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CAPÍTULO 1 
 

Preliminares. 
  

Objetivo. 
 

O presente Laudo tem por finalidade apresentar o valor de mercado de um 

imóvel situado em perímetro urbano do município de Igaratá, estado de São Paulo. 

 

1.2 Vistoria. 
 

A vistoria foi realizada em 16/06/2021. 

Como se tratava de imóvel com localização desconhecida, solicitamos ao Oficial de 

Registro de Imóveis da Comarca de Santa Isabel uma cópia da planta contendo a referida 

Gleba. Com a planta em mão, comparecemos à Prefeitura Municipal de Igaratá para conseguir 

localização da área. 

O imóvel está situado no bairro Jaguari,  (Fazenda São Pedro), onde seu acesso se 

faz pela Estrada Municipal Francisco Barbosa. 

Deixamos no presente laudo as coordenadas geográficas do imóvel para fins de 

localização. 

Recomenda-se que se descreva no site de buscas (Google Maps ou Google Earth) as 

coordenadas fielmente como indicado a seguir. 

Coordenadas: -23° 13’ 57.54” -46º 8’ 58.27” 

A seguir, apresentamos um mapa (imagem 1) da região onde está localizado o imóvel. 

Para acessar o imóvel, deve-se seguir na Rodovia Dom Pedro I, sentido Jacareí de 

quem vai de Igaratá. Observar a placa indicando acesso ao bairro Fazenda São Pedro. Entra 

na Estrada Municipal Francisco Barbosa. Seguir nessa estrada até uma bifurcação que possui 

um ponto de ônibus (imagem 2), virar à esquerda em seguida virar à direita (imagem 3), na 

próxima entrada à esquerda está localizado o imóvel (imagem 4). 
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1- VISTA PANORÂMICA DO ACESSO AO IMÓVEL 

 

 

 

 

2- PONTO DE ÔNIBUS – ENTRADA À ESQUERDA 

 

 

LOCAL DO 
IMÓVEL 

ACESSO 
ESTRADA 

FRANSCISCO 
BARBOSA 
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3- ENTRADA À ESQUERDA APÓS A LIXEIRA 

 

 

4- LOCAL DO IMÓVEL 
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1.3 Descrição sumária do Imóvel. 
 

Gleba de terras com área de 2.048,64 m², denominada GLEBA 13, 

situada no bairro do Jaguarí, perímetro urbano do município de Igaratá-SP, 

pertencente a matrícula 47.754 do Registro de Imóveis dos Município de Aruja, 

Igaratá  e Santa Isabel. 

 

 

 

 

5- DELIMITAÇÃO DO TERRENO COM MEDIDAS APROXIMADAS 
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6- TERRENO AVALIANDO – VISTA DO LADO DIREITO 

 

 

7- TERRENO AVALIANDO – VISTA DO LADO ESQUERDO 
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8- TERRENO TOTALMENTE COBERTO DE VEGETAÇÃO 

 

 

 

9- TERRENO CONFRONTANTE – LADO DIREITO 
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10- TERRENO CONFRONTANTE – LADO ESQUERDO 

 

 

 

1.4 Benfeitorias. 
  

O imóvel está situado a aproximadamente 9,0 Km de distância do Centro do 

município de Igaratá. 

A região conta com rede de energia elétrica, transporte público e sistema de 

internet. Com relação a parte hídrica e saneamento, a região não conta com sistemas 

de esgoto, nem com redes de água potável, sendo servida por poços artesianos e 

fossas sépticas. As vias de acesso ao imóvel, em alguns trechos são de terra, ficando 

a aproximadamente 3,6 Km da Rodovia Dom Pedro I (SP-065). 

O município de Igaratá conta com Hotéis, sistema básico de saúde, farmácias, 

Supermercados, Padarias e comércio em geral. 

 

 

 

 

 

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

 0
50

96
22

-4
8.

19
97

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
37

A
C

D
A

.
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

 L
U

IZ
 A

U
G

U
S

TO
 W

IN
TH

E
R

 R
E

B
E

LL
O

 J
U

N
IO

R
 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

6/
07

/2
02

1 
às

 1
4:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

14
10

93
50

00
   

  .

fls. 7557



 

 

10 
CARUZY  

Rua Cecília Pântano, 42 – Mauá SP 
CEP: 09361-383 

CNPJ: 24.541.616/0001-38 
 

 

1.5 Zoneamento. 
 

  De acordo com a Lei Complementar nº 12 de 27 de outubro de 2011, o imóvel 

avaliando está localizado em Macroárea de influência do Reservatório (MAIR). 

 

 
Área urbana MAIR - Macroárea de Influência do Reservatório 

 

 

 

As Macroáreas se subdiviudem em Zonas, sendo que o imóvel avaliando está 

situado em Zona de Interesse Ambiental 1 (ZIA 1). 

 
ZIA 1 – Zona de Interesse Ambiental 1 

 

LOCAL DO 
IMÓVEL 
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Ainda, de acordo com o artigo 130 da Lei Complementar nº 12 de 27 de outubro de 

2011, na MAIR (Macroárea de Influência do Reservatório), serão permitidas as 

atividades e ocupações correspondentes: 

I- parcelamentos para fins residenciais unifamiliares; 

II- condomínios horizontais para fins residenciais; 

III- equipamentos recreativos e de lazer; 

IV- clubes de campo, clubes náuticos, chácaras de recreio e afins; 

V- parques náuticos, parques recreativos, parques ecológicos; 

VI- instalações institucionais destinadas à recreação pública, à educação ambiental; 

VII- instalações institucionais de apoio à preservação ambiental; 

VIII- instalações para exploração de recursos naturais, desde que devidamente 

licenciadas pelos órgãos públicos competentes, 

exploração agrícola sustentável, apicultura, agricultura familiar, cultivo de essências 

naturais, flores, etc., sendo proibido o emprego de 

agrotóxicos e culturas transgênicas e limitada a produção à escala familiar; 

IX- campings; 

X- hotéis de turismo, resorts e similares; 

XI- restaurantes; 

XII- estabelecimentos para eventos públicos, convenções empresariais e similares; 

XIII- estruturas de apoio a embarcações como rampas, ancoradouros e abrigos 

desmontáveis. 

 

 

 

CAPÍTULO 2 

Critérios das avaliações 

2.1 Das definições  
 

A seguir, apresentamos as definições para os termos técnicos apresentados neste 

Laudo de Avaliação, conforme texto da NBR 14653- parte 2, que regulamenta o 

assunto e Norma IBAPE que complementa esse trabalho. 

 

Valor de Mercado: Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente. 

 

Valor de Liquidação Forçada: Condição relativa à hipótese de uma venda 

compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado. Conforme 
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IBAPE/SP, é o valor para venda compulsória, típico de leilões e também muito utilizado 

em garantias bancárias. Quando utilizado deve também ser usado o valor de mercado. 

 

Depreciação física: Perda de valor em função do desgaste das partes construtivas 

de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioração ou mutilação. 

 

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. 

 

 

2.2 Consultas efetuadas 

 Para a definição do valor atual de mercado do imóvel avaliando, foram 

utilizadas as seguintes fontes para consulta e panorama de mercado referente ao 

imóvel avaliando. 

 
 
Elemento 1 – Terreno – Oferta. 
Local: Fazenda São Pedro - Igaratá - SP 
Área: 3.334 m² 
Valor: R$ 133.360,00 
Fonte anunciante: Pedro Henrique Monteiro Matarazzo 
Contato do anunciante: (11) 5323-9068 
 

Elemento 2 – Terreno – Oferta. 
Local: Fazenda São Pedro - Igaratá - SP 
Área: 2.025 m² 
Valor: R$ 70.875,00 
Fonte anunciante: Pedro Henrique Monteiro Matarazzo 
Contato do anunciante: (11) 5323-9068 
 

Elemento 3 – Terreno – Oferta. 
Local: Fazenda São Pedro - Igaratá - SP 
Área: 2.103 m² 
Valor: R$ 80.520,00 
Fonte anunciante: Pedro Henrique Monteiro Matarazzo 
Contato do anunciante: (11) 5323-9068 
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Elemento 4 – Terreno – Oferta. 
Local: Fazenda São Pedro - Igaratá - SP 
Área: 2.970 m² 
Valor: R$ 118.800,00 
Fonte anunciante: Pedro Henrique Monteiro Matarazzo 
Contato do anunciante: (11) 5323-9068 

  
 

 
Imagens referentes aos elementos 1 a 4 

 
 
 
 

Elemento 5 – Terreno – Oferta. 
Local: Fazenda São Pedro - Igaratá - SP 
Área: 20.000 m² 
Valor: R$ 450.000,00 
Fonte anunciante: Singular Administradora 
Contato do anunciante: (11) 94119-3582 
singular.bens@gmail.com 
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Elemento 6 – Terreno – Oferta. 
Local: Fazenda São Pedro - Igaratá - SP 
Área: 500 m² 
Valor: R$ 25.000,00 
Fonte anunciante: Terrenos e Chácaras 
Contato do anunciante: (11) 95169-8729 
 

 

 

 

2.3 Apresentação dos valores 
 

  Abaixo estão indicados os fatores de homogeneização considerados nesse trabalho. 

Fator oferta (Fo). 

Fator topografia (Ft). 

Fator superfície (Fs). 

Fator aproveitamento (Fa). 

Fator acessibilidade (Fac). 

 
Para a definição dos valores de mercado, foram homogeneizados os valores de oferta 

dos elementos de pesquisa para se adequarem ao modelo do Imóvel avaliando. Além disso, 

a depreciação baseou-se na possibilidade de venda em curto prazo, inclusive Leilão, 

considerando-se também o panorama atual do mercado imobiliário, onde na última década, 

de acordo com o índice Fipe Zap residencial, os preços estão aproximadamente 25% mais 

baixos, bem como  dos impactos na economia nacional devido a pandemia do COVID-19. 

Por fim, vale ressaltar que esse imóvel em especial, está totalmenrte tomado por 

vegetação, situação essa que onerará custos para adequações, visando seu uso. 
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VALOR DO IMÓVEL (Vi) 

ELMENTOS DE PESQUISA 

AMOSTRA CONDIÇÃO VALOR DO 
IMÓVEL (R$) ÁREA (m²) VALOR /m² 

1 OFERTA 133.360,00 3.334,00 40,00 

2 OFERTA 70.875,00 2.025,00 35,00 

3 OFERTA 80.520,00 2.103,00 38,29 

4 OFERTA 118.800,00 2.970,00 40,00 

5 OFERTA 450.000,00 20.000,00 22,50 

6 OFERTA 25.000,00 500,00 50,00 

 

VALOR DO TERRENO 

VALOR 
m² (R$) 

Fo 
OFERTA 

VALOR m² 
(R$) - 

DEDUZIDO 
Fo. 

Ft 
TOPOGRAFIA 

Fs 
SUPERFÍCIE 

Fa 
APROVEITA

MENTO 

Fac 
ACESSIBI
LIDADE 

PREÇO 
HOMOGENE

IZADO 
(R$/m²) 

(Xi-X)² PH/MÉDIA 

40,00 0,90 36,00 0,80 1,00 0,80 0,80 18,43 1,19 1,06 

35,00 0,90 31,50 0,80 1,00 0,80 0,80 16,13 1,47 0,93 

38,29 0,90 34,46 0,80 1,00 0,80 0,80 17,64 0,09 1,02 

40,00 0,90 36,00 0,80 1,00 0,80 0,80 18,43 1,19 1,06 

22,50 0,90 20,25 0,80 1,00 0,80 0,80 10,37 48,62 0,60 

50,00 0,90 45,00 0,80 1,00 0,80 0,80 23,04 32,48 1,33 

  

ANÁLISE ESTATÍSTICA AMOSTRAS 

MÉDIA - R$/m² 17,34 

DESVIO PADRÃO 4,12 

COEFIC. DE VARIÂNCIA 23,78% 

GRAUS DE LIBERD. (n-1) 6 

INTERV. DE CONFIANÇA 80,00% 

NÍVEL DE CONFIANÇA 20,00% 

DISTRIBUIÇÃO t 1,44 

t*S/RAIZ(n-1) 2,42 

LIMITE SUPERIOR 19,76 

MÉDIA 17,34 

LIMITE INFERIOR 14,92 
 Coeficiente de variância abaixo de 30% 

VALORES ESTATÍSTICOS DO 
TERRENO (Vt) - R$ 

LIMITES V. MERCADO 

L SUPERIOR 40.490,62 

MÉDIA 35.524,50 

L INFERIOR 30.558,39 

 

Área do terreno: 2.048,64 m² 
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CAPÍTULO 3 

Resultado da Avaliação 
 

3.1 Fundamentação. 
 

Item Descrição 
Grau de Fundamentação 

Pontuação 
III II I 

1 
Caracterização do imóvel 

avaliando 

Completa quanto a 

todos os fatores 

analisados 

Completa quanto aos 

fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de 

situação 

paradigma 

2 

2 

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados 

12 5 3 2 

3 
Identificação dos dados de 

mercado 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisados, 

com foto e 

características 

observadas pelo autor 

do Laudo 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as 

características dos 

dados analisados 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas 

as características 

dos dados 

correspondentes 

aos fatores 

utilizados 

2 

4 

Intervalo admissível de 

ajuste para o para o 

conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50  2 

TOTAL DE PONTOS 8 

Enquadramento no Grau II de fundamentação de acordo com a pontuação obtida e critérios obrigatórios. 
 

5,00

10,00

15,00

20,00

25,00

10,00 15,00 20,00 25,00 30,00 35,00 40,00 45,00 50,00

Dispersão das amostras
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3.2 Valor de Venda  
 

 

 

 
VALOR DE MERCADO 

 
R$ 30.560,00 

(trinta mil, quinhentos e sessenta reais) 
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CAPÍTULO 4 
 

 

 

 

Encerramento 
 

 

Encerramos o presente laudo com 26 (vinte e seis) páginas digitadas somente no 

anverso, que fundamentam as conclusões deste trabalho, juntamente com  02 (dois) anexos, 

sendo que este laudo vai devidamente assinado pelo seu responsável técnico e auxiliar 

técnico. 

 

 

 
 

Mauá, 29 de junho de 2021. 
 

 

 

 

 

 

 

José Carlos Santos Brito 
Engenheiro Civil 

Crea: 5061731165-SP 

 
 

 

 

 

 

 

Rogério Alves 
Engenheiro Assistente 
CREA 5063475918-SP 

CNAI 028507 
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CAPÍTULO 5 
 

 

 

Anexos 
 

 

 

ART – Anotação de Responsabilidade Técnica 

Matrícula 
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