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Prezados Senhores, 
 
 

 
A Campus Valore, através da Engenharia de Avaliações e a Consultoria Patrimonial, desenvolveu o 

presente trabalho com o objetivo de apresentar a HPE AUTOMOTORES DO BRASIL LTDA, subsídios 

e parâmetros que se correlacionam com a valoração de bem tangível a qual se destina a sua finalidade. 

 

É com satisfação que procedemos à entrega do Laudo Técnico nº 119816/24.  

 

É importante esclarecer que os valores aqui expressos foram apurados em absoluta observância às 

Normas de Avaliação da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas) e publicações do IBAPE 

(Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia) além de observar as legislações municipais, 

estaduais e federais. 

 

Para as conclusões técnicas do presente laudo, foram usados cálculos em função da área em relação ao 

mercado, pesquisa local das alienações mais recentes e análise de documentos pertinentes ao ativo. 

 

Visando em atender e prestar consultoria de qualidade com transparência na informação e credibilidade 

agradecemos a oportunidade de ter executado o presente trabalho. 

 
 
 
 

Atenciosamente, 
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01 INFORMAÇÕES GERAIS DO IMÓVEL 

CONSULENTE: HPE Automotores do Brasil Ltda 

CLIENTE: L.F. Imports Ltda 

PROPRIETÁRIOS: Leocir Fortes e Adalgisa Patrícia Miranda Fortes 

CLASSIFICAÇÃO: Urbano 

MATRÍCULA(s): 8.373 COMARCA: CRI de Ji-Paraná - RO 

USO E OCUPAÇÃO: Galpão comercial 

LOCALIZAÇÃO: BR-364 (Rodovia transcontinental), 3479 

MUNICÍPIO: Ji Paraná ESTADO: Rondônia 

IPTU: 673010020000800 

 

CENÁRIO EXISTENTE E REGULARIZADO 

FINALIDADE: Execução de Garantia 

OBJETIVO: Valor de Mercado e Liquidação Forçada 

ÁREA TERRENO: (m²) 3.000,00 ÁREA CONSTRUÍDA: (m²) 2.968,33 ÁREA AVERBADA: (m²) 0,00 

COORDENADA DE LOCALIZAÇÃO:  10°52'1.18"S 61°58'4.91"W ÁREA REGULARIZADA: (m²) 2.968,33 

VALOR 

VALOR DE MERCADO R$ 8.946.000,00 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA R$ 5.823.000,00 

- Importante ressaltar que a vistoria foi realizada externamente, sem acesso as dependências do imóvel devido 
ao litígio existente. Portanto o estado de conservação do imóvel e a área existente é estimada.  

GRAU DE LIQUIDEZ: Médio DATA BASE 08/05/2024 
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CENÁRIO AVERBADO 

FINALIDADE: Execução de Garantia 

OBJETIVO: Valor de Mercado e Liquidação Forçada 

ÁREA TERRENO: (m²) 3.000,00 ÁREA CONSTRUÍDA AVERBADA: (m²) 0,00 

COORDENADA DE LOCALIZAÇÃO:  10°52'1.18"S 61°58'4.91"W 

VALOR 

VALOR DE MERCADO R$ 2.996.000,00 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA R$ 1.950.000,00 

- Importante ressaltar que a vistoria foi realizada externamente, sem acesso as dependências do imóvel devido 
ao litígio existente. Portanto o estado de conservação do imóvel e a área existente é estimada.  

GRAU DE LIQUIDEZ: Médio DATA BASE 08/05/2024 

 
 
 

 1.1 CONSIDERAÇÕES GERAIS SOBRE O AVALIANDO 
 

QUANTO AOS REGISTROS E AVERBAÇÕES JUNTO AO CRI DA COMARCA 
 
 

O Princípio da Continuidade é um dos efeitos constitutivos do registro de imóveis, pois nenhum assento 

registral poderá ser efetuado sem a prévia menção do título anterior, formando o encadeamento 

ininterrupto das titularidades jurídicas de cada imóvel, concatenando sucessivamente as suas 

transmissões. 

OBS: No aguardo da matrícula atualizada. 

 
 

QUANTO A REGULARIDADE DE ÁREA CONSTRUÍDA 
 

De acordo com a vistoria realizada no imóvel, foram consideradas para efeitos de cálculo as seguintes 

informações: 
 

Área construída estimada “in loco” (m²) 2.968,33 

Área construída averbada em matrícula (m²) 0,00 

Área construída regularizada na prefeitura (m²) 2.968,33 
 

OBS: O proprietário do imóvel objeto de análise deverá providenciar a regularização da 

área construída junto ao CRI. 
 

 

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
12

23
41

-1
2.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

O
gx

T
7e

eJ
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 L
A

ZZ
A

R
E

S
C

H
I D

E
 M

E
S

Q
U

IT
A

 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/

08
/2

02
4 

às
 0

8:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

17
19

26
77

   
  .

fls. 1299



 

Alameda Tangará, nº 80 – The Point Office Park - Bl.B - Sl. 01 - Bosque do Vianna - Cotia/SP - 06711-020 Pág. 05 

PABX/ FAX: (11) 4617-4242               www.campusvalore.com.br           e-mail: info@campusvalore.com.br Laudo: 119816 

  

 

 1.2 RESSALVAS 
 

▪ De acordo com a análise mercadológica realizada para o presente trabalho dentro do 

campo de amostragem oriundo de pesquisa formada com base em amostras recentes de 

mercado, opiniões de operadores e banco de dados, desconsideramos todas as amostras 

que representavam influência especulativa. Cabe ressaltar que o objetivo do estudo é a 

composição do valor do bem com a finalidade para Crédito. Desta forma não foram 

considerados cenários prováveis de uso do imóvel para direcionamento de venda, bem 

como estudos de vocação e viabilidade econômica, por se tratar de finalidades distintas 

com as premissas de análise de um ativo que irá compor a garantia de uma operação de 

crédito.  

▪ Importante ressaltar que para o presente trabalho, consideramos a documentação fornecida pela 

solicitante como boa e válida, não tendo sido realizados trabalhos de medições de campo para 

regularização de área e estudo de cadeia dominial para identificação de título de origem. 

▪  Por fugirem do escopo deste trabalho nenhum estudo de natureza legal ou ambiental foi realizado 

para a propriedade em questão. 

▪ Os valores apresentados neste laudo, não contemplam os tributos e/ou custos para a realização de 

trabalhos de medição e regularização junto à municipalidade. 

▪ Por determinação da Consulente, não foram considerados para o presente trabalho 

quaisquer estudos que envolvam valores relacionados ao Fundo de Comercio, bem como 

Máquinas / Equipamentos / Móveis e Utensílios. 

▪ A CAMPUS VALORE CONSULTORIA PATRIMONIAL LTDA não possui qualquer espécie de 

vínculo com o(s) proprietário(s) ou empregado(s) do imóvel avaliando, portanto, não existindo 

qualquer tipo de interesse financeiro inclusive nos valores atribuídos ao presente trabalho. 

▪ Considera-se, para fins de avaliação, que o imóvel não possui comprometimentos de nenhuma 

natureza (técnicos, documentais, licenças, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo 

de comercialização. Reservamos o direito de rever a avaliação caso venha a ser identificado algo que 

afete o potencial de venda do imóvel. 

▪ Presume-se que informações fornecidas pelo cliente são corretas, mas não garantimos sua 

veracidade. Não foram tomadas medidas no imóvel. Na falta de informações exatas, são feitas 

estimativas, e reservamos o direito de rever a avaliação caso haja comprovação de erro ou engano 

na informação cedida pelo cliente. 

▪ Informações de pesquisa possui tratamento determinados por norma técnica e são coletadas dentro 

dos padrões técnicos, mas não garantimos sua veracidade. 

▪ Para operações de crédito, recomendamos sempre a utilização do Valor de Liquidação Forçada, que 

representa a liquidez em curto prazo. 

▪ Este presente estudo tem a validade de 6 (seis) meses a contar da data de vistoria.  

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
12

23
41

-1
2.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

O
gx

T
7e

eJ
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 L
A

ZZ
A

R
E

S
C

H
I D

E
 M

E
S

Q
U

IT
A

 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/

08
/2

02
4 

às
 0

8:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

17
19

26
77

   
  .

fls. 1300



 

Alameda Tangará, nº 80 – The Point Office Park - Bl.B - Sl. 01 - Bosque do Vianna - Cotia/SP - 06711-020 Pág. 06 

PABX/ FAX: (11) 4617-4242               www.campusvalore.com.br           e-mail: info@campusvalore.com.br Laudo: 119816 

  

 

▪ A Campus Valore se responsabiliza por manter medidas de segurança, técnicas e administrativas 

suficientes a proteger os dados pessoais do Titular e dados da avaliação à Autoridade Nacional de 

Proteção de Dados (ANPD), comunicando ao Titular, caso ocorra algum incidente de segurança que 

possa acarretar risco ou dano relevante, conforme artigo 48 da Lei n° 13.709/2020. 

▪ O CONTRATANTE fica ciente de que a Campus Valore permanece com os dados pelo período mínimo 

de 06 meses. Prazo a ser contado após a entrega 

 
 
 

02 INTRODUÇÃO 

 

De acordo com Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 14653-1:2019, Avaliação de 

Bens é a “Análise Técnica, realizada por Engenheiro de Avaliações, para identificar o valor de um bem, 
de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização 

econômica, para uma determinada finalidade, situação e data”. 
Laudo de Avaliação segundo Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – NBR 14653-1:2019 é 

definido como “Relatório Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliações em conformidade com esta 
parte da NBR 14653, para avaliar o bem”. 
A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da ABNT - ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA 

DE NORMAS TÉCNICAS, através da NBR 14.653 em suas partes: 

 

1 – Procedimentos Gerais (ABNT NBR 14653-1:2019) e 

2 – Imóveis Urbanos (ABNT NBR 14653-2:2011)  

 

Além de observar as legislações municipais, estaduais e federais. 
 

O presente trabalho foi dividido em três partes fundamentais: 
 

▪ Primeira Parte - VISTORIA COMPROBATÓRIA 

▪ Segunda Parte - METODOLOGIA 

▪ Terceira Parte   - AVALIAÇÃO 
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03 VISTORIA 

 

 3.1 PRIMEIRA PARTE - VISTORIA COMPROBATORIA 
 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2019, vistoria é a “constatação local de fatos, mediante observações 
criteriosas em um bem e nos elementos e condições que o constituem ou o influenciam”. 
 

Inspecionou-se “in situ” o imóvel alcançado pelo estudo, indicando suas principais características físicas, 
bem como análises na circunvizinhança de forma a enquadrar as características do imóvel ao contexto 

urbano e mercadológico ao qual pertence. Para tanto foram estudados aspectos de localização, físicos, 

econômicos, de uso e ocupação do solo, de infraestrutura urbana e de equipamentos comunitários e de 

serviços à população. 
 

A vistoria foi realizada externamente no dia 08/05/2024.  

 
 
 

  3.1.1 Mapa de Localização do Imóvel 
 

 

 

 

Imagem de Satélite - Localização Circunvizinhança 

  
Coordenada de localização 10°52'1.18"S 61°58'4.91"W 
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  3.1.2 Características do Logradouro 
 
 

Denominação BR-364 (Rodovia transcontinental) 

Classificação Principal 

Intensidade do tráfego Alto 

Sentido do tráfego Duplo 

Topografia Plano 

Pavimentação Asfalto 

Conservação Regular 

Acessibilidade Boa  

Melhoramentos O logradouro possui iluminação pública comum  
 

 
 

  3.1.3 Características da Circunvizinhança 
 

 

 

 

 

Ocupação Imóveis comerciais e residenciais predominantemente horizontais. 

Densidade de Ocupação Médio 

Padrão Econômico Médio 

Categoria de Uso Predominante Comercial e residencial 

Vocação Comercial 

 
 
 

  3.1.4 Infraestrutura Urbana 
 

DESCRIÇÃO Sim Não  DESCRIÇÃO Sim Não 

Energia domiciliar X   Condução coletiva X  

Iluminação pública X   Coleta de lixo X  

Pavimentação X   Comércio local X  

Guias e Sarjetas X   Escola X  

Arborização X   Correio X  

Gás encanado  X  Igreja X  

Rede telefônica X   Assistência médica X  

Rede de água – Poços artesianos X   Recreação X  

Rede de esgoto  X  Bancos x  
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 3.2 CARACTERÍSTICAS DO AVALIANDO 
 

 

  3.2.1 Características Físicas do Terreno 
 

  
 

Características 
Topografia: Plana 
Superfície: Seca 
Nivelamento: Ao nível do logradouro da situação 
Solo: Aparentemente firme 
Formato: Retangular 
Testada: Esquina 

 
 
 
 
 

  3.2.2 Lei de Zoneamento 
 
 

O município possui lei complementar nº 1136 de 21 de dezembro de 2001. 
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  3.2.3 Características Físicas das Edificações 
 

 

EDIFICAÇÃO 1 – Galpão comercial 

 
Área Construída: 2.968,33m² 

Idade Aparente: 20 anos 

Estado de Conservação: Reparos Simples 

Pavimentos: - 

Subdivisão: Salão comercial, depósito, instalações sanitárias 

Tipo de Construção: Galpão / Prédio comercial 

Estrutura: Concreto  

Fechamento Lateral: Alvenaria 

Cobertura: Telhas metálicas 

Apoio da Cobertura: Concreto 

Revestimento Externo: Pintura PVA e placas revestidas de alumínio 

Pé Direito: Variável 

Pisos: Cimentado e cerâmica 

Paredes internas: Pintura acrílica e azulejos 

Forros: - 

Esquadrias: - 

Portas: - 
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 3.3 ESTUDO DE MERCADO – GRAU DE LIQUIDEZ 

 

Em nossas pesquisas existem ofertas de terrenos ao entorno do avaliando, onde o preço do m² pode 

variar de R$ 889,89 a R$ 1.107,86 / m² dependendo da localização e aproveitamento.  

O departamento de pesquisa da Campus Valore realizou um estudo dos valores praticados em 

negociações imobiliárias com o objetivo de demonstrar a realidade dentro do cenário mercadológico 

local. A oferta de imóveis com as mesmas características é razoável. A determinação dos valores para o 

imóvel foi, portanto, baseada em no aproveitamento de área, infraestrutura de apoio à produção, 

topografia, localização e acessibilidade. 

 
 

04 METODOLOGIA 
 
 

 4.1 SEGUNDA PARTE - METODOLOGIA 
 

Existem, na prática, vários enfoques metodológicos independentes que podem empregar-se nas 

avaliações de bens de imóveis, para determinar os valores de mercado. 
 

Recomendam as normas os seguintes métodos:  
 

[a] 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);  

[b] da Capitalização da Renda (Identifica o valor do bem, com base na capitalização presente da sua 

renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis);  

[c] Evolutivo (Identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus componentes. Caso a 

finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser considerado o fator de 

comercialização); 

[d] Involutivo (Identifica o valor dos bens, alicerçado no seu aproveitamento eficiente, baseado em 

modelo de estudo de viabilidade técnico-econômica, mediante hipotético empreendimento 

compatível com as características do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, 

considerando-se cenários viáveis para execução e comercialização do produto); e 

[e] os métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilização econômica de um 

empreendimento onde os procedimentos avaliatórios usuais junto com a finalidade de determinar 

indicadores de viabilidade da utilização econômica de um empreendimento são baseados no seu 

fluxo de caixa projetado, a partir do qual são determinados indicadores de decisão baseados no 

valor presente líquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros.  
 

O método de avaliação empregado consiste em comparar as características do imóvel sujeito ao estudo, 

com outros dos quais se conhece valor de mercado. 
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O valor utilizado na comparação inclui, não só o custo do imóvel propriamente, mas também fatores, 

como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas características principais, e outros 

fatores. 

 
 

Em nossas conclusões, adotamos o “Método comparativo direto de dados de Mercado e o 
Método Evolutivo”. 
 

 
 
  4.1.1 Método Comparativo Direto de dado de Mercado - Terreno 

 

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneização calculados conforme item 8.2.1.4.2., da 

Norma NBR 14653-2:2011, por metodologia científica, que refletem, em termos relativos, o 

comportamento do mercado com determinada abrangência espacial e temporal. 
 

Para a determinação do Valor Unitário do Terreno pelo Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado foram utilizados os seguintes parâmetros: 

PREÇO À VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redução de 10% sobre o preço ofertado, 

considerando-se a elasticidade da negociação, ocorrido no fechamento, a este desconto denomina-se 

fator de fonte ou fator oferta (Ff). 

SITUAÇÃO PARADIGMA: Os terrenos pesquisados terão ainda entre si e com o imóvel avaliando 

diferenças, que impossibilitam a comparação direta entre seus unitários. Para tanto temos que trazê-los 

para um denominador comum. Este processo é denominado de Homogeneização dos Elementos. 

Para que seja dado início a homogeneização é preciso definir a situação paradigma, que é o parâmetro 

de comparação as variáveis que influenciam na formação dos valores. A relação entre as variáveis 

existentes com a situação paradigma é traduzida em expressões matemáticas que resultam em fatores 

de correção. 
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FATORES ANALISADOS 

MULTI-TESTADA 

 Os elementos comparativos foram corrigidos em função de sua localização. 
Meio de quadra 1,00 
Esquina 1,05 
Frentes Múltiplas 1,10 

TOPOGRAFIA  
Os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando, de 
acordo com a sua topografia. 

Plano 1,00 
Em declive 0,95 
Em aclive 0,90 

NIVELAMENTO 
Transposição dos dados em função do nível ao logradouro que se encontra o 
terreno.  

Ao nível 1,00 
Acima do nível 0,95 
Abaixo do nível 0,95 

FATOR TRANSPORTE Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 (notas atribuídas ao local)  

 

Fa = ( 
Área do elemento pesquisado 

) 
¼ 

Diferença inferior a 30% Área do elemento avaliando  
 

                  e 
 

Fa = ( 
Área do elemento pesquisado 

) 
⅛ 

Diferença superior a 30% Área do elemento avaliando  

A expressão de cálculo para a aplicação dos fatores, após a incidência do fator Oferta: 

Vu= Vo x (soma Fn – n + 1) 
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  4.1.2 Método da Quantificação de Custo - Construções 

 
Para a determinação do valor das construções será utilizado o estudo dos Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos - IBAPE/SP - Versão 2.017, devidamente adaptado para a região onde está situado o 

avaliando. 

Os referidos valores foram obtidos com base em amplas pesquisas junto a arquitetos, engenheiros, 

construtores e incorporadores, subtraindo o valor do terreno dos valores globais da venda dos mesmos, 

sendo apresentados no aludido estudo em expressões da forma “Val. Unit. = R8N x li a lm” onde “li” e 
“lm” são respectivamente os multiplicadores mínimos e máximos determinados quando da análise do 
mercado imobiliário e “R8N” corresponde ao Custo Unitário Básico mensalmente divulgado pelo 
Sindicato da Indústria da Construção Civil (SINDUSCON), 

“R8N” - Maio/24 = R$ 1.946,36/m² 
 

Critério de Depreciação 
 

Conforme preconizações do estudo supramencionado, o critério especificado para a determinação da 

depreciação é uma adequação do método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de 

construção e acabamento, bem como o estado de conservação da edificação, na determinação de seu 

valor de venda. 

O Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação (FOC) é determinado pela 

expressão: 

FOC = R + K x (1-R) 

onde: 

• R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal 

• K = coeficiente de Ross/ Heidecke 

 

O fator de depreciação física k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se encontra, 

nas linhas a relação percentual entre a idade da edificação na época de sua avaliação e a vida 

referencial relativa ao padrão dessa construção. Nas colunas utiliza-se a letra correspondente ao estado 

de conservação da edificação, fixado segundo as faixas especificadas. 
 

Cód Estado de Conservação Cód Estado de Conservação 

A Novo F Entre reparos simples e importantes 

B Entre novo e regular G Reparos importantes 

C Regular H Entre reparos importantes e sem valor 

D Entre regular e reparos simples I Sem valor 

E Reparos simples   
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05 AVALIAÇÃO 

 

 5.1 TERCEIRA PARTE - AVALIAÇÃO 
 

A avaliação do imóvel em questão será procedida com a observância de todas as diretrizes fixadas na 

Parte I da NBR 14653 de 2019 e Parte II da NBR 14653 de 2011 que detalha os procedimentos gerais 

da norma de avaliação de bens no que diz respeito à avaliação de imóveis urbanos da ABNT - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

Segundo a Norma NBR 14653-1:2019 avaliação de bens é “Análise Técnica, realizada por engenheiro de 
avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar 

indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma determinada finalidade, situação e 

data”, ou seja, a atividade de avaliação consiste em expressar em termos econômicos o valor de um 
bem (ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de premissas e 

metodologias que são próprias.  

 
 5.2 CONCEITO DOS VALORES 

 

  5.2.1 Valor 
 

A fim de assegurar uma clara interpretação, define-se o seguinte conceito de valor adotado como 

premissa de avaliação: 

 

Valor de Mercado “É a quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente.” Ou 
seja, corresponde à: 

“Expressão monetária do bem, à data de referência da avaliação, numa situação em que as partes, 
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à 

negociação.” 
 

 

Valor de Liquidação Forçada “Condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo 
menor que o médio de absorção pelo mercado”. Salienta-se que o valor de liquidação forçada é o valor 

utilizado como valor mínimo praticado em leilões. 
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  5.2.2 Valor do Terreno 

 

Para a determinação do valor do terreno foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado. 

Foram realizadas pesquisas na região onde está inserido o imóvel objeto de análise, com a finalidade de 

investigar terrenos disponíveis para venda. 

 

O campo amostral utilizado para a determinação do valor do terreno é composto por elementos 

comparativos que podem ser observados na tabela de homogeneização abaixo. 

 

 

 

  5.2.3 Tratamento Estatístico 
 

A análise e saneamento dos resultados obtidos são efetuados adotando-se uma faixa de 30% em torno 

da média, descartando-se os elementos discordantes.     
 

Adotamos a seguinte expressão: 
 

 







−=

5,0
)2/,1(0

n

S
antE  

 

onde:  

 

n = nº de elementos 

a = 20% (100 - 80) (incerteza)  

s = desvio padrão 

Sendo: t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuição de Student, com (n-1) graus de liberdade. 

O intervalo de confiança é dado pela seguinte fórmula: 

IC = M ± E0            "q" somente será rejeitado se ¦t(n-1)¦  > t(n-1, a/2)  

Para o teste de hipótese: 

 









−
=−

5,0

)(
)1(

n

S

qM
nt  

 

 

Onde: 

 

n = nº elementos 

M = média aritmética 

q = média saneada 

S = desvio padrão 
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QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

Elementos Comparativos 1 2 3 4 5 
Área de Terreno - m² 2180,00 6200,00 630,00 450,00 826,00 
Valor da Oferta - R$ 2.300.000,00 3.500.000,00 630.000,00 750.000,00 750.000,00 

Valor da Construção - R$ - - - - - 
Fator Oferta / Elasticidade 0,90 1,00 0,90 0,90 1,00 

Valor Unitário Bruto - Terreno (R$/m²) 949,54 564,52 900,00 1.500,00 907,99 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

Fator Multi-Testada 1,050 1,050 1,050 1,050 1,050 
Fator Testada 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Fator Área 0,923 1,095 0,823 0,789 0,851 
Fator Transporte 1,000 1,333 1,250 1,000 1,000 
Fator Topografia 1,000 1,000 1,000 1,000 1,111 

Fator Nivelamento 1,000 1,000 1,000 1,000 1,053 

Fator Homogeneizado 0,973 1,478 1,123 0,839 1,065 

Valor Unitário Homog - Terreno (R$/m²) 924,17 834,54 1.010,49 1.258,32 966,87 
Comparativos efetivos: 1 1 1 1 1 

Comparativos Saneados: 1 1 1 1 1 
Valor Unitário Saneado - Terreno (R$/m²) 924,17 834,54 1.010,49 1.258,32 966,87 

 

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 
Cálculo do Valor de terreno Desvio Padrão: 158,950  

Área de terreno (m²): 3.000,00 T. Student: 1,533  

Unitário Homogeneizado R$): 998,88 Intervalo de Confiabilidade Inferior: 889,891 -10,91% 
Unitário Utilizado (R$): 998,88 Intervalo de Confiabilidade Superior: 1107,864 10,91% 

Valor de Mercado do Terreno Intervalo de Precisão: 10,91% Grau III 

R$ 2.996.632,94 
    
    

N° Comparativos Utilizados: 5 N° Comparativos Saneados: 5  

Somatório dos Unitários (R$): 4.994,39 Somatória Saneada (R$): 4.994,39  

Média (R$): 998,88 Média Saneada (R$): 998,88  

Limite Inferior: 699,21      

Limite Superior: 1.298,54      
        

 
 

GRÁFICOS 
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VALOR DE MERCADO DO TERRENO 
 

Multiplicando-se o valor unitário pela área de terreno, 
tem-se o seguinte valor: 

Valor Unitário (m²) = R$ 998,88 

 

 
 

 

VT= VU x AT= R$ 998,88 x 3000,00 .= R$ 2.996.632,94 

 

 
 

VALOR DO TERRENO = R$ 2.996.632,94 
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  5.2.4 VALOR DAS EDIFICAÇÕES 

 

EXISTENTE E REGULARIZADO 
 

Item Descrição 
Área           
(m²) R8N I 

Unitário 
Novo         

(R$/m²) 

Idade 
Estimada 

(anos) 

Vida 
Útil 

(anos) 

% da 
Vida 

Estado 
de 

cons. 

Fator 
K 

Coef. 
de 

Deprec 

Unitário 
Deprec      

(R$/m²) 

Custo de Reprodução       
(R$) 

Custo de Reprodução       
Depreciado               

(R$) 

Edificações 

1 Galpão comercial / Salão comercial, 
depósito, instalações sanitárias 

2.968,33 1946,36 1,368 2.662,62 20,00 80,00 25% e 0,691 0,753 2.004,31 7.903.536,25 5.949.465,95 

Total Edificações 2.968,33           7.903.536,25 5.949.465,95 

Total Custos            7.903.536,25 5.949.465,95 

 Valor das Edificações / Benfeitorias R$ 5.949.465,95  
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  5.2.5 Valor do Imóvel 

 

Determinação do Valor TOTAL DO IMÓVEL: 

                          Valor do Imóvel – (Vi = VT + VE) 

Valor do Terreno (VT) R$ 2.996.632,94 
Valor das Edificações (VE) R$ 5.949.465,95 

Fator Comercialização 1,00 (Utilizado pela tabela de apoio do IBAPE) 

Arredondando: VALOR DO IMÓVEL R$ 8.946.000,00  
 

Data Base: 08/05/2024  

 

                          Valor do Imóvel – (Vi = VT + VE) 

Valor do Terreno (VT) R$ 2.996.632,94 

Valor das Edificações (VE) R$ 0,00 
Fator Comercialização 1,00 (Utilizado pela tabela de apoio do IBAPE) 

Arredondando: VALOR DO IMÓVEL R$ 2.996.000,00  
 

Data Base: 08/05/2024  

 
 

 

Para o Valor de Liquidação Forçada, foi utilizado o percentual de 65% em relação ao valor de mercado, 

de acordo com o mercado vigente no município.  

Cálculo do Valor de Liquidação Forçada Ano Mês 

Prazo de venda do imóvel 2 24 

Taxa de aplicação Selic 11,75% 0,9301% 
Taxa de risco (despesas , comissão de venda, Administração, 
Manutenção, Segurança, Processos Cartorários e Judiciais) 15,00% 1,17149% 

Inflação - 12 meses 3,6900% 0,3024% 
   Taxa de 

desconto 0,0180459 

  Valor de Liquidação Forçada – Existente e Regularizado R$ 5.823.937,41 
  Valor de Liquidação Forçada – Averbado R$ 1.950.817,10 
   Fator 0,65100 
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  5.2.6 Classificação do Laudo Avaliatório 

 

 

ANÁLISE DO TERRENO 
 

 Tabela 4 - Grau de Fundamentação - Utilização do 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 efetivamente utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 
com foto 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas 

Apresentação de 
informações relativas a todas 
as características dos dados 
correspondente 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 2,50*a 

 

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 menos dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

  
 

Para atingir o grau III são obrigatórias: 
 

a) Apresentação do Laudo na modalidade completa. 
b) Identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de 

informação; 
c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência central. 

 
Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados os 
seguintes critérios: 
 

a) na tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 
b) o atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3 
pontos; 
c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto de 
itens, atendendo à tabela 5 a seguir. 

 
 
 

Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação por tratamento por fatores 
     

Item Graus III II I 
  Pontos Mínimos  10 6 4 

1 Itens obrigatórios 
Itens 2 e 4 no grau III, com os 
demais no mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no grau II, e os 
demais no mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

 
Portanto, 

De acordo com os pontos atingidos, o laudo se enquadra em GRAU II de fundamentação. 
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Tabela 6 - Grau de Precisão da estimativa de valor no caso de utilização de tratamento por fatores 

 
 

Descrição Grau 
III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
da estimativa de tendência central. ≤30% ≤40% ≤ 50% 

 
Laudo enquadrado no GRAU III de precisão -10,91% 

  
 

ANÁLISE DAS BENFEITORIAS 
 

Tabela 7 – Graus de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custo de 

benfeitorias 
 

Item Descrição 
Graus 

III II I 

1 
Estimativa de Custo 

Direto 

Pela elaboração de 
orçamento, no mínimo 

sintético 

Pela utilização de custo 
unitário básico para projeto 

semelhante ao projeto 
padrão 

Pela utilização de custo 
unitário básico para projeto 
diferente do projeto padrão, 

com os devidos ajustes 

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

3 Depreciação Física 

Calculada por meio de 
levantamento de custo de 
recuperação do bem, para 
deixá-lo no estado de novo 
ou Casos de bens novos ou 

projetos hipotéticos 

Calculado por métodos 
técnicos consagrados, 
considerando-se idade, 

vida útil e estado de 
conservação 

Arbitrado 

Laudo enquadrado no Grau II 

 
 
 

MÉTODO EVOLUTIVO 
 

Tabela 11 – Grau de Fundamentação no caso da utilização do método evolutivo 
 
 

Item Descrição 
Graus 

III II I 

1 
Estimativa do valor do 

Terreno 

Grau III de 
fundamentação no método 

comparativo ou no 
involutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método comparativo ou 
no involutivo 

Grau I de 
fundamentação no 

método comparativo ou 
no involutivo 

2 
Estimativa dos Custos de 

Reedição 

Grau III de 
fundamentação no método 
da quantificação do custo 

Grau II de 
fundamentação no 

método da quantificação 
do custo 

Grau I de 
fundamentação no 

método da quantificação 
do custo 

3 Fator de Comercialização 
Inferido em mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado 

Laudo enquadrado no Grau II 
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O presente trabalho é classificado como "GRAU II" quanto à Fundamentação e "GRAU III" quanto à 

Precisão do valor do terreno, com intervalo de confiabilidade de 10,91%, conforme a pontuação 

atingida que segue em anexo a este relatório. 
 

 

06 CONCLUSÃO 
 

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliação do imóvel, certificamos os seguintes 
valores: 
 

CENÁRIO EXISTENTE E REGULARIZADO 

FINALIDADE: Execução de Garantia 

OBJETIVO: Valor de Mercado e Liquidação Forçada 

ÁREA TERRENO: (m²) 3.000,00 ÁREA CONSTRUÍDA: (m²) 2.968,33 ÁREA AVERBADA: (m²) 0,00 

COORDENADA DE LOCALIZAÇÃO:  10°52'1.18"S 61°58'4.91"W ÁREA REGULARIZADA: (m²) 2.968,33 

VALOR 

VALOR DE MERCADO R$ 8.946.000,00 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA R$ 5.823.000,00 

- Importante ressaltar que a vistoria foi realizada externamente, sem acesso as dependências do imóvel devido 
ao litígio existente. Portanto o estado de conservação do imóvel e a área existente é estimada.  

GRAU DE LIQUIDEZ: Médio DATA BASE 08/05/2024 

 

CENÁRIO AVERBADO 

FINALIDADE: Execução de Garantia 

OBJETIVO: Valor de Mercado e Liquidação Forçada 

ÁREA TERRENO: (m²) 3.000,00 ÁREA CONSTRUÍDA AVERBADA: (m²) 0,00 

COORDENADA DE LOCALIZAÇÃO:  10°52'1.18"S 61°58'4.91"W 

VALOR 

VALOR DE MERCADO R$ 2.996.000,00 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA R$ 1.950.000,00 

- Importante ressaltar que a vistoria foi realizada externamente, sem acesso as dependências do imóvel devido 
ao litígio existente. Portanto o estado de conservação do imóvel e a área existente é estimada.  

GRAU DE LIQUIDEZ: Médio DATA BASE 08/05/2024 
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07 ENCERRAMENTO 

 
Este Laudo que consta de 23 (vinte e três) folhas foi redigido impresso e rubricado, sendo que esta 
última folha está datada e assinada. 
 
O presente laudo apresenta as reais condições do imóvel, conforme vistoria efetuada. 
 
Em anexo: 
 

I. Elementos Pesquisados; 
II. Localização das Amostras; 

III. Documentação Fotográfica; 
IV. Documentação do Imóvel. 
 
 
 
 
Cotia, 08 de Maio de 2024. 
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I   ELEMENTOS PESQUISADOS 
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Logradouro:            BR-364                                                                   10°51'52.34"S 61°58'11.97"W 

Área Terreno (m²): 2.180,00 Fator Transporte: 1,00 Fator Testada: 1,00  

Área Construída (m²): - Fator Área: 0,92 Fator Topografia: Plano 1,00 

Preço: R$ 2.300.000,00 Fator Multi-testada: 1,05 Fator Nivelamento: ao nível 1,00 

Ofertante: Abraão (69)99375-6121 Valor das Construções: R$ 0,00 

Valor Unitário Terreno: R$ 949,54 Unitário Homog: R$ 924,17 
Comparativo 1 

Fator Oferta: 0,90 Unitário Saneado: R$ 924,17 
        

     

Logradouro:             BR-364                                                                  10°51'31.32"S 61°58'42.00"W  

Área Terreno (m²): 6.200,00 Fator Transporte: 1,33 Fator Testada: 1,00   

Área Construída (m²): - Fator Área: 1,09 Fator Topografia: Plano 1,00  

Preço: R$ 3.500.000,00 Fator Multi-testada: 1,05 Fator Nivelamento: ao nível 1,00  

Ofertante: Abraão (69)99375-6121 Valor das Construções: R$ 0,00  

Valor Unitário Terreno: R$ 564,52 Unitário Homog: R$ 834,54 
Comparativo 2 

 

Fator Oferta: 1,00 Unitário Saneado: R$ 834,54  

        

     

Logradouro:           BR-324                                                                    10°53'57.61"S 61°55'51.67"W  

Área Terreno (m²): 630,00 Fator Transporte: 1,25 Fator Testada: 1,00   

Área Construída (m²):  Fator Área: 0,82 Fator Topografia: plano 1,00  

Preço: R$ 630.000,00 Fator Multi-testada: 1,05 Fator Nivelamento: ao nível 1,00  

Ofertante: Fernando (69) 99236-2682 Valor das Construções: R$ 0,00  

Valor Unitário Terreno: R$ 900,00 Unitário Homog: R$ 1.010,49 
Comparativo 3 

 

Fator Oferta: 0,90 Unitário Saneado: R$ 1.010,49  

        

     

Logradouro:           Avenida João Batista Figueiredo, nº 1832                    11°42'9.71"S 62°42'55.52"W  

Área Terreno (m²): 450,00 Fator Transporte: 1,00 Fator Testada: 1,00   

Área Construída (m²):  Fator Área: 0,79 Fator Topografia: Plano 1,00  

Preço: R$ 750.000,00 Fator Multi-testada: 1,05 Fator Nivelamento: ao nível 1,00  

Ofertante: Beatriz (69)99355-5933 Valor das Construções: R$ 0,00  

Valor Unitário Terreno: R$ 1.500,00 Unitário Homog: R$ 1.258,32 
Comparativo 4 

 

Fator Oferta: 0,90 Unitário Saneado: R$ 1.258,32  

     

Logradouro:          BR-364                                                                     10°51'56.46"S 61°58'9.50"W  

Área Terreno (m²): 826,00 Fator Transporte: 1,00 Fator Testada: 1,00   

Área Construída (m²): - Fator Área: 0,85 Fator Topografia: em declive 0,90  

Preço: R$      750.000,00 Fator Multi-testada: 1,05 Fator Nivelamento: abaixo do nível 0,95  

Ofertante: Abraão (69)99375-6121 Valor das Construções: R$ 0,00  

Valor Unitário Terreno: 907,9903148 Unitário Homog: R$ 966,87 
Comparativo 5 

 

Fator Oferta: 1,00 Unitário Saneado: R$ 966,87  

Área original: 1.400,00 - Área ponderada; 826,00m² 
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II   LOCALIZAÇÃO DAS AMOSTRAS 
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III   DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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IV   DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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PREFEITURA DO MUNICÍPIO DE JI-PARANÁ
PM JI-PARANÁ

IPTU 2024

78961-030

Cadastro

594.418.952-53

594.418.952-53

TRANSCONTINENTAL

Proprietário

Inscrição

00008673

LEOCIR FORTES

Número

LEOCIR FORTES
Compromissário

Setor Unidade
3479

673010020000800

Complemento

LoteCepBairro

Logradouro

CPF/CNPJ

Quadra

CPF/CNPJ

01002JARDIM PRESIDENCIAL I

000023552
Código da Dívida

2010486

Localização do Imóvel

TRANSCONTINENTAL
Bairro:

Cep:

JARDIM PRESIDENCIAL I
78961-030

Complemento:

Número: 3479
Endereço de Correspondência
Logradouro:

JI-PARANÁ ROCidade: UF:

Instruções e Avisos

PREFEITURA DO MUNICÍPIO DE JI-PARANÁ
PM JI-PARANÁ

IPTU - Demonstrativo dos Cálculos do Exercício de 2024

Unidade (lot.)

78961-030

Cadastro

TRANSCONTINENTAL

Proprietário

Inscrição

00008673

Setor (lot.)

Número

LEOCIR FORTES

Setor Unidade

Lote (lot.)

3479

673010020000800

Complemento

Lote

Cep

Quadra (lot.)

Loteamento

Bairro

Logradouro

Quadra

01002

JARDIM PRESIDENCIAL I

000023552
Código da Dívida

2010486

Localização do Imóvel

Receitas
Terreno

2,911,062.00

Valores Venais

2,246,706.71
Edificada

0.00
Excedente

Total
5,157,768.71

Terreno
3,000.00

Edificada
2,968.33

Excedente
0.00

Testada
50.00

Áreas

0.17 %

Alíquotas

Edificada

Terreno

0.17 %

Código de
Cobrança
1 - NORMAL

Zoneamento
Zona Fiscal I

Tipo de Edificação
Construção em
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Valores Venais

Unidade

2.968,33m²

PREFEITURA DO MUNICÍPIO DE JI-PARANÁ

AV. 02 DE ABRIL, 1701 - URUPÁ - JI-PARANÁ

Loteamento

CPF/CNPJ

Áreas

Quadra

Cep

673010020000800

CERTIDÃO NEGATIVA

594.418.952-53

JARDIM PRESIDENCIAL I

Cadastro

Compromissário

Imóvel

Setor

Edificada

0,00m²

78961-030

Logradouro Complemento

3.000,00m²

LEOCIR FORTES

Quadra Lote

LEOCIR FORTES

CNPJ: 04.092.672/0001-25

594.418.952-53

Número

R$ 5.157.768,71

0000801002

000023552

AV. - TRANSCONTINENTAL

CPF/CNPJ

Bairro

Inscrição

DO IMOBILIÁRIO

Terreno

R$ 2.911.062,00

3479

PM JI-PARANÁ

Excedente

673

Predial

R$ 2.246.706,71

Lote (lot.)Setor (lot.)

Unidade

Territorial

Proprietário

Testada

50,00m

Impar

Lado

2024

Exercicio

Face de Quadra/Seção

CERTIFICO, para os devidos fins, a pedido via internet, que revendo os assentamentos existentes nesta Seção, deles
verifiquei constar que o imóvel acima descrito, encontra-se quite com o Erário Municipal, até a presente data,
relativamente ao Imposto Predial e Territorial Urbano e Taxas. ATENÇÃO : Fica ressalvado o direito da Fazenda
Municipal exigir a qualquer tempo, créditos tributários que venham a ser apurados.

Atestamos a autenticidade da certidão consultada.

Emitida às 17:46:23 do dia 02/05/2024

Válida até 01/06/2024

Certidão emitida gratuitamente.

Atenção  qualquer rasura ou emenda invalidará este documento.

Código de Controle da Certidão/Número 77363249BEF49CB9
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PARECER OPINATIVO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

1. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

Imóvel localizado na BR 364, Bairro Jardim Presidencial, situado no 1ª distrito desta cidade de 
Ji-Paraná/RO. 
Trata-se de um imóvel com uma área de 3.000 m² medindo 50,00 mt de frente para a BR 364 
e 50,00 mt de fundo com aproximadamente 3.000 m2 de construção, matrícula do Imóvel 
Número 8.373 registrado no 1ª ofício de registro de imóveis do município de Ji-Paraná/RO. 
 

2. OBJETIVO 

O objetivo do presente parecer é avaliar o imóvel denominado Salão comercial, para fins de 
avaliação patrimonial e/ou comercialização imobiliária. 
 

3. DIAGNOSTICO DO IMÓVEL  
Conforme vistoria realizada no dia 29 de maio de 2024, às 9:00 horas, com a finalidade de 
indicar a liquidez do imóvel, verificou-se que está em bom estado de conservação e em 
localização Comercial Privilegiada, de esquina e em rua pavimentada.  
 

4. METODOLOGIA AVALIATÓRIA  

Para a avaliação da área do terreno, trabalhei pelo método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, buscando informações de imóveis recentemente comercializados na mesma região.                          

 

5. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

Valor da construção= R$3.000.000,00  
Valor do terreno = R$3.600.000,00 

CONCLUSÃO: R$6.600.000,00  
- limite superior: R$7.500.000,00 
- limite inferior: R$5.500.000,00 

 

AVALIAÇÃO REALIZADA PELA IMOBILIÁRIA RINÓGUE 
                                                                                               :  

 
 

 

_________________________________________________________ 

IMOBILIÁRIA RINÓGUE 

CNPJ: 49.959.603/0001-04 CRECI J 3667 
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