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LAUDO DE AVALIAÇÃO 002/2026 – REVALIDAÇÃO N° 01 

 

SOLICITANTE: 

•  INSTITUIÇÃO: CRESOL  

•  P.A: FRANCA / SP 

•  NOME: FÁBIO MOTA SEABRA 

 

DATA DA SOLICITAÇÃO: 

•  28/09/2026 

DATA DA VISTORIA: 

•  29/09/2026 

DATA DA ENTREGA DO LAUDO DE AVALIAÇÃO: 

•  29/09/2026 

 

OBJETIVO: 

•  DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 

LOCALIZAÇÃO: 

•  LOGRADOURO: TRAVESSA ESPERANÇA, N° 31, JARDIM SANTA MARIA GORETTI 

•  CIDADE: CAJURU / SP 

•  COMPLEMENTO: NÃO SE APLICA 

•  COORDENADAS: 21°16'23.69"S;47°18'27.15"O 

 

PROPRIETÁRIA (S): 

•  COOPERATIVA DE CRÉDITO E INVESTIMENTO COM INTERAÇÃO SOLIDÁRIA 

PIONEIRA – CRESOL PIONEIRA – CNPJ: 00.971.300/0001-18 
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ÁREA AVALIADA: 

MATRÍCULA 9.737 

TIPO RESIDENCIAL 

ÁREA DO TERRENO 186,00 M² 

ÁREA DAS BENFEITORIAS 152,64 M² 

PADRÃO DA CONSTRUÇÃO NORMAL 

IDADE CRONOLÓGICA ADOTADA 20 ANOS 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO ENTRE NOVO E REGULAR 

 

RESULTADO DA AVALIAÇÃO: 

•  VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL: R$ 463.896,30 

•  VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA DO IMÓVEL (PORC. 15%):  R$ 394.311,86 
 
 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO (NBR 14653/2011): 2 

GRAU DE PRECISÃO (NBR 14653/2011): 3  

 

AVALIADOR (ES): 

ARQUITETA E URBANISTA: ADRIANA CRISTINA BONONI MAZZER – CAU: A18903-0 

 

HISTÓRICO DE AVALIAÇÕES DO IMÓVEL: 

AVALIAÇÃO DATA VALOR 

EMISSÃO INICIAL 02/02/2024 R$ 485.843,76 

REVALIDAÇÃO 01 29/09/2026 R$ 463.896,30 

REVALIDAÇÃO 02   

REVALIDAÇÃO 03   

REVALIDAÇÃO 04   
 

IMPORTANTE: 

A vistoria interna do imóvel foi dispensada pela solicitante, razão pela qual as informações 

relativas às características e condições internas, assim como os registros fotográficos 

correspondentes, foram consideradas com base na vistoria anterior, realizada de forma 

completa. Para a presente revalidação, foi realizada vistoria in loco exclusivamente na área 

externa do imóvel, não sendo realizada nova inspeção de seus ambientes internos. 
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1-) OBJETIVO 

O presente laudo de avaliação tem por objetivo determinar o valor atual de mercado para 

uma determinada situação e data de um imóvel residencial, com área construída de 152,64 m² 

e terreno de 186,00 m², situado na Travessa Esperança, n° 31, Bairro Jardim Santa Maria 

Goretti, na cidade de Cajuru / SP, cadastrado sob a matrícula n° 9.737, no Oficial de Registro 

de Imóveis de Cajuru / SP. 

2-) FINALIDADE 

Determinação de valor de mercado para o referido imóvel para fins de venda do mesmo ou 

recebimento do bem como pagamento. 

3-) PRESSUPOSTOS BÁSICOS 

A presente avaliação foi executada dentro dos seguintes parâmetros: 

a-) O valor estimado é válido para pagamento à vista; 

b-) O valor estimado é válido para a presente data; 

c-) O valor resultante foi calculado fazendo-se uso dos MÉTODOS COMPARATIVO, para 

determinar o valor do terreno, e EVOLUTIVO, para determinar o valor das benfeitorias, 

atendendo as determinações das Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-2 da ABNT (Associação 

Brasileira de Normas Técnicas); 

d-) Todas as medidas, quantidades e localizações utilizadas nesta avaliação foram obtidas da 

documentação fornecida pelo proprietário do imóvel, sendo, portanto, de sua responsabilidade; 

e-) O presente laudo de avaliação é de uso restrito para avaliação da propriedade e sua 

exibição para terceiros ou emissão de cópias é de responsabilidade do contratante; 

f-) O termo VALOR nesta avaliação significa: 

“A expressão monetária do bem, à data de referência da avaliação, em uma situação em que 

as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em uma transação,  

não estejam compelidas à negociação”, ou seja, um mercado de concorrência perfeita, 

caracterizado pelas seguintes exigências: 

 Homogeneidade do bem levado a mercado; 

Número elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que não possam, 

individualmente, ou em grupos, alterar o mercado; 
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Inexistência de influências externas; 

Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o 

mercado e suas tendências; 

Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade 

plena de entrada e saída do mercado. 

4-) RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

A presente avaliação leva em consideração as seguintes ressalvas: 

a-) A análise considerou que toda a documentação fornecida se encontrava correta e 

devidamente regularizada e que o imóvel objeto estava livre e desembaraçado de quaisquer 

ônus ou gravames; 

b-) Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos analisados; 

c-) Investigações envolvendo aspectos legais não fizeram parte do presente trabalho; 

d-) Além dos dados obtidos através da matrícula, também foram consideradas informações 

constatadas ‘in loco’ durante a vistoria presencial do imóvel; 

e-) Eventuais divergências, se significativas, alteram o resultado do presente trabalho. 

5-) CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL E NOTAS ADICIONAIS 

Um terreno urbano, situado na cidade de Cajuru/SP, medindo 10,00 metros de frente para a 

Travessa Esperança; 25,00 metros da frente aos fundos pelo lado direito de quem da rua olha 

para o imóvel; 23,00 metros da frente aos fundos pelo lado esquerdo de quem da rua olha para 

o imóvel e 5,50 metros nos fundos, perfazendo uma área de 186,00 m². 

Sobre o terreno acima descrito, foi edificado um imóvel residencial com área construída de 

110,00 m², que recebeu o n° 31 da Travessa Esperança, devidamente averbado na matrícula. 

O referido empreendimento sofreu uma reforma e ampliação, contendo uma área construída 

total atual de 152,64 m². Embora a última alteração não esteja averbada na matrícula, também 

será levada em consideração no presente laudo de avaliação. 

Situação: ☐Condomínio ☒Isolado 

O imóvel possui habite-se:☒Sim ☐Não ☐ Documentação insuficiente para verificar 

Número do habite-se: 090/2011 (PARCIAL) 
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Os dados acima foram validados durante a vistoria presencial ocorrida na data da emissão 

inicial do laudo de avaliação do imóvel. 

A área das benfeitorias foi determinada conforme a medição in loco realizada durante a vistoria 

presencial ocorrida na data da emissão inicial do laudo de avaliação do imóvel. 

As confrontações do imóvel estão devidamente descritas em sua matrícula, cuja cópia é parte 

integrante deste laudo. 

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO E ENTORNO 
(Adotou-se como entorno um raio de 500,00 metros) 

Atividade predominante: ☐Residencial ☐Comercial ☐Industrial ☒Misto ☐Rural 

Padrão construtivo do entorno: ☐Mínimo ☐Baixo ☒Normal ☐Alto ☐Alto Luxo  

Pavimentação do logradouro: ☐Terra ☒Asfalto ☐Pedra 

Infraestrutura: 

☒Acessibilidade 

☒Água potável 

☒Energia elétrica 

☒Esgoto pluvial 

☒Esgoto sanitário 

☒Iluminação pública 

☒Meio fio / sarjetas 

☒Calçada / passeio público 

☒Telefone 

☐Gás canalizado  

☐Sem infraestrutura 

Serviços públicos: 

☒Coleta de lixo 

☒Comércio 

☒Educação 

☒Lazer 

☒Saúde 

☐Segurança 

☐Sem serviço público 

 
 

Influências valorizantes: 

☒Comércio 

☒Escola 

☒Hospital 

☒Mercado ou supermercado  

☐Praça 

☐Posto de saúde 

☐Posto policial 

☐Sem influências valorizantes 

Influências desvalorizantes: 

☐Aeroporto 

☐Área inundável 

☐Aterro sanitário 

☐Estação de tratamento de esgoto  

☐Presídio 

☐Unidades carentes 

☒Sem influências desvalorizantes 

 

5.1-) DESCRIÇÃO DOS COMPARTIMENTOS PRINCIPAIS DAS BENFEITORIAS 

IMÓVEL RESIDENCIAL (152,64 M²) – IDADE CRONOLÓGICA: 20 ANOS 

COMPARTIMENTO QUANT. PAREDES PISOS TETO PINTURA 

SALA 1 MASSA FINA CERÂMICA MASSA FINA LÁTEX 

BANHO 3 CERÂMICA CERÂMICA MASSA FINA LÁTEX 

COZINHA 1 CERÂMICA CERÂMICA MASSA FINA LÁTEX 

DORMITÓRIO 3 MASSA FINA CERÂMICA MASSA FINA LÁTEX 

ÁREA GOURMET  1 MASSA FINA CERÂMICA TELHA CERÂMICA LÁTEX 

 



 

AVIBANK AVALIAÇÕES LTDA 
SERTÃOZINHO / SP – 09/2026 

6-) CONDIÇÕES DE OCUPAÇÃO 

☐Ocupado ☒Desocupado 

Conforme verificado na data da vistoria ocorrida na data da emissão inicial do laudo de 
avaliação do imóvel. 

 

7-) DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Desempenho mercadológico ☐Desaquecido  ☒Normal ☐Aquecido 

Número de ofertas ☒Baixo ☐Médio ☐Alto 

Liquidez ☐Baixa ☒Média ☐Alta 

Absorção pelo mercado ☐Demorada ☒Normal ☐Rápida 

 

8-) MEMORIAL DESCRITIVO DA AVALIAÇÃO 

A sequência de atividades desenvolvidas nesta avaliação foi a seguinte: 

a-) Vistoria do empreendimento com visita ao local; 

b-) Pesquisa na região dos imóveis supracitados em busca de ofertas e reconhecimento da 

região imobiliária; 

c-) Consulta às imobiliárias da cidade de Cajuru / SP, à profissionais de engenharia e 

arquitetura da cidade e em anúncios eletrônicos de comercialização de imóveis em busca de 

ofertas de compra e venda recentes e também coletando informações quanto a valores com 

corretores de imóveis; 

e-) Determinação do valor do terreno, utilizando o MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE 

MERCADO; 

f-) Cálculo do valor das benfeitorias (construções) existentes, utilizando o MÉTODO 

EVOLUTIVO; 

g-) Determinação do valor total do imóvel (terreno mais benfeitorias); 

h-) Determinação do valor da liquidação forçada do imóvel. 

9-) METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

O método inicialmente utilizado foi o MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, 

que define os valores através da comparação com dados de mercado assemelhados ao lote 

avaliando. 
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Para determinar o valor unitário em R$/m2 do imóvel foram selecionadas amostras 

compatíveis, cujos valores unitários foram devidamente homogeneizados e ponderados.  

Para executar esta homogeneização, que nada mais é que um tratamento matemático visando 

“aproximar” as amostras ao máximo em relação ao lote de referência foram utilizados os 

seguintes fatores: 

FATOR DE OFERTA 

Refere-se ao ajuste necessário ao valor dos negócios ofertados, aplicando-se um valor para 

corrigir a eventual elasticidade dos negócios, em que ao preço inicial é concedido um desconto 

para concretizar a negociação. O valor consagrado para este fator é o de 0,9 referindo-se a 

um desconto de 10% sobre o preço original.  

FATOR DE ÁREA 

Utilizado para corrigir distorções entre a área do lote (avaliando) e as amostras selecionadas. 

O fator de área é obtido através da raiz quarta, ou raiz oitava, da divisão entre as áreas dos 

lotes pesquisados (amostras) e a área do terreno em avaliação, quando as diferenças entre 

suas áreas forem, respectivamente, maiores ou menores que 30%. 

Fa = (Aavaliando/Aamostra)(1/8)  se Δ > 30%; 

 

Fa = (Aavaliando/Aamostra)(1/4)  se Δ ≤ 30%; onde: 

 

Δ = (Aavaliando -  Aamostra) / Aavaliando 

 

FATOR DE LOCALIZAÇÃO: 

Fator que leva em consideração a localização da face frente do lote avaliado e a proximidade 

com vias públicas mais valorizadas e de fácil acesso, além da distinção do padrão construtivo 

de bairros vizinhos.  

 

10-) RELAÇÃO DE AMOSTRAS UTILIZADAS 

Para a obtenção dos valores de imóveis compatíveis com o objeto avaliando foram consultadas 

imobiliárias e corretores de imóveis e selecionados os elementos amostrais abaixo:  
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11-) DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO DO TERRENO 

Para efetuar a homogeneização dos valores das amostras e fazer o tratamento estatístico dos 

resultados obtidos foi utilizado o software AVALURB 5.0. 

Os cálculos estão no ANEXO – III deste laudo. 

O valor médio unitário do imóvel (terreno) avaliando foi determinado como sendo: 

R$/m2 R$ 700,00 

  

12-) DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO 

O valor do lote é obtido pela multiplicação do valor unitário pela área do terreno. 

 

ÁREA (m²) R$/M2 VALOR TERRENO 

186,00 R$ 700,00 R$ 130.200,00 

 

13-) DETERMINAÇÃO DOS VALORES DAS BENFEITORIAS (CONSTRUÇÕES) 

Para efetuar o cálculo do valor das benfeitorias (construções) foi utilizado o software AVALURB 

5.0 e utilizado o módulo BENFEITORIA do referido software. 

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

268,00 R$ 175.000,00 652,99 0,90 1,05 1,00 615,14
VILA 

ZACHARIAS
15380085032

https://sp.olx.com.br/regiao-de-

ribeirao-preto/terrenos/terreno-

a-venda-em-cajuru-sp-

1538008503?lis=listing_1100

AIDA OLIVEIRA 

(CONTATO ONLINE)

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

338,76 R$ 250.000,00 737,99 0,90 1,08 1,00 715,88
JARDIM SANTA 

MARIA GORETTI
33524

https://www.imovelweb.com.br/

propriedades/terreno-murado-a-

venda-em-cajuru-sp-

3019091980.html?n_src=Listado

&n_exp=bianca_lead_flow_rollout-

original&n_pg=1&n_pos=24&n_se

arch_id=0c7615ae-a04f-4e11-

b8bd-d0939921337c

SÔNIA & RAMALHO 

IMÓVEIS                                            

(16) 4009-7171

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

260,00 R$ 276.000,00 1.061,54 0,90 1,04 0,90 896,61
JARDIM VILA 

REAL
174473

https://www.lagoimobiliaria.com

.br/comprar/Cajuru/Terreno/Pad

rao/Dom-Bosco-I/174473

LAGO IMÓVEIS                          

(16) 3211-8330

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

307,69 R$ 210.000,00 682,51 0,90 1,06 1,00 654,14
QUINTA DAS 

FLORES
132

https://mmimobiliariacajuru.com

.br/imoveis/terreno-a-venda-na-

rua-alameda-das-acacias-cajuru-sp

M&M IMÓVEIS                  

(16) 99239-8788

ÁREA TERRENO VALOR R$/M² F. OFERTA F. ÁREA F. LOC. R$ HOMOG. BAIRRO REFERÊNCIA LINK FONTE

300,00 R$ 160.000,00 533,33 0,90 1,06 1,00 509,56
JARDIM SANTA 

MARIA GORETTI
131

https://mmimobiliariacajuru.com

.br/imoveis/terreno-a-venda-na-

rua-bahia-cajuru-sp

M&M IMÓVEIS                  

(16) 99239-8788

COMPARATIVO - 5

COMPARATIVO - 1

COMPARATIVO - 2

COMPARATIVO - 3

COMPARATIVO - 4
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O cálculo do valor das benfeitorias leva em consideração a idade cronológica do imóvel (idade 

das construções) e seu estado de conservação. 

O cálculo está no ANEXO – II deste laudo. 

O valor das benfeitorias é: 

VALOR BENFEITORIAS 

R$ 333.696,30 

 

14-) VALOR TOTAL DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIADO 

O valor de mercado do imóvel avaliando é composto pela soma algébrica dos valores do 

terreno e das benfeitorias existentes. 

 

TERRENO BENFEITORIAS VALOR TOTAL IMÓVEL 

R$ 130.200,00 R$ 333.696,30 R$ 463.896,30 

 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente laudo de avaliação, 

atribui-se ao imóvel em estudo o seguinte valor de mercado e de liquidação forçada: 

VALOR DE MERCADO R$ 463.896,30 

 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA R$ 394.311,86 

 

 

Considerações: 

O valor de liquidação forçada é o valor para liquidação de venda compulsória. 

Reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espaço de tempo. Desta forma, o 

valor de liquidação forçada conduz a um valor abaixo do valor de mercado, pois foi aplicado 

um fator de desconto no valor do bem, visando sua rápida comercialização. 

Não há uma fórmula padrão para avaliar a liquidez de um imóvel, mas a facilidade de venda 

da propriedade será afetada tanto pelas características e pelo estado de conservação, além 

da infraestrutura, sinergia do mercado imobiliário, quanto por fatores externos, relacionados à 

região. 
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Por isso, para este caso, foi considerado um desconto de 15% do valor total do imóvel. 

O valor de liquidez é utilizado em situações de urgência, como em leilões, processos de 

execução judicial ou em garantias bancárias. 

O valor de liquidação forçada se baseia na norma técnica NBR 14653-1 da ABNT (Associação 

Brasileira de Normas Técnicas). 
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13-) CONCLUSÃO 

O laudo é uno e indivisível, tendo o mesmo a assinatura digital. 

O valor do imóvel devidamente calculado está condicionado à base do mercado de imóveis 

para Cajuru / SP específico para esta data, podendo haver alteração de valores no futuro se 

as condições de mercado se alterarem. 

A adoção da metodologia utilizada específica para este caso foi uma decisão do nosso corpo 

técnico, que após a análise, julgou ser a mais adequada. 

Por fim, declaro que não tenho nenhum vínculo com os proprietários dos bens avaliados, não 

tendo, portanto, nenhum interesse pessoal ou financeiro nos valores resultantes deste laudo. 

 

 

Sertãozinho, 29 de setembro de 2026. 

 

 

 

Responsável pelo laudo: 

 

 

 

Adriana Cristina Bononi Mazzer                                             Avibank Avaliações Imobiliárias 

CPF: 098.949.088-29                                                                    CNPJ: 30.094.435/0001-03 

CAU: A18903-0 
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ANEXO I – ANÚNCIOS DAS OFERTAS 
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ANEXO II – LOCALIZAÇÃO DAS OFERTAS 
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ANEXO III – MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 

(DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL) 
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ANEXO IV – MÉTODO EVOLUTIVO 

(DETEMINAÇÃO DO VALOR DAS BENFEITORIAS) 
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ANEXO V – REGISTRO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL 
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GARAGEM 

 

GARAGEM 

 

ÁREA GOURMET 
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BANHO 

 

DORMITÓRIO 

 

DORMITÓRIO 
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DORMITÓRIO 

 

COZINHA 

 

BANHO 
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BANHO 

 

ÁREA DE SERVIÇO 
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ANEXO VI – MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
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ANEXO VII – CÓPIA DA MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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ANEXO VIII – REGISTRO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 

 (CAU/BR) 
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ANEXO IX – ANEXOS COMPLEMENTARES 
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