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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMOVEL 
Rua Alberto Barbeta, 1.400, Bairro Colônia 

 
VALOR DE MERCADO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

IMPORTANTE: Este relatório, visa única e exclusivamente a precificação do imóvel, de 
forma comparativa e ou construtiva. Foram aceitas as áreas indicadas como corretas 
nas informações contidas nos documentos, escrituras ou matriculas, fornecidas pela 
CODASP. Por não ser atribuição do nosso trabalho, não realizamos medições  
topográficas, desconsideramos ônus, doações, etc.. A vistoria e fotos realizadas no 
local, pela nossa equipe, atende a determinação da ABNT na elaboração do laudo de 
avaliação. Como diferencial, procuramos apontar, quando possível, a identificação 
geográfica, aproximada, através da latitude e longitude obtidas por sistema interno. 
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SOLICITANTE:  ........................... CODASP 
 
 
 

 
LOCAL DO IMOVEL:  ................... GUARATINGUETÁ  
 
 
 
 
TIPO DO IMOVEL:   .....................TERRENO E CONSTRUÇÃO 
 
 
 
 
FINALIDADE DA AVALIAÇÃO: .......DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 
 
 
 
 
NR. DO LAUDO:  ..........................CO9/2018 
 
 
 
 
DATA BASE:  ................................MAR/2018 
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VALOR APURADO 
 
 
 
 
 

Valor do imóvel em questão, R$ 4.427.935(Quatro milhões 
quatrocentos e vinte e sete mil, novecentos e trinta e cinco 
reais) para o imóvel avaliando. 
 
 
 
Avaliação elaborada com a observância nos postulados constantes da LEI Nº 5.194, DE 24 DE DEZEMBRO 
DE 1966., em especial ao artigo que segue: 
 

 Art. 7º - As atividades e atribuições profissionais do engenheiro, do arquiteto e do engenheiro-
agrônomo que consistem entre outros, o item “c” estudos, projetos, análises, AVALIAÇÕES, 
VISTORIAS, PERÍCIAS, pareceres e divulgação técnica; etc.. 
 

 
SÃO PAULO 24 de abril de 2018 
 
 
 
 
DORIVAL RUBENS FERREIRA JUNIOR 
REDE ALL EIRELI – EPP 
CREA - 5060839484 
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SEGUEM PESQUISAS, METODOLOGIAS E CALCULOS 
 
 
 

I) INTRODUÇÃO 
 
Atendendo a solicitação, elaboramos um estudo de valor do imóvel a preço de mercado. 
 

OBJETIVO 
 
O presente laudo visa à determinação do valor de mercado do imóvel  
 

NÍVEL DE PRECISÃO DA AVALIAÇÃO 
 
Este trabalho obedece às diretrizes e critérios estabelecidos pelas NBR 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT - 
Associação Brasileira de Normas Técnicas. 
 
II)  DESCRITIVO  DO IMÓVEL  
 
De acordo com a documentação fornecida pelo solicitante, o imóvel avaliando apresenta as seguintes 
características: 
 

Área de terreno Urbano de 23.435,06 m² Construções com 1.295,66 m² no total 

 
O valor significativo é do terreno, com uma parte plana em torno de 40% e uma parte em aclive 60% 
 
Imóvel necessitando reparos, abrigando a administração da secretaria de agricultura de Guaratinguetá. 
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SEDE da Administração da SECRETARIA DE AGRICULTURA DE GUARATINGUENTÁ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Rua Alberto Barbeta 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Sede Administrativa 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Viveiro de mudas cultivadas na área 
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Casa do Engenheiro desocupada e totalmente abandonada com 350 m² 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

Oficina de manutenção de veículos com 120 m² 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Salas da Administração 
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   III)     AVALIAÇÃO 
 

VALOR DO IMOVEL  
 
Para a determinação do valor unitário básico de mercado do imóvel avaliando, procedemos a um 
levantamento junto ao mercado imobiliário local, e pessoas afins, comparando-se este com outros 
semelhantes, em oferta ou transacionados, tomando-se o cuidado de considerar as características 
específicas do imóvel em questão. 
 
IV) METODOLOGIA 
 
Adotamos em nosso Laudo os métodos definidos pelas NBR 14.653-1/01 e 14.653-2 da ABNT - 
Associação Brasileira de Normas Técnicas e/ou segundo as Normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia. 
 
V) CRITÉRIO VALOR DE MERCADO 
Quantia mais provável pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 
referência, dentro das condições do mercado na data base. 
 
VI) TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COLETADOS - FATORES A SEGUIR 
 

VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, dividimos o preço global pela respectiva 
área do comparativo.  
 
FATOR DE ÁREA: Aplica-se o fator área, na impossibilidade de aplicação dos fatores, a) testada e 
b) profundidade.  Preceitos ABNT, IBAPE, formula de calculo: 
 

Para diferença de áreas, = ou < 30%, aplicamos Fa = (Sp/Sa) ^ 1/4 

Para diferença de áreas, > 30%, aplicamos........Fa = (Sp/Sa) ^ 1/8 

Onde: Fa = Fator de área Sp = Área da Amostra Sa = Área do Avaliando 
 

FATOR DE LOCALIZAÇÃO: Adequar as diferenças de melhor ou pior posição dos imóveis da 
amostra em relação ao endereço do imóvel avaliando. Índice variando conforme a posição em 
relação ao avaliando, sempre dentro do grau I 0,50 a 1,50. Adotamos inferior a 1 para o avaliando 
em função das amostras mais próxima, ao local do avaliando. 
 
CONCEITUAÇÃO INERENTES AOS CÁLCULOS CONTIDOS NO ANEXO 3 

 
Consideram-se como dados de mercado, com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos fatores de 
homogeneização, calculados em relação ao avaliando, devem estar entre 0,5 e 1,5. 
O preço homogeneizado, resultado da aplicação de todos os fatores de homogeneização ao preço original, deve estar contido 
no intervalo de 0,5 a 1,5. 
 
Após homogeneização, aplica-se critério estatístico de eliminação de dados discrepantes, para saneamento de amostras. O 

campo de arbítrio correspondente ao intervalo entre o máximo e o mínimo, em torno do valor calculado, já homogeneizado. 
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ANEXO 2 – PESQUISA DO VALOR DE TERRENOS NA REGIÃO DO AVALIANDO 
 
AMOSTRAS DE TERRENOS A VENDA 

 
 

Há 4 km do imóvel avaliando 
 

 

 
 
 

 
Há 18,6 km do imóvel avaliando 

 
 
 
Há 1 km do imóvel avaliando                                                  Há 3,9 km do imóvel avaliando 
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Há 8,4 km do imóvel avaliando 

 
 

 
 
ANEXO 3 - CÁLCULO DE AVALIAÇÃO DO TERRENO PELO METODO COMPARATIVO 

 
Software AVALURB para cálculos em conformidade com a NBR de avaliação de imóveis urbanos 

 
1) IDENTIFICAÇÃO – IMOVEL, CONFORME FOTOS 
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ANEXO 4 - CÁLCULO DE AVALIAÇÃO DO IMOVEL PELO METODO EVOLUTIVO 
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