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RESPONSÁVEL LEGAL:
MICHEL XAVIER COSTA OLIVEIRA

ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 196.626/D

CPF: 085.679.776-65

LAUDO DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL- Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito

Versão do laudo: V. 2026-33

CNPJ: 23.314./140/0001-30   -   (34) 9.9145-4470   -   michel@agrocivileng.com.br
www.agrocivileng.com.br
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1 - IDENTIFICAÇÃO

Data:

Horário:

Nº

Complemento:

2 - AVALIAÇÃO

Valor unitário 

(R$/m²):
4.762,02

Fator de Liquidez: 81,10%

Valor unitário 

(R$/m²):
3.862,17

Uberlândia/MG,

CEP: 14400264

Proponente: Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito

Processo:

Endereço: Travessa Madre Rita 921

quinta-feira, 10 de setembro de 2026

Bairro:

R$ 1.921.000,00

um milhão, novecentos e vinte e um mil reais

Village de São Vicente

Cidade: Franca

UF: SP

Valor de avaliação:

Valor de liquidação 

forçada:
R$ 1.558.000,00

um milhão, quinhentos e cinquenta e oito mil reais

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30) Versão do laudo: V. 2026-33

Lote 08, Quadra A

Vistoria:
9 de setembro de 2026

13:00

Matrícula 40.583

Solicitante: Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito
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3 - FOLHA RESUMO

Itemizada

Edificação

Terreno

Fração ideal (%)

Estado de conservação
Idade 

aparente
Área (m²)

Área: Regular 5 ano (s) 403,40

Itemizada

Áreas (m²)

Valor/m²

Produto

DADOS ADICIONAIS

COMENTÁRIOS RELEVANTES SOBRE O IMÓVEL:

Motivo da recusa, se for o caso:

Valor de avaliação*
R$ 1.921.000,00

um milhão, novecentos e vinte e um mil 

reais

Valor/m² 4.762,02

CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL

Averbada (m²) Não averbada (m²) Total (m²)

Quadro de áreas

Datas

Solicitante

Proponente

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito

MATRÍCULA TIPO DO IMÓVEL

N°40.583 do 1° Cartório de Registro de Imóveis de Franca - SP. Casa

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito

DATA DA VISTORIA ENTREGA DO LAUDO

100,00

403,40 0,00 403,40

1.195,96 3.694,10 0,00 4.761,40

R$ 0,00 R$ 1.920.748,83

Terreno Edificação averbada
Edificação não 

averbada
Total

360,00 403,40 0,00 -

09/09/2026 10/09/2026

Quadro de edificação

360,00

Padrão construtivo

Fino

R$ 430.547,04 R$ 1.490.201,79

GARANTIA -

01- Na determinação do valor do imóvel, não são considerados eventuais ônus e dívidas pertencentes ao mesmo.

02- Valor de Avaliação*: Para fins de garantia, considera-se o valor do terreno acrescido do valor da área construída regularizada/averbada, não 

sendo computado o valor de áreas construídas não averbadas.

ACEITA
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Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

4 – MICRORREGIÃO DO AVALIANDO

X Residencial X Rede de Água X Telefonia X Coleta de Lixo X Escola

Comercial X Rede de Esgoto X Pavimentação X Transporte Coletivo X Hospital

Industrial X Energia Elétrica X Guias e Sargetas X Comércio X Segurança

Rural X Iluminação Pública Gás X Agência Bancária X Lazer

5 – TERRENO
Formato:

360,00 m² Situação:

12,00 m Topografia:

100,00 % Superfície:

6 – EDIFICAÇÃO
6.1- Áreas das benfeitorias:

5

Regular

Residencial

Unifamiliar

Casa

Fino

403,40 m²

6.2- Resumo:
residencial

2 pavimento (s) Averbada: Não averbada:

Total: 403,40 m²

7 – SITUAÇÃO DO IMÓVEL

8 – DADOS TÉCNICOS DO LAUDO

Amplitude: 13,67%

7.1. O imóvel encontra-se ocupado?

Sim, o imóvel encontra-se ocupado.

8.1- Especificação da avaliação:

Grau de fundamentação*:

Grau de precisão*: III (três)

II (dois)

Método de avaliação: Método evolutivo (comparativo direto com tratamento por fatores)

Vocação do imóvel:

Pavimentos:

Área construída

403,40 m² 0,00 m²

Vocação:

Área 01: Área 02: Área 03:

Ocupação:
Vocação:
Padrão Construtivo: Padrão Construtivo:

Vocação:
Padrão Construtivo:

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Uso da Região Infra Estrutura Urbana Serviços Públicos e Comunitários

Estado de Conservação:

Regular

Área (m²): Meio de quadra

Dimensões

Área: Área 02: Área 03:

Idade aparente:

Frente / Testada (m): Plano

Fração Ideal (%): Seco

Idade aparente:

Estado de Conservação:

Uso:
Ocupação:

Uso:

Idade aparente:

Estado de Conservação:

Uso:
Ocupação:

Fundamentação: De acordo com a ABNT NBR 14.653-1- 2019, fundamentação é função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o envolvimento da seleção

da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados disponíveis.

 

Precisão*: A precisão é estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de 

mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados

Fins contábeisObjetivo: Valor de mercado de compra e venda Finalidade:

7.1. Há condomínio formal no local? Se sim, qual o nome do condomínio?

Não há condomínio formal, imóvel isolado.
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9 – DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
Nível de oferta:

Alto

Nível de Demanda:

Médio/Normal

Absorção (Liquidez):

Média (12 a 24 meses)

10 – CARACATERÍSTICAS DA REGIÃO

x

1 2 3 4 5

6 X 7 8 9 10

10.1 - EQUIPAMENTOS COMUNITÁRIOS E REGIÃO

1- Densidade de ocupação da região:

2- Padrão Econômico:

3- Distribuição da ocupação:

4- Transporte Coletivo:

5- Equipamento Comunitário: X Praças X Hospitais X Quadra poliesportiva X Shoppings X Escola

6- Intensidade de Tráfego:
(Transporte)

7- Principais Polos de Influência:

8- Principais Vias de Acesso:

10.2 - LOCALIZAÇÃO DA CIDADE

Média

Franca/SP é um importante município do nordeste paulista e polo 

regional de comércio, serviços, indústria e agronegócio. Destaca-se 

nacionalmente pela indústria calçadista e pela produção de café da 

região da Alta Mogiana. Possui infraestrutura urbana consolidada e 

exerce importante influência econômica sobre os municípios do entorno.

Média

Médio

Horizonta e Vertical

Ônibus

Parque de Exposições Fernando Costa, Franca Shopping, Shopping do Calçado, Museu Histórico José Chiachiri

Avenida Presidente Vargas, Avenida Dr. Hélio Palermo, Avenida Major Nicácio, Avenida Dr. Alonso y Alonso

Escala de localização

Observação: Para definição da escala de localização, observar que o patamar 10 deve ser atribuído a melhor localização na 

cidade/bairro e o patamar 1 à pior localização.

Localização do imóvel

no polo principal, em logradouro secundário (considerado para comércio/escritório)

Franca/SP

Cidade

O mercado imobiliário na cidade de Osasco/SP, de um modo geral e no segmento de casa residenciais, encontra-se 

com um número de ofertas relativamente alto. No entanto, com o aumento da taxa selic e, consequentemente, 

aumento da taxa de juros para financiamento bancário, houve uma redução na procura por imóveis, diminuindo 

assim a liquidez desse tipo de imóvel. Portanto, a liquidez desse tipo de imóvel na região não é alta.

366.534 habitantes

no polo secundário, em logradouro principal
no polo secundário, em logradouro secundário
região mista ou de transição de usos

no polo principal, em logradouro principal (considerado para comércio/escritório)

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

Nome da cidade:

População:
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11 - INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES

Divisão Interna Quant. Piso Parede Teto Esquadria

VISTORIA EXTERNA

-

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

9.1. Foi realizada a vistoria interna?

Não, foi realizada vistoria externa no imóvel avaliando.

9.2. O imóvel possui condições de habitabilidade?

12 - MEMORIAL DESCRITIVO DO IMÓVEL

12.1 Infraestrutura do Condomínio, se existente

12.2 Características da Unidade Avalianda

Se não, por quê?

Não foi possível realizar a vistoria interna, desta forma, não há como verificar se o imóvel possui habitabilidade internamente.

9.3. O presente imóvel, sob aspectos de engenharia, apresenta condições de estabilidade e solidez, e não apresenta vícios de

construção aparente, podendo ser aceito como garantia ?

Sim, o imóvel pode ser aceito como garantia.

Se não, por quê?

-

Salão de Festas

Sala de Jogos

Academia

Playground

Piscina

Churrasqueira

Quadra Poliesportiva

Sauna

TV a cabo

Espaço Gourmet

Lan House

Outros

Salão de Festas

Sala de Jogos

Academia

Playground

Piscina

Churrasqueira

Quadra Poliesportiva

Sauna

TV a cabo

Espaço Gourmet

Lan House

Outros

Salão de Festas

Sala de Jogos

Academia

Playground

Piscina

Churrasqueira

Quadra Poliesportiva

Sauna

TV a cabo

Espaço Gourmet

Lan House

Outros
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14 - CONSIDERAÇÕES FINAIS

Autor:

Crea:

Empresa:

Data:

AgroCivil Engenharia Ltda.

quinta-feira, 10 de setembro de 2026Uberlândia/MG,

196.626/D

Engº Michel Xavier Costa Oliveira

Avaliação para determinação do Valor de mercado de compra e venda com a finalidade de Fins contábeis, feita pelo Método evolutivo (comparativo direto 

com tratamento por fatores). O laudo de avaliação possui Grau de fundamentação II (dois) e Grau de precisão III (três) com uma amplitude de 13,67%.

O laudo atende integralmente a Norma da ABNT NBR 14.653 e Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE, quando cabíveis.

Avaliação válida para uma casa residencial situada na Travessa Madre Rita, nº 921, Lote 01, Quadra 18, bairro Village de São Vicente, município de Franca - 

SP.

TERRENO:

Dados extraídos da matrícula, o terreno possui 12,00 metros de frente e uma área total de terreno de 360,00 m². Outrossim, o mesmo é regular, seco e 

situa-se acima do greide do logradouro.

EDIFICAÇÃO:

O imóvel avaliando é uma casa residencial, a qual possui uma área construída de 403,40 m², conforme avervação na certidão de matrícula n° 40.583 do 1° 

Cartório de Registro de Imóveis de Franca - SP.

OBSERVAÇÕES ADICIONAIS:

01- VÍNCULO DO IMÓVEL VISTORIADO:

- O imóvel vistoriado vincula-se à matrícula nº 14.877 1° CRI de Osasco - SP. Conforme número de identificação e características informadas na matrícula e 

constatadas "in loco", foi possível estabelecer o vínculo do imóvel com a documentação apresentada.

02- QUADRO DE ÁREAS:

- Áreas da Matrícula nº 40.583 da 1° CRI de Franca - SP: Terreno: 360,00 m², Construção: 403,40 m².

03 04- VISTORIA EXTERNA:

- A vistoria foi realizada somente pela parte externa do imóvel, não sendo possível acessar o interior das instalações e edificações existentes. Dessa forma, 

não foi possível verificar o estado de conservação interno, instalações, acabamentos e possíveis patologias ou problemas construtivos que eventualmente 

possam existir nas áreas internas. As condições das benfeitorias foram consideradas com base no que foi possível observar externamente durante a 

vistoria.							

								

Medição "in loco" Sim, foi realizada a medição "in loco".

Outros -

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

IPTU Não fornecido.

13 - DOCUMENTAÇÃO APRESENTADA

Matrícula N°40.583 do 1° Cartório de Registro de Imóveis de Franca - SP.

MICHEL 

XAVIER 

COSTA 

OLIVEIRA:

08567977

665

Assinado de 

forma digital 

por MICHEL 

XAVIER COSTA 

OLIVEIRA:08567

977665 

Dados: 

2026.09.10 

06:49:11 -03'00'
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15 - LOCALIZAÇÃO

IMAGEM AÉREA

MAPA

20°32'42.9"S 47°24'18.5"W

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583
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15.1 - LOCALIZAÇÃO DOS ELEMENTOS

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

20°32'42.9"S 47°24'18.5"W

MAPA

IMAGEM AÉREA
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PC
Idade 

aparente
EC PC

Idade 

aparente
EC

- 0 ano (s) - - 0 ano (s) -

Dist. Ao avaliando (Km) Dist. Ao avaliando (Km)

0,32 Km 0,47 Km

PC
Idade 

aparente
EC PC

Idade 

aparente
EC

- 0 ano (s) - Simples 15 ano (s) Regular

Dist. Ao avaliando (Km) Dist. Ao avaliando (Km)

0,46 Km 0,25 Km

PC

Idade aparente

EC Regular

Elemento 05

Elemento 03 Elemento 04

% da variação da área em relação ao avaliando % da variação da área em relação ao avaliando

% da variação da 

área em relação ao 

avaliando

-5,00%

-20,00% 83,33%

Dist. Ao avaliando 

(Km)
0,37 Km

Fino

10 ano (s)

Elemento 01 Elemento 02

% da variação da área em relação ao avaliando % da variação da área em relação ao avaliando

-14,78% -35,56%

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

16- PESQUISA

16.1- ELEMENTOS DA PESQUISA- FOTOS
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Coordenada 20°32'52.8"S 47°24'24.3"W

20°32'57.9"S 47°24'18.6"W

Link

https://zagoimoveisfranca.com.br/comprar/sp/franca/j

ardim-consolacao/casa/77737589

Coordenada

20°32'51.0"S 47°24'22.1"W

Link

https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/ca

sa-jardim-consolacao-franca-sp-4-

quartos-266.11m2-4664

Coordenada

Elemento 05

Link

https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/T

erreno/Em-bairro/Jardim-Consolacao/8878

Coordenada

20°32'51.2"S 47°24'25.5"W

Link

https://www.rochacoimbraimoveis.com.br/imovel/lote-

232m-em-franca-sp-no-jardim-consolacao-venda-r-

Coordenada

20°32'54.2"S 47°24'29.4"W

Link

Elemento 03 Elemento 04

https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-

consolacao-franca-sp-2059

Elemento 01 Elemento 02

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

16- PESQUISA

16.1- ELEMENTOS DA PESQUISA- FOTOS
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Tipo: Terreno Uso: Residencial

Endereço: Bairro: 12/agosto/2026

Cidade: UF: SP Fonte (16) 3711-0000

Referência: 8878

Idade

0

Testada (m) Situação

12,00 Meio de quadra

Benfeitoria/m² Terreno/m²

R$ 0,00 R$ 1.368,97

Suítes Vagas

- -

Tipo: Terreno Uso: Residencial

Endereço: Bairro: 12/agosto/2026

Cidade: UF: SP Fonte (16) 99312-0425

Referência: 584

Idade

0

Testada (m) Situação

15,00 Esquina

Benfeitoria/m² Terreno/m²

R$ 0,00 R$ 1.250,00

Suítes Vagas

- -

Tipo: Terreno Uso: Residencial

Endereço: Bairro: 12/agosto/2026

Cidade: UF: SP Fonte (16) 3111-7532

Referência: 2059

Idade

0

Testada (m) Situação

12,00 Meio de quadra

Benfeitoria/m² Terreno/m²

R$ 0,00 R$ 1.458,33

Suítes Vagas

- -

Tipo: Casa Uso: Residencial

Endereço: Bairro: 12/agosto/2026

Cidade: UF: SP Fonte (16) 3708-0650

Referência: CA03732

Idade

15

Testada (m) Situação

15,00 Meio de quadra

Benfeitoria/m² Terreno/m²

R$ 1.490,61 R$ 1.324,44

Suítes Vagas

5 5

Tipo: Casa Uso: Residencial

Endereço: Bairro: 12/agosto/2026

Cidade: UF: SP Fonte (16) 3111-7532

Referência: 4664

Idade

10

Testada (m) Situação

12,00 Meio de quadra

Benfeitoria/m² Terreno/m²

R$ 3.522,36 R$ 1.204,83

Suítes Vagas

2 3

Rua Couto Magalhães Jardim Consolação

Franca

R&C Negócios Imobiliários

https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/Terreno/Em-bairro/Jardim-Consolacao/8878

16.2 - PESQUISA DE MERCADO

ELEMENTO COMPARATIVO 01

Agnello Imóveis

Área de Terreno (m²) Topografia Consistência

306,80 Caído para os fundos até 5% Seco

Área Construída (m²) Padrão Construtivo Estado de Conservação

0,00 - -

Dormitórios Descrição resumida

- Terrenos sem benfeitorias

ELEMENTO COMPARATIVO 02

Status: Valor de Venda Valor da Benfeitoria Valor do Terreno

Oferta R$ 420.000,00 R$ 0,00 R$ 420.000,00

0,00 - -

Área de Terreno (m²) Topografia Consistência

Rua Venezuela Jardim Consolação

Franca

https://www.rochacoimbraimoveis.com.br/imovel/lote-232m-em-franca-sp-no-jardim-consolacao-venda-r-290000/584

Área Construída (m²) Padrão Construtivo Estado de Conservação

Oferta R$ 290.000,00 R$ 0,00 R$ 290.000,00

Dormitórios

232,00 Em aclive até 10 % Seco

Status: Valor de Venda Valor da Benfeitoria Valor do Terreno

Descrição resumida

https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-consolacao-franca-sp-2059

Área Construída (m²) Padrão Construtivo Estado de Conservação

0,00 - -

- Terrenos sem benfeitorias

ELEMENTO COMPARATIVO 03

Rua Frederico Ozanan Jardim Consolação

Franca Matriz Imobiliária

Status: Valor de Venda Valor da Benfeitoria Valor do Terreno

Oferta R$ 420.000,00 R$ 0,00 R$ 420.000,00

Área de Terreno (m²) Topografia Consistência

288,00 Plano Seco

Franca Zago Imóveis

https://zagoimoveisfranca.com.br/comprar/sp/franca/jardim-consolacao/casa/77737589

Área Construída (m²) Padrão Construtivo Estado de Conservação

Dormitórios Descrição resumida

- Terrenos sem benfeitorias

ELEMENTO COMPARATIVO 04

Rua Chile, 1300 Jardim Consolação

Seco

Status: Valor de Venda Valor da Benfeitoria Valor do Terreno

386,33 Simples Regular

Área de Terreno (m²) Topografia Consistência

Na presente avaliação considera-se que as informações fornecidas por terceiros, referentes às pesquisas de mercado, são verdadeiras e foram prestadas de boa fé.

Status: Valor de Venda Valor da Benfeitoria Valor do Terreno

Oferta R$ 1.349.000,00 R$ 936.947,33 R$ 412.052,67

Área de Terreno (m²) Topografia Consistência

342,00 Plano Seco

https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/casa-jardim-consolacao-franca-sp-4-quartos-266.11m2-4664

Área Construída (m²) Padrão Construtivo Estado de Conservação

266,00 Fino Regular

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)
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Dormitórios Descrição resumida

2 Casa com 02 dormitórios, 02 suítes, sala, cozinha, banheiro, lavabo, área de serviço, varanda e 03 vagas de garagem.

0 Casa com 05 suítes, sala de estar, sala de jantar, sala de TV, cozinha, banheiro, área de serviço, área gourmet e 05 vagas de garagem.

ELEMENTO COMPARATIVO 05

Rua México, 1240 Jardim Consolação

Franca Matriz Imobiliária

Oferta R$ 1.450.000,00 R$ 575.866,53 R$ 874.133,47

Dormitórios Descrição resumida

660,00 Plano

https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/Terreno/Em-bairro/Jardim-Consolacao/8878
https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/Terreno/Em-bairro/Jardim-Consolacao/8878
https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/Terreno/Em-bairro/Jardim-Consolacao/8878
https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/Terreno/Em-bairro/Jardim-Consolacao/8878
https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/Terreno/Em-bairro/Jardim-Consolacao/8878
https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/Terreno/Em-bairro/Jardim-Consolacao/8878
https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/Terreno/Em-bairro/Jardim-Consolacao/8878
https://www.rochacoimbraimoveis.com.br/imovel/lote-232m-em-franca-sp-no-jardim-consolacao-venda-r-290000/584
https://www.rochacoimbraimoveis.com.br/imovel/lote-232m-em-franca-sp-no-jardim-consolacao-venda-r-290000/584
https://www.rochacoimbraimoveis.com.br/imovel/lote-232m-em-franca-sp-no-jardim-consolacao-venda-r-290000/584
https://www.rochacoimbraimoveis.com.br/imovel/lote-232m-em-franca-sp-no-jardim-consolacao-venda-r-290000/584
https://www.rochacoimbraimoveis.com.br/imovel/lote-232m-em-franca-sp-no-jardim-consolacao-venda-r-290000/584
https://www.rochacoimbraimoveis.com.br/imovel/lote-232m-em-franca-sp-no-jardim-consolacao-venda-r-290000/584
https://www.rochacoimbraimoveis.com.br/imovel/lote-232m-em-franca-sp-no-jardim-consolacao-venda-r-290000/584
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-consolacao-franca-sp-2059
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-consolacao-franca-sp-2059
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-consolacao-franca-sp-2059
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-consolacao-franca-sp-2059
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-consolacao-franca-sp-2059
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-consolacao-franca-sp-2059
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-consolacao-franca-sp-2059
https://zagoimoveisfranca.com.br/comprar/sp/franca/jardim-consolacao/casa/77737589
https://zagoimoveisfranca.com.br/comprar/sp/franca/jardim-consolacao/casa/77737589
https://zagoimoveisfranca.com.br/comprar/sp/franca/jardim-consolacao/casa/77737589
https://zagoimoveisfranca.com.br/comprar/sp/franca/jardim-consolacao/casa/77737589
https://zagoimoveisfranca.com.br/comprar/sp/franca/jardim-consolacao/casa/77737589
https://zagoimoveisfranca.com.br/comprar/sp/franca/jardim-consolacao/casa/77737589
https://zagoimoveisfranca.com.br/comprar/sp/franca/jardim-consolacao/casa/77737589
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/casa-jardim-consolacao-franca-sp-4-quartos-266.11m2-4664
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/casa-jardim-consolacao-franca-sp-4-quartos-266.11m2-4664
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/casa-jardim-consolacao-franca-sp-4-quartos-266.11m2-4664
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/casa-jardim-consolacao-franca-sp-4-quartos-266.11m2-4664
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/casa-jardim-consolacao-franca-sp-4-quartos-266.11m2-4664
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/casa-jardim-consolacao-franca-sp-4-quartos-266.11m2-4664
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/casa-jardim-consolacao-franca-sp-4-quartos-266.11m2-4664
https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Franca/Terreno/Em-bairro/Jardim-Consolacao/8878
https://www.rochacoimbraimoveis.com.br/imovel/lote-232m-em-franca-sp-no-jardim-consolacao-venda-r-290000/584
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/terreno-jardim-consolacao-franca-sp-2059
https://zagoimoveisfranca.com.br/comprar/sp/franca/jardim-consolacao/casa/77737589
https://matrizimobiliaria.com.br/imovel/casa-jardim-consolacao-franca-sp-4-quartos-266.11m2-4664
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Elemento VU/m² F.f. F.t. F.a. F.tg. F.c. F.s. F.O. VU/m² Hom. Acumulado

1 R$ 1.368,97 0,900 1,000 0,961 1,053 1,000 1,000 1,000 R$ 1.246,09 0,910

2 R$ 1.250,00 0,900 1,000 0,947 1,053 1,000 0,950 1,000 R$ 1.064,88 0,852

3 R$ 1.458,33 0,900 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 1.312,50 0,900

4 R$ 1.324,44 0,900 1,000 1,079 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 1.285,82 0,971

5 R$ 1.204,83 0,900 1,000 0,987 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 1.070,53 0,889

Legenda: R$ 5.979,82
F.f. = Fator Oferta F.E.= Média saneada = R$ 1.195,96
F.t. = Fator Transposição P.C.=

F.a. = Fator Área E.C.= Valor Unitário Homogeneizado = R$ 1.195,96
F.. = Fator Topografia A.E.=
F.c. = Fator Consistência Limite Inferior (-30%) = R$ 837,17
F.s. = Fator Situação Limite Superior (+30%) = R$ 1.554,75
F.O.= Fator Opcional

PC EC

Casa 5 ano(s)

403,40 m² 1,00 403,40 m² 1,746 0,9464 Fino Regular R$ 3.694,10

Valor unitário 

(R$/m²)
4.762,02

Valor unitário 

(R$/m²)
3.862,17

Área construída- não averbada (m²) Valor/m² Total- Construída

0,00 3.694,10 R$ 0,00

Deságio: 18,90%

Fator de liquidez:

18 meses

81,10%
um milhão, quinhentos e cinquenta e oito mil reais

Velocidade de venda em meses:

403,40 3.694,10

R$ 1.921.000,00

R$ 1.558.000,00

Total- Construída

um milhão, novecentos e vinte e um mil reais

Valor de liquidação forçada:
Taxa real ao mês: 1,17%

R$ 1.490.201,79

Valor de avaliação*:

*Conforme ABNT NBR 14653-1:2019, Avaliação de bens - Parte 1: Procedimentos Gerais, no subitem 7.7.1, é permitido arredondar o resultado

da avaliação, desde que o ajuste final não varie mais de 1% do valor estimado.

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

R$ 430.547,041.195,96360,00

Área do Terreno (em m²) Valor/m² Total - Terreno

Fator de liquidez

Valor de liquidez

15,00% ao anoTaxa de melhor aplicação + inflação:

FAM (Fator de ajuste do mercado)

R$ 2.235,58

Área construída- averbada (m²) Valor/m²

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

17 - HOMOGENEIZAÇÃO

CUB/SP (R8-N) | Agosto de 2026

Somatório =
Fator de equivalência
Padrão construtivo
Estado de conservação
Área equivalente

VALOR FINAL DA AVALIAÇÃO

FATORES DE CORREÇÃO

R$ 1.490.201,79

Valor totalÁrea: FE

Valor 

unitário 

(R$ /m²)

81,10%1,000

AE PC EC
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Elemento 
Área do terreno 

(m²)

Área construída 

(m²)

Quota parte 

do terreno

1 306,80 0,00 100,00%

2 232,00 0,00 100,00%

3 288,00 0,00 100,00%

4 660,00 386,33 60,29%

5 342,00 266,00 30,55%

290.000,00

420.000,00

1.450.000,00

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

17.1 - HOMOGENEIZAÇÃO- QUADRO RESUMO

Valor total (R$)

420.000,00

Construída (R$/m² 

construído)
Terreno (R$ /m²)

0,00

1.458,33 0,00

1.324,44 1.490,61

1.349.000,00

17.2 - GRAU DE ESPECIFICAÇÃO

As especificações de uma avaliação estão relacionadas tanto com o empenho do engenheiro de avaliações, como com o 

mercado e as informações que dele possam ser extraídas.

Tanto o Grau de Fundamentação quanto o Grau de Precisão podem ser classificados em Grau III, Grau II e Grau I. Quanto maior 

o grau, melhor a especificação do laudo.

Grau de Precisão: Depende exclusivamente das características do mercado de dos dados amostrais coletados.

Grau de fundamentação: Depende, além das características do mercado e dos dados amostrais coletados, do empenhor do 

engenheiro avaliador.

Abaixo é demonstrado o Grau de Precisão e Grau de Fundamentação em detalhes, conforme a tabela:

1.204,83 3.522,36

17.2.1 - GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO COM UTILIZAÇÃO DE TRATAMENTO POR FATORES

Item Descrição
Grau

Pontuação
III II I

2

1
Caracterização do imóvel 

avaliando.

Completa quanto a todos os fatores 

analisados

Completa quanto a todos os 

fatores utilizados no tratamento.
Adoção de situação paradigma. 2

2
Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados

12 5 3

2

3
Identificação dos dados de 

mercado

Apresentação de informações relativas a 

todas as caraterísricas dos dados 

analisados, com foto e caratcterísticads 

observadas pelo autor do laudo.

Apresentação de informações 

relativas a todas as 

características dos dados 

analisados.

Apresentação de informações 

relativas a todas as 

características dos dados 

analisados correspondentes aos 

fatores utilizados.

2

4

Intervalo admissível de 

ajuste 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 cincco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de 

dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 8

Graus III II I

13,67%

Grau atingido na avaliação III

17.2.2 - GRAU DE PRECISÃO COM UTILIZAÇÃO DE TRATAMENTO POR FATORES

Descrição
Grau Grau 

atingidoIII II I

Amplitue do intervalo de confiança de 80,00 % em 
torno da estimativa de tendência central

Menor ou igual a 30,00% Menor ou igual a 40,00% Menor ou igual a 50,00%

Pontos mínimos 10 6 4

Itens obrigatórios
Itens 2 e 4 no Grau III e os demais, no 

mínimo no Grau II.

Itens 2 e 4 no mínimo no Grau 

II, e os demais, no mínimo no 

Grau I.

Todos, no mínimo, no Grau I.

1.368,97

1.250,00 0,00
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Item Pontuação

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

17.2.3 - GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO- MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTA DA BENFEITORIA

II I

Descrição
Grau

III

2

Graus III II I

6

3 Fator de comercialização Inferido em mercado semelhante Justificado Arbitrado 2

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

1 Estimativa do Custo Direto
Pela elaboração do orçamento, no 

mínimo sintético

Pela utilização de custo unitário 

básico para projeto semelhante 

ao projeto padrão

Pela utilização de custo unitário 

básico para projeto padrão, com 

os devidos ajustes.

6

Arbitrado 2

3 Depreciação física

Calculada por levantamento do custo de 

recuperação do bem, para deixá-lo no 

estado de novo ou 

Caso de bens novos ou projetos 

hipotéticos.

Calculado por métodos técnicos 

consagrados, considerando-se 

idade, vida útil, e estado de 

conservação.

Arbitrada 2

2 BDI Calculado Justificado

Graus III II I

Pontos mínimos 7 5 3

Descrição
Grau

Itens obrigatórios
Itens 1 no Grau III e os demais, no 

mínimo no Grau II.
Itens 1 e 2 no mínimo no Grau II. Todos, no mínimo, no Grau I.

17.2.3 - GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO- MÉTODO EVOLUTIVO

Grau I de fundamentação no 

método comparativo ou no 

involutivo

2

2
Estimativa do custo de 

reedição

Grau III de fundamentação no método 

método da quantificação do custo

Grau II de fundamentação no 

método método da quantificação 

do custo

Grau II de fundamentação no 

método método da quantificação 

do custo

2

Pontuação
III II I

Item

5 3

Itens obrigatórios
Itens 1 e 2 no Grau III e os demais, no 

mínimo no Grau II.
Itens 1 e 2 no mínimo no Grau II. Todos, no mínimo, no Grau I.

Pontos mínimos 8
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Inicial Final
Desvio padrão 99,64 119,46

Coef. de Varição 7,54% 9,99%

Média aritmética R$ 1.321,32 R$ 1.195,96

Mínimo -6,83%

Máximo 6,83%

Amplitude 13,67%

Valor mínimo

Valor médio

Valor máximo

Valor mínimo

Valor médio

Valor máximo

Elemento

Preços 

observados 

(R$/m²)
1 R$ 1.368,97

2 R$ 1.250,00

3 R$ 1.458,33

4 R$ 1.324,44

5 R$ 1.204,83

Média R$ 1.321,32

Antes

Intervalo de Confiança

R$ 1.064,88

Valor unitário 

homogeneizado 

(R$/m²)
R$ 1.246,09

18.2 - MEMÓRIA DE CÁLCULO- IMÓVEL AVALIANDO

Intervalo mínimo

-6,83%

Intervalo máximo

6,83%

R$ 401.120,69

R$ 430.547,04

R$ 459.973,39

R$ 1.891.322,48
R$ 1.920.748,83
R$ 1.950.175,18

Valor do terreno

R$ 1.312,50

R$ 1.285,82

R$ 1.070,53

Depois

R$ 1.195,96

Valor médio da benfeitoria

Valor total:

R$ 430.547,04

R$ 1.490.201,79

R$ 1.920.748,83

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

18 - MEMÓRIA DE CÁLCULO

18.3- GRÁFICOS DOS VALORES UNITÁRIOS ANTES E DEPOIS DA HOMOGENEIZAÇÃO

18.1 - MEMÓRIA DE CÁLCULO- TERRENO

R$ 1.114,22 /m²

R$ 1.277,70 /m²

Xmínimo= Média Saneada – tc . s / n ^ ½ 
R$ 401.120,69

Xmáximo= Média Saneada + tc . s / n ^ ½ 

R$ 459.973,39

Total de elementos pesquisados

5

t de students

1,53

0,00

200,00

400,00

600,00

800,00

1.000,00

1.200,00

Antes

0,00

200,00

400,00

600,00

800,00

1.000,00

1.200,00

1 2 3 4 5 Média

Depois
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ANEXO A | DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA
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ANEXO A | DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Fachada do avaliando

Fachada do avaliando



Fachada do avaliando

Fachada do avaliando
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ANEXO A | DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA
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ANEXO A | DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Fachada do avaliando

Fachada do avaliando



Fachada do avaliando

Identificação do avaliando

ANEXO A | DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA
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ANEXO A | DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Medidor de energia

Hidrômetro
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ANEXO A | DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Vizinho à esquerda

Vizinho à esquerda - identificação

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)



Vizinho à direita								
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ANEXO A | DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Vizinho à direita
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ANEXO A | DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Vizinho frontal

Identificação do logradouro



Vista do logradouro

Vista do logradouro
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ANEXO B | CERTIDÃO DE MATRÍCULA

AgroCivil Engenharia Ltda (CNPJ: 23.314.140/0001-30)

Sicoob Credicocapec- Cooperativa de Crédito | Nº processo: Matrícula 40.583

ANEXO B | CERTIDÃO DE MATRÍCULA
















































