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1. SINOPSE 

 

OBJETIVO:         O presente laudo tem por objetivo a determinação do valor 

de mercado para a venda à vista de um imóvel, isto é, a 

quantia mais provável pela qual se negociaria com 

conhecimento, prudência e sem compulsão um bem, numa 

data de referência, dentro das condições vigentes de 

mercado. 

LOCALIZAÇÃO:      Estrada de servidão lote 15 do Loteamento denominado 

“Sítio Santo Antonio”, Campinas/SP. 

                                   

VISTORIA:               24/01/2020 

 

VALOR:                 
O presente laudo de avaliação é elaborado sob a      
responsabilidade de Adriano Teixeira Doffe - Creci 65513, 
perito avaliador que subscreve o presente laudo, após terem 
sido realizadas as vistorias, diligências, pesquisas e estudos 
que se fizeram necessários, atribui ao bem avaliado os 
seguintes valores: 

 

                                      VALOR DE MERCADO: 

 
 

R$ 3.305.146,54 (Três milhões trezentos e cinco mil 

cento e quarenta e seis reais e cinquenta e quatro 

centavos) 

                                       

                                           VALOR LIQUIDAÇÃO FORÇADA (-30%): 

 
 

R$ 2.644.117,23  

(Dois milhões seiscentos e quarenta e quatro mil cento e 

dezessete reais e vinte e três centavos) 

 

 

2. OBJETO. 

                     Versa o presente trabalho a determinação do valor de venda, do 

seguinte bem imovel: lote para incorporação, com área total de 15.622,00m²  

pertencente ao imóvel em questão, localizados a em Campinas/SP  
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Entende-se por valor de mercado de um bem, a quantia mais provável 

pela qual se negociaria voluntariamente um bem, com conhecimento, prudência 

e sem compulsão, numa data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente. 

Este valor é baseado na premissa de “Maior e Melhor 

Aproveitamento” do imóvel, definido como: o uso, entre o razoavelmente 

provável e o legalmente possível, identificado como o fisicamente viável, 

sustentável de forma adequada, exequível financeiramente e que resulta no 

maior valor do imóvel. 

Em vista de não se integrar ao objetivo desta avaliação, não foram 

realizadas investigações no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos, 

penhores, considerando-se os bens avaliados e os correspondentes títulos de 

propriedade apresentados, livres de quaisquer ônus gravames ou problemas que 

recaiam sobre os mesmos, obstem o seu bom uso, ou depreciem o seu valor de 

mercado. 

Nessa avaliação, foram computados como corretos, os elementos 

documentais apensos, aqueles fornecidos pelo interessado, bem como as 

informações fornecidas pelo contratante e terceiros, aceitas como verdadeiras, 

de boa fé e confiáveis. 

Os signatários declaram não ter conhecimento de interesse presente 

ou futuro, quer próprio, quer de familiares ou relacionados, no imóvel sendo 

avaliado. 

Modificações nas aréas avaliadas ocorridas após a data da vistoria – 

24 de Janeiro de 2020 – e que venham a alterar o valor deste laudo, são única 

e exclusivamente de responsabilidade do proprietário. 

As observações do corpo do laudo só são válidas quando 

consideradas como um todo e não em partes separadas  

Este laudo é de uso exclusivo para atender ao consulente e a 

finalidade indicada no item 1  - Sinopse, sendo proibida a sua utilização total ou 

de parte dele, para outras finalidades ou outros interessados. Da mesma forma, 

não é permitida a sua reprodução integral ou parcial, ou divulgação pública sem 

a expressa autorização dos autores. 

3. DADOS CADASTRAIS.  

 

  Matrículas  

 

 

 114.287 do 1ª Oficial de Registro de Imóveis 

da Comarca de Campinas/SP. 

 

Cópias anexas. 
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Foram apresentados pela interessada Ativa Administração de Bens 

Próprios e Terceiros LTDA títulos dominiais (em anexo) informando que o 

imóvel objeto deste laudo está registrado no Cartório de Registro de Imóvels 

de Campinas SP, possuindo aréa total dos terrenos de 15.622,00m².  

4. VISTORIA. 

4.1-  CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 
        Trata-se de lotes para incorporação denominados pelos números 15 
e 16, lotes estes confrontantes entre si com topografia plana com pequeno 
desnível ao fundo de ambos, em suas divisas de fundo e lateral esquerda dos 
lotes, apresenta pequeno fragmento de mata, aparentemente em estágio inicial 
e que não apresentaria restrições ao uso do imóvel. 
 
   
4.2. ROTEIRO DE ACESSO E LOCALIZAÇÃO. 

O imóvel está localizado proximo ao anel viário Magalhaes Teixeira, 

com acesso por saida localizada a 700m antes da vista do terreno pela rodovia 

e acesso interno pelo bairro. 

4.3 TOPOGRAFIA   

O imóvel em questão possuem topografia plana, apenar pequeno 

relevo em sua lateral esquerda (De quem olha de frente).   

4.4. VOCAÇÃO. 

O imóvel avaliando possui excelente acesso e esta localizado em 

região predominantemente residencial, encontra-e no inicio do rodoanel que liga 

Campinas, Valinhos e demais cidades da região, bem como acesso a Rodovia 

Anhanguera, Dom Pedro e Bandeirantes. Observou-se a grande aptidão dos 

lotes para a criação de empreendimento no local, haja vista a existencia de 

incorporações proximas, com grande retorno na epoca realizada. 

4.5. PARÂMETROS URBANÍSTICOS 

Uso: Residencial / Comercial 

Os parâmetros seguem os mesmos elementos utilizados nas zonas 

denominadas “ZM-2” em Campinas/SP. 

 

4.6 INFRAESTRUTURA BÁSICA 

O local possui acesso por via parcialmente pavimentada, telefonia 

móvel, água e esgotamento sanitário e energia elétrica. 
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4.7 IDENTIFICAÇÃO ATRAVÉS DE COORDENADAS GEODÉSICAS 

O ponto mais próximo à divisa do imóvel com a estrada de acesso, 

apresenta as seguintes cooredenadas: 

 Lote 15 - 22°55'20.5"S 47°00'48.4"W 

 

4.8 SITUAÇÃO e VIABILIDADE de CIRCULAÇÃO 

De acordo com a situação e viabilidade de circulação, o imóvel avaliando 
enquadra-se em classificação excelente.  
 
5- ÁREAS  
 
Área Total Terreno Lote 15 - 15.622,00 m². 
 

6. AVALIAÇÃO 

O valor total do imóvel será obtido pelo Método Evolutivo, composição 

do Valor da Terra Nua – calculado pelo Método Compartivo Direto de Dados de 

Mercado – com o Valor da Benfeitorias, quando existentes. 

6.1. SELEÇÃO  DADOS. 

 Foram escolhidos elementos comparativos pertencentes à mesma 

região do imóvel avaliando, dando preferência a elementos com os mesmos de 

tipos de solos e exploração. 

6.2. TRATAMENTO DADOS. 

Para a presente pesquisa foram seguidos os ditames recomendados 

pela NORMA NBR 14.653-1 – NORMA PARA AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS , da 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, ABNT, utilizando-se o Método 

Comparativo Direto e o Grau de Fundamentação e Grau de Precisão, Os 

elementos coletados foram identificados, analisados e classificados de acordo 

com os principais fatores que tem influência em seu valor de mercado, tais como 

a classe de capacidade de uso de solo, situação e localização. 

A homogeneização utilizou como SITUAÇÃO PARADIGMA: área 

industrial de (15.622,00 m²), sem construções, com aproveitamento residencial, 

localizada próximo a centros de referência da região. 

De acordo com as determinações expressas nas Normas 

mencionadas, serão utilizados os seguintes parâmetros: 
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a) Fator oferta: dedução de 10% no preço das ofertas dos elementos 

comparativos (elasticidade dos negócios), não havendo esse 

desconto no caso de transações (fof) 

b) Fator área: aplicação do fator de correção para o tamanho da área 

(fca); 

-para deferenças inferiores a 30%  

Fca = (área de amostra/área do avaliando)1/4 

-para diferenças superiores a 30% 

Fca = (área de amostra/área do avaliando) 1/8 

c) Fator transposição: transporte dos elementos comparativos para o 

local do imóvel avaliando, levando-se em consideração critérios de 

valorização ou desvalorização em função da localização. (Ft). 

 6.3. EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS 

O valor das edificaçoes/benfeitorias, quando existirem, será obtido 

pelo Método de Qualificação de Custos utilizado para identificar o custo da 

reedição das benfeitorias. Para tanto, serão classificadas pelo estudo “Valores 

de Edificações” publicado pelo SINDUSCON – Sindicato da Indústria da 

Construção Civil do Estado onde se encontra o imóvel avaliado. 

6.4. ELEMENTOS COMPARATIVOS 

                 “Elementos Comparativos” encontra-se a pesquisa efetuada relativa 

aos imóveis situados na região do município de Campinas e adjacências, onde 

se localiza o imóvel avaliado. 

Para o cálculo do Valor Unitário do terreno através do Método 

Comparativo de dados, subtraí-se do valor das ofertas/transações  dos 

elementos o valor de suas benfeitorias e analisa-se o terreno, objetivando-se a 

sua adequadação às caracteristicas físicas do imóvel em estudo, a partir de 

fatores de ajustes. 

Os cálculos referentes ao Tratamento por Fatores dos elementos 

comparativos encontram-se nas “Planilhas de Hemogeneização” anexas, 

considerando-se que os fatores devem refletir, em termos relativos, o 

comportamento do mercado, numa determinada abrangência espacial e 

tempora. 

 

*Nesta avaliação será considerado o limite minimo do intervalo 

de arbítrio do avaliador. 
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COMPARATIVO – 01 
 

 

 
 

Área de Terreno: 27.500,00 m² 
 

Valor Solicitado: R$ 14.000.000,00 
 

Fatores de Homogeneização: 
- Fator Oferta      0.7 
- Fator Localização     0.8 
- Fator Padrão Construtivo    0.8 

 
Valor Unitário Final: R$ 228,07 m²   
 

Fonte: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-em-jardim-
itayu-2930066293.html 
 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-em-jardim-itayu-2930066293.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-em-jardim-itayu-2930066293.html
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COMPARATIVO – 02 
 

 

 
 

Área de Terreno: 25.810,00 m² 
 
Valor Solicitado: R$ 5.000.000,00 
 
Fatores de Homogeneização: 

- Fator Oferta      1.0 
- Fator Localização     1.2 
- Fator Padrão Construtivo    1.1 

 
Valor Unitário Final: R$ 255,72 m²   
 
Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-alberto-simoes-bairros-
campinas-25810m2-venda-RS5000000-id-91799172/?__vt=rpcp:b 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-alberto-simoes-bairros-campinas-25810m2-venda-RS5000000-id-91799172/?__vt=rpcp:b
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-alberto-simoes-bairros-campinas-25810m2-venda-RS5000000-id-91799172/?__vt=rpcp:b
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COMPARATIVO – 03 
 

 

 
 

Área de Terreno: 64.000,00 m² 
 
Valor Solicitado: R$ 19.500.000,00 
 
Fatores de Homogeneização: 
 

- Fator Oferta      0.9 
- Fator Localização     0.9 
- Fator Padrão Construtivo    1.0 

 
Valor Unitário Final: R$ 246,80 m²   
 
 
Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-campinas-
64000m2-venda-RS19500000-id-1037801309/?__vt=rpcp:b 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-campinas-64000m2-venda-RS19500000-id-1037801309/?__vt=rpcp:b
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-campinas-64000m2-venda-RS19500000-id-1037801309/?__vt=rpcp:b
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COMPARATIVO – 04 
 

 

 
 
Área de Terreno: 32.000,00 m² 
 
Valor Solicitado: R$ 5.500.000,00 
 
Fatores de Homogeneização: 
 

- Fator Oferta      1.0 
- Fator Localização     1.1 
- Fator Padrão Construtivo    1.2 

 
Valor Unitário Final: R$ 226,87 m²   
 
 
Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-campinas-
32000m2-venda-RS5500000-id-2471131076/?__vt=rpcp:b 

 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-campinas-32000m2-venda-RS5500000-id-2471131076/?__vt=rpcp:b
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-campinas-32000m2-venda-RS5500000-id-2471131076/?__vt=rpcp:b
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COMPARATIVO – 05 
 

 

 
 

Área de Terreno: 3.224,00 m² 
 
Valor Solicitado: R$ 3.000.000,00 
 
Fatores de Homogeneização: 
 

- Fator Oferta      0.7 
- Fator Localização     0.7 
- Fator Padrão Construtivo    0,5 

 
Valor Unitário Final: R$ 227,98 m²   
 
 
Fonte. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-conceicao-bairros-campinas-
3224m2-venda-RS3000000-id-1496715508/?__vt=rpcp:b 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-conceicao-bairros-campinas-3224m2-venda-RS3000000-id-1496715508/?__vt=rpcp:b
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-conceicao-bairros-campinas-3224m2-venda-RS3000000-id-1496715508/?__vt=rpcp:b
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COMPARATIVO – 06 
 

 

 
 

Área de Terreno: 71.395,00 m² 
 
Valor Solicitado: R$ 17.848.750,00 
 
Fatores de Homogeneização: 
 

- Fator Oferta      0.9 
- Fator Localização     1.0 
- Fator Padrão Construtivo    1.0 

 
Valor Unitário Final: R$ 225,00 m²   
 
 
Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-antonio-von-zuben-bairros-
campinas-71395m2-venda-RS17848750-id-2452266100/?__vt=rpcp:b 

 
 
 
 
 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-antonio-von-zuben-bairros-campinas-71395m2-venda-RS17848750-id-2452266100/?__vt=rpcp:b
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-antonio-von-zuben-bairros-campinas-71395m2-venda-RS17848750-id-2452266100/?__vt=rpcp:b
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7.5 – MÉDIA SANEADA E AVALIAÇÃO TERRENO 
 

 
Elementos Comparativos VALOR (R$/unidade) 
 
 
Comparativo nº. 01  R$  228,07 
Comparativo nº. 02  R$  255,72 
Comparativo nº. 03  R$  246,80 
Comparativo nº. 04  R$  226,87 
Comparativo nº. 05  R$  227,98 
Comparativo nº. 06  R$  225,00 
 
 
Total     R$ 1.410,44 
 
 
 
Média = R$ 1.410,44 / 6 = R$ 235,07  
 
 
 
     Limite Superior (+ 20%) = R$ 282,09 
 
 

Fatores de Homogeneização: 

 
      

Limite Inferior (- 20%) = R$ 188,06 
 
 
 
 
7.6 – VALOR DO TERRENO. 
 
Área Total de Terreno: 15.622,00 m² x R$ 235,07 / m² = R$ 3.672.263,54 
 
7.7-  VALOR ATRIBUIDO AO COIFICIENTE CONSTRUTIVO.   
 
Media Saneada:   R$ 235,07 X 0,90 % = R$ 211,57 m²   
 
Área Total de Terreno: 15.622,00 m² x R$ 211,57 / m² = R$ 3.305.146,54 
 
Valor total do imóvel: R$ 3.305.146,54 (Três milhões trezentos e cinco mil 
cento e quarenta e seis reais e cinquenta e quatro centavos) 
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R$ 3.305.146,54  

(Três milhões trezentos e cinco mil cento e quarenta e seis reais e 

cinquenta e quatro centavos) 

 

8. AVALIAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS  

O valor das benfeitorias é dado pela seguinte expressão: 

Vb = Gl x Intervalo padrão x Foc 

Onde:        Ac = área constrída  

Intervalor padrão = padrão  das edificações  

Foc = obsoletismo e estado de conservação 

O valor do metro quadrado SINDUSCON CSL. 

       

SEM BENFEITORIAS 

 

 

 

8.1. ESPECIFICAÇÕES DA AVALIAÇÃO 

“A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o 

empenho do perito avaliador, como com o mercado e as informações que 

possam ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante de grau de 

fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no 

trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados 

de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente 

das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é possível 

de fixação a priori”. 
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9. VALOR DE MERCADO. 

 

A composição do valor de mercado total do imóvel avaliando é dado 

pela soma do valor total do terreno com o valor total das edificações/benfeitorias: 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Valor do terreno (R$) R$ 3.305.146,54 

Valor das benfeitorias  R$ 0,00 

Valor total (R$) R$ 3.305.146,54 
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10- CONCLUSÃO 
 
 
  Após estudos, pesquisas, diligências e demais serviços 
complementares, conclui-se que o valor de mercado do imóvel objeto da 
presente avaliação é de R$ 3.305.146,54 (Três milhões trezentos e cinco mil 
cento e quarenta e seis reais e cinquenta e quatro centavos). 
 
11- CONSIDERAÇÃO FINAL. 
 
 
  
    O perito avaliador abaixo assinado coloca-se a inteira 
disposição, para eventuais esclarecimentos às partes. 
 
 
 
    Estando certo do atendimento da nomeação, 
apresento o laudo de avaliação, que vai digitado em 17 (dezessete) folhas 
somente em seu anverso, ao final assinado. 
     
 
 

          Campinas, 27 de janeiro de 2020. 
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ANEXOS 

 

 

FOTOS E MATRICULAS DOS IMÓVEIS 
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Vista frontal dos Terrenos 
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Limite dos Terrenos - Frente 
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Limite do Terreno – Lateral direita 
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Vista Fundo – Frente - Terrenos 
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Vista Central - Terrenos 
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Croqui de Localização - Terrenos
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