
 
 
 
 
 
 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Localização: Rodovia Cornélio Pires, quilômetro 42, Bairro 

Campestre, Município e Comarca de Piracicaba, Estado 

de São Paulo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Data da avaliação: Fevereiro de 2022 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Valor de mercado para venda: R$ 3.300.000,00 
 

( três milhões e trezentos mil reais )  
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CAPÍTULO I – INTRODUÇÃO 
 

 

A presente avaliação visa à apuração do justo, real e atual valor de mercado 

para venda à vista de 1 ( um ) imóvel urbano sem benfeitorias localizado na 

Rodovia Cornélio Pires, quilômetro 42, Bairro Campestre, Município e Comarca 

de Piracicaba, Estado de São Paulo. 
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CAPÍTULO II – VISTORIA 
 

 

1. Localização 
 
 

O imóvel avaliando encontra-se localizado na Rodovia Cornélio Pires, 

quilômetro 42, Bairro Campestre, Município e Comarca de Piracicaba, 

Estado de São Paulo. 
 
 

2. Melhoramentos públicos 
 
 

O imóvel avaliando possui todos os melhoramentos públicos 

convencionais. 
 
 

3. Acessibilidade 
 
 

O acesso ao imóvel avaliando é fácil e direto pela Rodovia Cornélio 

Pires. 
 
 

4. Topografia 
 
 

A topografia do imóvel avaliando apresenta-se plana em toda sua 

extensão e ao nível da Rodovia Cornélio Pires. 
 
 

5. Área do terreno 
 
 

A área do terreno do imóvel avaliando, conforme análise do 

levantamento planimétrico ( Anexo I ), é 13.396,18m2. 

 
6. Benfeitorias 

 
 

Sobre o terreno retro descrito não se encontram benfeitorias. 
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7. Planta de localização  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

8. Foto aérea  
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9. Ilustração fotográfica externa  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista da Rodovia Cornélio Pires que dá acesso ao imóvel avaliando.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista da frente do imóvel avaliando. 
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Vista da frente do imóvel avaliando.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista da frente do imóvel avaliando. 
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CAPÍTULO III – AVALIAÇÃO 
 

 

1. Valor do terreno 
 

 

1.1. Critério adotado 
 

 

Foi utilizado o Método Comparativo de Valores de Mercado, já 

consagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendação 

da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2011. 
 
 

Sua aplicação se resume na determinação do valor unitário básico 

do metro quadrado na região onde se localiza o imóvel avaliando, a 

partir dos elementos comparativos coletados ( Anexo III ), dos quais 

se extraiu a sua média aritmética saneada ( Anexo IV ). 

 
 

A homogeneização dos elementos comparativos e do imóvel 

avaliando, em relação à situação paradigma, foi obtida a partir de 

determinados ajustes ( Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos 
 

– IBAPE/SP – 2011, resumidos no Anexo II ). O Valor da Terra Nua, 

também ajustada à situação paradigma, foi obtido pelo produto entre 

a área avalianda e o respectivo valor unitário básico. 
 
 

1.2. Homogeneização 
 
 

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos: 
 
 

1.2.1. Fator topografia ( Ft ) 
 

 

Terreno plano. 
 

 

Portanto: Ft  = 1,000 
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1.2.2. Fator consistência do terreno ( Fc ) 
 

 

O imóvel possui solo seco. 
 

 

Portanto: Fc  = 1,000 
 

 

1.3. Valor unitário básico ( Vu ) 
 

 

A média aritmética saneada, para a região onde se encontra o 

imóvel avaliando, referente ao mês de dezembro de 2021, é de: 
 
 

Vu  = R$ 245,37 / m2
 

 

 

1.4. Valor do terreno ( Vt ) 
 

 

O valor do terreno foi calculado conforme a sentença matemática a 

seguir: 
 
 

Vt = [ Vu  x ( Ft  + Fc  – n + 1 ) x At ], sendo: 

Vt = Valor do terreno 

Vu = Valor unitário básico do terreno 

Ft = Fator topografia ( 1,000 ) 

Fc = Fator consistência do solo ( 1,000 ) 
 

n = Número de fatores ( 2 ) 

At = Área do terreno 
 
 

Vt  =  [ 245,37 x ( 1,000 + 1,000 – 2 + 1 ) x 13.396,18 ] 
 

 

Vt  = R$ 3.287.021,00 
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2. Valor total do imóvel ( Vi ) 
 
 

O valor total do imóvel é coincidente com o valor do terreno ( Vt ). 

Portanto: 

 

Vi  = Vt 
 

 

Vi  =  R$  3.287.021,00 
 

 

Ou, em números redondos, 
 
 
 

 

Vi  = R$ 3.300.000,00 
 

( três milhões e trezentos mil reais ) 
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CAPÍTULO IV – CONSIDERAÇÕES FINAIS 
 

 

A presente avaliação do justo, real e atual valor de mercado para venda à vista 

de 1 ( um ) imóvel urbano sem benfeitorias localizado na Rodovia Cornélio Pires, 

quilômetro 42, Bairro Campestre, Município e Comarca de Piracicaba, Estado de 

São Paulo, foi elaborada levando-se em conta as seguintes condições: 

 
 

a) O valor encontrado refere-se ao valor de mercado para venda na data-

base de dezembro de 2021. 
 
 

b) O valor constante neste laudo foi determinado considerando-se o imóvel 

livre, desimpedido e desembaraçado de quaisquer ônus, com 

documentação regularizada e em condições de pronta venda. 
 
 

c) A avaliação se deu em conformidade com as normas técnicas vigentes e 

o rigor conseguido foi o de precisão normal. 
 
 

d) A área do terreno foi resultado de análise do Levantamento Planimétrico 

( Anexo I ). 
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CAPÍTULO V – ENCERRAMENTO 
 

 

Segue o presente laudo em 12 ( doze ) páginas, sendo esta última datada e 

assinada. 
 
 

Acompanham-no 4 ( quatro ) anexos, que ficam fazendo parte integrante do 

presente trabalho. 
 
 
 
 
 
 

São Paulo, 20 de Fevereiro de 2022.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

JEAN PIERRE SUPLICY 
 

ENGENHEIRO CIVIL CREA Nº 5069696807 
 

MEMBRO DO IBAPE Nº 1.687 
 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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ANEXO I – LEVANTAMENTO PLANIMÉTRICO  
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ANEXO II – CRITÉRIO DE HOMOGENEIZAÇÃO  
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ANEXO II – CRITÉRIO DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

 

1. Fator oferta ( Ff ) 
 
 

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 

10% para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 

da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2011. 
 
 

2. Fator localização ( Ftr ) 
 
 

Para a transposição da parcela do valor referente ao terreno de um local 

para outro, foi utilizada a relação entre índices de transposição que 

refletem a realidade do mercado imobiliário da região avalianda, conforme 

ampla pesquisa imobiliária, tendo no numerador o valor do local do imóvel 

avaliando ( ILa ) e no denominador, o do elemento comparativo ( ILe ). 

 
 

3. Fator área 
 
 

Os elementos comparativos foram homogeneizados em função da área, 

conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro 

Homogeneização de áreas para avaliação de imóveis urbanos. 
 
 

Ah 
 

 

Ah 
 

Ae 
 

Aa 

 
 
 

= [ ( Ae / Aa )1/4 ou 1/8 ], sendo: 
 
 
= Área homogeneizada 
 
= Área do elemento comparativo 
 
= Área do imóvel avaliando 
 

 

A utilização do expoente deve ser utilizada da seguinte forma: 
 

 

Ae – Aa  ≤  30%  → 1/4 e Ae – Aa  >  30%  → 1/8  
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4. Fator topografia ( Ft ) 
 
 

Conforme o disposto no item 10.5.2 da Norma, tendo como referência: 
 

Terreno plano. 
 
 

5. Fator consistência do terreno ( Fc ) 
 
 

Conforme o disposto no item 10.5.3 da Norma, tendo como referência: 
 

Terreno seco. 
 
 

6. Fator atualização 
 
 

Não utilizado devido à baixa inflação verificada no período, aliado ao fato 

dos imóveis não acompanharem a pequena evolução inflacionária. 
 
 

O valor básico unitário (Vu) foi homogeneizado para a situação paradigma 

através da seguinte expressão: 
 
 

Vu  = { { [ ( Vi x Ff ) – Vb ] / At } x [ Ftr + Fa + Ft + Fc – n + 1 ] } 
 

 

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliária foram 

homogeneizados para a seguinte situação paradigma: 
 
 

Topografia Plana 
  

Consistência do solo Seco 
  

Número de fatores utilizados ( n ) 2 
  

Área avalianda 13.396,18m2
 

  

Índice local 100,00 
  

Data-base Fevereiro de 2022 
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ANEXO III – ELEMENTOS COMPARATIVOS  
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 ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 
 

   
 

  Duo Imóveis – Sra. Tereza 
 

01. Fonte de informação 
 

 

Tel.: ( 19 ) 2533-3333 
 

  
 

   
 

02. Data Fevereiro de 2022 ( oferta ) 
 

   
 

03. Localização Rodovia Cornélio Pires, Bairro Campestre 
 

   
 

04. Índice local 100 
 

   
 

05. Área / Dimensões 70.569,00m2
 

 

    

06. Topografia Plano 
 

   
 

07. Características do solo Solo seco 
 

   
 

08. Benfeitorias Sem benfeitorias 
 

   
 

09. Valor de venda R$  16.000.000,00 
 

   
 

 

Ilustração fotográfica  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Valor unitário homogeneizado: 

 

Vu1  =  {{[(16.000.000,00x0,90)–0,00]/70.569,00}x(1,000+1,231+1,000+1,000–4+1)} 

 

Vu1  = R$ 251,19 / m2
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 ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 
 

   
 

  Trianon Negócios Imobiliários – Sr. Geraldo 
 

01. Fonte de informação 
 

 

Tel.: ( 19 ) 3436-0808 
 

  
 

   
 

02. Data Fevereiro de 2022 ( oferta ) 
 

   
 

03. Localização Bairro Campestre 
 

   
 

04. Índice local 100 
 

   
 

05. Área / Dimensões 48.799,00m2
 

 

    

06. Topografia Plano 
 

   
 

07. Características do solo Solo seco 
 

   
 

08. Benfeitorias Sem benfeitorias 
 

   
 

09. Valor de venda R$  12.000.000,00 
 

   
 

 

Ilustração fotográfica  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Valor unitário homogeneizado: 

 

Vu2  =  {{[(12.000.000,00x0,90)–0,00]/48.799,00}x(1,000+1,175+1,000+1,000–4+1)} 

 

Vu2  = R$ 260,05 / m2
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 
 

 

  Duo Imóveis – Sra. Tereza 
 

01. Fonte de informação 
 

 

Tel.: ( 19 ) 2533-3333 
 

  
 

   
 

02. Data Fevereiro de 2022 ( oferta ) 
 

   
 

03. Localização Bairro Campestre 
 

   
 

04. Índice local 100 
 

   
 

05. Área / Dimensões 43.300,00m2
 

 

    

06. Topografia Plano 
 

   
 

07. Características do solo Solo seco 
 

   
 

08. Benfeitorias Sem benfeitorias 
 

   
 

09. Valor de venda R$  10.000.000,00 
 

   
 

 

Ilustração fotográfica  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Valor unitário homogeneizado: 

 

Vu3  =  {{[(10.000.000,00x0,90)–0,00]/43.300,00}x(1,000+1,158+1,000+1,000–4+1)} 

 

Vu3  = R$ 240,69 / m2
 

 

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

 1
00

69
15

-6
3.

20
17

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

P
G

R
b7

7y
v.

E
st

e 
do

cu
m

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
 A

N
A

 C
R

IS
TI

N
A

 B
A

P
TI

S
TA

 C
A

M
P

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

 0
3/

03
/2

02
2 

às
 1

4:
06

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
A

22
70

05
07

62
2 

   
 .

fls. 15534



 

 ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 
 

   
 

  Veneziano Imobiliária – Sr. Estefano 
 

01. Fonte de informação 
 

 

Tel.: ( 19 ) 3301-2500 
 

  
 

   
 

02. Data Fevereiro de 2022 ( oferta ) 
 

   
 

03. Localização Rodovia Cornélio Pires, Bairro Campestre 
 

   
 

04. Índice local 100 
 

   
 

05. Área / Dimensões 32.500,00m2
 

 

    

06. Topografia Plano 
 

   
 

07. Características do solo Solo seco 
 

   
 

08. Benfeitorias Sem benfeitorias 
 

   
 

09. Valor de venda R$  8.600.000,00 
 

   
 

 

Ilustração fotográfica  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Valor unitário homogeneizado: 

 

Vu4  =  {{[(8.600.000,00x0,90)–0,00]/32.500,00}x(1,000+1,117+1,000+1,000–4+1)} 

 

Vu4  = R$ 266,02 / m2
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 ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 
 

   
 

  UP Imobiliária – Sr. Gerson 
 

01. Fonte de informação 
 

 

Tel.: ( 19 ) 3301-1111 
 

  
 

   
 

02. Data Fevereiro de 2022 ( oferta ) 
 

   
 

03. Localização Avenida Laranjal Paulista, Bairro Campestre 
 

   
 

04. Índice local 100 
 

   
 

05. Área / Dimensões 20.742,00m2
 

 

    

06. Topografia Plano 
 

   
 

07. Características do solo Solo seco 
 

   
 

08. Benfeitorias Sem benfeitorias 
 

   
 

09. Valor de venda R$  5.186.000,00 
 

   
 

 

Ilustração fotográfica  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Valor unitário homogeneizado: 

 

Vu5  =  {{[(5.186.000,00x0,90)–0,00]/20.742,00}x(1,000+1,056+1,000+1,000–4+1)} 

 

Vu5  = R$ 237,62 / m2
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 ELEMENTO COMPARATIVO Nº 06 
 

   
 

  Duo Imóveis – Sra. Tereza 
 

01. Fonte de informação 
 

 

Tel.: ( 19 ) 2533-3333 
 

  
 

   
 

02. Data Fevereiro de 2022 ( oferta ) 
 

   
 

03. Localização Rodovia Cornélio Pires, Bairro Campestre 
 

   
 

04. Índice local 100 
 

   
 

05. Área / Dimensões 43.300,00m2
 

 

    

06. Topografia Plano 
 

   
 

07. Características do solo Solo seco 
 

   
 

08. Benfeitorias Sem benfeitorias 
 

   
 

09. Valor de venda R$ 9.000.000,00 
 

   
 

 

Ilustração fotográfica  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Valor unitário homogeneizado: 

 

Vu6  =  {{[(9.000.000,00x0,90)–0,00]/43.300,00}x(1,000+1,158+1,000+1,000–4+1)} 

 

Vu6  = R$ 216,62 / m2
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ANEXO IV – MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA  
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ANEXO IV – MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA 
 
 
 
 
 

 

Vu ( R$ / m2 ) 
  

Vu1 251,19 
  

Vu2 260,05 
  

Vu3 240,69 
  

Vu4 266,02 
  

Vu5 237,62 
  

Vu6 216,62 
  

 
 
 
 
 
 

MA  =  ( 1.472,20 / 6 )  =  R$  245,37 / m2
 

 

 

– 30%  =  R$  171,76 / m2
 

 

 

+ 30%  =  R$  318,98 / m2
 

 
 

Portanto, não foi desprezado nenhum elemento, logo: 
 
 
 

 

Vu  = R$ 245,37 / m2
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ANEXO V – MATRÍCULA 39.176  
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