
 

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL RURAL 

   

               A Comissão de Avaliação de Bens Imóveis reunida nesta data, nos termos 

estabelecido pela Portaria nº 7.740, de 16 de janeiro de 2026, avalia o bem que especifica 

para os devidos fins legais.  

 

 

 Solicitante: Secretaria Municipal de Administração 

 

Trata-se de pedido de avaliação pela Secretaria Municipal de Administração, 

através do Memorando 6.945/2025 – Processo Eletrônico 1doc.  

 
 

 
Objeto Vistoriado: 
 

 Imóvel de propriedade do Município de Itápolis, situado neste Município, 

correspondente à antiga Escola Agropecuária “Doutor Ulisses Guimarães”, localizado às 
margens da Rodovia SP-333, registrado sob a matrícula nº 10.615 no Cartório de Registro 

de Imóveis desta Comarca, e inscrito no INCRA sob o nº 618.101.011.240. 

 

 

Objetivo: 
 

O presente trabalho tem por finalidade proceder à avaliação do imóvel de 

propriedade do Município, com vistas à sua submissão a leilão público, bem como à 

apresentação e discussão da matéria. A alienação tem por finalidade destinar os recursos 

obtidos, de forma exclusiva, à construção de nova unidade escolar de ensino infantil e/ou 

fundamental no âmbito municipal – Lei Ordinária nº 4.254, de 06 de maio de 2025. 

 

Destaca-se que o referido imóvel foi previamente avaliado por esta Comissão 

em abril de 2025. Contudo, em razão do decurso de prazo superior a 1 (um) ano, impõe-se 

a realização de nova avaliação, a fim de adequar o valor às atuais condições de mercado. 
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Características do imóvel – Matrícula nº 010615 – CRI Itápolis: 
 

A propriedade rural em análise apresenta atributos relevantes que influenciam 

diretamente a formação de seu valor de mercado. Localiza-se em posição estratégica, com 

acesso direto à Rodovia SP-333, importante eixo de ligação regional, o que lhe confere 

elevada conectividade para o escoamento da produção, acesso a insumos e mobilidade de 

pessoas. 

Adicionalmente, o imóvel dispõe de acesso facilitado a represa, circunstância 

que representa significativo potencial para o desenvolvimento de diversas atividades, 

agregando valor em razão da disponibilidade de recursos hídricos. 

 

No tocante à infraestrutura existente, a propriedade conta com caixa d’água, 
essencial para o armazenamento e distribuição hídrica, bem como com fornecimento de 

energia elétrica, elemento indispensável à viabilização de atividades produtivas e 

operacionais. 

 

Registra-se, ainda, a existência de barracões, estruturas que, embora 

demandem intervenções de reforma e adequação, constituem ativo relevante. Após 

eventual revitalização, tais edificações poderão ser destinadas ao armazenamento de 

maquinário, implementos agrícolas, produtos colhidos ou ao suporte às atividades 

produtivas, ampliando a funcionalidade e o potencial econômico do imóvel. 

 

Em síntese, a propriedade rural reúne localização estratégica, disponibilidade 

de infraestrutura básica, potencial de aproveitamento hídrico e edificações que, mediante 

adequação, contribuem para a valorização e aproveitamento econômico do bem. 

 
I – Introdução 
 

O presente relatório de avaliação tem por finalidade apresentar análise técnica 

detalhada do imóvel de propriedade do Município de Itápolis, registrado sob a matrícula nº 

10.615, correspondente à antiga Escola Agropecuária “Doutor Ulisses Guimarães”, 
localizado às margens da Rodovia SP-333, neste Município. 

 

A presente avaliação insere-se no contexto da Lei Ordinária nº 4.254, de 06 

de maio de 2025, o qual autoriza o Poder Executivo a alienar o referido bem, por meio de 

leilão público. Nos termos do objeto da mencionada Lei, a alienação tem por finalidade a 

obtenção de recursos financeiros a serem destinados, de forma exclusiva, à construção de 

nova unidade escolar de ensino infantil e/ou fundamental no Município de Itápolis. 
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Nesse contexto, o objetivo primordial deste Laudo é subsidiar tecnicamente o 

processo de avaliação do imóvel para fins de leilão, mediante a apresentação de 

informações relativas às suas características físicas, localização, potencialidades e 

estimativa de valor de mercado. 

 

Adicionalmente, o presente documento busca contribuir para a transparência 

e publicidade do procedimento administrativo, em consonância com a finalidade da 

mencionada Lei, permitindo a adequada compreensão das justificativas que embasam a 

alienação, bem como da destinação dos recursos dela decorrentes. 

 

Espera-se, assim, que as informações ora apresentadas sirvam de suporte à 

tomada de decisão pela Administração Municipal, bem como orientem eventuais 

interessados e a coletividade, assegurando clareza, fundamentação técnica e segurança 

jurídica ao processo de alienação do imóvel. 

 

 

II – Da Vistoria e da Metodologia de Avaliação 
 

A avaliação do imóvel foi realizada em conformidade com as diretrizes 

estabelecidas pela Norma Brasileira de Avaliação de Bens – ABNT NBR 14653, que 

disciplina os procedimentos técnicos aplicáveis à avaliação de bens imóveis. 

 

Para a determinação do valor de mercado, adotou-se o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, considerado o mais adequado e amplamente utilizado para 

este tipo de avaliação, por refletir, com maior fidedignidade, as condições efetivas do 

mercado imobiliário. 

 

Referido método consiste na comparação do imóvel avaliando com outros 

bens de natureza, características e localização semelhantes, cujos valores tenham sido 

obtidos por meio de transações efetivas ou ofertas verificáveis no mercado. Tal 

procedimento permite captar as variações e tendências próprias do setor imobiliário, que 

nem sempre acompanham outros segmentos da economia. 

 

Para a aferição do valor de mercado, foi realizada pesquisa junto ao mercado 

imobiliário local e regional, considerando imóveis comparáveis, cujos dados encontram-se 

discriminados a seguir. 
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IMÓVEIS SEMELHANTES VALOR 

 
https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/borborema/borborema/sitio/752443
51 
 

R$ 1.200.000,00 
3,19 alqueires 
 
Valor do alqueire 
paulista:  
 
R$ 376.175,54 
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https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/borborema/borborema/sitio/75244351
https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/borborema/borborema/sitio/75244351


 

 

 
https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/itapolis/sao-lourenco/sitio/74074302 
 

R$ 800.000,00 
2 alqueires  
 
Valor do alqueire 
paulista: 
 
R$ 400.000,00 
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https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/itapolis/sao-lourenco/sitio/74074302


 

 

 

 
https://www.imobiliariaplanaltomatriz.com.br/imovel/venda/rural/itapolis/proximo-ao-
centro/7515 
 

R$ 1.200.000,00 
2,31 alqueires 
 
Valor alqueire 
paulista: 
R$ 519.480,51 
 
Observação: Este 
mesmo imóvel estava 
avaliado em  
R$ 649.350,64, o 
alqueire, em abril de 

2025. 
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https://www.imobiliariaplanaltomatriz.com.br/imovel/venda/rural/itapolis/proximo-ao-centro/7515
https://www.imobiliariaplanaltomatriz.com.br/imovel/venda/rural/itapolis/proximo-ao-centro/7515


 

 
 
https://www.fursil.com.br/site/imoveisdetalhe.php?pAcao=Detalhes&id=3683 
 
 

R$ 600.000,00 
 
1,5 alqueires; 
 
Valor do alqueire paulista:  
 
R$ 400.000,00 
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https://www.fursil.com.br/site/imoveisdetalhe.php?pAcao=Detalhes&id=3683


 

https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/borborema/dourado/sitio/740

43710 

 

R$ 3.100.000,00 
8,07 alqueires 
 
Valor alqueire paulista: 
R$ 384.138,78 

 

 

Valor das propriedades Alqueire Paulista  Valor por alqueire paulista  

R$ 1.200.000,00 3,19 R$ 376.175,55  

R$ 800.000,00  2,00 R$ 400.000,00  

R$ 1.200.000,00 2,31 R$ 519.480,51 

R$ 600.000,00 1,5 R$ 400.000,00  

R$ 3.100.000,00 8,07 R$ 384.138,79  

   

TOTAL R$  2.079.794,85     
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https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/borborema/dourado/sitio/74043710
https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/borborema/dourado/sitio/74043710


 

MÉDIA R$ 415.958,97           

Média 1 alqueire paulista = 2,42 hectares R$ 415.958,87 
Escola Agrícola (50 hectares) | Total de alqueires = 20,66 

alqueires paulista R$ 8.593.712,32 
 

Nesse contexto, com base nas informações obtidas a partir de imóveis rurais 

utilizados como paradigma para fins de comparação no mercado de compra e venda, 

conclui-se que o valor médio do alqueire paulista na região é estimado em R$ 415.958,87 

(quatrocentos e quinze mil, novecentos e cinquenta e oito reais e oitenta e sete centavos). 

 

Convém destacar que a pesquisa de mercado realizada evidenciou a existência de 

imóveis rurais no Município de Itápolis e região com valores por alqueire paulista tanto 

inferiores quanto superiores à média adotada, circunstância que reflete a heterogeneidade 

inerente ao mercado imobiliário rural. Verificam-se, de um lado, propriedades com valores 

reduzidos, em razão de limitações quanto ao acesso, ausência de infraestrutura ou 

localização menos favorecida, e, de outro, imóveis com valores mais elevados, 

notadamente em função de atributos como proximidade de centros urbanos, disponibilidade 

de recursos hídricos, presença de benfeitorias e acesso direto a rodovias. 

 

 Diante desse cenário, para a formação do valor ora estimado, foram considerados 

critérios de comparabilidade técnica, privilegiando-se imóveis com características 

semelhantes ao bem avaliando, especialmente no que se refere à sua localização 

estratégica às margens de rodovia, à existência de infraestrutura básica e ao seu potencial 

de aproveitamento econômico, adotando-se, assim, parâmetro que reflete de forma 

equilibrada, prudente e aderente às condições efetivas de mercado. 

 

 

III - ENCERRAMENTO: 

 
Diante do exposto, considerando que o imóvel se encontra livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus, avaliado no estado de conservação em que se 

apresenta e observada a respectiva metragem, objeto desta avaliação, conclui-se: 

 

Com fundamento na análise dos dados coletados e na aplicação da 

metodologia adotada, o valor de mercado do imóvel é estimado em R$ 8.593.712,25 (oito 
milhões, quinhentos e noventa e três mil, setecentos e doze reais e vinte e cinco 
centavos), montante que reflete o valor justo da propriedade, à luz de suas características, 

localização e das atuais condições do mercado imobiliário. 
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Era o que tinha que constar.  

 

Itápolis, 05 de maio de 2026. 
 

 

Assinado Digitalmente. 

 

Everton Dal Rovere 

Marcos Antonio Ferreira 

Mariane Tacari Nori 

Pedro Luis do Amaral 

Priscila Bueno De Campos Baptista 
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