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  LAUDO AVALIAÇÃO 
 
 

FICHA DE RESUMO 
 
 
 

SOLICITANTE: UTC PARTICIPAÇÕES S.A 

 
IMÓVEL: GLEBA SEM BENFEITORIAS. 
 
ENDEREÇO: RODOVIA MS-316 � AV PRESIDENTE VARGAS, SN 
                     IMOVEL CORREGO DO CAMPO 
          APARECIDA DO TABOADO/MS 

 
QUADRO DE ÁREAS: 
 

Imóvel 
 

Área do Terreno 
(ha) 

Área do Terreno  
(m²) 

Matrícula 7.875 61,6541 616.541,00 
 
OBJETIVO: DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO. 
 
METODOLOGIA: MÉTODO INVOLUTIVO 

       CONFORME NBR-14.653, PARTES 1 E 2/ ABNT. 
 
TRATAMENTO DOS DADOS: APLICAÇÃO DE FATORES 

        CONFORME NBR-14.653, PARTES 1 E 2/ ABNT. 
 
 
 
RESULTADO DA AVALIAÇÃO: 
 

Imóvel 
 

Área do Terreno 
(m²) 

Valor de Mercado 
do Terreno (R$) 

Matrícula 7.875 616.541,00 1.580.000,00 
                     DATA BASE: OUTUBRO/2.017    

 
 

ESPECIFICAÇÕES: GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: I 
    GRAU DE PRECISÃO: III 
 
 
 

PLANCON ENGENHARIA Ltda. � Avaliações e Perícias 
CNPJ: 55.235.253/0001-36 � CREA/SP: 0305015 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

1. SOLICITANTE 
 
UTC PARTICIPAÇÕES S.A 
 
 

2. OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 
Endereço: Rodovia BR-316 � Av. Presidente Vargas S/n � Imóvel Córrego do Campo 
        Aparecida do Taboado/MS  
  
 

2.1. Tipo do Bem: Gleba. 
 

2.2. Ocupante do Imóvel: Desocupado. 
 

2.3. Tipo de Ocupação: Desocupado. 
 
 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
 
Determinação do valor de mercado do Imóvel. 
 
 
 

4. CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 
 
 

4.1. VISTORIA 
 

A vistoria, realizada na data de 11 de outubro de 2.017, possibilitou verificação do 
terreno, reconhecimento da região e obtenção de dados comparativos de mercados 
para elaboração do presente trabalho. 
 
 

4.2. DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Foram analisadas as condições locais e documentos fornecidos pela contratante, 
consubstanciados nas matrículas 7.875, do Cartório de Registro de Imóveis da 
Comarca de Aparecida do Taboado/MS e dados obtidos em várias fontes cadastrais. 
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4.3. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO  
 

4.3.1. DO MUNICÍPIO DE APARECIDA DO TABOADO 
 

O município está localizado no Estado de Mato Grosso do Sul e a 873,7 km da 
Capital Cuiabá, faz divisa com a cidade de Rubineia no Estado de São Paulo e por 
seu território passam as Rodovias MS-316 e BR-158. Aparecida do Taboado tem as 
seguintes coordenadas geográficas: Latitude: 20° 05' 12'' S, Longitude: 51° 05' 53'' 
O.  

Sua economia baseada em produção agrícola, industrial e pecuária, é o 4º 
município mais industrializado do estado, apresentando forte crescimento na área 
comercial. 

De acordo com o censo do IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística, 
realizado em 2.010, O munícipio é composto por uma área territorial de 2750,15 
km², o município era ocupado por cerca de 22326 habitantes, resultando em uma 
densidade demográfica de 8,12 habitantes/kilometros². 

 
IMAGEM DE INDICAÇÃO DO MUNICÍPIO DE APARECIDA DO TABOADO  

 

 

Fonte: Enciclopédia Colaborativa Digital Wikipédia  
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4.3.2. TOPOGRAFIA, HIDROLOGIA E CLIMA 
 
 
O relevo da região em estudo e plano e suave ondulado, sendo que em algumas 
áreas próximas aos rios e córregos, apresentam declive que não excede 5%. Isto 
significa que, no que se refere à topografia do terreno, pode ser utilizada a moto-
mecanização no cultivo da terra. 
 
Na região ocorrem boas precipitações pluviométricas; em termos médios anuais, na 
ordem de 1.217mm. Apesar de volumosas, as chuvas são bem definidas durante o 
ano, concentrando-se entre outubro e abril. 
 
Os principais rios da região são o Rio Paranaíba, Rio Grande, e Rio Paraná, 
possuindo diversos córregos que abastecem a zona rural, tais como, Rio da 
Quitéria, Ribeirão Boa Vista e outros. 
 
A região em estudo é de clima temperado com média máxima de 21ºC e media 
mínima de 14ºC. O período de seca é bem definido, entre os meses de maio e 
setembro, sendo o mês de julho, o mais seco do ano. 
 
As áreas em estudo estão situadas numa faixa de altitude que varia entre 300 a 
500 metros. A cobertura vegetal é de cerrado e pastagens, caracterizando uma 
maior densidade de árvores nas Áreas de Preservação Permanente (APP�s) junto aos 
córregos e rios, com arvores com altura variando de 3 a 10 metros. 

 
 
 

4.3.3. LEVANTAMENTO DOS SOLOS 
 
 
Os solos da região são por natureza argilosa a muito argilosa e gradualmente 
arenosa à medida que se aproxima dos leitos dos rios. 
 
De acordo com informações no local, os solos se caracterizam como Latossolo 
Vermelho-Amarelo predominante, solos aluviais nas baixas vertentes. 
Geralmente são profundos e apresentam boa drenagem e aeração, não ocorrendo 
pedras em sua superfície.
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4.3.4. DA GLEBA AVALIANDO 
 

4.3.4.1. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 
O imóvel é formado por uma gleba de terras, com a área de 61,65,41 hectares 
(sessenta e um hectares, sessenta e cinco ares e quarenta e um centiares), situada 
no Imóvel Córrego do Campo, neste município e comarca, dentro do seguinte 
roteiro: 

��Esta descrição tem início no canto da cerca que faz divisa com a 
propriedade de Abel Barcelos da Rocha, a 150 metros lado direito 
ao eixo da ferrovia, na estaca 81+7,00 metros aproximadamente, 
com coordenadas N-2016577,921 � E-495550,780. Deste ponto, 
segue pela margem do rio Paraná, com os seguintes azimutes, 
distâncias e coordenadas: 174°08�34�� � 139,108 metros; 
148°08�34�� - 139,108 metros (N-2016439,539 e E-495564,976); 
129°44�12��- 172,705 metros (N-201628,089 e E-495635,946);  
118°00�38�� - 66,47 metros (N-2016228,302 e E-495675,009); 
100°55�05�� -56,291 metros (N-2016194,490 e E-
495720,014);84°47�17�� - 63,145 metros (N-2016172,079 e E-
495779,048); 100°22�04��-91,665 metros (N-2016117,725 e E- 
495852,859); 79°06�24��- 192,395 metros (N-2016117,725 e E-
495852,859); 79°06�24�� - 192,395 metros (N-2016067,583 e E-
496038,606); 74°30�41�� - 49,975 metros (N-2016058,466 e E-
496087,742); 141°51�59�� - 73,490 metros (N-2015986,617 e E-
496103,189); 77°24�37��-76.516 metros (N-2015968,871 e E-
496177,619);148°52�38��-45,854 metros (N-2015923,201 e E-
496181,713); 113°33�49�� - 99,894 metros (N-2015847,169 - E-
496246,505); 129°18�28�� - 92,260 metros (N-2015763,345 e E-
496285,046); 188°27�54�� - 201,591 metros (N-2015597,139 e E-
496170,965); 171°19�04�� - 147,874 metros (N-2015455,968 e E-
496126,947); 183°50�12�� - 95,163 metros onde intercepta a 
cerca de divisa da propriedade do Sr. Brasilino Alves Moreira, 
com coordenadas N-2015373,419 e E-496079,601. Deflete à 
direita, pela cerca de divisa com azimute 262°38�46�� e distância 
de 145,085 metros com coordenada N-2015419,805 e E-
495942,131. Deflete à esquerda, com azimute 204°41�34�� e 
distância de 185,624 metros, com coordenadas N-2015302,217 e 
E-495798,503. Deflete à direita pela cerca de divisa com o porto 
Itamarati, com azimute 263°02�03�� e distância de 633,96 metros, 
lado direito do eixo da ferrovia com coordenadas N-2015508, 973 
e E-495199, 2010. Deflete à direita pela cerca com azimute 
351°15�25�� e distância de 1.122,4979 metros, com coordenadas 
N-2016580,942 e E-495532,198. Deflete à direita pela cerca com 
azimute 73°14�08�� e distância de 18,827 metros, onde encontra o 
ponto de partida, encerrando uma área de 61,65,41 hectares. Os 
azimutes citados são referenciados ao norte verdadeiro, 
deduzidos 26° em relação ao norte magnético��.  

 
Fonte: Matrícula 7.875 � Serviço de Registro de Imóveis Aparecida do Taboado 

Estado do Mato Grosso do Sul 
 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o

 1
0
6
9
4
2
0
-7

6
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 4

5
E

F
4
8
D

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o

r 
M

A
R

C
E

L
O

 A
L
V

E
S

 M
U

N
IZ

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

8
/0

5
/2

0
1
8
 à

s
 1

9
:1

2
 ,

 s
o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
1
8
4
0

6
6
1
2
3
9
8
  

  
 .

fls. 60749



✿ ❀ ❁ ❂ ❃ ❄ ❪❆ ❇ ❄ ✿ ❈ ❉ ❊ ❈ ❋ ❄ ❉ ❊ ❂ ❃ ● ❍ ■ ❏ ❑ ❍ ▲ ❉ ❈ ❈ ▼ ◆ ❂ ❃ ✿ ❄ ❇ ◆ ❂ ● ❊ ❄ ❖ 6 ◗ ❈ ✿ ❄ ❇ ◆ ❈ ❘ 6 ✿ ❙ ❚ ❯ ◆ ❙ ❱ ❏ ❏ ❲ ❳ ❨ ❳ ❅ ❩ ❑ ❬ ❭ ❨ 
 
 

F
on

te
: 
S

of
tw

a
re

 d
e 

P
es

q
u

is
a
 G

eo
g
rá

fi
ca

 G
oo

g
le

 E
a
rt

h
 P

ro
 �

 V
er

. 
7

.3
.0

.3
8

3
2

  
 

IM
A

G
E

M
 D

E
 S

A
T

É
L
IT

E
 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e código 45EF48D.

Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2018 às 19:12 , sob o número WJMJ18406612398     .

fl
s
. 

6
0
7
5
0



✿ ❀ ❁ ❂ ❃ ❄ ❭❆ ❇ ❄ ✿ ❈ ❉ ❊ ❈ ❋ ❄ ❉ ❊ ❂ ❃ ● ❍ ■ ❏ ❑ ❍ ▲ ❉ ❈ ❈ ▼ ◆ ❂ ❃ ✿ ❄ ❇ ◆ ❂ ● ❊ ❄ ❖ 6 ◗ ❈ ✿ ❄ ❇ ◆ ❈ ❘ 6 ✿ ❙ ❚ ❯ ◆ ❙ ❱ ❏ ❏ ❲ ❳ ❨ ❳ ❅ ❩ ❑ ❬ ❭ ❨

4.3.4.2. DISTRIBUIÇÃO DAS ÁREAS 
 

De acordo com os levantamentos em campo, apurou-se a seguinte ocupação das 
terras: 
 

Matricula Lavoura  

(ha) 

Pastagem 
(ha) 

Mata  

(ha) 

Estrada 

(ha) 

Total (1) 

(ha) 

      

7.875  49,3233 12,3308  61,6541 

%  80 20  100 

Total     61,6541 

 
(1) A área refere-se a área indicada na matrícula. 

 
 

4.3.4.3. APROVEITAMENTO EFICIENTE 
 
A gleba em estudo está situada na margem direita do Rio Paraná, onde encontra-se 
a Represa da UHE � Ilha Solteira, situada aproximadamente a 200,00 m, do lado 
direito, da Rodovia MS-316, de acordo com o levantamento planimétrico (ver anexo) 
possui 1.159,84 m de frente para a represa, trata-se de uma área com topografia 
suave e localização privilegiada por estar próxima da rodovia e distante cerca de 6,0 
km do centro de Aparecida do Taboado. 
 
A área total da gleba, indicada na matricula, possui 616.541,00 m2, em função da 
belíssima vista da represa, e dos atributos físicos e naturais acima mencionados, 
trata-se de uma gleba rural passível de ser urbanizada, com a implantação de um 
loteamento residencial. 
 
A ocupação das áreas rurais nas margens da represa, com pequenas propriedades 
residenciais de lazer, tem sido uma evolução constante do mercado imobiliário na 
região, tanto na margem do estado de São Paulo, em maior escala no Município de 
Santa Fe do Sul, como no lado do Mato Grosso do Sul, no Município de Aparecida 
do Taboado.  
 
No município de Aparecida do Taboado, além da existência de pequenas 
propriedades residenciais de lazer, ranchos de pesca, pousadas e hotelaria, 
verificamos o Loteamento Anduraluã II, cuja implantação iniciou na década de 80, 
na margem direita, do lado esquerdo da rodovia e Loteamento Jardim Samara. 
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5. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 
 
 
CONDIÇÕES DE LIQUIDEZ: MODERADA 
 

a) Liquidez: MODERADA; 
b) Desempenho do Mercado: ARREFECIDO; 
c) Número de Ofertas: BAIXO; 
d) Absorção pelo Mercado: DE 18 À 36 MESES; 
e) Público Alvo para Absorção de Bem: CONSTRUTORAS, INCORPORADORAS E 

INVESTIDORES DE MÉDIO E GRANDE 
PORTE; 

f) Facilidades para a Negociação do 
Bem: 

LOCALIZAÇÃO � VISTA PARA A REPRESA. 

 
 
 
 

6. METODOLOGIA EMPREGADA E PROCEDIMENTOS 
 
 

6.1. CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 
 
Com base, nas informações já apresentadas no item 4.3.4.3, do presente trabalho, 
segundo a tendência do mercado imobiliário da região, de ocupação com lotes 
residenciais das margens da represa, para a estimativa do valor da gleba avaliando, 
será desenvolvido, no presente trabalho, a aplicação do Método Involutivo. 
 
O Método Involutivo baseia-se na concepção de um projeto hipotético 
(Empreendimento) considerando um aproveitamento eficiente para o imóvel 
avaliando. 
 
Premissas adotadas:  
 
 

Descrição Área em m² 
Área (lote padrão) 1.000,00 
Área Bruta Total 616.541,00 
Equipamentos Urbanos (65%) 400.752,00 
Área Loteável* (35%) 215.789,40 

 
*Área Loteável = Área Útil = Área de lotes 
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6.2. DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO BÁSICO (qm) 
 
Para obtenção do Valor Unitário do metro quadrado de lotes da região em estudo, 
foi utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado, tendo sido aplicado aos 
dados o Tratamento por Fatores, com observância a todas as recomendações das 
NBR 14653-1 � Avaliação de Bens � Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 � 
Avaliação de Bens � Imóveis Urbanos, da Associação Brasileira de Normas Técnicas 
� ABNT, bem como, a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto 
Brasileiro de Avaliação e Perícias de Engenharia � IBAPE; 
 
 

a. Para a determinação do valor unitário básico do terreno, efetuou-se pesquisa 
no mercado imobiliário local, de forma a conceituar-se adequadamente, o 
valor do metro quadrado para a região em estudo; 
 

b. Foram selecionados os dados de pesquisa e acolhidos apenas os elementos 
comparativos de terrenos situados em locais que apresentaram 
características geoeconômicas e de uso e ocupação do solo semelhantes às 
dos terrenos em estudo; 
 

c. Considerou-se a dedução de uma taxa de 10% nos preços ofertados para 
aferir eventual superestimava por parte dos ofertantes (Elasticidade dos 
negócios); 
 

d. Fator Área: Os elementos comparativos serão homogeneizados em relação a 
área, conforme Estudo do ilustre Engenheiro Sérgio Antônio Abunahman, em 
seu Livro Engenharia Legal e de Avaliações, publicado pela editora PINI, da 
seguinte forma: 

 
* Quando a diferença for inferior a 30% 
Fa = (área do elemento pesquisado/área do elemento avaliando) 1/4; 
 
* Quando a diferença for superiora 30% 
Fa = (área do elemento pesquisado/área do elemento avaliando) 1/8; 

 
e. O transporte dos elementos comparativos para o local da avaliação foi 

efetuado, através da relação entre os valores de mercado obtidos na pesquisa 
de elementos comparativos e o local avaliando, adotando-se para a avaliação 
a seguinte classificação: 
 ❴ ❵ ❛ ❜ ❝ ❞ ❡ ❜ ❢ ❣ ❵ ❤ ❜ ✐ ❵ ❥ ❦ ❧ ❴ ❵ ❛ ❜ ❝ ❞ ❡ ❜ ❢ ❣ ❵♠ ♥ ♦ ♣ U ♣ V W ♣ X ✉ ✈ ✈✇ ① ② ③ ② U ♣ ④ ② ⑤ ⑥ ⑤ ⑦ ✉ ⑧ ✈⑨ ⑩ ② W ❶ ❷ ❶ ⑤ ⑦ ✉ ❸ ✈❷ ❶ ⑤ ⑦ ✉ ❹ ✈❺ V W ♣ ① ❻ ♣ ⑥ ② ❼ ① ② ⑤ ⑦ ✉ X ✈❽ ♣ ♦ ⑩ V ⑥ ❼ ① ② ⑤ ⑦ ✉ ✈ ✈
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Após a homogeneização das ofertas de mercado e aplicado o tratamento de fatores, 
obteve-se o valor unitário médio homogeneizado e saneado, tendo sido validado os 
fatores Área e Localização para o loteamento paradigma: 
 

Resultado: qm = R$ 63,68/m². 
 
(Ver anexo B e C � Pesquisa de Elementos Comparativos e Planilha de Cálculo, 
Homogeneização.) 
 
 

6.3. VALOR UNITÁRIO MÉDIO DO TERRENO DO 
EMPREENDIMENTO (qma) 

 
Ocorre que o valor unitário médio homogeneizado, saneado e validado para o 
loteamento paradigma (qm), deverá ser ajustado para o empreendimento hipotético 
na gleba avaliando, em função da acessibilidade ao loteamento paradigma com 
frente para a rodovia, o que não é o caso, da gleba avaliando, em estudo, que possui 
atualmente acesso à rodovia através de estrada situada na faixa de domínio da 
ferrovia. 
 
Em função dessa acessibilidade menos privilegiada, aplicar-se-á um fator de 
deságio ao valor unitário médio homogeneizado, saneado e validado para o 
loteamento paradigma (qm) de 20%, vale dizer, que o capital representado por este 
porcentual seria o investimento de infraestrutura necessária para acesso a área 
avaliando nas mesmas condições do loteamento paradigma. 
 
Desta forma, temos que qma será obtido da seguinte forma: 
 

qma = qm x 0,80 
 

Substituindo na fórmula, temos: 
 
qma = R$ 63,68 x 0,80 
qma = R$ 50,94/m² 
 
 

6.4. VALOR UNITÁRIO MÉDIO DO TERRENO DO 
EMPREENDIMENTO (qma) 

 
O valor total do empreendimento (VGV) será obtido pelo produto do valor unitário 
médio da gleba avaliando (qma) pela área loteável (Sa), através da seguinte formula: 
 

VGV = qma x As 
 
substituindo-se os valores, temos: 
 
VGV = R$ 50,94/m² x, 215.789,40m² 
VGV = R$ 10.992.292,00 
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6.5. CALCULO DO VALOR TOTAL DA GLEBA AVALIANDO (VGa) 
(Modelo Estático) 

 
O Valor Total da Gleba Avaliando será obtido através do Valor Total do 
Empreendimento (VGV) menos as despesas necessárias para a implantação do 
empreendimento, a saber: 
 

Item Descrição 
6.5.1. Despesas de Projetos 
6.5.2. Despesas de Infraestrutura 
6.5.3. Despesas de Vendas, Marketing e Publicidade 
6.5.4. Impostos e Taxas 
6.5.5. Margem do Incorporador 

 
6.5.1. Despesas de Projeto 

 
Será considerada uma porcentagem de 5% sobre o valor das despesas de 
Infraestrutura. 
 

6.5.2. Despesas de Infraestrutura 
 
Para composição dos custos de infraestrutura, adotou-se os índices de custo da 
tabela �Avaliação de Glebas�, da Revista Construção � mês de referência julho/17 � 
publicado na Revista Guia da Construção n° 194 � Setembro/17 � da Editora PINI, 
tendo sido considerado as seguintes premissas: 
 

Descrição R$/1000m² R$/m² 
Serviços Topográficos 1.757,84 1,75784 
Terraplenagem Leve 1.207,87 1,20787 
Rede de Água Potável 7.392,06 7,39206 
Galerias de Águas Pluviais 6.413,23 6,41323 
Rede Elétrica e Iluminação  2.441,22 2,44122 
Edificação/Portaria (Adotado) 1.200,00 1,20000 
Total 20.412,25 20,41225 
Projetos, Taxas e Emolumentos (6%) 1.224,74 1,22472 
Gerenciamento (15%) 3.061,84 3,061,84 
Contingencias (5%) 1.020,61 1.020,61 
Total Infraestrutura 25.719,44 25,71944 

 
 

6.5.3. Despesas de Vendas, Marketing e Publicidade 
 
Será considerada uma porcentagem de 6% do VGV. 
 
 

6.5.4. Impostos e Taxas 
 
Será considerada uma porcentagem de 7,65% do VGV. 
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6.5.5. Margem de Lucro do Incorporador 

 
Será considerada uma porcentagem de 60% da Receita Líquida. 
 
Desta forma, obtém-se o seguinte quadro de valores para implantação de loteamento na 
gleba em estudo: 

 
Dados Gerais 

Área Total do Terreno 616.541,00,00m² 
Área Loteável 215.789,40m² 
Área do Lote Padrão 1.000,00m² 

 
 

RECEITAS E DESPESAS VALORES (R$) 
  
VGV � TOTAL DAS RECEITAS 10.992.292,00 
  
( - ) Impostos (7,65% do VGV) 840.910,00 
  
( - ) Vendas, Marketing e Publicidade (6% do VGV) 659.537,00 
  
( - ) Infraestrutura 5.549.972,00 
  
RECEITA LÍQUIDA 3.941.873,00 
  
( - ) Lucro Incorporador (60% da Receita Líquida) 2.365.123,00 
  
VALOR DA GLEBA 1.576.749,00 
  

 

 

Data Base: Outubro/2017 

Imóvel 
 

Área do 
Terreno 

(m²) 

Valor de Mercado do Terreno  
Em números redondos (R$) 

Matrícula 7.875 616.541,00 1.580.000,00 
(Hum milhão, quinhentos e oitenta mil reais) 

 
 

�É permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final não varie mais de 1% do valor estimado.� 

Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos � IBAPE/SP. 
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7. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 
 

Os valores indicados no item 6, foram obtidos através da aplicação do Método 
Comparativo Direto, com Tratamento por Fatores, os dados foram obtidos no 
mercado imobiliário de venda para terrenos na região. A seguir são apresentadas as 
tabelas de Grau Fundamentação e Precisão, atingidos no presente trabalho: 
 

Tabela 1 � Graus de Fundamentação no caso de utilização do Método Involutivo 
 

It
e
m

 
 

 
Descrição 

Graus de Fundamentação 

L
a
u
d
o
 

 

III 
 

II 
 

I 
 

1 Nível de detalhamento 
do projeto hipotético 

Anteprojeto ou projeto 
básico 

Estudo Preliminar Aproveitamento 
ocupação e usos 

presumidos 

1 

2 Preço de venda das 
unidades do projeto 

hipotético 

No mínimo grau II 
de fundamentação no 
método comparativo 

Grau I de 
fundamentação no 

método comparativo 

 
Estimativa 

3 

3 Estimativa dos custos 
de produção 

Grau III de 
fundamentação no 

método comparativo 

Grau II de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau I de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

1 

4 
 

Prazos Fundamentados com 
dados obtidos no 

mercado 

Justificados Arbitrados 1 

5 Taxas Fundamentadas com 
dados obtidos no 

mercado 

Justificados Arbitrados 1 

6 Modelo Dinâmico com fluxo de 
caixa 

Dinâmico com 
equações 

predefinidas 

Estático 1 

7 Análise setorial e 
diagnóstico de mercado 

De estrutura, 
conjuntura, tendências 

e conduta 

Da conjuntura Sintéticos da 
conjuntura 

1 

8 Cenários Mínimo de 3 2 1 1 
9 Análises de 

sensibilidade do modelo 
Simulações com 

discussão do 
comportamento do 

modelo 

Simulações com 
identificação das 
variáveis mais 
significativas 

Sem simulação 1 

Total da pontuação 
atingida 

11 

 
Tabela 3 � Grau de precisão no caso de homogeneização através de Tratamento por 

Fatores ou da utilização de Inferência Estatística 
 

 
Descrição 

Graus de Precisão 
III II I 

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

!30% !40% !50% 

Obtido no laudo X   
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7. ENCERRAMENTO 
 
O presente Laudo trata da avaliação do valor de mercado para a gleba urbanizável 
situada à Rodovia MS-316 � Avenida Presidente Vargas, s/n, Córrego do Campo, 
em Aparecida do Taboado/MS.  
 
A data base do presente trabalho, ou seja, a época em que se basearam todas as 
análises de valores, é outubro/17. 
 
A PLANCON ENGENHARIA LTDA. Não assume qualquer responsabilidade sobre 
matéria legal ou de engenharia, além das implícitas no exercício de suas funções 
específicas, no caso, principalmente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos 
próprios. 
 
Não foram analisados os títulos de propriedade do imóvel avaliando, no que 
concerne à matéria jurídica, nele expressos, pois foge ao âmbito profissional e 
escopo do trabalho realizado por esta empresa. 
 
Os trabalhos desenvolvidos para elaboração do presente trabalho, são baseados em 
análises, avaliações, diligências, pesquisas e conclusões. 
 
Entendemos que os documentos fornecidos pelo Contratante são confiáveis. 
 
Assume-se que os elementos constantes na pesquisa estão corretos e, que as 
informações prestadas por terceiros são precisas e confiáveis. 
 
São Paulo, 20 de outubro de 2.017.  
  

 
WILLIAM LOPES CAMPOS 

Engenheiro Civil 
CREA/SP: 5069388805  

 

 
RODRIGO OTÁVIO DE VASCONCELLOS OLIVEIRA 

Diretor � Engenheiro Civil 
CREA/SP: 0600851606  

Membro titular do IBAPE 

 
PLANCON ENGENHARIA Ltda. � Avaliações e Perícias 

CNPJ: 55.235.253/0001-36 
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8. ANEXOS 
 

A. Relatório Fotográfico do Bem Avaliando; 
B. Pesquisas de elementos Comparativos; 
C. Cálculos de Homogeneização; 
D. Documentação do Imóvel Avaliando 
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A � RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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