bairros-jaboticabal-567m2-venda-RS450000-id-2756857981/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-nova-jaboticabal-bairros-jaboticabal-567m2-venda-RS450000-id-2756857981/
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2.5. Mapa de Localização do Imóvel avaliado e Elementos 

comparativos 

 

As amostras utilizadas como objeto na presente avaliação, conforme exigência 

prevista na norma 14653-2 da ABNT estão localizadas dentro do perímetro 

pertinente ao imóvel avaliado, ou seja, no bairro denominado Centro, conforme 

print abaixo de forma que eventuais discrepâncias sejam apresentadas no menor 

grau possível no tratamento estatístico, conforme já demonstrado no item 2.2. 
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MÓDULO 3 – Avaliação das Construções e Benfeitorias 

3. Descrição das Construções e Benfeitorias. 

As benfeitorias existentes no imóvel avaliado é constituída de 1 prédio 

Institucional Escolar composto de: 

ANDAR TÉRREO: 

01 Recepção com sala de espera e secretaria com divisórias, dotado de hidrante 

e alarme geral. 

01 Sala denominada laboratório de informática. 

01 Sala onde funcionava a biblioteca; 

03 Salas de aula completa com lousa e palco medindo 63,00 m²; 

01 Sala onde funcionava o laboratório; 

02 Salas de aula completa com lousa e palco medindo 52,00 m²; 

01 Sala de aula completa com lousa e palco medindo 135,00 m² 

01 WC Masculino completo e com acessibilidade para cadeirantes; 

01 WC Feminino completo e com acessibilidade para cadeirantes; 

01 Casa para transformador em geral; 

01 WC masculino e feminino; 

01 Cantina com cozinha e balcão grande; 

02 Salas de 20,00 m² para depósito; 

01 Vestiário Masculino com 8 cabines de banho e 2 WC; 

01 Vestiário Feminino com 8 cabines de banho e 2 WC; 

01 Campo de futebol; 

01 Quadra poliesportiva em área descoberta; 

01 Pista de atletismo em área descoberta; 

01 Piscina grande em alvenaria, azulejada, medindo 10,00 m x 18,00 m; 

01 Piscina infantil em alvenaria, azulejada, medindo 4,00 m x 10,00 m; 

01 Playground com brinquedos desmontados; 

01 Residência do caseiro com 2 dormitórios, sala, cozinha e wc; 

02 Cômodos simples de despejos 4,00m x 3,00m cada um; 
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01 Ginásio poliesportivo completo, com arquibancadas, academias, wc 

masculino e feminino;  

PISO SUPERIOR 

08 Salas de aula completa com lousa e palco medindo 63,00 m²; 

02 Salas de aula completa com lousa e palco medindo 165,00 m²; 

01 Sala de coordenação; 

01 Sala onde funcionava o laboratório de anatomia; 

01 WC Masculino completo e com acessibilidade para cadeirantes; 

01 WC Feminino completo e com acessibilidade para cadeirantes; 

01 Sala de professores, com copa e WC masculino e feminino. 

Obs.: As medidas dos cômodos são estimadas, ou seja, não confrontadas 

com a planta baixa. 

- Prédio que comporta as salas de aula, recepção, laboratórios etc., é de 

alvenaria, e possui as seguintes características: 

Fachada: Tijolo à vista; 

Pisos Recepção: cerâmico 

Pisos demais repartições: cacos de pisos cerâmico 

Paredes: Parte externa tijolo a vista, parte interna, tinta látex sobre reboco e 

massa corrida; 

WCs revestidos com revestimento cerâmico até altura de 2,00 metros; 

Rampa de acesso ao piso superior contém piso em ladrilho cimentício; 

- Ginásio Poliesportivo: Estrutura Metálica com cobertura de telha galvalume 

(zinco); 

Piso: cimento rustico e na quadra, cimento adequado para tal. 

- Cantina: Em alvenaria com paredes pintadas com látex sobre reboco; 

Balcão com revestimento cerâmico; 

- Portas e janelas: As portas e janelas são de metal (ferro) pintadas com 

esmalte; 

- Piscinas: As piscinas são de alvenaria e revestidas com revestimento 

cerâmico. 

- Vestiários e WC: Os vestiários e WCs existentes próximos as piscinas são 

revestidas com revestimento cerâmico até o teto. 
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Medidas das Edificações 

 

 

Cálculo do Valor das Construções e Benfeitorias 

Neste item, será apresentada a planilha de cálculo do Valor das Construções e 

Benfeitorias que apesar de não estarem averbadas na respectiva matricula, 

constam edificadas sobre o terreno contendo: 

Descrição: 

Área: 5.318,40 m² 

Valor Unitário do m²/: R$ 2.048,48 

Idade aparente: 20 anos 

Estado de conservação: Regular 

Vida útil estimada: 70 anos 

Vida Remanescente estimada: 50 anos 

Coeficiente de depreciação: 0,79250 

Valor novo (apurado):  R$ 13.577.984,89 

Valor depreciado:   R$ 10.760.553,02 

Observação: Para determinação do valor do metro quadrado teve como 

referência o CUB – Custo Unitário Básico do Estado de São Paulo no mês de 

abril/2025 atingiu o valor de R$ 2.048,48. 
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MÓDULO 4 – Metodologia de Avaliação 

4. Metodologia 

A metodologia utilizada para a realização da presente  avaliação do imóvel 

avaliado é embasada na NBR 14653 – partes 1 e 2 da Associação Brasileira de 

Normas Técnicas – ABNT, nas quais detalham os procedimentos gerais da 

norma (Parte 1 da NBR) de avaliação de bens imóveis urbanos (Parte 2 da NBR), 

inclusive glebas urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas. 

Dentre os métodos previstos na NB 14653, o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado com a organização (homogeneização) por fatores, é o  

indicado pela norma e, portanto, o mais utilizado para a avaliação de imóveis, 

porém temos outros métodos que podem ser utilizados se as situações em que 

se encontra o imóvel assim o exigir. 

Na presente avaliação foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado com a organização (homogeneização) POR FATORES para a 

avaliação do TERRENO e o Método EVOLUTIVO para a avaliação das 

Edificações (prédios residenciais). 

 

4.1. Terreno 

Neste item, Terreno, os procedimentos foram realizados utilizando os fatores que 

melhor se adequaram ao caso em questão, ou seja, os Fatores ÁREA, 

LOCALIZAÇÃO, OFERTA E TOPOGRAFIA, que levaram a apuração do valor, 

homogeneizando os valores coletados de 5 amostras de anúncios demonstrados 

(dados e prints) no item 2.4 - Elementos comparativos coletados. 

VALOR DO TERRENO R$ 9.100.000,00 

 

4.2. Construções e Benfeitorias 

Neste item, Construções e Benfeitorias, os procedimentos foram realizados 

utilizando levando se em consideração as exigências previstas na Norma 14.653 

e a ferramenta que se adequou a avaliação em questão foi a avaliação pelo 

método Evolutivo, utilizando o CUB - Custo Unitário Básico do Estado de São 

Paulo do mês Dezembro/2023, aplicando a tabela de depreciação de Ross 

Heidecke, equiparação da área equivalente, finalizando com a integração do 

valor apurado com o valor do terreno. 

VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 10.800.000,00 
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4.3. Definição do Valor de Mercado 

A sobre Definição do valor de mercado, é o valor apurado utilizando os critérios 

e métodos definidos pela norma NBR 14.653, aplicando-se o fator de 

comercialização o qual abrange a situação mercadológica com a retração ou 

euforia do setor imobiliário (mercado aquecido ou desaquecido, se a amostra se 

trata de anuncio ou se se trata de imóvel já comercializado, tempo em que o 

imóvel está disponível para comercialização),  arquitetura, padrão de 

compatibilidade com o local, funcionalidade, equilíbrio econômico do 

empreendimento, condições de obsolescência, características geoeconômicas 

da região, além de outros que oportunamente são explanados caso a situação 

exigir. 

VALOR DE MERCADO R$ 19.900.000,00 

 

4.3.1. Definição do Valor de Liquidação Forçada. 

A Definição do valor de liquidação (venda) forçada é o critério utilizado para a 

venda em um curto espaço de tempo, aplicando-se um “desconto” sobre o valor 

de mercado, ou seja, reduzir o valor do bem de forma que prospere uma rápida 

comercialização, cujo percentual utilizado por este avaliador é de 25% (vinte e 

cinco por cento). 

VALOR PARA LIQUIDAÇÃO FORÇADA (-25%) R$ 14.925.000,00 
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MÓDULO 5 – Especificação da Avaliação – Conclusão 

O presente Laudo é uno e indivisível, tendo sido o mesmo assinado digitalmente. 

Os valores apurados foram devidamente calculados foram levantados tomando 

como base o mercado imobiliário na presente data, na cidade e bairro em que o 

objeto avaliado está localizado, podendo os valores sofrerem alterações 

futuramente caso as condições mercadológicas se alterarem. 

A metodologia utilizada, previstas na norma NBR 14653 da ABNT, que regula os 

trabalhos de avaliações de imóveis foram definidas pelos técnicos envolvidos, 

levando em consideração os procedimentos que melhor se adequam ao caso 

concreto. 

Por fim, declaro que não tenho nenhum interesse pessoal ou financeiro nos 

valores resultantes deste laudo. 

 

Ribeirão Preto, 10 de abril de 2025. 

 

ASSINATURAS 

 

 

 

 

 

 
Rafael Bento de Godoy    Sato Soluções Integradas Ltda. 
Engenheiro Civil     CNPJ: 51.923.053/0001/15 

CREA: 5069328377 
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ANEXOS 

Anexo I – Fotos do imóvel avaliado. 

   

FACHADA FOTO FRONTAL  FACHADA FOTO LATERAL 

   

RECEÇÃO / SALA DE ESPERA 



 

 

 
30 

 

     

LABORATORIO INFORMÁTICA 

   

BIBLIOTECA 
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SALA DE AULA 

   

SALA DE AULA 
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SALA DE AULA 

   

SALA DE AULA 
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SANITÁRIOS 

   

SANITÁRIOS E PISO SUPERIOR 
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PATIO E GINÁSIO POLIESPORTIVO 

   

GINASIO POLIESPORTIVO 
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ÁREA PLAYGROUND E BRINQUEDOS DESMONTADOS 

   

PLAYGROUND E CASA CUIDADOR E ALMOXARIFADO 
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CANTINA 

 

   

CAMPO DE FUTEBOL 
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QUADA POLIESPORTIVA E PISCINA ADULTO E CRIANÇA 

   

VESTIÁRIOS PISCINAS FEMININO E MASCULINO 
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ÁREA DE ATLETISCO E VISTA LATERAL 

 

 

   

ACESSO LATERAL 
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Anexo II – Documentos do Imóvel avaliado 
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CERTIDÃO DE MATRICULA 8.488 
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CERTIDÃO DE ISENÇÃO DE IPTU 
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CERTIDÃO DE VALOR VENAL 
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Anexo III - Relatório Memória de cálculo Método Evolutivo. 
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Obs.: No uso da discricionariedade prevista dentro do campo de arbítrio, o valor 

determinado da avaliação deste imóvel (terreno + benfeitorias) mediante 

arredondamento é de R$ 19.900.000,00 (nove milhões e novecentos mil reais). 

 

 



 

 

 
51 

 

Anexo IV – Anexos complementares 

ART – Anotação de Responsabilidade Técnica do Avaliador. 
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