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02.26042

Status  de ocupação: 

-Terreno/Terra Nua

-Construções e Benfeitorias Averbadas
-27,02%

-Construções e Benfeitorias Não - Averbadas

-Fator Comercialização (quando aplicável)

-27,02%

Data do laudo:

ART nº:

-

Contrato:

Empregada na

aval iação:

Não há indício de contaminação ambienta l

Observações  impactantes  na  ava l iação

Imóvel vistoriado externamente. Conforme acordado com o cliente, para 

elaboração deste laudo de avaliação, não foi realizada vistoria interna do 

imóvel em análise, nesse sentido, o trabalho es tá fundamenta do em situação 

paradigma (hipotética) conforme previs to na NBR 14.653-2:2011. A definição da 

situação paradigma

foi baseada na verificação de imagens via satélite, vis tori a externa e 

documenta ções fornecidas. Para fins de cálculo foi adotada área terreno 

conforme Certidão de Matrícula nº 7453, emitida pelo Registro de Imovéis 

Comarca de Sertanópolis-PR

Área Construída  

Tota l  (m²)*: 

*Somente averbada

% Desc:

Valor de Mercado: % Desc:Valor de Liq. Forçada: -R$                                    

262.000,00R$                       Va lor de Mercado: 359.000,00R$                Va lor de Liq. Forçada:

Valor de Liq. Forçada:

Resumo de Valores

Ass inatura  Aval iador Inseri r ass inatura
Data  da  vis toria :

21/01/2026

19/01/2026

FC

Val idade do Laudo 1 ANO

% Desc:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construções Averbadas * FC (quando aplicável)

Valor de Mercado: 359.000,00R$                Valor de Liq. Forçada:

Tipo de Imóvel :

Método Comparativo Direto de Dados  de Mercado Idade Imóvel : -Metodologia  - ABNT NBR 14653:

Matrícula : 

IPTU:

-

-

Banco Santander (Bras i l ) S.AProprietário:

Endereço Completo: Rua Nabi leque 284, Ecovi l las  do Lago, Sertanópol is  Lote 35 QD 15 - PR, 86170-000

Lote/Terreno

Desocupado

Res idencia l  em condomínio

Valor de Mercado e Liquidação ForçadaFinal idade:

Uso do imóvel :

Doss iê

CREA Resp.: 5062265096Nome Aval iador: Marcos  Mansour C. Awad

Metragens

Área Terreno Tota l  

(m² ou ha)

Empregada na  

ava l iação:

IPTU/ITR:

Matricula : 

1.400,00

-

1.400,00

Levantamento 

Plania l timétrico:

Planta/Layout: -

262.000,00R$                       % Desc:

Prazo de comercia l i zação Liquidação Forçada: 16 meses

Valor de Mercado:

Inserir Foto do Imóvel Avaliando

Inserir Foto do Imóvel Avaliando
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LAUDO DE AVALIAÇÃO PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DE 

COMPRA/VENDA E LIQUIDAÇÃO FORÇADA DE IMÓVEL LOCALIZADO 

NA RUA NABILEQUE 284, ECOVILLAS DO LAGO, SERTANÓPOLIS LOTE 
35 QD 15 - PR 

 

De acordo com a solicitação da Banco Santander (Brasil) S.A., a Validar 
Engenharia de Avaliações Ltda tem o prazer de apresentar o laudo de 

avaliação para determinação de valor de mercado para compra/venda e 
liquidação forçada do imóvel referenciado acima. 

 

Este Laudo de Avaliação foi desenvolvido com base nas técnicas da Engenharia 

de  Avaliações e fundamentado nos dados disponíveis informados no contato 
com corretores e profissionais especializados no mercado imobiliário local. 

 

O resultado desta avaliação está fundamentado no fato de que não existem 

restrições quanto à comercialização da propriedade, ou seja, parte-se do 
princípio de que não há dívidas nem matrículas com impedimentos jurídicos, 

irregularidades tributárias, entre outros. 
 

Somos gratos pela oportunidade de prestar nossos serviços na área da 
Engenharia de Avaliações e nos colocamos à inteira disposição de V.Sas. para 

quaisquer esclarecimentos que porventura possam surgir. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Atenciosamente, 

Engº Marcos Mansour Chebib Awad 
CREA nº 5062265096 
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Ficha Resumo 

Empresa: Validar Engenharia de Avaliações Ltda. 

Solicitante: Banco Santander (Brasil) S.A. 

Referência: Avaliação técnica para determinação do valor de compra/venda e liquidação 
forçada de imóvel. 

Data da vistoria: 19/01/2026 (vistoria 
externa) 

 

Dados Gerais do Imóvel Avaliando: 

Endereço: Rua Perimetral Leste LT 35 

QD 15 

Bairro: Ecovillas do Lago 

 

Município: Sertanópolis 

Estado: PR 

Área Terreno  

1.400,00 m² 

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

Resultado da Avaliação do Imóvel: 

Valor de Mercado para Compra/Venda 

R$ 359.000,00 

Valor de Liquidação Forçada 

R$ 262.000,00 

Grau de Fundamentação Grau de Precisão 

Grau II Grau III 

Data Base: 21 de janeiro de 2026 
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1. OBJETIVO 
 

Em atendimento à solicitação da Banco Santander (Brasil) S.A., este 
laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado para 

compra/venda e liquidação forçada de imóvel localizado na Rua 
Nabileque 284, Ecovillas Do Lago, Sertanópolis LOTE 35 QD 15 - PR. 
 

2. LOCALIZAÇÃO 

 

▪ Situação 
 

O imóvel em estudo está localizado na Rua Nabileque 284, Ecovillas do 
Lago, Sertanópolis Lote 35 QD 15 - PR. Como pontos de referência, 

podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente: 
 

• 5,0 km da Policia Rodoviaria Estadual; 

• 3,2 km da Chacará da Ivone e Nelson;  

 

 

Mapa de Localização da Propriedade em Estudo: 

  
Fonte: Google Maps. 
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▪ Ocupação Circunvizinha 

 
A microrregião é formada por imóveis residenciais unifamiliares, 
logísticos, industriais de simples a médio padrão construtivo. As opções de 
serviços de âmbito local e geral são diversificadas.  

 

▪ Transportes 

 
O imóvel avaliando é favorecido pela sua localização na Rod. Celso 

Garcia Cid, conectando a região a diversos outros bairros e municípios 
vizinhos, via transporte privado (automóveis) e público (ônibus). 

 

▪ Melhoramentos Públicos 
 

A região é dotada de energia elétrica, ruas pavimentadas, rede de 
telefonia, coleta de resíduos sólidos, rede de distribuição de água, 

comunicação e televisão, esgotamento sanitário, águas pluviais, 
limpeza e conservação viária. 

 

A Rod. Celso Garcia Cid, no trecho em estudo, é uma via de sentido 
duplo, com uma faixa de rolamento para cada sentido, sem 

demarcação. A via possui pavimentação em asfalto. 
 

Vista do trecho de acesso ao imóvel avaliando: 

 
Fonte: Acervo Próprio. 
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3. ZONEAMENTO  

 O município de Sertanópolis não dispõe de zoneamento urbano 

oficialmente instituído, inexistindo legislação específica que estabeleça 
a divisão do território em zonas de uso e ocupação do solo. Dessa forma, 

não há parâmetros urbanísticos formais que definam, de maneira 
precisa, os usos permitidos, restritos ou condicionados nas diferentes 

áreas do município
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DESCRIÇÃO DA PROPRIEDADE 

 

Localização do imóvel com base no Google Earth Pro. 

 
Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Earth Pro. 

 

 

 

Área de terreno:  1.400,00 m² (conforme matrícula 7453, emitida 
pelo Registro de Imóveis Comarca de Sertanópolis- PR). 

 

Formato: Irregular; 
 

Situação: Meio de quadra; 
 

Topografia: Plana / Praticamente plana. 

 

Obs.1: Recomenda-se apresentação de mapa de quadra e lote, para 
aferição dos limites e confrontações do imóvel ora avaliado, e certidão 

de matrícula atualizada. 
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4. DOCUMENTAÇÕES 

 

• Matrícula nº 74.53, Emitida pelo pelo Registro de Imóveis 

Comarca de Sertanópolis- PR. No referido documento consta 

um Um lote de terras, sob a denominação de LOTE “35” (trinta 

e cinco) da Quadra 15 (quinze), com a área superficial de 

1.400,00 metros quadrados, situado na Rua Nableque, do 

Loteamento denominado “ECOVILLAS DO LAGO – RESIDENCE – 

LAZER”, neste Município e Comarca de Sertanópolis, Estado do 

Paraná. 
 

 
Obs.1: Para fins de cálculo, foi adotada área terreno 

conforme Certidão de Matrícula nº 7453, Emitida pelo 
Registro de Imóveis Comarca de Sertanópolis- PR  
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5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 

 

Este laudo foi desenvolvido de acordo com as seguintes ressalvas 

e condições: 

 
▪ O resultado desta avaliação fundamenta-se no fato de que não 

existem restrições quanto à comercialização da propriedade, 
ou seja, não existem dívidas nem matrículas com 

impedimentos jurídicos, irregularidades tributárias, entre 

outros; 

▪ Não faz parte do escopo do presente trabalho a verificação da 
efetiva propriedade do imóvel; 

▪ Estudos e laudos ambientais e de contaminação do solo não 

fazem parte do escopo deste trabalho; 

▪ A pesquisa de mercado utilizada neste laudo foi elaborada com 
base em contatos realizados verbalmente, ou por escrito, com 

as fontes mencionadas na planilha de elementos; 

▪ O laudo parte de informações médias de mercado, não sendo 
utilizadas ou inferidas percepções individuais de determinados 

interessados na aquisição do imóvel, o que pode alterar 
significativamente o valor do imóvel, de acordo com os 

interesses e sinergias do adquirente em potencial;  

▪ Conforme acordado com o cliente, para elaboração deste 
laudo de avaliação, não foi realizada vistoria interna do imóvel 

em análise, nesse sentido, o trabalho está fundamentado em 

situação paradigma (hipotética) conforme previsto na NBR 
14.653-2:2011. A definição da situação paradigma foi 

baseada na verificação de imagens via satélite, vistoria 
externa e documentações fornecidas; 

▪ Para fins de cálculo, foi adotada área terreno conforme 

Certidão de Matrícula nº 7453, emitida pelo Registro de 
Imovéis Comarca de Sertanópolis-PR 
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6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 

Sertanópolis é um município brasileiro localizado no estado do Paraná, 
na região Sul do país. Possui área territorial aproximada de 505 km² e 

população estimada em cerca de 8,7 mil habitantes, conforme dados do 
Censo Demográfico de 2022. 

 
A base econômica do município é composta, predominantemente, pelo 

setor primário, com forte atuação da agropecuária, destacando-se o 
cultivo de grãos e a atividade sucroenergética. Complementarmente, o 

setor terciário exerce papel relevante, com comércio local e prestação 
de serviços voltados ao atendimento da população e do entorno 

regional. 
 

O município apresenta sistema viário estruturado, com destaque para 

as rodovias estaduais que promovem a ligação com cidades vizinhas, 
como Rolândia, Cambé e Ibiporã, favorecendo o escoamento da 

produção agrícola e a mobilidade regional. 
 

De acordo com pesquisa de mercado realizada, foi possível constatar 
que imóveis com características semelhantes ao objeto de avaliação são 

ofertados em valores compatíveis com o padrão local, podendo variar 
conforme fatores como área do terreno, localização, topografia, 

zoneamento urbanístico e infraestrutura disponível. 
 

Ressalta-se que os elementos considerados no universo amostral 
encontram-se inseridos em zoneamento equivalente ao do imóvel 

objeto desta avaliação, o que confere maior homogeneidade à análise 
comparativa. 

 

Como possíveis adquirentes do imóvel avaliado, destacam-se 
investidores locais e regionais, bem como produtores rurais e 

empreendedores com interesse em expansão de atividades agrícolas, 
logísticas ou imobiliárias. 

 
Conforme informações obtidas junto a corretores e agentes do mercado 

imobiliário local, observa-se médio número de ofertas de imóveis com 
características semelhantes, enquanto a demanda atual pode ser 

classificada como média, refletindo o cenário econômico vigente. Dessa 
forma, conclui-se que o imóvel apresenta liquidez média no mercado 

regional. 
  



18  

 

Avenida Brigadeiro Faria Lima, nº 2.081, 2º andar - conjunto 21, Pinheiros, São Paulo - SP | Telefone: +55 (11) 2387-3610 | www.validarengenharia.com.br 

7. METODOLOGIA 

 
A metodologia aplicada no trabalho está fundamentada na NBR- 

14653:1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 1 – 
Procedimentos Gerais), na NBR-14653:2 (Norma Brasileira para 

Avaliação de Bens - Parte 2 – Imóveis Urbanos), Normas para Avaliações 
de Imóveis Urbanos e Estudos de Diretrizes Básicas para Avaliações em 

Garantias Bancárias, ambos publicados pelo IBAPE/SP (Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo). 

 

Existem diversos métodos de avaliação de imóveis reconhecidos pelas 

normas. A aplicação de cada método depende das características físicas 
da propriedade em estudo, da finalidade da avaliação e das informações 

disponíveis levantadas no mercado, as quais são tratadas 
adequadamente para serem utilizadas na determinação do valor do 

respectivo imóvel e demais análises. 

 

É possível que mais de um método seja utilizado para avaliação de um 
mesmo imóvel. Quando isso acontece, cada abordagem é julgada 

segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade de 
informações. O resultado da avaliação tanto pode corresponder ao valor 

de um dos métodos, quanto a uma correlação de alguns deles ou de 

todos. 

 

Aplicação da Metodologia 

 

Devido as características do imóvel em estudo, optamos pela adoção 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com base na 

utilização do tratamento por fatores.  

 

Os métodos avaliatórios utilizados neste laudo são descritos a seguir 
com base nas normas mencionadas acima. 

 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

De acordo com o artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653:1, o 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. 

 

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, 
alternativamente e em função da qualidade e da quantidade de dados 

e informações disponíveis, os seguintes procedimentos: 
 

• Tratamento por fatores (utilizado neste trabalho): 
homogeneização por fatores e critérios, fundamentados por 

estudos conforme 8.2.1.4.2, e posterior análise estatística dos 

resultados homogeneizados; 
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• Tratamento científico: tratamento de evidências empíricas 
pelo uso de metodologia científica que leve à indução de modelo 

validado para o comportamento do mercado. Deve-se levar em 
conta que qualquer modelo é uma representação simplificada do 

mercado, uma vez que não considera todas as suas informações. 

Por isso, precisam ser tomados cuidados científicos na sua 
elaboração, desde a preparação da pesquisa e o trabalho de 

campo, até o exame final dos resultados. 

 
O Método Comparativo é baseado no levantamento de mercado e 

análise de Imóveis semelhantes em oferta, ou transacionados 

recentemente, em função das características específicas de cada um, 
frente as características do imóvel analisado, como, por exemplo, 

localização, área, idade, etc. 
 

Tratamento por fatores 
 

Para cada um dos elementos comparativos de ofertas de Imóveis na 

região foram utilizados fatores de homogeneização para ajustá-los às 
características do imóvel avaliado.  

 
Segundo a norma de Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, no 

tratamento por fatores é admitida a priori a existência de relações 
fixas entre as diferenças dos atributos específicos e os respectivos 

preços. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original 
do elemento comparativo na forma de somatório.  

 

Para a homogeneização dos valores unitários utilizamos os seguintes 
fatores: 

 
Fator de Oferta: 

 
O Fator Oferta resulta da aplicação do fator de fonte para a 

transformação de preços de oferta para as condições de transação. O 
mesmo tem a função de descontar “gorduras” geradas devido a 

especulação de mercado nos elementos comparativos. 
 

Na impossibilidade da sua determinação, recomenda-se aplicar o fator 
consagrado de 0,90. Vale ressaltar que o Fator Fonte deve ser aplicado 

sobre elementos que estão ofertados no mercado. Os elementos 
pesquisados que foram transacionados não necessitam da aplicação do 

mesmo. Todos os demais fatores devem ser considerados após a 

aplicação do fator oferta. 
 

Fator de Localização: 
 

O Fator Localização também é conhecido como Fator Transposição e leva 
em conta possíveis valorizações e desvalorizações em relação a 
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diferença de localização entre os elementos comparativos e o Imóvel 
objeto da avaliação. 

 
O Fator Transposição é expresso com base na relação entre índices 

fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores Municipal. Assim, por 

intermédio do número do setor e da quadra, identifica-se a localização 
do imóvel pesquisado. 

 
Os índices fiscais são valores unitários de terrenos expressos em R$/m², 

estabelecidos pela Prefeitura através de pesquisas de mercado, visando 
a cobrança do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU ) 

 
O setor e quadra correspondem aos 6 primeiros dígitos do número do 

contribuinte de um imóvel (vide lançamento IPTU): SSS.QQQ.LLLL - x 
 

Fórmula: 

 
 

Em municípios (ou regiões) onde o índice fiscal estiver desatualizado 

e/ou incoerente  atribuiremos notas (para a localização do 
imóvelavaliandos e elementos pesquisados) que devem ser justificadas 

em relação a características que podem valorizar ou desvalorizar os 

Imóveis, como por exemplo: largura das vias, zoneamento, proximidade 
a pólos valorizantes  (shopping Center, comércio em geral, pontos de 

ônibus e metrô no caso do imóvelavaliandos estar localizado em região 
popular, etc.). 

 
Fator de Esquina: 

 
Considerado na avaliação de terrenos em áreas comerciais e de 

incorporações, com os fatores apresentados na tabela a seguir 
(valorização de 5% a 10%). 
 

 
Fonte: Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP 

 

Fator Área: 
 

O fator utilizado para corrigir as diferenças de áreas entre os elementos 
comparativos e os Imóvel objeto de avaliação foi calculado com base na 

fórmula observada no livro Curso Básico de Engenharia Legal e de 
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Avaliações do Engenheiro Sérgio Antônio Abunahman, da Editora PINI, 
2008: 

 

Fa = Área do imóvel pesquisado 1/4  _ Diferença inferior a 30%  

Área do imóvel avaliado  

e 

Fa = Área do imóvel pesquisado 1/8  _ Diferença superior a 30% 

Área do imóvel avaliado 

 
Ft  =  Fator Topografia: 

 
Para a utilização do fator de topografia devem ser examinadas 

detalhadamente as condições topográficas de todos os elementos 
componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevação ou 

depressão, em aclive ou declive, poderá ser valorizante ou 

desvalorizante. 
 

Na utilização destes fatores, além de sua validação, deve ser 
fundamentada sua aplicação. No caso de impossibilidade da 

fundamentação, podem ser usados os seguintes fatores corretivos 
genéricos, referenciados para terrenos planos. 

 

 
Fonte: Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP 
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8. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO PARA COMPRA/VENDA DO IMÓVELAVALIANDOS COM BASE NO 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 
 

Resumo da Planilha de Elementos  
 

1
R. Tocantis- Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis - PR, 86170-000

Imobiliária Santamérica- Sr 

Arnaldo (43) 3374-5600
500.000,00 1.500,00 333,33 0,90 300,00 1.500,00 0,00 1.500,00 300,00 Intermediária 8,00 Terreno plano 1,00 jan-26

2
R. Amazonas- Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis - PR, 86170-000

Cs23 Negocios Imobiliarios- 

Sra Gabriella (43) 99143-

2100
450.000,00 1.387,22 324,39 0,90 291,95 1.387,22 0,00 1.387,22 291,95 Intermediária 8,00 Terreno plano 1,00 jan-26

3
R. Jaguaribe- Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis - PR, 86170-000

Corretora Sra Sonia Yuriko 

(43) 99991-8217
390.000,00 1.549,92 251,63 0,90 226,46 1.549,92 0,00 1.549,92 226,46 Intermediária 8,00 Terreno plano 1,00 jan-26

4
R. Araguaia- Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis - PR, 86170-000

Premier Imoveis- Sr Gustavo 

(43) 3025-1212 
330.000,00 1.500,00 220,00 0,90 198,00 1.500,00 0,00 1.500,00 198,00 Intermediária 8,00 Terreno plano 1,00 jan-26

5
R. Parana- Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis - PR, 86170-000

Lps Raul Fulgencio- Sr Diego 

(43) 3372-9000 
410.000,00 1.500,00 273,33 0,90 246,00 1.500,00 0,00 1.500,00 246,00 Intermediária 8,00 Terreno plano 1,00 jan-26

R. Nabileque 284 Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis Lote 35 QD 15 - PR, 

86170-000
1.400,00 - - 1.400,00 0,00 1.400,00 Intermediária 8,00 Terreno plano 1,00 -

Área sem 

restrições (m²)

AT - Valor Unitário 

descontado fator 

oferta (R$/m²)

Fator oferta

Av

Item
Valor unitário 

direto

AEQ - Valor 

Unitário 

descontado fator 

oferta (R$/m²)

Área com 

possíveis 

restrições 

(m²)

Área 

equivalente 

(m²)

Contato Preço (R$) Área de terreno (m²)

Fator 

Topografia 

(IBAPE)

Endereço DataTopografiaLocalização
Nota de  

Localização
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Planilha de Homogeneização de Valores (Resumo 1) 

 
               
 

Na determinação do valor de mercado do imóvel em estudo para Compra/Venda adotamos   
o Valor Médio do intervalo de confiança: 

 

Valor de mercador = R$ 256,10 R$ / m² de área de terreno x 1.400,00 m² 

de área de terreno = 

Valor de mercado = R$ 358.546,43 

Valor de mercado arredondado =  

R$ 359.000,00 
 

 
 

Fator 

esquina

1
R. Tocantis- Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis - PR, 86170-000
500.000,00 1.500,00 1,0174 1,0000 1,00 1,00 300,00 5,22 305,22 1,017 305,22 1

2
R. Amazonas- Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis - PR, 86170-000
450.000,00 1.387,22 0,9977 1,0000 1,00 1,00 291,95 -0,67 291,28 0,998 291,28 1

3
R. Jaguaribe- Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis - PR, 86170-000
390.000,00 1.549,92 1,0258 1,0000 1,00 1,00 226,46 5,83 232,30 1,026 232,30 1

4
R. Araguaia- Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis - PR, 86170-000
330.000,00 1.500,00 1,0174 1,0000 1,00 1,00 198,00 3,44 201,44 1,017 201,44 1

5
R. Parana- Ecovillas do Lago, 

Sertanópolis - PR, 86170-000
410.000,00 1.500,00 1,0174 1,0000 1,00 1,00 246,00 4,28 250,28 1,017 250,28 1

256,10 - 256,10 5Média

Fator 

Transposição

Fator 

Topografia

Valor Saneado 

(R$/m²)

Nº do 

item
Endereço Preço (R$)

Valor unitário 

descontado 

fator oferta

Variação 

Monetária final 

(R$/m²)

Valor 

Homogeneizado 

(R$/m²)

Contador
Fator 

acumulado

Área 

equivalente 

(m²)

Fator Área

Desvio Padrão 42,54

Saneamento 30% 332,94

Saneamento -30% 179,27

Coeficiente de variação 

Inicial
17,15%

Coeficiente de variação 

Final
16,61%

Valor unitário Saneado 

(R$/m²)
256,10
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Mapa de Localização dos elementos pesquisados em relação aos Imóvel avaliando: 
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9. ESPECIFICAÇÃO 

 
Para determinarmos o valor de mercado para compra/venda do imóvel 
atingimos o Grau II de Fundamentação e Grau III de Precisão, segundo a 
NBR 14653/11. 

 

Tabela – Graus de fundamentação no caso de utilização de tratamento por 

fatores 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

 
1 

 
Caracterização do imóvel 

avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 

2 
Quantidade mínima de dados 

de mercado 
12 5 3 

 
 

 
3 

 
 

Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações relativas 

a todas as 
características dos 

dados analisadas, com 
foto e características 

observadas pelo 
autor do laudo 

 
Apresentação de 

informações 
relativas a todas 
as características 

dos dados 
analisadas 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 

dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

 

4 
Intervalo admissível de 

ajuste para cada fator e para 
o conjunto de fatores 

 
0,80 a 1,25 

 
0,50 a 2,00 

 

0,40 a 2,50ª 

ª - No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, 
pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea 

Total de Pontos = 08 

 

Tabela – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no 
caso de tratamento por fatores 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 06 04 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

Itens 2 e 4 no Grau III 
com os demais no 
mínimo no Grau II 

Itens 2 e 4 no 
mínimo no Grau II e 

os demais no 

mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Grau adotado: II 

 

Tabela – Grau de precisão 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

 
1 

Amplitude do intervalo de 
confiança de 80% em torno 
da estimativa de tendência 
central 

 
≤30% 

 
≤40% 

 
≤50% 

Grau adotado: III 
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Cálculo da amplitude do intervalo de confiança para a presente avaliação: 
 

 

Distribuição t 1,533

Desvio Padrão 42,54

(1/2) ^ y 2,24

e 29,16

Amplitude do intervalo de confiança

Amplitude do intervalo 

de confiança
22,77%
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10. VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 
Segundo a norma de Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, trata-se 

de valor para uma situação de venda compulsória, típico de leilões e também 
muito utilizado para garantias bancárias. Quando utilizado, deve ser também 

apresentado o valor de mercado. 
 

O valor de liquidação forçada foi calculado com base em fluxo de caixa 
descontado, conforme previsto no texto do projeto de alteração da NBR 

14.653/1 (procedimentos gerais), conforme observado a seguir: 
 

“Convém que o valor de liquidação forçada corresponda ao valor 
presente líquido de um fluxo de caixa, resultante de receitas e 

despesas inerentes ao bem, descontado a uma taxa de 
atratividade definida pelo contratante, considerado um prazo 

de comercialização usual de mercado.” 

 
Como não foi definida a taxa mínima de atratividade pelo contratante, para 

este caso foi adotado o montante de 15,00% ao ano, o que significa 100% 
da SELIC. Isso representa a Taxa Interna de Retorno (TIR antes do 

imposto de renda) esperada para um investidor possa se interessar em 
adquirir esse ativo. 

 
Para a estimativa do fluxo de caixa será considerado as premissas 

atualizadas, onde o imóvel será comercializado em prazo estimado de 16 
meses e taxa de capitalização que acreditamos ser de interesse a 

investidores locais/regionais. 
 

O valor de liquidação forçada do imóvel foi calculado em R$ 262.000,00. 
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Incidência Observação:

Valor de Mercado Venda 359.000,00R$                R$

Prazo de Venda do Imóvel 16 meses

Aluguel -R$                               R$/mês

Incidência Observação:

Condomínio R$/mês 

IPTU 1.795,00R$                    Por ano
Estimado em 0,5% do valor de 

mercado

Reavaliação 2.500,00R$                    Por ano pago no Mês 1 de cada ano

Custos Cartorários e Registros -R$                               Mês de venda + 1

Não se aplica nesse caso (pode 

ser considerado caso o banco 

queira assumir tais custos) - 

Seria pago um mês após a 

comercialização

Contas de Consumo 

(água/Luz/etc.)
250,00R$                        Mensal

Estimado em R$ 250,00 por 

mês

Manutenção 500,00R$                        Mensal
Estimado em R$ 500,00 por 

mês

Vigilância 1.200,00R$                    Mensal
Estimado em R$ 1.200,00 por 

mês

Incidência Observação:

Taxa Mínima de Atratividade - 

SELIC - Taxa de desconto do 

valor presente

15,00% ao ano 100% da SELIC 

Taxa de desconto do valor 

presente
1,17% ao mês

Valor Presente Líquido (VPL) - 

Valor de Liquidez Prazo 16 

meses

R$261.727,36

Valor Presente Líquido (VPL) - 

Valor de Liquidez Prazo 16 

meses (ARREDONDAMENTO)

R$262.000,00

Premissas Básicas do Fluxo de Caixa - Valor de Liquidez

Dados de Saída - Resultados

Taxas utilizadas

Receitas

Despesas

Dados de Entrada



28  

 

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO 
 

 

Venda do Imóvel IPTU Reavaliação Vigilancia Contas de Consumo Manutenção Total

1 1 1.795,00R$     2.500,00R$   1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                6.245,00-R$        -R$6.245,00 -R$6.245,00

2 2 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$8.195,00

3 3 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$10.145,00

4 4 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$12.095,00

5 5 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$14.045,00

6 6 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$15.995,00

7 7 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$17.945,00

8 8 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$19.895,00

9 9 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$21.845,00

10 10 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$23.795,00

11 11 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$25.745,00

12 12 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$27.695,00

1 13 1.795,00R$     2.500,00R$   1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                6.245,00-R$        -R$6.245,00 -R$33.940,00

2 14 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$35.890,00

3 15 1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        -R$1.950,00 -R$37.840,00

4 16 359.000,00R$               1.200,00R$            250,00R$                      500,00R$                1.950,00-R$        R$357.050,00 R$319.210,00

1

Fluxo de Caixa 

Acumulado

Receita
Fluxo de CaixaAno Mês do Ano Mês

Despesas

2
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11. CONCLUSÃO DE VALORES 

 
Após todas as considerações e análises das tendências de mercado da 
região a qual o imóvel está inserido, concluímos o seguinte valor de 
mercado para compra/venda, na data de 21 de janeiro de 2026: 

 
Valor de Mercado para Venda:  

R$ 359.000,00 
 

 
Valor de Liquidação Forçada: 

R$ 262.000,00 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES LTDA. 

CREA nº 0000958157 
 

 

 
 

 

 
Engº Marcos Mansour Chebib Awad 

CREA nº 5062265096 
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ANEXO I 
 

 

 

DOCUMENTAÇÃO 

FOTOGRÁFICA – IMÓVEL 

AVALIANDO 
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Fachada Acesso 

 
Via de Acesso 

  
Identificação do Condominio Frente 
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ANEXO II 
 

 

 

DOCUMENTAÇÃO 

FOTOGRÁFICA – ELEMENTOS 

COMPARATIVOS 
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Elemento 01  Elemento 02  

  

Elemento 03 Elemento 04 

 
Elemento 05 
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ANEXO III 
 

 

 

DOCUMENTAÇÃO  
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