
LAUDO DE AVALIAÇÃO SIMPLIFICADO 

1. INTRODUÇÃO zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Os membros da Comissão Permanente de Avaliação de Imóveis, Eng. Israel 

Cestari Junior, Eng. Luís Carlos de Queiroz Pereira Calças e a Eng. Maria Inês Telles 

Nogueira Dobbert, nomeados pelo Decreto n" 17.720/17, infra-assinados, apresentam o 

seguinte laudo de avaliação. 

2. FINALIDADE 

Este laudo tem por objetivo o valor de mercado das áreas objetos das matrículas 

nOs 16l.045, 16l.046, 16l.047, 16l.048, 163.969, 163.970, 163.971 e 163.972, todas do 

1 ° OR!. e das áreas objetos das matrículas n'" 11.659, 3l.231, 48.456, 70.111. todas do 

2° OR!. 

3. DOS IMÓVEIS 

3.1. Imóveis objetos das matrículas nOS 161.045, 161.046, 161.047 e 161.048, 

todos do 1° OR!. 

Trata-se de quatro imóveis situados na Rua Projetada 2. lotes suburbanos. Os 

imóveis objetos das matrículas n'" 16l.045, 16l.046, 16l.047 e 161.048, todos do 1° 

ORI, não possuem nenhuma edificação. Os imóveis em questão possuem as seguintes 

dimensões: 

• Matrícula n° 161.045 do 1° ORI possui 20 metros na frente e nos fundos e 

possui 77,86 metros em ambos os lados, totalizando uma área de l.557.20 

metros quadrados. 

• Matrícula n° 16l.046 do 1° ORI possui 20 metros na frente e nos fundos e 

possui 77,86 metros em ambos os lados, totalizando uma área de l.557,20 

metros quadrados. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

• 

metros, totalizando uma área de l.557,1 O metros quadrados. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS 

Avenida Alberto Andaló, 3030 (4Q andar) - Centro - CEP 15015-000 - São José do Rio Preto - SP 
Telefone (17) 3203 1230 - smobras@riopreto.sp.gov.br - www.riopreto.sp.gov.br 



• Matrícula n" 161.048 do 1 ° ORI possui 20 metros na frente e nos fundos e 

possui 77,85 metros em ambos os lados, totalizando uma área de 1.557,00 

metros quadrados. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

3.2. Imóveis objetos das matrículas n'" 163.969, 163.970, 163.971 e 163.972, 

todos do 1° ORI. 

Trata-se de quatro imóveis situados na Rua Projetada 2, lotes suburbanos. Os 

imóveis objetos das matrículas n'" 163.969, 163.970, 163.971 e 163.972, todos do 1° 

ORI, medem 20 metros de frente por 88,34 metros de profundidades, totalizando, cada 

um, uma área de 1,766,80 m". Os citados imóveis não possuem nenhuma edificação. 

3.3. Imóvel objeto da matrícula n° 11.659 do 2° ORI 

Uma área situada na Chácara Municipal, possuindo de 900,00 rn", conforme 

matrícula, com 15,00 m de frente para a Rua Dr. Raul Silva, possuindo ainda acesso, 

nos fundos, pela Rua Tupi. O terreno possui uma topografia em declive. 

De acordo com o levantamento anexo do Engenheiro Agrimensor Ronaldo de 

Souza Leite, sobre o imóvel existem duas construções, sendo uma construção com 

207,28 m- e uma edícula de 82,25 m-. 

3.4. Imóvel objeto da matrícula n° 31.231 do 2° ORI 

Um imóvel situado na Chácara Municipal, com 3.600,00 m", conforme matrícula. 

O imóvel possui acesso a três vias públicas, sendo elas Av. Francisco das Chagas de 

Oliveira, Rua Dr. Raul Silva e Rua Tupi. 

Sobre o imóvel existem benfeitorias, mas não foi possível vistoria interna, pois o 

imóvel encontra-se com invasores. 

Assim, através de ortofoto do local, foi realizada a medição das áreas construí das, 

no qual identificou-se uma benfeitoria de 218,00 m" e outra de 65,90 m-. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
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3.5. Imóvel objeto da matrícula n° 48.456 do 2° ORI zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Um imóvel situado na Chácara Municipal, possuindo de 3.990,00 m-, conforme 

matrícula. O imóvel possui acesso a três vias públicas, sendo elas: Rua Roberto Mange, 

Rua dos Radialistas Rio-pretenses e Rua Abdo Muanis. 

De acordo com o levantamento do Engenheiro Agrimensor Ronaldo de Souza 

Leite em anexo, sobre o imóvel existem três construções, sendo uma construção de 

518,23 m-, outra de 152,54 m" e outra de 99,54 m2. As edificações necessitam de 

reparos importantes. 

3.6. Imóvel objeto da matrícula n° 70.111 do 2° ORI 

Um imóvel situado na Av. Nívea Dulce Tedeschi Coforti, com área de 27.283,00 

m2 e topografia com declive lateral. 

4. AVALIAÇÃO 

A avaliação dos imóveis será regida pela Norma Brasileira NBR 14.653-2, 

utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com tratamento 

científico através de modelo de regressão linear (inferência estatística) para o terreno e 

para as benfeitorias o método de quantificação de custos. 

4.1. Terrenos 

As avaliações dos terrenos foram feitas utilizado dois modelos de regressão linear 

e considerando como se os terrenos estivessem vazios (sem benfeitorias). 

O cálculo dos valores unitários dos terrenos objetos das matrículas n'" 161.045, 

161.046,161.047,161.048,163.969,163.970,163.971 e 163.972, todas do 1° ORI, do 

terreno foi obtido através do modelo de regressão linear com 56 elementos e 10 

variáveis, onde 30 elementos e 5 variáveis foram efetivamente utilizados no modelo, 

considerando-se as seguintes variáveis: 

• Valor unitário do imóvel como variável dependente (R$/m2). 
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• Como variáveis independentes: Área do Terreno (m"); Distância ao centro 

(m); Vocação e Renda. 

Como resultado da regressão linear, obtida com auxílio de computador, obteve-se 

a seguinte equação: 

Uni (R$/m2) zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA= +396,0704115 * et\(-6,570384818E-009 * Area (m")") * zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

et\(+1271,670015 / Distancia ao Centro) * et\(+0,5209613482 * Vocação) * et\(_ 

920,3171803/ Renda) 

o cálculo dos valores unitários dos terrenos objetos das matrículas n'" 11.659, 

31.231, 48.456, 70.111, todas do 2° ORI, do terreno foi obtido através do modelo de 

regressão linear com 69 elementos e 10 variáveis, onde 43 elementos e 7 variáveis 

foram efetivamente utilizados no modelo, considerando-se as seguintes variáveis: 

• Valor unitário do imóvel como variável dependente (R$/m2). 

• Como variáveis independentes: Área do Terreno (m"); Vocação; Data; 

Renda; Loc I e L02 (código ajustado de localização). 

Como resultado da regressão linear, obtida com auxílio de computador, obteve-se 

a seguinte equação: 

Uni (R$/m2) = +1752,032119 * et\(-1,233604878E-005 * Área (m2)) * et\(_ 

0,4784188435 / Vocação") * et\(-0,09423308348 / Data 2) * et\(-1086,888397 / 

Renda) * et\(+0,4570411666 * Loc.1) * et\(-0,3979326719 * Loc.2) 

Através das fórmulas apresentadas acima, encontrou-se os valores unitários médio 

para cada imóvel. Observando as características peculiares de cada imóvel, foi aplicado 

um fator de ponderação. 

Para o imóvel da matrícula n'" 11.659 do 2° ORI foi aplicado fator de oferta 

(0,90), devido todos os elementos da amostra serem ofertas. 

Para o imóvel objeto da matrícula n" 48.456 do 2° ORI foi aplicado o fator oferta 

(0,90) e u u acréscimo de 10% pelo fato de possuir três frentes. 

Para os imóveis objetos das matrículas n° 161.045, 161.046, 161.047, 161.048, 

163.969, 163.970, 163.971 e 163.972, todas do 1 ° ORI, e do imóvel objeto da matrícula zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
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n" 70.111 do 2° ORI, foi aplicado o fator oferta (0,90), mais o fator de ponderação para 

os lotes/áreas suburbanos, de acordo com os melhoramentos apresentados, partindo-se 

de um lote/área paradigma (lote com todos os melhoramentos). Dessa maneira, na 

ausência dos melhoramentos, o valor unitário básico será reduzido multiplicando-se este 

valor pela reciproca da unidade somada as porcentagens correspondentes aos 

melhoramentos não existentes, baseado no estudo de João Ruy Canteiro apresentado no 

livro Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações, obra de Sérgio Antonio 

Abunahman. 

Para o imóvel objeto da matrícula n? 31.231 do 2° OR! foi aplicado o campo de 

arbítrio de 15%, devido o imóvel possuir três frentes, estar localizado em uma avenida 

de grande fluxo e fazer esquina com o Rio Preto Shopping. 

Assim, obtemos os seguintes valores para as áreas: zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

IMÓVEL ÁREA VALOR UNITÁRIO VALOR TOTAL 

Matrícula 161.045 do 1 ° ORI 1.557,20 m2 R$ 425,07 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA1m zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA2 R$ 661.919,00 

Matrícula 161.046 do 1° ORI 1.557,20 m2 R$ 425,07 1m 2 R$ 661.919,00 

Matrícula 161.047 do 1 ° ORI 1.557,10 m" R$ 425,08 1m 2 R$ 661.892,07 

Matrícula 161.048 do 1° ORI 1.557,00 m" R$ 425,08 1m 2 R$ 661.849,56 

Matrícula 163.969 do 1 ° ORI 1.766,80 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBArrf R$ 423,13 1m 2 R$ 747.586,08 

Matrícula 163.970 do 1 ° ORI 1.766,80 m? R$ 423,13 1m 2 R$ 747.586,08 

Matrícula 163.971 do 1° ORI 1.766,80 m- R$ 423,13 1m 2 R$ 747.586,08 

Matrícula 163.972 do 1 ° ORI 1.766,80 m? R$ 423,13 1m 2 R$ 747.586,08 

Matrícula 11.659 do 2° ORI 900,00 m" R$ 1.944,28 1m 2 R$ 1.749.852,00 

Matrícula , 1.231 do 2° ORI 3.600,00 m- R$ 2.403,98 1m 2 R$ 8.654.328,00 

Matrícula 48.456 do 2° ORI 3.990,00 m" R$ 2.059,58 1m 2 R$ 8.217.724,20 

Matrícula 70.111 do 2° ORI 27.283,00 m" R$ 492,23 1m 2 R$ 13.429.511 ,09 

4.2. Construções (benfeitorias) 

Das benfeitorias, foi utilizado o valor do preço básico unitário, de acordo com o 

padrão de construção, publicado pelo SindusCon/SP, dando-lhe o acréscimo relativo aos 

custos indiretos, adicionando-se a este somatório a vantagem da coisa feita, obtendo-se 

o valor da benfeitoria nova. 
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Sobre a benfeitoria nova multiplica-se pelo Fator de Obsolescência e 

Conservação, indicadas pelo critério de Ross-Heidecke. Conforme tabela abaixo: 

IMÓVEL ÁREA VALOR TOTAL 

Matrícula 11.659 do 2° ORI 

Matrícula 31.231 do 2° ORI 

Matrícula 48.456 do 2° OR! 

289,53 rrr' 

283,90 nr' 

770,31 m- 

R$ 338.841,31 

R$ 287.037,38 

R$ 707.193,11 

4.3. Valor Total 

Exposto os valores das áreas e das construções, temos abaixo os valores de cada 

imóvel: 

IMÓVEL VALOR TOTAL 

Matrícula 161.045 do 1 ° ORI R$ 661.919,00 

Matrícula 161. 046 do 1 ° O RI R$ 661.919,00 

Matrícula 161.047 do 1 ° ORI R$ 661.892,07 

Matrícula 161.048 do 1 ° ORI R$ 661.849,56 

Matrícula 163.969 do 1 ° ORI R$ 747.586,08 

Matrícula 163.970 do 1 ° ORI R$ 747.586,08 

Matrícula 163.971 do 1 ° ORI R$ 747.586,08 

Matrícula 163.972 do 1 ° ORI R$ 747.586,08 

Matrícula 11.659 do 2° ORI R$ 2.088.693,31 

Matrícula 31.231 do 2° ORI R$ 8.941.365,38 

Matrícula 48.456 do 2° ORI R$ 8.924.917,31 

Matrícula 70.111 do 2° ORI R$ 13.429.511,09 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

5. CONCLUSÃO 

Anexo a este trabalho vai o levantamento das matrículas n'" 11.659, 31.231 e 

48.456, todas do 2° ORI, realizado pelo Engenheiro Agrimensor Ronaldo de Souza 

Leite e o relatório de fotos. 
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Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos; 

as observações "in loco" foram feitas sem instrumentos de medição; todas as 

informações obtidas neste trabalho foram tomadas como de boa-fé. 

Nada mais havendo a informar, encerramos o presente trabalho e, colocamo-nos à 

inteira disposição para quaisquer outros esclarecimentos 

Prefeitura Municipal de São José do Rio Preto, 22 de março de 2021. 

Engenheiro Civil 

Engenheira zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

Matriculas zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBAn'" 1 úL04:1, 161.0-'6, 161.047 e 161.048, todas do 10 OR!. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
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Matrfculas n'" zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA163.l)(,'t. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA163.970, 163.971 e 163.972, todas do 1° ORI. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
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Matrícula n" 11.~)59 uo zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA:!" zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBAORI 

Matricula n .31 '.~ I Itl 1" ORI 
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