
 
 

 
 

 
 

RESUMO 
 

IMÓVEL AVALIADO: Imóvel Residencial 

ÁREA CONSTRUÍDA: 267,36m² (aproximada) 

ÁREA DO TERRENO: 400,81m² 

MATRÍCULA: 65.038 do CRI de Santa Bárbara D’Oeste.  

ENDEREÇO: Estrada Barreirinho nº 1.050, Loteamento Residencial Mac Knight. 

BAIRRO: Jardim Santa Alice 

MUNICÍPIO: Santa Bárbara d’Oeste/SP.   

DATA: 27/03/2026 

FORMAÇÃO DE VALOR (Valor do Terreno + Valor Benfeitoria x Fator de 
Comercialização) 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: R$ 836.000,00 ( Oitocentos e Trinta e Seis Mil Reais) 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e Ato 
Normativo nº 001/2011 

 

CONSIDERAÇÕES INICIAIS  
 
Este laudo está de acordo com Artigo 1 da Lei no 6.530, de 12.05.1978 que 

regulamenta o exercício dos Corretores de Imóveis. Resolução-COFECI n° 1.066/2007 

estabelece nova regulamentação para o funcionamento do Cadastro Nacional de 

Avaliadores Imobiliários.  

 

Assim como para elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e 

dá outras providências; Artigo 4 da Resolução-COFECI n° 1.066/2007.  

 

Informa ainda que o PTAM Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

documento elaborado por corretor de Imóveis no qual é apresentada, com base em 

critérios técnicos, análise de mercado com vistas à determinação do valor de 

comercialização de um imóvel, judicial ou extrajudicialmente;Lei Federal 9.610 de 

19/02/98 que altera, atualiza e consolida a legislação sobre direitos autorais e dá outras 

providências. 
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Cabe informar que este signatário realizou a vistoria exclusivamente externa, 

sem acesso às áreas internas para a realização de vistoria in-loco, em razão dessa 

impossibilidade, a avaliação foi elaborada com base exclusiva nas informações 

constantes na matrícula imobiliária, bem como em pesquisa mercadológica, 

utilizando-se como parâmetro imóveis similares quanto à tipologia, localização, área 

útil, situados na mesma região ou em áreas comparáveis. 

A metodologia adotada encontra respaldo na ABNT NBR 14.653-1 (Avaliação 

de bens – Parte 1: Procedimentos gerais) e na ABNT NBR 14.653-2 (Avaliação de bens 

– Parte 2: Imóveis urbanos), que admitem a realização de avaliações sem vistoria 

interna, desde que tal condição seja expressamente declarada no laudo e que as 

limitações decorrentes sejam devidamente consideradas na análise do valor. 

Ressalta-se ainda que a ausência de vistoria interna restringe a análise detalhada 

quanto ao padrão de acabamento, estado de conservação, existência de benfeitorias, 

reformas ou eventuais patologias construtivas, elementos que normalmente influenciam 

o valor de mercado do imóvel.  

Tais limitações foram devidamente consideradas na metodologia adotada, sendo 

seus possíveis impactos absorvidos dentro da margem de variação de mercado, 

conforme prática técnica reconhecida em avaliações indiretas. 

Dessa forma, o valor apurado reflete uma estimativa técnica compatível com as 

informações disponíveis.  

Entretanto, informo que a área construída mencionada não se encontra 

devidamente averbada na matrícula do imóvel perante o Cartório de Registro de 

Imóveis de Santa Bárbara D’Oeste. Dessa forma, a referida construção está pendente de 
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regularização formal, uma vez que não possui o Certificado de Conclusão de Obra 

(Habite-se). 

Ressalto, que a metragem de área construída informada baseia-se no projeto de 

construção residencial apresentado junto à Prefeitura Municipal de Santa Bárbara 

D’Oeste, conforme consta no BIC (Boletim de Informação Cadastral). Portanto, a 

regularização da edificação nos registros imobiliários ficará pendente de providências 

futuras.  

 

Histórico do projeto de construção existente na BIC, documento completo no anexo 2 deste laudo.  

 

1. IDENTIFICAÇÃO DO PROFISSIONAL 

● Robson Luis da Silva 

● Corretor e avaliador de imóveis 

● CRECI / CNAI - 268373 / 47678 

 

2. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

IMÓVEL RESIDENCIAL situado na cidade de Santa Bárbara D’Oeste, no 
Loteamento Residencial Mac Knight, localizado na Estrada Barreirinho nº 1.050, lote 
03, da quadra 01, via Flórida.  
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3. FINALIDADE DO LAUDO 

O presente Laudo de Avaliação foi elaborado exclusivamente para determinar o 

valor do imóvel de matrícula nº 65.038 do CRI de Santa Bárbara D’Oeste, 

especificamente para fins de leilão público.    

4. METODOLOGIA ADOTADA 

Diante das informações observadas na matrícula, não consta averbação de 
edificação e/ou informação a área construída, utilizou-se para esta avaliação o 
MÉTODO EVOLUTIVO, onde segundo ABNT 14653-2. 

 
A composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da 

conjugação de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de 
reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercialização, ou 
seja”  

VI = ( VT + VB ) . FC  
 
onde: 
VI é o valor do imóvel; 
VT é o valor do terreno; 
VB é o valor da benfeitoria; 
FC é o fator de comercialização. 
 

A aplicação do método evolutivo exige que: 
 
a) o valor do terreno seja determinado pelo método 
comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade 
deste, pelo método involutivo; 
 
b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo 
direto de custo ou pelo método da quantificação de custo; 
 
c) o fator de comercialização seja levado em conta, 
admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a unidade, 
em função da conjuntura do mercado na época da avaliação. 
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5. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

O Loteamento Fechado Residencial MAC Knight Residencial, situado no Jardim 
Santa Alice, está inserido em uma área predominantemente residencial, caracterizada 
pela presença de diversos condomínios residenciais, tanto verticais quanto horizontais, 
ao longo da Estrada Barreirinho. 

A região apresenta infraestrutura completa, com fácil acesso a serviços públicos, 
instituições financeiras, comércios variados e equipamentos urbanos, configurando-se 
como ponto estratégico da cidade, o Centro concentra atividades econômicas 
diversificadas.  

 

6. REFERÊNCIAS 
 
Para determinação do valor do terreno foram utilizadas 06 amostras referenciais, 

todas verificadas em anúncios de portais exclusivos de venda de imóveis. 
 
Para a determinação do valor da área construída, utilizou-se o CUB, referência 

Fevereiro/2026 classificação R1 padrão normal.  
 

“O Custo Unitário Básico (CUB) é o índice 
oficial que reflete a variação dos custos das 
construtoras, de uso obrigatório nos registros 
de incorporação” 
 
 
 

*Pesquisas e memorial de cálculo nos anexos deste laudo. 
 
 

7. LOCALIZAÇÃO DA REFERÊNCIAS 

Todas as amostras de referências estão localizadas no mesmo loteamento do 

imóvel avaliado.  
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8. MEMORIAL DE CÁLCULO 

8.1 DETERMINAÇÃO DE VALOR ÁREA CONSTRUÍDA 

Para a determinação do valor da área construída foi utilizado o CUB Fev/2026, 

adotado padrão R1 médio/normal, em razão da ausência de vistoria interna. 

CLASSIFICAÇÃO DESCRIÇÃO VALORES 

A CUB FEV 2026 R$ 2.562,62 

B ÁREA CONSTRUÍDA 267,36 

RESULTADO TOTAL (A*B) R$ 685.142,08 

 

8.2 VALOR APURADO PARA O TERRENO 

Para determinação do valor do terreno foi utilizado cálculo exato, onde 

apurou-se R$ 508.948,59 com obtenção de dados de 06  amostras, todas no mesmo 

loteamento, onde a determinação dos fatores de homogeneização da seguinte forma: 

● Localização todos na mesma localização, fator 1 

● Topografia todos com a mesma topografia fator 1 

● Área total com grande variedade de área total homogeneizados conforme tabela 

de cálculos.  

memorial de cálculo nos anexos deste laudo 

8.3 FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO 

Ressalta-se que, em razão da impossibilidade de acesso ao interior do imóvel, a 

análise foi realizada exclusivamente por observação externa.  
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Verificou-se que o bem se trata de uma residência de estado regular de 

conservação, aparentemente desocupado e fechado recentemente, apresentando indícios 

de ausência de manutenção e uso. 

Em função dessas condições, bem como das limitações de inspeção, e ausência 

de regularização da edificação, que não consta averbada na matrícula, uma situação que 

demanda tempo e apresenta um alto custo, com cartório, taxas municipais, cnd de obra 

entre outras.  

Diante o exposto, foi adotado fator de comercialização de 0,70, considerando:  

●  Ausência de averbação da edificação,  

● Estado aparente de conservação inferior ao padrão do loteamento,  

● Necessidade de regularização e investimentos imediatos,  

● Redução da liquidez do bem 

 

FORMAÇÃO DE VALOR VALORES 

VALOR DO TERRENO R$ 508.948,59 

VALOR DA ÁREA CONSTRUÍDA R$ 685.142,08 

TOTAL R$ 1.194.090,67 

FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO 0,70 

VALOR DO IMÓVEL R$ 835.863,46 

● Pesquisas e demonstrativos de cálculo exato e CUB nos anexos deste laudo. 

Valor apurado no memorial de cálculo R$ 835.863,46 (Oitocentos e trinta e 

cinco mil, oitocentos e sessenta e três reais e quarenta e seis centavos). 
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Aplicando arredondamento técnico compatível com a prática de mercado, o 

valor de avaliação com referência Março de 2026 resulta na importância de: 

R$ 836.000,00 ( Oitocentos e Trinta e Seis Mil Reais) 

9. CONCLUSÃO 

 
 Diante a vistoria externa, realizada e da análise documento do imóvel , 
conclui-se o que segue:  
 
 Trata-se de uma edificação de alto padrão, com idade estimada entre 10 e 15 
anos. No entanto, as imagens evidenciam uma ausência de manutenção preventiva, em 
destaque: 
 

● Presença de infiltrações , bolor excessivo nas fachadas e platibandas, além de 
danos graves no forro da garagem, placa solta e exposição da fiação elétrica 
(imagens presente no anexo 1); 
 

● Área de Lazer e Jardinagem: Deterioração do jardim e falta de tratamento da 
piscina, fatos que contribuem para desvalorização estética imediata.   
 

● Pavimentação: necessidade de manutenção no piso da garagem e piso de acesso.  
  

Vale ressaltar que não foi possível obter acesso ao interior do imóvel, sendo a 

inspeção exclusivamente às áreas externas visíveis. 

 Com base nos indícios observados e mencionados anteriormente, o imóvel 

aparenta ter sido desocupado recentemente.   

É visível a necessidade de investimentos imediatos para recuperação estética e 

reparos notados. Diante disso, exige a aplicação de depreciação sobre o valor de 

mercado, dito que o comprador médio desse segmento busca unidades prontas para uso 

e com necessidade de reformas mínimas. Além da concorrência direta com o imóvel 

disponível para venda no próprio Loteamento Fechado Residencial Mac Knight.  
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Portanto, considero o imóvel um ativo de alto potencial, mas que, no momento, 

sofre uma pequena depreciação devido ao abandono de manutenções aparentes, o valor 

final de venda é balizado pelo custo de mercado e recuperação necessária, visando 

restabelecer o padrão compatível com o loteamento.  

O presente valor reflete o preço mais provável de negociação do imóvel na 

data-base da avaliação, considerando condições normais de mercado e prazo razoável de 

exposição. 

 

Era o que havia a esclarecer,  

Robson Luis da Silva 

Sumaré, 31 de Março de 2026 
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ANEXOS: 
 

1. IMAGENS 

2. CADASTRO TÉCNICO IMOBILIÁRIO 

3. MATRÍCULA 

4. CÁLCULO TERRENO 

5. RELATÓRIO CUB FEV/2026  

6. REFERÊNCIAS  
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1. IMAGENS: 
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2. CADASTRO TÉCNICO IMOBILIÁRIO: 
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3. MATRÍCULA 
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4. CÁLCULO TERRENO:
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5. RELATÓRIO CUB FEV/2026:
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6. REFERÊNCIAS: 
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