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ANEXO I 

FLUXO DE CAIXA PROJETADO 
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RUBRICAS 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 TOTAL

SALDO INICIAL 3.071 459.476 479.994 709.762 839.501 1.056.664 1.363.107 1.760.684 1.251.227 636.536 1.318.363 2.098.394 1.478.232 459.377 43.199 230.918 3.071

ALUGUEL 232.050 240.000 247.200 254.616 262.254 270.122 278.226 286.573 295.170 304.025 313.146 322.540 332.216 342.183 352.448 363.022 4.695.789

DESCONTO DUPLICATA 5.576.830 0 5.576.830

FATURAMENTO 47.486.997 53.481.406 58.294.733 60.626.522 63.051.583 65.573.646 68.196.592 70.924.456 73.761.434 76.711.891 79.780.367 82.971.582 86.290.445 89.742.063 93.331.745 97.065.015 1.167.290.474

RECEBIMENTO 5.648.037 0 5.648.037

RECOMPRA -1.655.818 0 -1.655.818 

TOTAL ENTRADAS 57.288.096 53.721.406 58.541.933 60.881.138 63.313.837 65.843.768 68.474.818 71.211.028 74.056.604 77.015.916 80.093.512 83.294.121 86.622.661 90.084.245 93.684.193 97.428.036 1.181.555.313

ALUGUEL -23.018 -24.000 -24.720 -25.462 -26.225 -27.012 -27.823 -28.657 -29.517 -30.402 -31.315 -32.254 -33.222 -34.218 -35.245 -36.302 -469.392 

BENEFICIOS -454.974 -379.800 -391.194 -402.930 -415.018 -427.468 -440.292 -453.501 -467.106 -481.119 -495.553 -510.419 -525.732 -541.504 -557.749 -574.482 -7.518.842 

COMISSÃO -383.937 -375.129 -386.383 -397.974 -409.913 -422.211 -434.877 -447.923 -461.361 -475.202 -489.458 -504.142 -519.266 -534.844 -550.889 -567.416 -7.360.926 

COMUNICAÇÃO -66.071 -60.000 -61.800 -63.654 -65.564 -67.531 -69.556 -71.643 -73.792 -76.006 -78.286 -80.635 -83.054 -85.546 -88.112 -90.755 -1.182.005 

CONSUMOS -41.304 -36.000 -37.080 -38.192 -39.338 -40.518 -41.734 -42.986 -44.275 -45.604 -46.972 -48.381 -49.832 -51.327 -52.867 -54.453 -710.864 

DIVERSOS -197.416 -166.100 -171.083 -176.215 -181.502 -186.947 -192.555 -198.332 -204.282 -210.411 -216.723 -223.225 -229.921 -236.819 -243.923 -251.241 -3.286.695 

ENERGIA ELETRICA -1.203.051 -1.140.000 -1.174.200 -1.291.620 -1.382.033 -1.478.776 -1.582.290 -1.693.050 -1.811.564 -1.938.373 -2.074.059 -2.219.244 -2.374.591 -2.540.812 -2.718.669 -2.908.976 -29.531.308 

FRETES -644.929 -559.591 -576.379 -593.671 -611.481 -629.825 -648.720 -668.181 -688.227 -708.874 -730.140 -752.044 -774.605 -797.844 -821.779 -846.432 -11.052.722 

IMPOSTOS -9.091.080 -10.161.467 -10.696.281 -11.658.947 -12.125.304 -12.610.317 -13.114.729 -13.639.318 -14.184.891 -14.752.287 -15.342.378 -15.956.073 -16.594.316 -17.258.089 -17.948.413 -18.666.349 -223.800.240 

INSUMOS -38.340.127 -35.832.542 -35.832.542 -39.057.471 -40.619.770 -42.244.560 -43.934.343 -45.691.717 -47.519.385 -49.420.161 -51.396.967 -53.452.846 -55.590.960 -57.814.598 -60.127.182 -62.532.269 -759.407.440 

MANUTENÇÃO -1.000.576 -842.400 -867.672 -893.702 -920.513 -948.129 -976.572 -1.005.870 -1.036.046 -1.067.127 -1.099.141 -1.132.115 -1.166.079 -1.201.061 -1.237.093 -1.274.206 -16.668.301 

PROLABORES -1.335.371 -1.200.000 -1.236.000 -1.273.080 -1.311.272 -1.350.611 -1.391.129 -1.432.863 -1.475.849 -1.520.124 -1.565.728 -1.612.700 -1.661.081 -1.710.913 -1.762.240 -1.815.108 -23.654.068 

SAL E ENCAR -2.082.990 -1.720.000 -1.771.600 -1.824.748 -1.879.490 -1.935.875 -1.993.951 -2.053.770 -2.115.383 -2.178.845 -2.244.210 -2.311.536 -2.380.882 -2.452.309 -2.525.878 -2.601.654 -34.073.122 

SERV TERC -1.076.306 -960.000 -988.800 -1.018.464 -1.049.018 -1.080.488 -1.112.903 -1.146.290 -1.180.679 -1.216.099 -1.252.582 -1.290.160 -1.328.865 -1.368.730 -1.409.792 -1.452.086 -18.931.263 

TOTAL SAIDAS OPERACIONAIS -55.941.151 -53.457.029 -54.215.734 -58.716.130 -61.036.442 -63.450.268 -65.961.476 -68.574.102 -71.292.358 -74.120.634 -77.063.512 -80.125.773 -83.312.405 -86.628.614 -90.079.832 -93.671.729 -1.137.647.189 

CAIXA GERADO 1.346.945 264.377 4.326.198 2.165.008 2.277.395 2.393.500 2.513.342 2.636.926 2.764.246 2.895.282 3.030.000 3.168.348 3.310.256 3.455.631 3.604.361 3.756.307 43.908.124

OUTRAS NÃO OPERACIONAIS 0

DESP FINANCEIRAS -647.931 -647.931 -628.494 -609.639 -591.350 -573.609 -556.401 -539.709 -523.518 -507.812 -492.578 -477.800 -463.466 -449.562 -436.075 -422.993 -8.568.868 

VENDA ATIVOS 1.400.000 5.900.000 2.300.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9.600.000

INVESTIMENTOS 0 0 -1.000.000 -1.200.000 0 0 -1.500.000 -2.000.000 -1.500.000 -1.000.000 -1.400.000 -9.600.000 

EMPREST E FINANCIAMENTOS -398.151 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -398.151 

PGTO RJ TRABALHISTAS -1.244.458 -5.495.927 -4.726.331 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -11.466.715 

PGTO RJ OUTROS 0 0 -1.041.606 -1.425.631 -1.468.883 -1.513.448 -1.559.364 -1.606.674 -1.655.420 -1.705.644 -1.757.391 -1.810.709 -1.865.645 -1.922.247 -1.980.566 -1.524.759 -22.837.987 

TOTAL NÃO OPERACIONAL -890.540 -243.858 -4.096.430 -2.035.269 -2.060.233 -2.087.057 -2.115.765 -3.146.383 -3.378.937 -2.213.456 -2.249.969 -3.788.510 -4.329.111 -3.871.809 -3.416.642 -3.347.752 -43.271.722 

SALDO FINAL 459.476 479.994 709.762 839.501 1.056.664 1.363.107 1.760.684 1.251.227 636.536 1.318.363 2.098.394 1.478.232 459.377 43.199 230.918 639.473 639.473

FLUXO DE CAIXA - PROJEÇLÃO DE GERAÇÃO - RECUPERANDA BEL METAL E HARAS.

JOAO 

SCHLICKMANN 

NETO:322705939

87

Assinado de forma digital 

por JOAO SCHLICKMANN 

NETO:32270593987 

Dados: 2021.04.12 
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ANEXO II 

LAUDO ECONÔMICO-FINANCEIRO 
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Laudo de Viabilidade Econômico – Financeiro 

 

BELMETAL INDUSTRIA E COMERCIO LTDA – EM RECUPERAÇÃO 
JUDICIAL 

CNPJ: 61.091.906/0001-53 

 

HARAS FAZENDA BELA LTDA – EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL 

CNPJ: 56.417.181/0001-00 

 

Estão detalhados na inicial do pedido os motivos que trouxeram as empresas 

acima qualificadas a Recuperação judicial, que podem ser resumidos como 

segue: 

 

O GRUPO BELMETAL de destaca no setor de manufaturados e 

semimanufaturados de alumínio do país, atendendo, com excelência, à 

diversidade dos segmentos da Indústria, Construção Civil e Comunicação Visual.  

 

Ao longo de suas décadas de história, se consagrou como o maior distribuidor 

de laminados e extrudados de alumínio do Brasil, oferecendo uma enorme gama 

de produtos e serviços, dentre eles perfis, tubos, chapas, telhas de alumínio, 

bobinas, alumínios em geral (trefilados, extrudados e etc.) para construção civil, 

além de ser reconhecido no setor por ser um dos maiores desenvolvedores de 

produtos e sistemas de esquadrias e fachadas em alumínio, sendo um dos 

principais fornecedores de ACM, Policarbonato, Silicone (SIKA) e Fitas VHB 

(3M), que o fazem especialista em soluções em alumínio. 

 

A crise financeira instalada teve origem em diversos fatores, a dificuldade de 

administrar o crescimento da empresa, e a altíssima “conta” dos juros, e o 

consequente efeito tesoura, foram fatores importantes para a crise financeira das 

empresas do grupo. 
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Além disso, em razão da política interna de atuação da então parceira das 

Recuperandas, existia para o grupo ora Requerente uma obrigação de compra 

com volume mínimo de produtos. Tal obrigação, contudo, gerou, ano após ano, 

um excessivo aumento nos estoques da BELMETAL, com consequente perda 

de valor. 

 

A grave crise na indústria do alumínio que teve início entre os anos de 2013 e 

2014 contribuiu para a piora do cenário enfrentado pelas empresas. Houve, 

ainda, o aumento do custo de energia elétrica cresceu, em média 11% ao ano 

no Brasil enquanto o preço do alumínio, que sempre seguiu a movimentação da 

bolsa de Londres, permaneceu estável no período. 

 

Nos anos 2016 e 2017, a indústria brasileira, como um todo, encolheu demais. 

O consumo encolheu. Os três principais setores consumidores de alumínio, que 

são embalagens, transporte e construção civil, andaram para trás. Em três anos, 

foi perdida toda uma década de crescimento. O ano de 2018, marcado pela greve 

dos caminhoneiros, terminou muito aquém do esperado, com um crescimento de 

apenas 1,1%. 

 

No ano de 2020, mais um evento inesperado acabou por frear bruscamente a 

economia de um modo geral, a pandemia do novo coronavírus. O lockdown 

interrompeu operações no setor e, por conta da demanda mais fraca, os 

consumidores de produtos semiacabados (como a indústria automotiva) também 

foram forçados a parar ou reduzir a produção, cancelando pedidos que já haviam 

realizado a fornecedores. 

 

Em consequência de todos esses fatores, o grupo viu a derrocada de suas 

finanças, em virtude da falta de capital de giro, da dificuldade de obtenção de 
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crédito, redução de oportunidades de vendas e das margens em si, o que levou 

as empresas do grupo ao inevitável e crescente endividamento. 

 

Ao decidir pelo pedido de Recuperação Judicial como forma de soerguer a 

empresa foi efetuada uma análise emergencial da gestão, com a ajuda de 

profissionais especializados no assunto, da qual foi extraído um conjunto de 

medidas administrativas, operacionais e financeiras. Essas medidas também 

estão relacionadas no documento Plano de Recuperação Judicial, as quais parte 

já foi implementada e parte está em fase de implementação. 

 

As melhorias na qualidade da gestão somadas às estimativas do que vai ocorrer 

em decorrência das novas ações em fase de implantação, tudo listado nos 

documentos que compõem o pedido de Recuperação Judicial, visualizável na 

operação, juntamente com a contenção temporária dos pagamentos propiciada 

pelo regime da Recuperação Judicial criaram, segundo os estudos dos 

profissionais, a possibilidade de geração de caixa livre a médio prazo como 

demonstrado no Fluxo de Caixa – Projeção de Geração e anexado ao Plano. 

 

A partir das projeções feitas com os resultados das ações tomadas, como citado 

acima, foi desenvolvido pelas Recuperandas um plano de pagamento a todos 

credores abrangidos pela Recuperação Judicial, baseado em parcelas 

trimestrais, denominado nos documentos anexos como Plano de Pagamentos, 

levando em consideração determinadas estimativas de tempo para aprovação 

do plano, carência, etc., detalhados adiante.  

 

Portanto e para maior clareza vale esclarecer que está sendo considerado que 

o período que vai até 01 dezembro de 2021, o período no qual as Recuperandas 

estão prevendo já proposto, discutido, aprovado em assembleia de credores e 

homologado em juízo o Plano de Recuperação Judicial, tendo o período 

abrangido pelo período de dezembro de 2021 a novembro de 2023 é o que está 

sendo proposto como carência para início de pagamentos das classes II, III e IV. 
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Para a classe I - Credores Trabalhistas os pagamentos terão início 

imediatamente após a homologação do Plano de Pagamentos. Será pago 100% 

das verbas de natureza de salário in natura. Haverá isenção de multas e deságio 

de 60% nas verbas de natureza indenizatória. O pagamento será feito em 24 

meses, em parcelas trimestrais. A correção será pela taxa TR mais 2% aa a título 

de juros remuneratórios, sendo que a atualização dos valores terá como termo 

inicial a data da homologação do presente plano de pagamentos. Os créditos 

inferiores a R$ 3.000,00 terão pagamento feito em uma única parcela. 

 

Para a Classe II – Garantia Real, haverá deságio de 50% sobre o valor do crédito 

arrolado na Recuperação Judicial. O pagamento será feito em 54 parcelas 

trimestrais, devendo a primeira parcela ser paga ao final do 18º (décimo oitavo) 

mês após a data da publicação da decisão de homologação da proposta de 

pagamento. As parcelas serão mensalmente atualizadas por 0,75% a cada 

trimestre. A dívida será atualizada anualmente pela taxa pré-fixada de 3% (três 

por cento) ao ano, sendo o termo inicial, para fins de atualização, a data da 

aprovação do plano. Sobre o valor de cada amortização será aplicado encargos 

remuneratórios acumulados entre a data da aprovação do plano e a data do 

respectivo pagamento, de forma pró-rata. 

 

Para a Classe III – Quirografários, haverá deságio de 75% sobre o valor do 

crédito arrolado na Recuperação Judicial. O pagamento será feito em 54 

parcelas trimestrais, devendo a primeira parcela ser paga ao final do 18º (décimo 

oitavo) mês após a data da publicação da decisão de homologação da proposta 

de pagamento. As parcelas serão mensalmente atualizadas por 0,75% a cada 

trimestre. A dívida será atualizada anualmente pela taxa pré-fixada de 3% (três 

por cento) ao ano, sendo o termo inicial, para fins de atualização, a data da 

aprovação do plano. Sobre o valor de cada amortização será aplicado encargos 

remuneratórios acumulados entre a data da aprovação do plano e a data do 

respectivo pagamento, de forma pró-rata. Os credores detentores de créditos 
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inferiores a R$ 2.000,00 (dois mil reais) terão seu pagamento feito em uma única 

parcela. 

 

Para a Classe IV – ME e EPP, haverá deságio de 50% sobre o valor do crédito 

arrolado na Recuperação Judicial. O pagamento será feito em 54 parcelas 

trimestrais, devendo a primeira parcela ser paga ao final do 18º (décimo oitavo) 

mês após a data da publicação da decisão de homologação da proposta de 

pagamento. As parcelas serão mensalmente atualizadas por 0,75% a cada 

trimestre. A dívida será atualizada anualmente pela taxa pré-fixada de 3% (três 

por cento) ao ano, sendo o termo inicial, para fins de atualização, a data da 

aprovação do plano. Sobre o valor de cada amortização será aplicado encargos 

remuneratórios acumulados entre a data da aprovação do plano e a data do 

respectivo pagamento, de forma pró-rata. 

 

Há que se ressaltar ainda que as Recuperandas possuem imóveis operacionais 

e não operacionais que poderão ser desmobilizados para viabilizar o Plano de 

Pagamentos conforme proposto, valores estes destacados em rubrica própria 

dentro do Fluxo de Caixa – Projeção de Geração ANEXO I. Este fluxo foi 

elaborado considerando as premissas de redução de custos e despesas. 

 

Todos os itens acima estão detalhados nos documentos denominados PLANO 

DE RECUPERAÇÃO JUDICIAL e PROPOSTA DE PAGAMENTO, já citados, 

anexos ao este processo, e foram por nós examinados, estando corretamente 

calculados e baseados em fontes adequadas. 
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Sendo praticado na forma em que vem sendo desenvolvido e no que está sendo proposto, 

conforme resumido neste Laudo e detalhado nos documentos aqui citados, o 

plano apresenta viabilidade na liquidação da dívida e na recuperação do grupo, 

entretanto, o aqui citado não deve ser usado como única base para decisões 

uma vez que se trata de revisão do material desenvolvido pela empresa, o qual 

deve ser considerado por cada interessado. 

 

São Paulo, 12 de abril de 2021. 

 

 

___________________________________ 

João Schlickmann Neto Contador 

CPF 322.705.9393-87 

CRC 21498-6 PR 

RESUMO DE PLANO DE PAGAMENTOS RECUPERAÇÃO JUDICIAL "BELMETAL" 

ANO 
PLANO 

CLASSE I CLASSE II CLASSE III CLASSE III CLASSE IV CLASSE IV  

TOTAL 
TRABALHISTA GARANTIA REAL PARCEIRO QUIROGRAFARIOS 

ME e EPP 
PARCEIRO 

ME e EPP 

1      5.504.353,96                             -                   -                            -                    -                           -        5.504.353,96  

2      5.504.353,96              63.283,68                  -          573.798,44                  -            54.724,39       6.196.160,47  

3             129.440,15                  -       1.173.644,71                  -          111.933,02       1.415.017,88  

4             133.367,26                  -       1.209.252,14                  -          115.328,97       1.457.948,38  

5             137.413,52                  -       1.245.939,87                  -          118.827,96       1.502.181,35  

6             141.582,53                  -       1.283.740,68                  -          122.433,11       1.547.756,32  

7             145.878,03                  -       1.322.688,33                  -          126.147,63       1.594.713,99  

8             150.303,85                  -       1.362.817,63                  -          129.974,84       1.643.096,32  

9             154.863,95                  -       1.404.164,41                  -          133.918,18       1.692.946,54  

10             159.562,40                  -       1.446.765,62                  -          137.981,15       1.744.309,16  

11             164.403,39                  -       1.490.659,32                  -          142.167,38       1.797.230,09  

12             169.391,26                  -       1.535.884,72                  -          146.480,63       1.851.756,60  

13             174.530,45                  -       1.582.482,22                  -          150.924,73       1.907.937,40  

14             179.825,56                  -       1.630.493,45                  -          155.503,66       1.965.822,67  

15             185.281,32                  -       1.679.961,30                  -          160.221,52       2.025.464,14  

TOTAL     11.008.707,93         2.089.127,36                 -     18.942.292,83                 -       1.806.567,16     33.846.695,28  

JOAO 

SCHLICKMANN 

NETO:32270593987

Assinado de forma digital 

por JOAO SCHLICKMANN 

NETO:32270593987 

Dados: 2021.04.12 

15:09:36 -03'00'
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ANEXO III  

LAUDOS DE AVALIAÇÃO DE BENS E ATIVOS DO  

DEVEDOR  
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FINALIDADE DA AVALIAÇÃO: MERCADO E LIQUIDAÇÃO FORÇADA  

 

novecentos reais) 

Valor de Liquidação Forçada: R$  52.365.000,00 (cinquenta e dois milhões e trezentos e 

sessenta e cinco mil reais) 

 

 

 

Resumo das áreas ( m² ): Terreno:  430.012,00 Construção:  18.855,00 

 

Diagnóstico de mercado: 

Trata-se de imóvel localizado em região de médio/baixo padrão, com perfil de ocupação comercial/serviços, com comércio 

diversificado, com densidade demográfica baixa, com regular localização, reduzido fluxo de pedestres e reduzido fluxo de 

veículos, com fácil acesso e servido pelos meios normais de transportes. 

Diante do acima exposto, considerando-se as características do imóvel, a baixa disponibilidade de imóveis similares, o montante 

envolvido e a situação do mercado imobiliário, entendemos tratar-se de imóvel com comercialização a médio-longo prazo. 

Endereço: 

Bairro: 

Município: 

Data da Vistoria: 

UF: 

( setenta e sete milhões e quinhentos e oitenta mil e  R$  

 4,00 lho.jpg 

Código:  20164 22/11/2016 

Avenida 03 de Março, 4451 

Iporanga 

Sorocaba 
SP 

 77.580.900,00 Valor de Mercado: 

Fundamentação: I GRAU Precisão: GRAU => III 

Foto da fachada Croqui de localização 

Zoneamento: Mista 
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Acreditamos, ainda, que para uma venda a curto prazo se deva trabalhar com um valor da ordem do valor de liquidação forçada 

contido no corpo deste laudo. 

 Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP  1 

CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 
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1. INTRODUÇÃO

2. METODOLOGIA APLICÁVEL

3. VISTORIA

4. DOCUMENTAÇÃO / COMPOSIÇÃO DE ÁREAS

5. VALOR DO IMÓVEL

6. ENCERRAMENTO

7. ANEXOS

ÍNDICE

 2Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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1  INTRODUÇÃO

Por solicitação de BELMETAL PRODUTOS E SOLUÇÕES EM ALUMÍNIO,  objetiva o presente trabalho a 
determinação do valor de mercado e liquidação forçada para o imóvel situado na Avenida 03 de Março, 4451 - 
Iporanga - Município de Sorocaba - SP.

Por premissa, o imóvel foi considerado livre de quaisquer ônus, ações ou desapropriações que venham a 
influenciar os seus valores, pois tais verificações não foram realizadas por não serem de responsabilidade do 
avaliador.

2  METODOLOGIA APLICÁVEL

De acordo com o item 8.1.1 da norma NBR 14.653 - parte 1, a metodologia aplicável é função, basicamente, da 
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações 
colhidas no mercado.

Os procedimentos avaliatórios usuais, em conformidade com os itens 8.2, 8.3 e 8.4 da citada norma, estão 
descritos a seguir :

2.1 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado estabelece de forma direta um sistema de compara ção com 
imóveis similares, através da coleta de dados de mercado em pesquisa junto a imobiliárias, profissionais 
especializados, proprietários, anúncios classificados, órgãos públicos e outros veículos que possam fornecer 
informações básicas e concretas dos imóveis ofertados ou negociados recentemente.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja imóveis similares, requer uma melhoria no seu grau de 
precisão, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneização de Valores. Tal processo, recomendado 
por normas técnicas, visa corrigir a discrepância, dos elementos comparativos, através de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis constituintes da amostra.

O resultado comparativo de dados de mercado produz o melhor resultado devido ao cotejamento direto com o 
mercado, evitando processos indiretos ou involutivos.
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2.2 MÉTODO EVOLUTIVO

Método analítico que consiste em partir do valor do terreno, somá-lo ao valor da construção com custos diretos e 
indiretos e acrescentados ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que 
devem ser contemplados no mercado por meio do cálculo do fator de comercialização.

Entre os métodos de avaliação de imóveis, o EVOLUTIVO é particularmente aplicável quando a propriedade 
avaliada compreende benfeitorias relativamente excepcionais ou especializadas, para as quais n ão há 
propriedades similares no mercado.

Para aplicação deste método, o valor do terreno deve ser calculado através do método comparativo direto de 
dados de mercado, o valor da benfeitoria por meio do Método da Quantificação do Custo e aplicando-se sobre 
este, o fator de comercialização.

2.3 MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos a partir das 
quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos, podendo também ser apropriado pelo custo 
unitário básico de construção.

2.4 MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA

Identifica o valor do bem com base na capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se 
cenários viáveis.

2.5 MÉTODO DA REMUNERAÇÃO DE CAPITAL

Neste critério o valor locativo é determinado pela aplicação de uma taxa sobre o valor do imóvel. É aplicado nos 
casos de imóveis isolados e atípicos para os quais a utilização da comparação direta seja impraticável.
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2.6 MÉTODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem alicerçado no seu aproveitamento eficiente baseado em modelo de estudo 
de viabilidade técnico econômica mediante hipotético empreendimento compatível com as características do bem 
e com as condições do mercado no qual está inserido, considerando-se cenários viáveis para execução e 
comercialização do produto.

O método involutivo deve ser empregado quando não houver mínimas condições de utilização do método 
comparativo direto de dados de mercado.

2.7 CRITÉRIO ADOTADO

No presente trabalho, dado às características do imóvel e em função da disponibilidade de dados confiáveis, 
optamos pela utilização do Método Evolutivo.

3  VISTORIA

De acordo com elementos obtidos na vistoria e em várias fontes, as características principais do objeto de 
avaliação são as seguintes:

3.1  CARACTERÍSTICAS GERAIS DO LOGRADOURO

O trecho em estudo possui as seguintes características:

Logradouro Avenida 03 de Março: de pavimentação em terra, com mão dupla de direção, traçado 
retilíneo/curvilíneo e aproximadamente 10m de largura.
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3.1.1  CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO E OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA

A região caracteriza-se por ocupação comercial/serviços.

3.1.2  SERVIÇOS PÚBLICOS

A região possui os serviços públicos disponíveis, tais como: rede elétrica, rede de telefone, limpeza urbana, 
transporte coletivo.

3.1.3  ZONEAMENTO

O local de implantação do imóvel é classificado como Zona Mista.

3.2  IMÓVEL

Trata-se de imóvel localizado na Avenida 03 de Março, 4451 - Iporanga - Município de Sorocaba - SP, com as 
seguintes características:

3.2.1  TERRENO

O imóvel possui topografia caído para os fundos até 5%, superfície seca, com 01 frente, cujas descrições dos 
limites e confrontações constam na documentação apresentada (anexa). 
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3.2.2  CONSTRUÇÕES 

Denominação - Escritório A (matrícula 1155)

Divisão interna:

térreo: recepção, 02 vestiários, refeitório e cozinha / superior: área de escritório com divisões de alvenaria, 02 
sanitários, sala da gerência, sala de reunião, 03 sanitários e hall de entrada.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico.

Paredes: massa corrida com pintura à látex, massa texturizada, pintura, reboco, revestimento cerâmico 
, telhas de fibrocimento e vidro.

Tetos: fibra mineral e tipo armstrong.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 15 anos Idade Referencial:  70 anos

Conservação:

comercial - serviços

escritório

simples sem elevador mínimo

regular

Denominação - Galpão Industrial (matrícula 1155)

Divisão interna:

galpão: vão livre, salas de apoio / escritório => térreo : ferramentaria, manutenção, controle e treinamento / 
superior : salas de engenharia, sala de reunião, qualidade, laboratório, tecnologia e informática.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico, concreto de alta resistência e emborrachado.

Paredes: concreto, massa corrida com pintura à látex e revestimento cerâmico .

Tetos: fibra mineral e telha metálica.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

galpão

médio mínimo

10 anos Idade Referencial: 80 anos

regular
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Denominação - Coberturas (matrícula 1155)

Divisão interna:

vão livre.

Acabamentos:

Pisos: concreto de alta resistência.

Paredes: nihil.

Tetos: telha metálica.

Esquadrias: nihil.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 15 anos Idade Referencial:  20 anos

Conservação:

especial

cobertura

médio mínimo

regular

Denominação - Escritório B (matrículas 3035)

Divisão interna:

térreo: recepção, hall de entrada, escadas, elevador, vestiários, refeitório, cozinha, salas de apoio e depósitos / 
superior - 02 salões / área de escritório encontra-se-se em fase de acabamento, estimamos que ainda faltam 
cerca de 20% do previsto como piso, forro, pintura, esquadrias, parte do sistema elétrico e hidráulico.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico, concreto de alta resistência e vinílico.

Paredes: granito, massa corrida com pintura à látex, pintura, revestimento cerâmico  e vidro.

Tetos: gesso-sanca, laje com pintura, reboco e telha metálica.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

escritório

simples com elevador médio

10 anos Idade Referencial: 60 anos

regular
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Denominação - Galpão B (matrícula 3035)

Divisão interna:

vão livre , controle, vestiários, arquivo morto e sanitários).

Acabamentos:

Pisos: concreto de alta resistência.

Paredes: bloco aparente, revestimento cerâmico  e telhas galvanizadas.

Tetos: telha metálica.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 1 anos Idade Referencial:  80 anos

Conservação:

comercial - serviços

galpão

médio médio

nova

Denominação - Casa Sede (Sítio - matrícula 3035)

Divisão interna:

suíte, 02 dormitórios, sala, garagem, cozinha, área de serviço e despensa.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico, cimentado e taco.

Paredes: massa corrida com pintura à látex e revestimento cerâmico .

Tetos: laje com pintura e telha cerâmica.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

residencial

casa

simples médio

20 anos Idade Referencial: 70 anos

regular
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Denominação - Casa de empregado

Divisão interna:

sala, cozinha, 03 dormitórios, banheiro e varanda.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico e cimentado.

Paredes: massa desempenada sem pintura, pintura e reboco.

Tetos: telha cerâmica e tipo PVC.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 30 anos Idade Referencial:  70 anos

Conservação:

residencial

casa

econômico médio

regular

Denominação - Galpões 02

Divisão interna:

vão livre, depósito e estábulo.

Acabamentos:

Pisos: cimentado.

Paredes: massa desempenada sem pintura, pintura e reboco.

Tetos: telha cerâmica.

Esquadrias: ferro.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

galpão

econômico médio

40 anos Idade Referencial: 60 anos

reparos simples a importantes
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Denominação - Coberturas ( 3 )

Divisão interna:

vão livre para confinamento, silo e cocheira.

Acabamentos:

Pisos: cimentado.

Paredes: nihil.

Tetos: telha cerâmica e telha metálica.

Esquadrias: nihil.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 30 anos Idade Referencial:  20 anos

Conservação:

especial

cobertura

simples mínimo

reparos simples a importantes

Denominação - Portaria (matrícula 3035)

Divisão interna:

02 salas e sanitário.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico.

Paredes: massa corrida com pintura à látex e revestimento cerâmico .

Tetos: laje com pintura e telha fibrocimento.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

escritório

simples sem elevador mínimo

30 anos Idade Referencial: 70 anos

regular
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3.2.3 BENFEITORIAS 

depósito de gás;- 

sistema de tramentos de efluentes;- 

sistema de captação d'água das chuvas;- 

cobertura e estrutura para máquinas;- 

casa de força (2);- 

serviços de terraplenagem (aterro, nivelamento e compactação);- 

piso da área de circulação com bloquetes de concreto;- 

alambrado ao redor da indústria;- 

e outras pequenas benfeitorias.- 
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4  DOCUMENTAÇÃO / COMPOSIÇÃO DE ÁREAS 

4.1  TERRENO

De acordo com Matrícula nº 1.155 e 3.035 do 1º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Sorocaba - SP, 
temos:

m²   =Área Total  758.000,00

1155 = 182.000,00 m²  /  3035 = 576.000,00 m².Observação:

- a vistoria foi acompanhada pelo sr. Marcelo Pereira. 
- a área avaliada é constituída por duas matriculas ( n. 1155 com 18,20 ha/ 182.000 m² e 3035 com 
57,60 ha/576.000 m² ) onde está instalada a unidade industrial da empresa Belmetal e o Sítio 
Potiguar. 
- possui área de reserva florestal e APP. 
- possui as divisas externas demarcadas por cerca de arame e alambrado. internamente não há 
divisão determinadas. A matricula 3035 é cortada pela avenida 03 de Março.

Observação:
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4.2  CONSTRUÇÕES

De acordo com Planta dada a vista e estimativas no local., temos:

  =Área Total m²  18.855,00
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5  VALOR DO IMÓVEL

5.1  CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO

Foi determinado para o terreno o valor unitário:
Vu = R$ 109,98 / m², sendo seu valor total dado por:

VT = S x Vu, onde:

S = área total do terreno = 430.012,00 m²
Vu = valor unitário = R$ 109,98 / m²

Temos então:

VT  = 430.012,00 m² x R$ 109,98 / m²

VT = R$ 47.292.719,76
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5.2  CÁLCULO DO VALOR DAS CONSTRUÇÕES

. Índice CUB - São Paulo /   = R$ 1.295,64/m² 

O valor das construções será calculado por:

VC = S x Vu x F. Pd. x Foc x FAC, onde:

S =  área total construída 
Vu =  valor unitário 
F. Pd. =  fator de ajuste de padrão
Foc =  fator de obsoletismo
FAC =  fator de ajuste comercial

O valor da construção, encontra-se na tabela abaixo:

Edificação Tipo de imóvel Área    VU (R$ /  m²) F.Pd Foc FAC Valor (R$)

Casa de empregado

residencial casa  150,00  1.295,64  0,790  0,740  1,000  113.039,40
Casa Sede (Sítio - matrícula 3035)

residencial casa  160,00  1.295,64  1,060  0,830  1,000  182.572,05
Coberturas ( 3 )

especial cobertura  380,00  1.295,64  0,060  1,000  1,000  29.540,59
Coberturas (matrícula 1155)

especial cobertura  275,00  1.295,64  0,190  0,410  1,000  28.184,83
Escritório A (matrícula 1155)

comercial - serviços escritório  450,00  1.295,64  0,970  0,880  1,000  498.707,38
Escritório B (matrículas 3035)

comercial - serviços escritório  920,00  1.295,64  1,410  0,900  1,000  1.515.995,19
Galpão B (matrícula 3035)

comercial - serviços galpão  12.930,00  1.295,64  1,330  1,000  1,000  22.213.981,01
Galpão Industrial (matrícula 1155)

comercial - serviços galpão  3.150,00  1.295,64  0,970  0,920  1,000  3.657.565,28
Galpões 02

comercial - serviços galpão  360,00  1.295,64  0,360  0,440  1,000  74.050,49
Portaria (matrícula 3035)

comercial - serviços escritório  80,00  1.295,64  0,970  0,740  1,000  74.554,23

 28.388.190,45Total:  18.855,00

5.3 CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Será adotada uma verba de R$ 1.900.000,00 (um milhão e novecentos mil reais).
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5.4 VALOR DO IMÓVEL

Valor do Terreno Valor das Construções Valor das Benfeitorias

+ +

Valor Arredondado:

 47.292.719,76  28.388.190,45  1.900.000,00

 77.580.900,00

 77.580.910,21 (setenta e sete milhões e quinhentos e oitenta mil e novecentos e dez 
reais e vinte e um centavos)

(setenta e sete milhões e quinhentos e oitenta mil e novecentos reais)

VALOR DE MERCADO

Valor de Mercado:

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA

    PV
__________ , onde:
  (1 + i ) n

PV = Valor de Mercado = R$ 77.580.900,00
i = Taxa de juros utilizada de acordo com o tipo de imóvel (%) = 14,00 a.a.
n = Prazo para liquidez em um prazo normal (anos) = 3,00 anos

Valor Arredondado:  52.365.000,00 (cinquenta e dois milhões e trezentos e sessenta e cinco mil reais)
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5.5  DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Trata-se de imóvel localizado em região de médio/baixo padrão, com perfil de ocupação comercial/serviços, com 
comércio diversificado, com densidade demográfica baixa, com regular localização, reduzido fluxo de pedestres e 
reduzido fluxo de veículos, com fácil acesso e servido pelos meios normais de transportes.

Diante do acima exposto, considerando-se as características do imóvel, a baixa disponibilidade de imóveis similares, 
o montante envolvido e a situação do mercado imobiliário, entendemos tratar-se de imóvel com comercialização a 
médio-longo prazo.

Acreditamos, ainda, que para uma venda a curto prazo se deva trabalhar com um valor da ordem do valor de 
liquidação forçada contido no corpo deste laudo.

A região dos imóveis se caracteriza por área de expansão e desenvolvimento imobiliário industrial, comercial e 
residencial. Área próxima a rodovia Castelo Branco e que possui fácil acesso a diversas cidades e regiões do Estado 
de São Paulo.
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6  ENCERRAMENTO

O presente LAUDO DE AVALIAÇÃO foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei da Oferta e 
Procura.

NOTA: O presente Laudo de Avaliação é composto de 19 páginas, todas devidamente rubricadas, sendo esta 
última página assinada e anexos.

São Paulo, 5 de Dezembro de 2016

LVN Engenharia e Avaliações Ltda.
CREA - 1009841

----------------------------------------------------------------
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HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES

Para que os valores pesquisados sejam comparáveis ao imóvel avaliando, fez-se necessário aplicar-se um 
processo de homogeneização, segundo critérios técnicos específicos para cada caso. Os fatores mais influentes 
em geral são:

Ff = FATOR FONTE

Utilizado para descontar a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios).

Cf = COEFICIENTE FRENTE

Utilizado para considerar a influência da frente equivalente do terreno no valor unitário, dado pela relação entre 
esta e as dos comparativos.

Cp = COEFICIENTE PROFUNDIDADE

Utilizado para considerar a influência da profundidade equivalente do terreno no valor unitário, dado pela relação 
entre esta e as dos comparativos.

Ce = COEFICIENTE DE ESQUINA OU FRENTES MÚLTIPLAS 

Utilizado para considerar a influência da esquina ou múltiplas frentes no valor unitário.

Ftr = FATOR TRANSPOSIÇÃO

Utilizado para considerar a influência da localização dos imóveis no valor unitário.

Ft = FATOR TOPOGRAFIA

Utilizado para considerar a influência da topografia no valor unitário, dado pela relação entre os respectivos 
fatores do avaliando e dos comparativos.

Fa = FATOR ÁREA 

Utilizado para corrigir distorções entre as áreas de maior e menor dimensão e sua influência no valor unitário.

Ca  = (Ac / Aa)n

se diferença entre as áreas maior que 30% > n = 0,125
se diferença entre as áreas menor  que 30% > n = 0,25

Fc = FATOR DE CONSISTÊNCIA DE TERRENO

Utilizado para considerar a influência da consistência do terreno no valor unitário, dado pela relação entre os 
respectivos fatores do avaliando e dos comparativos.
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SITUAÇÃO PARADIGMA

Informações Básicas

Endereço: Avenida 03 de Março, 4451 Situação: 01 frente

Bairro: Iporanga Município: Sorocaba UF: SP

Classe: Terreno Tipo: Sem benfeitorias Índice: 100,000

Dimensões e Características

Área total:  430.012,000 Testada: 

Profundidades: Mínima: Máxima: Equivalente: 0  Item específico: 100,00

Topografia:

Superfície:

Caído para os fundos até 5% Índice: 0,950

Seca Índice: 1,000

Observação:

Para fins de cálculo foi utilizada a área homogeneizada dos imóveis. 
Na áreas onde foram construídas a unidade industrial da Belmetal foi realizado serviços de terraplenagem para 
nivelamento e compactação. 

- dentro do Zoneamento do município os imóveis estão na ZCU - Zona de Chácaras Urbanas. 
- no trecho que os imóveis dão frente, não possui asfaltamento. 
- a avenida Três de Março demanda para o distrito de Aparecidinha. Na região limítrofe estão loteamentos 
industriais e residenciais ( Iporanga e Residencial Amato ). A divisa de fundo do imóvel de matricula 3.035 fica a 
pequena distância da rodovia de Acesso de Sorocaba para a Rod. Castelo Branco. 
- para fins de cálculo utilizamos a área homogeneizada ou seja - Área total ( 758.000 m² ) = área útil ( 348.015m² ) 
x 1,0 - Área de inundação, reserva e APP estimada ( 409.985 m² ) x 0,20 = 348.015 m² + 81.997 m² = 430.012 m². 
Conforme planta dos imóveis avaliandos consta: área inundada (10,8181 ha/ 108.181,00 m²) área de APP - faixa 
de 30,00 m  (5,0622 ha/ 50.622,00 m²), área de APP - faixa de 50,00 m (10,1160ha/ 101.160,00 m² ), área de 
mata (14,5251ha/ 145.251,00 m²) e reflorestamento (0,4771ha/ 4.771,00 m²). Total das áreas citadas - 40,9985 
ha/ 409.985,00 m². 
Observamos que as áreas de inundação e APP de 30 e 50 m citadas foram desapropriadas pelo Decreto 5725/87 
(não foi apresentado o decreto, e não o localizamos na internet). Na matrícula não consta a averbação da 
desapropriação, portanto sugerimos que se faça a devida pesquisa. Conforme mapa apresentado a área 
remanescente é de 64,2433 ha. 
Conforme informação do gerente da unidade da Belmetal, a represa é fonte de captação d'água por parte da 
Prefeitura.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 01  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

AE Patrimônio Oscar

9616-700115

Avenida Três de Março , s/nº - distante 500 metros do imóvel avaliando

Aparecidinha / Iporanga SP

01 frente Caído para os fundos até 5%

 26.000,00  80,00

Seca  100,00  100,00

 325,00

Sorocaba

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  5.200.000,00
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 02  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Proprietário Pedro

9176-362015

Avenida Três de Março, s/nº - distante 600 metros do avaliando

Aparecidinha / Iporanga SP

01 frente Caído para os fundos até 5%

 21.153,00  65,00

Seca  100,00  100,00

 325,43

Sorocaba

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  3.385.000,00
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 03  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Proprietário Almir

9702-117715

Avenida Três de Março , s/nº - distante 200 metros da entrada do avaliando

Iporanga SP

01 frente Caído para os fundos até 5%

 28.000,00  50,00

Seca  100,00  100,00

 560,00

Sorocaba

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  4.500.000,00
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 04  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

AE Patrimônio Oscar

9616-700115

Avenida Três de Março , s/nº - próximo ao nº 2700

iporanga SP

01 frente Caído para os fundos até 5%

 26.000,00  100,00

Seca  110,00  100,00

 260,00

Sorocaba

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  5.200.000,00
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 05  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Gat Imóveis Manoel

3414-190015

Avenida Três de Março, s/nº - próximo a Aparecidinha

Aparecidinha / Iporanga SP

01 frente Caído para os fundos de 5 a 10%

 30.000,00  50,00

Seca  95,00  100,00

 600,00

Sorocaba

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  4.500.000,00
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QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Valor 1 (R$) Ff Vl.Construção Valor 2 (R$) R$/m²Área (m²) Cf Cp Ce Ftr Ft Fa Fc Limit
e

Hom.R$/m²Nr. Fextra

Avenida Três de Março , s/nº distante 500 metros do imóvel avaliando

 0,90  0,00  26.000,00  180,00 5.200.000,00  1,000  1,000  1,00  1,00  1,00  0,70  1,00  0,70  126,00

Informante: AE Patrimônio

 4.680.000,00

Hom. Saneada: 126,00  

 1,000

Nº 01

Avenida Três de Março, s/nº distante 600 metros do avaliando

 0,90  0,00  21.153,00  144,02 3.385.000,00  1,000  1,000  1,00  1,00  1,00  0,69  1,00  0,69  99,37

Informante: Proprietário

 3.046.500,00

Hom. Saneada: 99,37  

 1,000

Nº 02

Avenida Três de Março , s/nº distante 200 metros da entrada do avaliando

 0,90  0,00  28.000,00  144,64 4.500.000,00  1,000  1,000  1,00  1,00  1,00  0,71  1,00  0,71  102,69

Informante: Proprietário

 4.050.000,00

Hom. Saneada: 102,69  

 1,000

Nº 03

Avenida Três de Março , s/nº próximo ao nº 2700

 0,90  0,00  26.000,00  180,00 5.200.000,00  1,000  1,000  1,00  0,91  1,00  0,70  1,00  0,61  109,80

Informante: AE Patrimônio

 4.680.000,00

Hom. Saneada: 109,80  

 1,000

Nº 04

Avenida Três de Março, s/nº próximo a Aparecidinha

 0,90  0,00  30.000,00  135,00 4.500.000,00  1,000  1,000  1,00  1,05  1,06  0,72  1,00  0,83  112,05

Informante: Gat Imóveis

 4.050.000,00

Hom. Saneada: 112,05  

 1,000

Nº 05

Média aritmética  109,98R$

R$Limite superior

R$Limite inferior

 142,97

 76,99

R$Média saneada  109,98

Desvio padrão

Coeficiente de variação

Total de elementos saneados

Total de elementos

t de Student

 10,33

 9,39

 5

 5

 1,530

%

Intervalo de confiança

Inferior

Superior  117,06R$

R$  102,90

 0,06

-0,06%

%

VU Adotado R$  109,98

Terreno (430.012,00 x R$ 109,98)

Grau de Precisão da estimativa de valor para tratamentos por 
fatores.

Amplitude do Intervalo de Confiança de 80% em torno do valor 
central da estimativa.

I I I I I I

£30% 30% - 50% > 50%

Intervalo de confiabilidade

Grau de precisão

Grau de fundamentação

 12,00

III

Grau I

%

Valor das construções

Valor das benfeitorias

Valor de Liquidação Forçada

R$

R$

R$

R$

 47.292.719,76

 28.388.190,45

 1.900.000,00

VALOR TOTAL DO IMÓVEL R$  77.580.910,21

 52.365.000,00

R$  77.580.900,00Valor de Mercado
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Gráfico de Resíduos

Nota: O gráfico acima representa o melhor resultado para os comparativos mais próximos do ponto 0.
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 28Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com 

12 – 9.81448086 

 

 

 

Parecer Técnico de Atualização de Valores 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman, eng. CREA 

0685013513, declara que, após minuciosa análise do Laudo de 

Avaliação apresentado a seguir, na qualidade de Eng. Avaliador, 

efetuou as devidas atualizações dos valores do(s) imóvel(is) de 

acordo ao IGPM – Índice Geral de Preços de Mercado – visando 

representar neste parecer a realidade de valores de acordo ao 

mercado presente. Esclarecemos que o imóvel em tela possui três 

avaliações distintas e todos os valores foram atualizados. 

Para tanto, fornece a memória de cálculo de 

acordo aos índices financeiros desde à época da avaliação até os 

dias atuais – ou seja: abril de 2021. 

Tais atualizações foram solicitadas pela 

proprietária do(s) imóvel(is) – BELMETAL IND. E COMÉRCIO LTDA 

– CNPJ 61.091.906/0005-87. 

 
 
 
 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por RIGOBERTO 

SOLER BRAGA ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:46:43 -03'00'
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Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com 

12 – 9.81448086 

 
Rua Porto Martins, 621, Brooklin Paulista – São Paulo/SP. Tel. (11) 3032-5480 

 
 
 

 
Edifício Carolina (1) 

End.: Rua Padre Carvalho, 408, Apart. 94   Pinheiros - São Paulo / SP 

 
 

Variação do índice IGP-M - Índ. Geral de Preços do Mercado entre 30-outubro-

2018 e 01- abril -2021 

 

Valor da Avaliação:                        R$ 886.000,00                           30 /10/2018 

Valor atualizado (VP):                      R$ 1.222.965,88                         01/04/2021 

Valor de liquidação forçada:            R$ 1.116.663,00                         01/04/2021 

 

 Vf = VP x {1/1+i}n , onde: 

Vf = Valor para liquidação forçada; 

VP = Valor Presente (valor de mercado do imóvel); 

i = média de rentabilidade de aplicações financeiras = 1% 

n = Número de meses = 12 meses 
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Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com 

12 – 9.81448086 

 

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez 

Imediata ou Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda 

compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado, como 

é o caso de venda em leilões. Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num 

prazo de 12 meses a uma taxa de juros média de 1,0 % ao mês (média de 

aplicações financeiras), reproduzindo o seguinte cálculo: 

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0% 

Vf = VP x (1/ (1+0,01))
12      Vf = R$ VP x 0,887 = 1.222.965,88 x 0887                          

 

Memória do Cálculo 

 

Em percentual:   42,0904% 

Em fator de multiplicação:   1,420904 

 

Os valores do índice utilizados neste cálculo foram: 

Outubro-2018 = 0,89%; Novembro-2018 = -0,49%; Dezembro-2018 = -1,08%; 

Janeiro-2019 = 0,01%; Fevereiro-2019 = 0,88%; Março-2019 = 1,26%; Abril-

2019 = 0,92%; Maio-2019 = 0,45%; Junho-2019 = 0,80%; Julho-2019 = 0,40%; 

Agosto-2019 = -0,67%; Setembro-2019 = -0,01%; Outubro-2019 = 0,68%; 

Novembro-2019 = 0,30%; Dezembro-2019 = 2,09%; Janeiro-2020 = 0,48%; 

Fevereiro-2020 = -0,04%; Março-2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; Maio-2020 

= 0,28%; Junho-2020 = 1,56%; Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 = 2,74%; 

Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%; 

Dezembro-2020 = 0,96%; Janeiro-2021 = 2,58%; Fevereiro-2021 = 2,53%; 

Março-2021 = 2,94%. 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
01

-8
4.

20
21

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

85
D

D
4C

B
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 C

A
M

IL
A

 D
E

 C
A

S
S

IA
 F

A
C

IO
 S

E
R

R
A

N
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
2/

04
/2

02
1 

às
 2

0:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
B

21
70

13
33

53
8 

   
 .

fls. 1611



Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com 

12 – 9.81448086 

 

Edifício Carolina (2) 

End.: Rua Padre Carvalho, 408, Apart. 94   Pinheiros - São Paulo / SP 

 

 
São Paulo I SP 

Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar Campo Belo CEP 04604-007 

Fone: +55 (11) 2476-5152 Fax: +55 (11) 5041-6793 
contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 
 

 

Atualização de R$830.000,00 de 30-outubro-2018 e 01-abril-2021 pelo índice 

IGP-M - Índ. Geral de Preços de Mercado 

 

Valor da Avaliação:                 R$     830.000,00                               30 /10/2018 

Valor atualizado (VP):              R$ 1.179.350,45                                 01/04/2021 

Valor de liquidação forçada:   R$ 1.046.086,84                                   01/04/2021 

 

 

 

Vf = VP x {1/1+i}n , onde: 
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Vf = Valor para liquidação forçada; 

VP = Valor Presente (valor de mercado do imóvel); 

i = média de rentabilidade de aplicações financeiras = 1% 

n = Número de meses = 12 meses 

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez 

Imediata ou Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda 

compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado, como 

é o caso de venda em leilões. Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num 

prazo de 12 meses a uma taxa de juros média de 1,0 % ao mês (média de 

aplicações financeiras), reproduzindo o seguinte cálculo: 

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0% 

Vf = VP x (1/ (1+0,01))
12     Vf = R$ VP x 0,887 

Memória do Cálculo 

 

Em percentual:   42,0904% 

Em fator de multiplicação:   1,420904 

 

Os valores do índice utilizados neste cálculo foram: 

Outubro-2018 = 0,89%; Novembro-2018 = -0,49%; Dezembro-2018 = -1,08%; 

Janeiro-2019 = 0,01%; Fevereiro-2019 = 0,88%; Março-2019 = 1,26%; Abril-

2019 = 0,92%; Maio-2019 = 0,45%; Junho-2019 = 0,80%; Julho-2019 = 

0,40%; Agosto-2019 = -0,67%; Setembro-2019 = -0,01%; Outubro-2019 = 

0,68%; Novembro-2019 = 0,30%; Dezembro-2019 = 2,09%; Janeiro-2020 = 

0,48%; Fevereiro-2020 = -0,04%; Março-2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; 

Maio-2020 = 0,28%; Junho-2020 = 1,56%; Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 

= 2,74%; Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 = 
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3,28%; Dezembro-2020 = 0,96%; Janeiro-2021 = 2,58%; Fevereiro-2021 = 

2,53%; Março-2021 = 2,94%. 

 
 

 
Edifício Carolina (3) 

End.: Rua Padre Carvalho, 408, Apart. 94   Pinheiros - São Paulo / SP 

 

 

 

MK Avaliações Imobiliárias Ltda. 
 

Atualização de R$857.800,00 de 30-outubro-2018 e 01-Abril-2021 pelo índice IGP-M - 
Índ. Geral de Preços do Mercado 

 
 

Valor da Avaliação:                  R$ 857.800,00                                       30 /10/2018 

Valor atualizado (VP):               R$ 1.218.851,58                                    01/04/2021 

Valor de liquidação forçada:    R$ 1.081.121,35                                    01/04/2021 

 

 

 
Vf = VP x {1/1+i}n , onde: 

Vf = Valor para liquidação forçada; 

VP = Valor Presente (valor de mercado do imóvel); 

i = média de rentabilidade de aplicações financeiras = 1% 
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n = Número de meses = 12 meses 

 

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez 

Imediata ou Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda 

compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado, como 

é o caso de venda em leilões. Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num 

prazo de 12 meses a uma taxa de juros média de 1,0 % ao mês (média de 

aplicações financeiras), reproduzindo o seguinte cálculo: 

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0% 

Vf = VP x (1/ (1+0,01))
12.   Vf = R$ VP x 0,887 

Memória do Cálculo 

Em percentual:   42,0904% 

Em fator de multiplicação:   1,420904 

 

Os valores do índice utilizados neste cálculo foram: 

Outubro-2018 = 0,89%; Novembro-2018 = -0,49%; Dezembro-2018 = -1,08%; 

Janeiro-2019 = 0,01%; Fevereiro-2019 = 0,88%; Março-2019 = 1,26%; Abril-2019 = 

0,92%; Maio-2019 = 0,45%; Junho-2019 = 0,80%; Julho-2019 = 0,40%; Agosto-2019 

= -0,67%; Setembro-2019 = -0,01%; Outubro-2019 = 0,68%; Novembro-2019 = 

0,30%; Dezembro-2019 = 2,09%; Janeiro-2020 = 0,48%; Fevereiro-2020 = -0,04%; 

Março-2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; Maio-2020 = 0,28%; Junho-2020 = 1,56%; 

Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 = 2,74%; Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 

= 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%; Dezembro-2020 = 0,96%; Janeiro-2021 = 2,58%; 

Fevereiro-2021 = 2,53%; Março-2021 = 2,94%. 

 

 

Abril de 2021 

 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:42:22 -03'00'
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** FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTE REGISTRO**
** VIDE CERTIDÃO NO VERSO **
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    Protocolo nº 402046 

CERTIFICO e dou fé que a presente certidão da matrícula nº 86533,  foi extraída sob a forma de documento 
eletrônico  mediante  processo  de  certificação  digital  disponibilizado  pela  ICP-Brasil,  nos  termos  da  Medida 
Provisória  nº  2.200-2,  de  24  de  agosto  de  2001,  devendo,  para  sua  validade,  ser  conservada  em  meio 
eletrônico, bem como comprovada a autoria e integridade. Retrata a situação do registro até o último dia 
útil anterior à data de expedição, devendo ser complementada com certidão da Circunscrição atual, se 
for o caso.                  
Número do último ato praticado nesta matrícula: 14.
São Paulo, 05 de outubro de 2018.
Dirceu Alves de Oliveira, Escrevente. (ASSINATURA DIGITAL)
Recolhimento conforme art. 12 da Lei 11.331/2002. Certidão já cotada no título.
Atenção: Para lavrar escritura pública, os tabelionatos só poderão aceitar esta certidão até trinta dias após a data de sua 
expedição
Rua Inácio Pereira da Rocha, 142-1º andar, Pinheiros, Cep. 05432-010-Tel/Fax:5186-2800.

O 13º  subdistrito,  BUTANTÃ,  pertenceu a  esta  Serventia  de  07/10/1939  a  11/08/1976,  quando  passou a  pertencer  ao  18º 
Registro,  tendo  antes  pertencido  ao  4º  Registro.  -  O  14º  subdistrito,  LAPA,  pertence  a  esta  Serventia  desde  07/10/1939, 
tendo  antes  pertencido  ao  2º  Registro  (de  24/12/1912  a  28/12/1925  e  de  15/05/1939  a  06/10/1939),  4º  Registro  (de 
09/12/1925  a  25/12/1927)  e  5º  Registro  (de  26/12/1927  a  14/05/1939).  -  O  39º  subdistrito,  VILA  MADALENA,  criado  em 
01/01/1949,  pertence  desde  essa  data  a  esta  Serventia.  Foi  constituído  com  áreas  do  13º  subdistrito  (Butantã)  e  do  14º 
subdistrito  (Lapa).  -  O  45º  subdistrito,  PINHEIROS,  criado  pela  Lei  8.050/63,  que  entrou  em  vigor  no  dia  01/01/1964, 
pertence  a  esta  Serventia  desde  a  data  de  sua  criação.  Foi  constituído  com  áreas  do  14º  subdistrito  (Lapa),  do  13º 
subdistrito (Butantã) e do 20º subdistrito (Jardim América) que pertence ao 13º Registro.
 

Selo Digital: 1111383C31E9860040204618W
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Brasilia | DF 
(061) 4063-9218 

Natal | RN  
(084) 3034-9160 

 

Maceió | AL 
(082) 3029-9291 

Belo Horizonte | MG 
(031) 4062-7254 

 

Campo Grande | MS 
(067) 4063-9170 

Rio de Janeiro | RJ 
(021) 4063-7862 

 

Vitoria | ES  
(027) 4062-9439 

Salvador | BA 
(071) 4062-7062 

 

Goiania | GO 
(062) 4053-9217 

Porto Alegre | RS 
(051) 4063-9390 

 

Cuiabá | MT  
(065) 4052-9635 

Florianópolis | SC  
(048) 4052-8238 

 

Fortaleza | CE 
(085) 4062-9371 

Curitiba | PR  
(041) 4063-8939 

 

Recife | PE  
(081) 4062-9863 

 

  

 

 
São Paulo I SP 

Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar 

Campo Belo CEP 04604-007 

Fone: +55 (11) 2476-5152 

Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

LAUDO DE AVALIAÇÃO  

 

APARTAMENTO RESIDENCIAL  

Rua Padra Carvalho, nº. 408 - AP. N° 94 

Pinheiros 

SÃO PAULO / SP 
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SUMÁRIO EXECUTIVO 

AVALOR Engenharia de Avaliações Ltda, registrada no CREA/SP Nº 1697050 especializado em 

Engenharia de Avaliações, através de seu Responsável Legal, Engenheiro Civil Breno Jardim, em 

conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de Junho de 1966, que regulamenta o exercício das 

profissões de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrônomos, complementada pelas resoluções n.°s 

218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a 

emissão e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatórios, única e exclusivamente a esses profissionais 

ou a empresas constituídas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que segue. 

NORMAS TÉCNICAS 

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia são elaborados seguindo as exigências e 

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

A ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como único Foro Nacional de 

Normalização através da Resolução n,° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relação das 

Normas consultadas: 

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais 

NBR 14.653-2 - Imóveis Urbanos 

NBR 14.653-3 - Imóveis Rurais 

NBR 14.653-4 - Empreendimentos 

NBR 14.653-5 - Máquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral 

NBR 12.721 - Avaliação de Custos de Construção para Incorporação Imobiliária e outras disposições 

para Condomínios Edifícios. 
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1. PRELIMINARES 
Ø Projeto: 968818; 

Ø Solicitante: Prolind Industrial Ltda; 

Ø Objeto: Apartamento Residencial; 

Ø Objetivo: Avaliação Patrimonial; 

Ø Endereço: Rua Padre Carvalho, nº. 408 - AP. N° 94 - Pinheiros - São Paulo / SP; 

Ø Data: Outubro de 2018; 

Ø Finalidade: Determinação do Valor Mercado e Liquidação forçada 

3. RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 

ITEM VALOR  

VALOR DE MERCADO 
 R$ 830.000,00 

(Oitocentos e Trinta mil Reais) 

VALOR DE LIQUIDEZ 
 R$ 700.000,00 

(Setecentos mil Reais) 
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2. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O imóvel avaliando, possui algumas características intrínsecas e extrínsecas 

peculiares que devem ser ponderadas. 

Quanto às características extrínsecas, a região onde se situa o imóvel apresenta 

ótima localização, possui fácil acesso Marginal Pinheiros, uma das principais vias que faz 

ligação as demais regiões da cidade. Cercado de comércios, universidades, restaurantes 

e outros entretenimentos, a faz uma das mais valorizadas regiões da capital paulista. 

 Quanto às características intrínsecas, sendo adotada situação paradigma por ser 

impossibilitado de realizar a vistoria do imóvel, foi considerado estado de conservação 

Regular, o padrão construtivo Normal e idade aparente de 15 anos. 

Assim, pelas razões acima explanadas, o diagnóstico de mercado para o imóvel 

avaliando é favorável, se ofertado pelo valor obtido neste laudo de avaliação. 

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMÓVEL 
 

4.1. TITULAÇÃO DO IMÓVEL 

Para a elaboração do presente laudo avaliatório, o contratante nos concedeu cópia 
da matrícula número 86.533, expedida pelo 10º Cartório de Registro de Imóveis da cidade 
de São Paulo - SP. A cópia do referido documento se encontra anexo ao final do laudo. 

É importante observar que não é objeto do presente trabalho a análise da situação 
legal do imóvel.  

4.2. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel avaliando trata-se de um apartamento residencial de 73,20m² de área útil, 

conforme matrícula, com 2 vagas de garagem, localizado no Edifício Carolina. 

O condomínio possui salão de festas, brinquedoteca, sauna seca, vestiários, 
academia, bicicletário, gerador de energia elétrica para as áreas comuns e elevadores, 
e uma bela piscina aquecida com espaço para crianças e raia para natação. 
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Detalhes Gerais Externos do Imóvel 
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São Paulo I SP 

Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar

Campo Belo CEP 04604-007 

Fone: +55 (11) 2476-5152 

Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

4.3. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

4.3.1. Situação, Localização e Condições de Acesso.  

O imóvel avaliando está localizado em posição de esquina da Rua Padre Carvalho 

com a Rua Tucambira no bairro denominado Pinheiro da cidade de São Paulo / SP. 

As características são as seguintes: 

• Gabarito viário: O logradouro de situação se constitui em via local e recebe 

pavimentação asfáltica; 

• Tráfego: A intensidade de tráfego é baixo no logradouro do imóvel; 

• Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo de ônibus 

nas imediações. 

    

   

Detalhes do Acesso – Rua Barão de Jaceguai (acima) 

Rua Tucambira (abaixo) 
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Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar

Campo Belo CEP 04604-007 
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Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

 

Detalhe do Mapa de localização – Google Maps  

 

Detalhe do Satélite – Google Earth  
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São Paulo I SP 

Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar

Campo Belo CEP 04604-007 

Fone: +55 (11) 2476-5152 

Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

4.3.2. Infraestrutura Urbana 

O local é dotado da seguinte infraestrutura: 

Ø Rede de energia elétrica; 

Ø Rede de telefones; 

Ø Rede de água potável; 

Ø Rede de esgotos; 

Ø Pavimentações dos logradouros; 

Ø Iluminação pública; 

Ø Segurança pública; 

Ø Coleta de lixo; 

Ø Etc; 

 

4.3.3. Características de Ocupação do Solo, Padrão Construtivo da Região e 

Nível Socioeconômico da População. 

A região onde se situa o imóvel avaliando, apresenta característica de ocupação 

Mista, com ótima localização no bairro do Pinheiros em São Paulo –SP.  

O padrão construtivo dos prédios na vizinhança é varia alto e o nível socioeconômico 

da região é igualmente alto. 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
03

88
36

-8
9.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

5E
92

9C
9.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 D

A
V

ID
 K

A
S

S
O

W
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
11

/2
01

8 
às

 1
5:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

84
15

32
65

99
   

  .fls. 261

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
01

-8
4.

20
21

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

85
D

D
4C

D
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 C

A
M

IL
A

 D
E

 C
A

S
S

IA
 F

A
C

IO
 S

E
R

R
A

N
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
2/

04
/2

02
1 

às
 2

0:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
B

21
70

13
33

53
8 

   
 .

fls. 1648



                                                                                 
 

 

   

 
 

Brasilia | DF 
(061) 4063-9218 

Natal | RN  
(084) 3034-9160 

 

Maceió | AL 
(082) 3029-9291 

Belo Horizonte | MG 
(031) 4062-7254 

 

Campo Grande | MS 
(067) 4063-9170 

Rio de Janeiro | RJ 
(021) 4063-7862 

 

Vitoria | ES  
(027) 4062-9439 

Salvador | BA 
(071) 4062-7062 

 

Goiania | GO 
(062) 4053-9217 

Porto Alegre | RS 
(051) 4063-9390 

 

Cuiabá | MT  
(065) 4052-9635 

Florianópolis | SC  
(048) 4052-8238 

 

Fortaleza | CE 
(085) 4062-9371 

Curitiba | PR  
(041) 4063-8939 

 

Recife | PE  
(081) 4062-9863 

 

 

 

               

10 
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Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar

Campo Belo CEP 04604-007 

Fone: +55 (11) 2476-5152 

Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

4.3.4. Oferta de Serviços Públicos, Privados e Comunitários. 

Os Serviços públicos, comunitários e privados oferecidos à coletividade, situados em 

um raio de 1 km em torno do local, são os seguintes: 

Ø Transporte coletivo; 

Ø Comércio; 

Ø Escolas; 

Ø Rede bancária privada e estatal; 

Ø Segurança pública; 

Ø Restaurantes; 

Ø Centros religiosos; 

Ø Universidades; 

Ø Academia; 

Ø Órgãos Públicos; 

Ø Etc; 
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5. PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO 
 

5.1. AVALIAÇÃO DE MERCADO 

5.1.1 Metodologia Aplicada 

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através da 

comparação com dados de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas 

e extrínsecas. As características e os atributos dos dados pesquisados que exercem 

influência na formação dos preços e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados 

por homogeneização ou por inferência estatística, respeitados os Graus de 

Fundamentação preconizados pela NBR 14.653-2:2011. É condição fundamental para 

aplicação deste método a existência de um conjunto de dados que possa ser tomado 

estatisticamente como amostra do mercado imobiliário. 

5.1.2 Pesquisa de Mercado 

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653: 

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composição de uma 

amostra representativa de dados de mercado de imóveis com características, tanto 

quanto possível, semelhantes às do avaliando, usando-se toda a evidência disponível”. 

Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela 

caracterização e delimitação do mercado em análise, com o auxilio de teorias e conceitos 

existentes ou hipóteses advindas de experiências adquiridas pelo avaliador sobre a 

formação do valor. 

Na estrutura da pesquisa são eleitas as variáveis que, em princípio, são relevantes 

para explicar a formação de valor e estabelecidas às supostas relações entre si e com a 

variável dependente. 

Obtenção de dados e informações confiáveis de ofertas e preferencialmente de 

negociações realizadas, contemporâneos à data de referência, com suas principais 

características físicas, econômicas e de localização e investigação do mercado. 

É recomendável buscar a maior quantidade possível de dados de mercado e 
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com atributos comparáveis aos do bem avaliando.  

Serão considerados semelhantes elementos que: 

a) Estejam na mesma região e em condições econômico-mercadológicas 

equivalentes às do bem avaliando; 

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais próximo possível do 

centróide amostral; 

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.); 

d) Em relação ao bem avaliando, sempre que possível, tenham: 

- Dimensões compatíveis; 

- Número compatível de dependências (vagas de estacionamento, dormitórios, 

entre outros); 

- Padrão construtivo semelhante; 

- Estado de conservação e obsoletismo similares. 

Além destas condições de semelhança, observar que: 

e) As referências de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, 

as informações devem ser cruzadas e averiguadas para utilização da mais confiável; 

f) As fontes de informações sejam identificadas, com o fornecimento de, no 

mínimo, nome e telefone para averiguação; 

g) No caso de insuficiência de dados semelhantes, possam ser coletados outros 

de condições distintas para estudos ou fundamentações complementares; 

h) Nos preços ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre 

que possível quantificadas pelo confronto com dados de transações; 

i) Os dados referentes às ofertas contemplem, sempre que possível, o tempo de 

exposição no mercado.  

j) Não serão admitidos como dados de mercado opiniões, mesmo que emitidas 

por agentes do mercado imobiliário. 

A estratégia de pesquisa refere-se à abrangência da amostragem e às técnicas a 

serem utilizadas na coleta e análise dos dados, como a seleção e abordagem de fontes 

de informação, bem como a escolha do tipo de análise (quantitativa ou qualitativa) e a 
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elaboração dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, 

roteiros de entrevistas, entre outros). 

Na presente avaliação foram obtidos junto a imobiliárias locais, eventos de mercado relativos a 

andares comerciais similares. Nesta amostra foi efetuada uma análise das características intrínsecas e 

extrínsecas dos elementos, objetivando detectar quais os atributos responsáveis pela formação dos valores 

de mercado. A pesquisa de mercado está apresentada na memória de cálculo do procedimento avaliatório 

em anexo ao laudo. 

5.2. TRATAMENTO DE DADOS 

Conforme recomendação da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 – Preliminares, 

preliminarmente procedeu-se a sumarização das informações obtidas sob a forma de 

gráficos que mostraram as distribuições de frequência para cada uma das variáveis, bem 

como as relações entre elas.  

Nesta etapa, verificaram-se o equilíbrio da amostra, a influência das possíveis 

variáveis-chave sobre os preços e a forma de variação das dependências entre elas, 

identificação de pontos atípicos, entre outros.  

Assim, confrontaram-se as respostas obtidas no mercado com as hipóteses 

levantadas a priori e formularam-se novas hipóteses.  

Foi dispensado à amostra o tratamento cientifico, isto é, aquele em que as evidências 

empíricas são tratadas com o uso de metodologia científica que leve à indução de modelo 

validado para o comportamento do mercado.  

O poder de predição do modelo foi verificado a partir do gráfico de preços observados 

na abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada. 

 Os pontos se apresentaram, em sua maior, próximos a bissetriz do primeiro 

quadrante, na forma preconizada pela NBR14653-2:2011. 
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5.3. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as 

diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memória de cálculo do procedimento 

avaliatório anexo ao laudo.  

Na referida memória de cálculo constam as definições das variáveis que se 

mostraram importantes na formação do modelo matemático-estatístico (explicam a 

formação dos valores), todos os parâmetros estatísticos exigidos pela NBR14653-1e3: 

2011 e, por fim, a interpolação dos atributos do imóvel no modelo, indicando a 

determinação de seu valor unitário de mercado.  

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatório, o valor justo de mercado do 

imóvel avaliando, em Outubro de 2018, corresponde, por arredondamento, a: 

ITEM VALOR  

VALOR DE MERCADO 
 R$ 830.000,00 

(Oitocentos e Trinta mil Reais) 
 

.4. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE LIQUIDEZ 

Valor de liquidez forçada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imóvel 

seria absorvido pelo mercado de forma instantânea. 

A determinação deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de 

mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo 

compreendido entre a oferta e a venda efetiva.  

Do ponto de vista da Engenharia Econômica, este desconto é representado pelo 

fluxo de caixa a seguir: 
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                                         V. Mercado 

t1=oferta        t2=venda 

 

V.Liq           Período de absorção = n 

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao 

Valor de Liquidez e é dado pela capitalização do Valor de Mercado, conforme segue: 

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)n 

Onde: 

i = composição da taxa de aplicação de capitais e da taxa de risco; 

n = período de absorção, isto é, período compreendido entre a colocação do imóvel 

em oferta e (t1) e da efetivação da venda. 

Para o imóvel avaliando, considerou-se a hipótese de absorção pelo mercado 

imobiliário local em oito (08) meses. Esta hipótese origina um custo financeiro decorrente 

da imobilização do capital durante este período, deixando de auferir os rendimentos 

referentes à aplicação deste capital no mercado de capitais. Além, disso, acrescentou-se 

o risco advindo da negociação. 

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneração mínima de 1,00% ao mês e uma 

taxa de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalização mensal. 

Logo, o valor de liquidez para o imóvel avaliando, em Outubro de 2018, por 

arredondamento, equivale à: 

ITEM VALOR 

VALOR DE LIQUIDEZ 

R$ 700.000,00 

(Setecentos mil Reais)  
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5.4. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Segundo item 9 – Especificação das avaliações, subitem 9.1.1: 

“A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do 

engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que possam ser dele 

extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentação desejado 

tem por objetivo a determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas não representa 

garantia de alcance de graus elevados de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, 

este depende exclusivamente das características do mercado e da amostra coletada e, por 

isso, não é passível de fixação a priori.” 

Graus de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão 
linear:  

Tabela 5 — Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear. 

Item Descrição  
Graus  

III II I 

1 Caracterização do  
imóvel avaliando 

Completa quanto a todas  
as variáveis analisadas 

Completa quanto às  
variáveis utilizadas no  
modelo 

Adoção de situação  
paradigma 

2 
Quantidade mínima de  
dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

6 (k + 1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

4 (k + 1), onde k é o número  
de variáveis independentes 

3 (k + 1), onde k é o  
número de variáveis  
independentes 

3 Identificação dos dados  
de mercado 

Apresentação de  
informações relativas a 
todos os dados e  
variáveis analisados na 
modelagem, com foto e 
características  
observadas no local pelo 
autor do laudo 

Apresentação de  
informações relativas a todos 
os dados e variáveis  
analisados na modelagem 

Apresentação de  
informações relativas aos  
dados e variáveis  
efetivamente utilizados  
no modelo 
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4 Extrapolação Não admitida 

Admitida para apenas uma  
variável, desde que: 
a) as medidas das  
características do imóvel 
avaliando não sejam 
superiores a 100 % do limite 
amostral superior, nem 
inferiores à metade do limite 
amostral inferior; 
b) o valor estimado não  
ultrapasse 15 % do valor 
calculado no limite da 
fronteira amostral, para a  
referida variável, em módulo 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das  
características do imóvel 
avaliando não sejam 
superiores a 100 % do limite 
amostral superior, nem 
inferiores à metade  
do limite amostral  
inferior; 
b) o valor estimado não 
ultrapasse 20 % do valor 
calculado no limite da 
fronteira amostral, para  
as referidas variáveis, de per 
si e simultaneamente, e em 
módulo 

5 

Nível de significância  
(somatório do valor das  
duas caudas) máximo  
para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste  
bicaudal) 

10% 20% 30% 

6 

Nível de significância  
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese  
nula do modelo através  
do teste F de Snedecor 

1% 2% 3% 

11 pontos 

Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios 

2, 4, 5 e 6 no grau  
III e os demais no  
mínimo no grau II 

2, 4, 5 e 6 no mínimo  
no grau II e os demais  
no mínimo no grau I 

1 Todos, no  
mínimo no grau I 

Segundo as tabelas acima o modelo de regressão atingiu o Grau de Fundamentação 

II com 13 pontos.  
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         Graus de precisão no caso da utilização de inferência estatística. 

Serão enquadrados na tabela a seguir: 

Tabela 11 - Graus de precisão no caso de utilização de inferência estatística 

Descrição Graus  
III II I 

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

<30% <40% <80% 
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6. ANEXOS 

 

Foram anexados ao presente laudo: 

 

Anexo 1: Memória de Cálculo do Procedimento Avaliatório; 

Anexo 2: Documentação Legal. 

 
 
 
 
    São Paulo, 25 de Outubro de 2018. 
 
 
 
 
 

 

   AVALOR ENGENHARIA  

   CNPJ 13.016.939/0001-96 

   CREA/SP Nº 1697050 
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ANEXO 01 

MEMÓRIA DE CÁLCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO 
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São Paulo I SP 

Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar

Campo Belo CEP 04604-007 

Fone: +55 (11) 2476-5152 

Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

PESQUISA DE MERCADO 
 

Am. Endereço Bairro Área (m²) Valor de Mercado (R$) 

1 Rua Padre Carvalho Pinheiros 73,00 R$ 850.000,00 

2 Rua Padre Carvalho Pinheiros 74,00 R$ 890.000,00 

3 Rua Padre Carvalho Pinheiros 100,00 R$ 1.280.000,00 

4 Rua Padre Carvalho Pinheiros 82,00 R$ 1.100.000,00 

5 Rua Padre Carvalho Pinheiros 86,00 R$ 900.000,00 

6 Rua Fernão Dias Pinheiros 57,00 R$ 849.900,00 

7 Rua Fernão Dias Pinheiros 92,00 R$ 990.000,00 

8 Rua Capitão Prudente Pinheiros 118,00 R$ 950.000,00 

9 Rua Fernão Dias Pinheiros 120,00 R$ 995.000,00 

10 Rua Mourato Coelho Pinheiros 84,00 R$ 700.000,00 

11 Rua Pais Leme Pinheiros 70,00 R$ 1.000.000,00 

12 Rua Deputado Lacerda Franco Pinheiros 94,00 R$ 1.290.000,00 
 

Am. V. Unit R$/m² Padrão Const. Idade Aparente N° Dormitórios Vagas Contato 

1 R$ 11.643,84 Normal 15 2 2 (011) 3897-0600 

2 R$ 12.027,03 Normal 10 2 2 (011) 4508-9953 

3 R$ 12.800,00 Normal 18 3 2 (011) 2364-8586 

4 R$ 13.414,63 Normal 12 2 2 (011) 3668-5994 

5 R$ 10.465,12 Normal 20 2 2 (011) 4750-7482 

6 R$ 14.910,53 Normal 6 1 1 (011) 4369-9381 

7 R$ 10.760,87 Normal 18 3 1 (011) 99117-8107 

8 R$ 8.050,85 Normal 16 3 1 (011) 3031-3184 

9 R$ 8.291,67 Normal 17 3 1 (011) 3804-0098 

10 R$ 8.333,33 Normal 22 2 1 (011) 98456-3713 

11 R$ 14.285,71 Normal 8 2 2 (011) 99133-7721 

12 R$ 13.723,40 Normal 11 3 2 (011) 4750-7482 
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São Paulo I SP 

Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar

Campo Belo CEP 04604-007 

Fone: +55 (11) 2476-5152 

Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

Am. Link 

1 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-73m2-venda-RS850000-id-90076680/ 

2 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-73m2-venda-RS890000-id-93966613/ 

3 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-100m2-venda-RS1280000-id-1037146019/?__vt=ranking:default 

4 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-82m2-venda-RS1100000-id-85740601/?__vt=ranking:default 

5 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-86m2-venda-RS900000-id-1038714807/?__vt=ranking:default 

6 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-57m2-venda-RS849900-id-94967643/?__vt=ranking:default 

7 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-92m2-venda-RS990000-id-1040294764/?__vt=ranking:default 

8 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-118m2-venda-RS950000-id-1041076604/?__vt=ranking:default 

9 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-120m2-venda-RS995000-id-1041975745/?__vt=ranking:default 

10 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-84m2-venda-RS700000-id-1041575179/?__vt=ranking:default 

11 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-70m2-venda-RS1000000-id-84772982/?__vt=ranking:default 

12 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-pinheiros-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-94m2-venda-RS1290000-id-1038714960/?__vt=ranking:default 
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Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar
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TRATAMENTO ESTATÍSTICO 
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Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar

Campo Belo CEP 04604-007 

Fone: +55 (11) 2476-5152 

Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

Amostra 

 
 

Nº Am. Valor Unitário R$/m² Área Privativa (m²) Atratividade  
1 11.643,84 73,00 Média  
2 12.027,03 74,00 Alta  
3 12.800,00 100,00 Alta  
4 13.414,63 82,00 Alta  
5 10.465,12 86,00 Média  
6 14.910,53 57,00 Muito Alta  
7 10.760,87 92,00 Média  
8 8.050,85 118,00 Baixa  

9 8.291,67 120,00 Baixa  

10 8.333,33 84,00 Baixa  

11 14.285,71 70,00 Muito Alta  

12 13.723,40 94,00 Muito Alta  
 

 

Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente : 
 
• Valor Unitário R$/m²: Variável dependente que define o valor unitário do imóvel, expresso em R$/m².. 
 
Variáveis Independentes : 
 
• Área Privativa (m²) : Variável numérica que define a área privativa do imóvel, expressa em m².. 
 
• Atratividade  : Variável qualitativa que determinada a atratividade do imóvel baseada na somatória de 
outras variaveis, conforme pesquisa de mercado e no intervalo abaixo; . 

  Classificação : 

     Baixa  = 1; Média  = 2; Alta  = 3; Muito Alta  = 4;  

 

 

Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 12 
Nº de variáveis independentes         : 2 
Nº de graus de liberdade                   : 9 
Desvio padrão da regressão            : 3,6570x10-6 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 
1/Valor Unitário R$/m² 9,0411x10-5 2,0687x10-5 22,88% 

1/Área Privativa (m²) 0,0119 2,5981x10-3 21,79% 

1/Atratividade  0,5208 0,3038 58,34% 
 
 

Número mínimo de amostragens para 2 variáveis independentes : 9. 
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São Paulo I SP 

Av. Ver. José Diniz, 3720 I 1º andar

Campo Belo CEP 04604-007 

Fone: +55 (11) 2476-5152 

Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

Distribuição das Variáveis 

 

 
 

Dispersão em Torno da Média 
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Campo Belo CEP 04604-007 
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Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

Tabela de valores estimados e observados 
 
Valores para a variável Valor Unitário R$/m². 
 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 
1 11.643,84 11.409,02 -234,82 -2,0167 % 

2 12.027,03 12.930,37 903,34 7,5109 % 

3 12.800,00 12.466,69 -333,31 -2,6040 % 
4 13.414,63 12.752,39 -662,24 -4,9367 % 
5 10.465,12 11.192,54 727,42 6,9509 % 
6 14.910,53 14.533,68 -376,85 -2,5274 % 
7 10.760,87 11.115,31 354,44 3,2937 % 
8 8.050,85 8.109,03 58,18 0,7227 % 
9 8.291,67 8.101,43 -190,24 -2,2943 % 
10 8.333,33 8.297,99 -35,34 -0,4241 % 
11 14.285,71 13.991,29 -294,42 -2,0610 % 
12 13.723,40 13.430,19 -293,21 -2,1366 % 

 
 

A variação (%) é calculada como a diferença entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado. 
 
As variações percentuais são normalmente menores em valores estimados e observados maiores, não devendo ser usadas 

como elemento de comparação entre as amostragens. 
 

 

Modelo da Regressão 

 
1/[Valor Unitário R$/m²] = 6,7472x10-5  - 8,1867x10-4 /[Área Privativa (m²)]  + 6,2785x10-5 /[Atratividade ] 

 

Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 
Área Privativa (m²) b1 = -8,1867x10-4 5,2948x10-4 -1,5509x10-3 -8,6385x10-5 

Atratividade  b2 = 6,2785x10-5 4,5274x10-6 5,6523x10-5 6,9046x10-5 
 

 

Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9871 
Valor t calculado ................................ : 18,52 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 1,833 (para o nível de significância de 10,0 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,9744 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,9687 
 
Classificação : Correlação Fortíssima 
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Campo Belo CEP 04604-007 

Fone: +55 (11) 2476-5152 

Fax: +55 (11) 5041-6793 

contato@avalor.com.br 

www.avalor.com.br 

Tabela de Somatórios 
 

  1 Valor Unitário R$/m² Área Privativa (m²) Atratividade  
Valor Unitário R$/m² 1,0849x10-3 1,0279x10-7 1,2549x10-5 6,3308x10-4 

Área Privativa (m²) 0,1430 1,2549x10-5 1,7803x10-3 0,0693 
Atratividade  6,2500 6,3308x10-4 0,0693 4,2708 

 

Análise da Variância 

 
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado 
Regressão 4,5871x10-9 2 2,2935x10-9 171,5 

Residual 1,2036x10-10 9 1,3373x10-11  

Total 4,7075x10-9 11 4,2795x10-10  
 
F Calculado   : 171,5 
F Tabelado   : 4,256 (para o nível de significância de 5,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 6,8x10-6% 
 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 

Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau I (IBAPE/SP 2012). 

 

Correlações Parciais 
 

  Valor Unitário R$/m² Área Privativa (m²) Atratividade  
Valor Unitário R$/m² 1,0000 -0,6543 0,9837 
Área Privativa (m²) -0,6543 1,0000 -0,5980 
Atratividade  0,9837 -0,5980 1,0000 

 

Significância dos Regressores (bicaudal) 

 
(Teste bicaudal - significância 30,00%) 

 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,0997 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 
Área Privativa (m²) b1 -1,929 8,6% Sim 
Atratividade  b2 17,30 3,2x10-6% Sim 

 
 
Os coeficientes são importantes na formação do modelo. 

Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau I (IBAPE/SP 2012). 
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Tabela de Resíduos 
 
Resíduos da variável dependente 1/[Valor Unitário R$/m²]. 
 

Nº Am. Observado Estimado Resíduo Normalizado Studentizado Quadrático 
1 8,5882x10-5 8,7649x10-5 -1,7676x10-6 -0,4833 -0,5218 3,1245x10-12 

2 8,3146x10-5 7,7337x10-5 5,8087x10-6 1,5883 1,6993 3,3741x10-11 

3 7,8125x10-5 8,0213x10-5 -2,0887x10-6 -0,5711 -0,6788 4,3628x10-12 
4 7,4545x10-5 7,8416x10-5 -3,8711x10-6 -1,0585 -1,1335 1,4986x10-11 
5 9,5555x10-5 8,9345x10-5 6,2103x10-6 1,6981 1,7774 3,8568x10-11 
6 6,7066x10-5 6,8805x10-5 -1,7389x10-6 -0,4755 -0,6947 3,0240x10-12 
7 9,2929x10-5 8,9966x10-5 2,9632x10-6 0,8102 0,8598 8,7808x10-12 
8 1,2421x10-4 1,2331x10-4 8,9118x10-7 0,2436 0,2977 7,9420x10-13 
9 1,2060x10-4 1,2343x10-4 -2,8319x10-6 -0,7743 -0,9508 8,0200x10-12 
10 1,2000x10-4 1,2051x10-4 -5,1105x10-7 -0,1397 -0,1856 2,6117x10-13 
11 7,0000x10-5 7,1473x10-5 -1,4730x10-6 -0,4027 -0,4436 2,1698x10-12 
12 7,2868x10-5 7,4459x10-5 -1,5908x10-6 -0,4350 -0,5218 2,5308x10-12 

 

Momentos Centrais 

 
Momento central de 1ª ordem  : 7,7203x10-24 
Momento central de 2ª ordem  : 1,0030x10-11 
Momento central de 3ª ordem  : 2,9521x10-17 
Momento central de 4ª ordem  : 2,4601x10-18 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 
Assimetria 0,9293 0 0 
Curtose 24450,1854 0 Indefinido 

 
Distribuição assimétrica à direita e leptocúrtica. 

 

Intervalos de Classes 
 

Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 
1 -3,8711x10-6 -1,3508x10-6 7 58,33 -2,1946x10-6 
2 -1,3508x10-6 1,1695x10-6 2 16,67 1,9006x10-7 
3 1,1695x10-6 3,6899x10-6 1 8,33 2,9632x10-6 
4 3,6899x10-6 6,2103x10-6 2 16,67 6,0095x10-6 
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Histograma 

 

 
 

Presença de Outliers 

 
 
Critério de identificação de outlier : 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
 
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Não existem outliers. 
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Gráfico de Indicação de Outliers 

 

 
 

Efeitos de cada Observação na Regressão 
 
    F tabelado : 13,90 (para o nível de significância de 0,10 %) 
 

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito 
1 0,0150 0,1421 Sim 
2 0,1391 0,1262 Sim 
3 0,0633 0,2921 Sim 
4 0,0627 0,1278 Sim 
5 0,1005 0,0871 Sim 
6 0,1826 0,5315 Sim 
7 0,0310 0,1120 Sim 
8 0,0145 0,3303 Sim 
9 0,1529 0,3366 Sim 

10 8,7823x10-3 0,4332 Sim 
11 0,0139 0,1755 Sim 
12 0,0398 0,3050 Sim 

 
 
(*) A distância de Cook corresponde à variação máxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da 
amostra. Não deve ser maior que F tabelado. 
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consistência. 
 
(**) Hii são os elementos da diagonal da matriz de previsão. São equivalentes à distância de Mahalanobis e medem a 
distância  da observação para o conjunto das demais observações. 
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Distribuição dos Resíduos Normalizados 

 
 

Intervalo 
Distribuição de 

Gauss 
% de Resíduos no 

Intervalo 
-1; +1 68,3 % 75,00 % 

-1,64; +1,64 89,9 % 91,67 % 
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 

 

 

Teste de Sequências/Sinais 

 
 
Número de elementos positivos .. : 4 
Número de elementos negativos . : 8 
Número de sequências ................. : 7 
Média da distribuição de sinais .... : 6 
Desvio padrão .................................. : 1,732 
 

 

Teste de Sequências 
(desvios em torno da média) : 

 
Limite inferior .... : 0,8049 
Limite superior . : 0,1150 
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nível de significância de 10%) 
 
Pelo teste de sequências, aceita-se a hipótese da aleatoriedade dos sinais dos resíduos. 
 

 

Teste de Sinais 
(desvios em torno da média) 

 
Valor z (calculado) ........... : 1,1547 
Valor z (crítico) .................. : 1,2817 (para o nível de significância de 10%) 
 
Pelo teste de sinais, aceita-se a hipótese nula, podendo ser afirmado que a distribuição dos desvios em torno da média segue 
a curva normal (curva de Gauss). 
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Reta de Normalidade 

 

 
 

Autocorrelação 

 
 
Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 2,7780 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 0,95 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 3,05 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,54   4-DU = 2,46 
 

Teste de Durbin-Watson inconclusivo. 
 
A autocorrelação (ou auto-regressão)  só pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério 
conhecido.  Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo)  não pode ser considerado. 
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Gráfico de Auto-Correlação 

 

 
Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existência de auto-

correlação. 
 

 

Estimativa x Amostra 

 
 

Nome da 
Variável 

Valor 
Mínimo 

Valor 
Máximo 

Imóvel 
Avaliando 

Área Privativa (m²) 57,00 120,00 73,20 

Atratividade  Baixa  Muito Alta  Média  
 
 

Nenhuma característica do Apartamento Padrão sob avaliação encontra-se fora do intervalo da amostra. 
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Formação dos Valores 

 
 
Variáveis independentes : 
 
• Área Privativa (m²) ..... = 73,20 
• Atratividade  .............. = Média  

 
Estima-se Valor Unitário R$/m² do Apartamento Padrão = 
R$/m² 11.405,03 
 

 
O modelo utilizado foi : 
 
[Valor Unitário R$/m²] = 1/( 6,7472x10-5  - 8,1867x10-4 /[Área Privativa (m²)]  + 6,2785x10-5 /[Atratividade ]) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado : 
 
Mínimo : R$/m² 11.164,48 
Máximo : R$/m² 11.656,18 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressão Grau I 
(IBAPE/SP 2012) 

 
Para uma Área de m² 73,1999, teremos : 
  Valor de Mercado obtido = R$ 834.848,33 
  Valor de Mercado mínimo = R$ 817.239,91 
  Valor de Mercado máximo = R$ 853.232,24 
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Avaliação da Extrapolação 

 
 

Extrapolação dos limites amostrais para as características do imóvel avaliando 
 

Variável 
Limite 
inferior 

Limite 
superior 

Valor no ponto 
de avaliação 

Variação em 
relação ao limite 

Aprovada (*) 

Área Privativa (m²) 57,00 120,00 73,20 Dentro do intervalo Aprovada 

Atratividade  Baixa  Muito Alta  Média  Dentro do intervalo Aprovada 
 

* Segundo NBR 14653-2 Regressão Grau I (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variação de 100,0% além do limite amostral 
superior e de 50,0% além do limite inferior para as variáveis independentes. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral. 
 

Extrapolação para o valor estimado nos limites amostrais 
 

Variável 
Valor estimado no 

limite inferior 
Valor estimado no 

limite superior 
Valor estimado no 
ponto de avaliação 

Maior variação 

Área Privativa (m²) 11.834,04 10.864,56 11.405,03 Dentro do intervalo 
Atratividade  8.398,20 13.891,91 11.405,03 Dentro do intervalo 

 
Variável Aprovada (**) 
Área Privativa (m²) Aprovada 

Atratividade  Aprovada 
 

** Segundo NBR 14653-2 Regressão Grau I (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variação de 20,0% além dos limites amostrais 
para o valor estimado. No modelo, nenhuma variável pode extrapolar o limite amostral. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral. 

 
 

Intervalos de Confiança 

 
( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] ) 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % : 
 

Nome da 
variável 

Limite 
Inferior 

Limite 
Superior 

Amplitude 
Total 

Amplitude/média 
( % ) 

Área Privativa (m²) 11.241,90 11.572,96 331,06 2,90 

Atratividade  11.388,09 11.422,03 33,94 0,30 

E(Valor Unitário R$/m²) 10.743,49 12.153,40 1.409,91 12,32 

Valor Estimado 11.164,48 11.656,18 491,70 4,31 
 

 
Amplitude do intervalo de confiança : até 100,0% em torno do valor central da estimativa. 
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ANEXO 02 

DOCUMENTAÇÃO LEGAL 
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Prefeitura - IPTU R$ 657.731,00

123i R$ 665.603,79

Agenteimovel R$ 829.645,00

VivaReal R$ 850.000,00

Valor da Compra e Venda registrada na matrícula - R. 11 R$ 800.000,00

Média R$ 760.595,96

Plancon Engenharia 830.000,00R$    

MK Engenharia 857.800,00R$    

Avalor Engenharia 886.000,00R$    

Média Geral R$ 833.598,99

Laudos

Anúncios Publicitários e Índices Oficiais
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

 

Parecer Técnico de Atualização de Valores 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman, eng. CREA 

0685013513, declara que, após minuciosa análise do Laudo de Avaliação 

apresentado a seguir, na qualidade de Eng. Avaliador, efetuou as devidas 

atualizações dos valores do(s) imóvel(is) de acordo ao IGPM – Índice Geral 

de Preços de Mercado – visando representar neste parecer a realidade de 

valores de acordo ao mercado presente. 

Para tanto, fornece a memória de cálculo de acordo 

aos índices financeiros desde à época da avaliação até os dias atuais – ou 

seja: abril de 2021. 

Tais atualizações foram solicitadas pela proprietária 

do(s) imóvel(is) – BELMETAL IND. E COMÉRCIO LTDA – CNPJ 

61.091.906/0005-87. 

 

 

 

 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:48:23 -03'00'
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

 

Edifício Kamai 

End.: Rua doutor James Ferraz Alvim, 205, Apartamento 21 , Vila Suzana,  Subdistrito 

do Butantã, São Paulo/SP. 

Atualização de R$1.200.000,00 de 01-Setembro-2020 e 01-Abril-2021 pelo índice 

IGP-M - Índ. Geral de Preços do Mercado 

 

 

 

Valor da Avaliação:                       R$ 1.200.000,00                                   01 /09/2020 

Valor atualizado (VP):                   R$ 1.459.154,88                                   01/04/2021 

Valor de liquidação forçada:        R$  1.294.270,37                                  01/04/2021 

 

 

Vf = VP x {1/1+i}n , onde: 

Vf = Valor para liquidação forçada; 

VP = Valor Presente (valor de mercado do imóvel); 

i = média de rentabilidade de aplicações financeiras = 1% 

n = Número de meses = 12 meses 
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez 

Imediata ou Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda compulsória 

ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado, como é o caso de venda 

em leilões. Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num prazo de 12 meses a 

uma taxa de juros média de 1,0 % ao mês (média de aplicações financeiras), 

reproduzindo o seguinte cálculo: 

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0% 

Vf = VP x (1/ (1+0,01))
12.    Vf = R$ 1.459.154,88 x 0,887 

 

Memória do Cálculo 

 

Em percentual:   21,5962% 

Em fator de multiplicação:   1,215962 

 

Os valores do índice utilizados neste cálculo foram: 

Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%; 

Dezembro-2020 = 0,96%; Janeiro-2021 = 2,58%; Fevereiro-2021 = 2,53%; Março-

2021 = 2,94%. 

 

 

Abril de 2021 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:54:15 -03'00'
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Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

1 

 

Rua Luiz Galhanone, 632  Casa 8  Jardim Viana  São Paulo  
CEP 05654-  

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2a VARA 

CÍVEL DA CAPITAL 

 

 

 

Ref.: Processo nº 1059192-08.2018.8.26.0100 

 

 

 

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO, 

arquiteto e urbanista, registrado no Conselho de Arquitetura e Urbanismo do 

Brasil - CAU/BR sob o número A14.277-8, nomeado perito judicial nos autos 

do processo em epígrafe, onde tem curso a AÇÃO MONITÓRIA proposta por 

BARROS PIMENTEL, ALCÂNTARA GIL E RODRIGUEZ ADVOGADOS 

contra BELMETAL INDÚSTRIA E COMÉRCIO LTDA., tendo procedido a 

todas as diligências necessárias ao cumprimento de sua missão e compulsado 

atentamente as peças que instruem o feito, vem mui respeitosamente subme-

ter à elevada apreciação de V. Exa. o resultado de seu trabalho, fundamentado 

no presente 
 

 

LAUDO  DE  AVALIAÇÃO 

 

 

 

São Paulo, 2 de setembro de 2020 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO 
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Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

2 

 

Rua Luiz Galhanone, 632  Casa 8  Jardim Viana  São Paulo  
CEP 05654-  

 

 

Resumo 
 
 

 

 

 

 

 

 

 Apartamento 21, localizado no 2º andar do Edifício 

Kamai, situado na Rua doutor James Ferraz Alvim, número 205, Vila 

Suzana, no 13º Subdistrito do Butantã, nesta Capital. 

 

 

 

 

 

VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 
R$ 1.200.000,00 

(UM MILHÃO E DUZENTOS MIL REAIS) 
 
 
 
 

  
 
 
 

 
 
 
 
 
 

(SETEMBRO/2020) 
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1. 
                                                                    Capítulo  

 

 
 
 
1.1. Considerações Preliminares 

 

objetivo desse trabalho é determinar o valor de merca-

do do imóvel objeto da Matrícula número 135.151 do 

18º Cartório de Registro de Imóveis da Capital, repre-

sentado pelo apartamento 21, localizado no 2º andar 

do Edifício Kamai, situado na Rua Doutor James Ferraz Alvim, número 205, 

Vila Suzana, no 13º Subdistrito do Butantã, nesta Capital.  

 

 O jurisperito entende que a presente avaliação deve refletir as con-

dições vigentes no mercado imobiliário, ou seja, o resultado final deverá re-

presentar o real valor do imóvel em questão para a data da avaliação (setem-

bro de 2020). 

 

 Pelo glossário de Terminologia Básica Aplicável à Engenharia de 

Avaliações e Perícias do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Enge-

nharia de São Paulo - IBAPE/SP: 

 

VALOR DE MERCADO: Expressão monetária teórica e mais provável de 
um bem, a uma data de referência, numa situação em que as partes, conscientes 
e conhecedores das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não 
estejam compelidas à negociação, no mercado vigente naquela data. 

  

 Em sendo assim, o signatário vistoriou o imóvel avaliando e suas 

circunvizinhanças, bem como fez diligências e estudos comparativos no senti-
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do de apurar o atual valor de mercado, colhendo os elementos indispensáveis 

e pesquisas necessárias para a sua elaboração. 

  

 No presente trabalho serão utilizadas as diretrizes básicas recomen-

dadas pela Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos a NBR 14653 - AVALIA-

ÇÃO DE BENS, PARTES 1 e 2, e a NORMA IBAPE/2005, bem como no co-

nhecido e consagrado estudo VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 

URBANOS-IBAPE/2002. 

 

 Nessa avaliação, assume-se que as dimensões constantes da docu-

mentação oferecida a este vistor estão corretas, que os títulos de propriedade 

são bons e que as informações fornecidas por terceiros são de boa fé e confiá-

veis. Assim como não foram efetuadas investigações específicas no que con-

cerne aos defeitos em títulos, invasões, hipotecas, superposições de divisas e 

outros que não são objetos desta avaliação. 

 

 O signatário não assume responsabilidade sobre a matéria legal ou 

de engenharia, excluídas as implícitas para o exercício de suas honrosas fun-

ções, principalmente as estabelecidas em lei, código ou regulamento. 
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2. 
                                                                    Capítulo  

 
 

 

2.1. Vistoria 

 

pós o estudo acurado da matéria, procedeu a perícia à vis-

toria do imóvel, quando então buscou observar sua situa-

ção, dimensionamento, características aparentes, benfeito-

rias existentes e outros detalhes de interesse à mais com-

pleta e perfeita conceituação de seu valor de venda. 

 

 

3. Localização 

 

 O imóvel em questão é constituído pelo apartamento 21, localizado 

no 2º andar do Edifício Kamai, situado na Rua Doutor James Ferraz Alvim, 

número 205, Vila Suzana, nesta Capital, Lote 0109-7, da Quadra 179, do Setor 

Fiscal 171, da Planta Cadastral da Municipalidade, zona oeste e urbana da Ca-

pital, em quadra formada pela citada via pública, pela Rua São Pedro Fourier e 

pela Avenida Giovanni Gronchi. 

 

 A seguir a localização do imóvel, conforme a planta digitalizada e 

reproduzida da edição de 2006 de O GUIA MAPOGRAF SÃO PAULO E MU-

NICÍPIOS (fls. 201): 
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O apartamento em questão encontra-se cadastrado perante a Muni-

cipalidade como sendo o CONTRIBUINTE 171.179.0109-7, o que vem a corres-

ponder ao identificado em: 
 

  SETOR      = 171 

  QUADRA  = 179 

  LOTE        = 0109-7 

 

 O valor venal do apartamento objeto do presente trabalho foi fixa-

do pela Municipalidade de São Paulo em R$ 1.240.212,00 (um milhão, duzen-

tos e quarenta mil, duzentos e doze reais), base janeiro de 2020. 

 

 

4. Descrição 

 

4.1. Local 

  

 A região da Vila Suzana, onde está localizado o imóvel objeto do 

presente trabalho, apresenta todos os melhoramentos públicos, quais sejam: 

serviços urbanos (transporte, iluminação, gás canalizado e telefonia), infraes-

trutura (saneamento básico, sistema viário), equipamentos sociais (escolas, 

templos religiosos, praças), e abrange importantes logradouros, tais como: a 

Avenida Giovanni Gronchi, a Rua São Pedro Fourier, a Rua Marechal Has-

timphilo de Moura, a Rua Professor José Horácio Meirelles Teixeira, dentre 

outros. 

 

 A Rua Doutor James Ferraz Alvim é um logradouro com médio 

tráfego de veículos, de mão dupla e caracterizada por ocupação predominan-

temente residencial. 
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 O transporte coletivo para a região central da cidade e para os bair-

ros periféricos é farto. 

 

 

4.2. Zoneamento  

 

 De acordo com as leis que regem o uso, o gozo e a ocupação do 

solo urbano da Capital, o imóvel sub judice situa-se em CL ZCPa/05 (zona de 

centralidade polar “a”). 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 A taxa de ocupação máxima vem fixada em 0,70 (setenta por cento 

da área do lote) e o coeficiente de aproveitamento máximo vem fixado em 

2,50 (duas vezes e meia a área do lote). 

 

 

4.3. O Imóvel Avaliando 

 

 O Condomínio Edifício Kamai, do qual é parte o imóvel avaliando, 

está construído sobre terreno de meio de quadra, situado na Rua Doutor Ja-

mes Ferraz Alvim, número 205, de formato regular e construído em patamar 

acima do nível do logradouro. O condomínio não possui subsolo, portanto, os 

02 (dois) primeiros pavimentos são destinados à guarda e estacionamento de 

veículos, além de piscina aquecida, sauna seca e sauna a vapor. O 3º pavimen-
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to superior, denominado Térreo, é constituído por hall social, hall de serviço, 

salão de festas e quadra poliesportiva. O 4º pavimento ou 1º andar, possui 

academia e áreas comuns do condomínio. Do 5º pavimento ou 2º andar, até o 

23º terceiro pavimento ou 20º andar, são constituídos por 19 (dezenove) uni-

dades habitacionais. 

 

 Os principais materiais de acabamento existentes no Condomínio 

Edifício Kamai permitem enquadrá-lo na classificação, quanto ao seu padrão 

construtivo, como Apartamento Padrão Fino, conforme o ÍNDICE – UNI-

DADES PADRONIZADAS (IBAPE/SP). 
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 O estado de conservação do edifício, bem como do imóvel avalian-

do, enquadra-se na classificação “E” (necessitando de reparos simples), se-

gundo o estudo informado anteriormente, que poderá ser confirmado nas fo-

tografias a seguir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 A unidade autônoma avalianda, apartamento 21, está localizada no 

2º andar do Edifício Kamai, é de uso residencial, e possui área útil de 255,35 

m², área comum de 260,118 m² (incluída a área de 85,04 m² relativa a 02 vagas 

duplas indeterminadas na garagem coletiva, para a guarde de 4 automóveis de 

passeio sujeitas a manobristas), perfazendo a área real construída de 515,468 
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m², correspondendo-lhe no terreno e nas demais partes comuns a fração ideal 

de 5,11%. 

 

 O imóvel em questão é constituído por hall social, sala de estar com 

lareira, sala de jantar, sala de almoço, varanda com churrasqueira, lavabo, 03 

(três) dormitórios com banheiros privativos (suítes), sala de TV, cozinha, des-

pensa, área de serviço, dormitório e banheiro de serviço. 

 

 O imóvel vistoriado, assim como os aspectos da via pública com a 

qual o Edifício Kamai entesta, melhor poderão ser observados nas fotos a se-

guir juntadas: 
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FOTOS 01/02 - Vistas da Rua Doutor James Ferraz Alvim enfocada nos dois 
sentidos. Destaque para o Edifício Kamai do qual 

faz parte a unidade avalianda. 
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FOTOS 03/06 - Vistas das fachadas do Edifício Kamai enfocadas 
da Rua Doutor James Ferraz Alvim. 
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FOTOS 07/10 - Vistas parciais do hall social do Edifício Kamai. 
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FOTOS 11/14 - Vistas parciais da área externa, rampa, quadra poliesportiva e 
salão de festas localizados no andar térreo. 
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FOTOS 15/18 - Vistas parciais da garagem e da piscina aquecida. 
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FOTOS 19/22 – Depósitos, sauna a vapor, sauna seca e ducha. 
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FOTOS 23/26 - Vistas parciais da sala de estar e lavabo 
 do imóvel avaliando. 
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FOTOS 27/30 - Vistas parciais das salas de ginástica e TV. 
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FOTOS 31/34 - Vistas parciais do dormitório principal, do closet e 
do seu banheiro privativo (suíte). 
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FOTOS 35/36 - Vistas do segundo dormitório e do seu banheiro privativo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTOS 37/38 - Vistas do terceiro dormitório e do seu banheiro privativo. 
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FOTOS 39/40 - Vistas da cozinha. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTOS 41/42 - Vistas da sala de almoço e churrasqueira. 
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FOTOS 43/46 - Vistas parciais da lavanderia, da rouparia, e do dormitório e 
banheiro de serviço. 
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3. 
                                                                    Capítulo  

 
 

 

5. Metodologia - Apuração do Valor Unitário Básico 

 
 

ara a determinação do justo e real valor de mercado 

do imóvel ora avaliando, o técnico signatário valeu-se 

dos métodos correntes adotados pela moderna técni-

ca avaliatória. 

 

 Nas avaliações existem, fundamentalmente, cinco métodos básicos 

de avaliação: 

 

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre 

que houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

b) Método Involutivo 
 

 Utilizado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes 

ao avaliando. 
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c) Método Evolutivo 

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexistência 

de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o caso de residências de alto 

padrão, galpões, entre outros. 

 

d) Método da Capitalização da Renda 
 

 Recomendado para empreendimentos de base imobiliária, tais co-

mo shopping-centers, hotéis. 

  

e) Método da Quantificação do Custo 
 

 Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem. 

  

 No caso em questão o método apropriado é o MÉTODO COMPA-

RATIVO DE DADOS DE MERCADO que consiste em analisar elementos se-

melhantes ou assemelhados aos avaliandos, com objetivo de encontrar a ten-

dência de formação de seus preços. A homogeneização das características dos 

dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se des-

tacam o tratamento por fatores e a inferência estatística. 

 

 

6. Apuração do Valor do Imóvel 
 

 Para a fixação do justo e correto valor unitário do imóvel em ques-

tão, representante da realidade imobiliária da região de Indianópolis, o jurispe-

rito fundamentar-se-á no MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS 

DO MERCADO. 
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 O método comparativo parte da premissa de que existe disponível 

no mercado uma amostra de elementos assemelhados ao avaliando e situados 

na mesma região geoeconômica. 

 

 Assim sendo, em pesquisa empreendida, a perícia obteve uma 

amostra de 12 (doze) elementos entendidos como comparáveis, pois estão 

localizados na mesma região geoeconômica, têm o mesmo padrão construtivo, 

idade e características do avaliando. 

 

 Portanto, a apuração do valor básico unitário foi feita por meio do 

metro quadrado médio, em que foram aplicados os fatores de valorização ou 

desvalorização, em consonância com as Normas anteriormente referidas. 

 

 

7. Fatores Pesquisados 
 

 A pesquisa é a principal etapa do processo avaliatório e compreen-

de o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e análise dos dados amos-

trais. 

 

 Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos (IBAPE/SP-

2011), o planejamento da pesquisa define a abrangência da amostragem, quanti-

tativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilação, com utilização de 

fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros. 

 

 Os dados e informações confiáveis de ofertas e de negociações rea-

lizadas são contemporâneos à data de referência, e foram observadas as prin-

cipais características físicas, econômicas e localização, bem como a investiga-
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ção do mercado. Foi colhida a maior quantidade possível de dados de merca-

do com atributos comparáveis aos do bem avaliando. 

 

 Foram considerados na pesquisa apenas elementos em condições 

econômico-mercadológicas às do bem avaliando, situando-os, dentro do pos-

sível, como sendo centróides ao amostral. Consideraram-se elementos do 

mesmo tipo, com dimensões e dependências compatíveis, com padrão cons-

trutivo, estado de conservação e obsoletismo similares. 

 

 Para proceder à homogeneização dos valores amostrais, o técnico 

signatário analisou a influência dos seguintes fatores: 
 

OFERTA: utilizado para imóveis em oferta, correspondente a um deflator de 

0,90 para compensação de eventual superestimativa dos ofertantes; 
 

PADRÃO: corrige a diferença entre os padrões, conforme estudo Índice - Uni-

dades Padronizadas publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avalia-

ções e Perícias de Engenharia), limitado à parcela do capital benfeitoria. 
 

LOCAL: Foi considerado um fator de localização, representado pelo quociente 

entre o índice fiscal do avaliando (617,00) e os índices fiscais dos elementos 

coletados em pesquisa. 
 

VAGA: considera a diferença entre os números de vagas de garagem dos imó-

veis em análise, conforme observado no mercado local.  
 

FATOR DE CORREÇÃO QUANTO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (Foc): O estado de conservação e a idade aparente dos ele-

mentos comparativos analisados serão empregados utilizando-se o método 

Ross/Heidecke em que o Foc do apartamento em questão é 0,635. 
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 O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão do 

imóvel conforme TABELA 1 do estudo Índices – Unidades Padronizadas 

do IBAPE/SP, a seguir reproduzida: 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Relendo a TABELA 1 observa-se que se trata de imóvel da classe 

residencial, tipo apartamento, padrão Fino, cuja vida referencial é 50 (cin-

quenta) anos e o valor residual equivale a 20% (vinte por cento). Como a vida 

útil da edificação é de 50 (cinquenta) anos e o Edifício Kamai foi construído 

em 1997, tem idade real de 23 (vinte e três) anos, portanto, a idade em percen-

tual da vida referencial corresponde a 23/50 = 0,46 ou 46%. 
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O estado de conservação do apartamento será classificado de acordo 

com a graduação que consta do QUADRO 1 do estudo Índices – Unidades 

Padronizadas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 O estado de conservação do imóvel avaliando enquadra-se no item 

“E” do QUADRO 1, ou seja, edificação necessitando de reparos simples. 

 

 O coeficiente “K” será obtido na TABELA 2, mediante dupla entra-

da, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de 

conservação. 
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Deste modo, o coeficiente K resultante da aplicação das entradas do 

item “E” com a idade em porcentual da vida referencial anteriormente apura-

da de 46%, corresponde a 0,5440. 
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Índice Fiscal = 617,00     
R8N = (agosto/2020) 1468,15
Valor Unitário de Terreno na Região = 2.000,00  
Coeficiente de Aproveitamento na Região = 2,0
Índice Padrão Construção = 7,41
Foc (23 anos; estado E) = 0,635

FL: fator Localização =  Pt.IFa/Ifc

FPC: fator idade e padrão construtivo = Pc.(Vuca/Vucc) . (Foca/Focc)

Pt: parcela-terreno no comparativo.

Pc: parcela-construção no comparativo.

Foc: Fator de Adequação a idade e obsolescência para o comparativo

Ff: fator de fonte

a:   índice do avaliando

c:   índice do comparativo

Vuc: valor unitário de construção 

IF: indiçe fiscal 

Área Ponderada = A útil + Á vaga
A vaga = 10,00m2 por vaga
Peso Vaga = 1

Parâmetros de Cálculo e Dados do Avaliando

 Assim sendo o coeficiente de depreciação FOC equivale ao seguinte 

montante. 

 

Foc = R + K x (1 – R) 
 

Logo: 
 

Foc = 0,20 + 0,5440 x (1 – 0,20) = 0,635 
 

 

 Os fatores descritos foram testados e após análise dos coeficientes 

de variação de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem 

para a homogeneização da amostra. Em decorrência, dos 12 (doze) elementos 

comparativos analisados, todos se mostraram confiáveis, cujo rol segue anexo 

ao presente trabalho. 
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1 2 3 4

Elemento Endereço Preço Total  
R$

Fator   
Oferta

1 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará - Cod. SF26901 1.300.000,00   0,90  

2 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edifício Villa Toscana - Cod. 836 1.769.000,00   0,90  

3 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edifício Kamai - Cod. 70878 2.600.000,00   0,90  

4 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edifício Villa Toscana - Cod. AP14673 1.650.000,00   0,90  

5 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 330 - Edifício Itaporã - Cod. 59b867 1.200.000,00   0,90  

6 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edifício Quinta de Bragança - Cod. 71745 1.100.000,00   0,90  

7 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edifício Quinta de Bragança - Cod. 71678 1.300.000,00   0,90  

8 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edifício Kamai - Cod. VR111586 1.900.000,00   0,90  

9 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará - Cod. VR57156 1.500.000,00   0,90  

10 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará - Cod. AP3030 1.500.000,00   0,90  

11 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 330 - Edifício Itapoama - Cod. AP24066 1.500.000,00   0,90  

12 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 145 - Edifício Maison Rive Gauche - Cod. AP4070 1.350.000,00   0,90  

Preço 
Unitário 

deduzido do 
fator oferta 

R$/m2

Índice 
Fiscal

Área Útil     

m2

Vaga Área 
Ponderada   

m2

Ic Foc qt        

R$/m2

qc      

R$/m2

3.966,10      617,00     255,00       4              295,00        7,410 0,635 1.000,00 6.908,16   

4.766,77      633,00     334,00       5              334,00        7,410 0,777 1.025,93 8.447,54   

4.178,57      617,00     500,00       6              560,00        7,410 0,634 1.000,00 6.897,28   

4.446,11      633,00     302,00       5              334,00        7,410 0,777 1.025,93 8.452,98   

3.085,71      617,00     320,00       3              350,00        7,410 0,610 1.000,00 6.630,75   

2.964,07      617,00     197,00       3              334,00        7,410 0,610 1.000,00 6.636,18   

5.154,19      617,00     197,00       3              227,00        7,410 0,610 1.000,00 6.636,18   

5.119,76      617,00     255,35       4              334,00        7,410 0,635 1.000,00 6.908,16   

4.576,27      617,00     255,00       4              295,00        7,410 0,635 1.000,00 6.908,16   

4.576,27      617,00     255,00       4              295,00        7,410 0,635 1.000,00 6.908,16   

3.857,14      617,00     320,00       3              350,00        7,410 0,610 1.000,00 6.636,18   

3.155,84      617,00     335,00       5              385,00        7,410 0,557 1.000,00 6.059,60   

4.153,90       (Média)

764,44         (Desvio padrão)

18,40% (Coeficiente de variação)

Dados do Comparativo
5
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8 9
Composição
dos Fatores

Parcela 
Terreno    

Pt%

Fator Variação    
R$/m2

V1           
R$/m2

Parcela 
Construção  

Pc%

Fator Variação     
R$/m2

V2         
R$/m2

Valor Final     
R$/m2

Fator       
Final

12,65% 1,000 0,00 3.966,10        87,35% 1,000 1,09 3.967,19     3.967,19        1,00

10,83% 0,997 -13,05 4.753,72        89,17% 0,838 -773,47 3.993,29     3.980,24        0,83

12,66% 1,000 0,00 4.178,57        87,34% 1,002 6,91 4.185,48     4.185,48        1,00

10,82% 0,997 -12,16 4.433,94        89,18% 0,837 -723,58 3.722,53     3.710,36        0,83

13,10% 1,000 0,00 3.085,71        86,90% 1,037 113,06 3.198,77     3.198,77        1,04

13,10% 1,000 0,00 2.964,07        86,90% 1,036 106,41 3.070,49     3.070,49        1,04

13,10% 1,000 0,00 5.154,19        86,90% 1,036 185,04 5.339,23     5.339,23        1,04

12,65% 1,000 0,00 5.119,76        87,35% 1,000 1,41 5.121,17     5.121,17        1,00

12,65% 1,000 0,00 4.576,27        87,35% 1,000 1,26 4.577,53     4.577,53        1,00

12,65% 1,000 0,00 4.576,27        87,35% 1,000 1,26 4.577,53     4.577,53        1,00

13,10% 1,000 0,00 3.857,14        86,90% 1,036 138,48 3.995,62     3.995,62        1,04

14,17% 1,000 0,00 3.155,84        85,83% 1,121 380,30 3.536,15     3.536,15        1,12

4.151,80         (Média) 4.107,08     4.104,98        

763,08          (Desvio padrão) 701,54       702,35           

18,38% (Coeficiente de variação) 17,08% 17,11%

2.873,49        

5.336,47        

não há

4.104,98        

Limite Inferior (-30%)

Limite Superior (+30%)

Elementos Discrepantes

Média Saneada

7
 Localização Idade e Padrão Construtivo

6  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. Valor médio saneado ou unitário proposto 
 

 

 

 
 

Vu = R$ 4.104,98/m² 

(QUATRO MIL CENTO E QUATRO REAIS E NOVENTA E OITO 
CENTAVOS POR METRO QUADRADO) 

(SETEMBRO/2020) 
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7. Valor da Unidade Avalianda (Mat. 135.151/18º CRI) 
 
 

 Pode-se agora apurar o justo e real valor do apartamento avaliando, 

aplicando-se a seguinte expressão: 

 

Vapto = Sp x q 
 

em que: 

 

Vapto = Valor do apartamento = ? 

Sp = Área ponderada do imóvel avaliando = área útil + 4 vagas = 255,35 

m² + 4 vagas x 10,00 m² = 295,35 m² 

Vu = Valor do unitário proposto = R$ 4.104,98/m2 

 

logo: 

 

Vapto = 295,35 m² x R$ 4.104,98/m² = R$ 1.212.405,84 

 

 

 Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximação de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliação, 

tem-se: 
 

 
 

VALOR DO APARTAMENTO 

Vapto = R$ 1.200.000,00 
(UM MILHÃO E DUZENTOS MIL REAIS)  

(SETEMBRO/2020) 
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8. Grau de Fundamentação 
 

A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o em-

penho do técnico de avaliações, como com o mercado e as informações que 

possam ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau 

de fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no 

trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados 

de fundamentação. 

 

Os requisitos para fundamentação no tratamento por fatores po-

dem ser verificados na Tabela 3 abaixo. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Tabela 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

 

Para atingir o Grau III são obrigatórias: 
 

a) Apresentação do laudo na modalidade completa; 

b) Identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como 

das fontes de informação; 
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c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência cen-

tral. 

 

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de funda-

mentação, devem ser considerados os seguintes critérios: 
 

a) Na Tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 

b) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pon-

tos; e do Grau III, 3 pontos; 

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obti-

dos para o conjunto de itens, atendendo à Tabela 4 a seguir: 

 

 

 

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

No caso em questão, os pontos obtidos foram 21, portanto, GRAU 

III DE FUNDAMENTAÇÃO (a maior precisão possível). 

 

 
 

9. Grau de Precisão 
 

Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das ca-

racterísticas do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível de 

fixação a priori. 

 

De acordo com o item 13.4 Graus de precisão no caso de ho-

mogeneização através de tratamento por fatores ou da utilização de in-

ferência estatística da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE-
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SP, os graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por 

fatores ou da utilização de inferência estatística, será definido pela Tabela 11 

abaixo. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 11 - Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por fatores ou da 
utilização de inferência estatística 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Da tabela supra, certifica o técnico signatário que o modelo propos-

to atingiu GRAU III DE PRECISÃO (a maior precisão possível). 
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                                                       Encerramento  

 

 

 Dada por encerrada a missão, exponho o presente parecer técnico 

em 39 (trinta e nove) folhas, impressas e numeradas de um só lado, todas ru-

bricadas, com exceção da primeira e desta última, que vão assinadas e datadas, 

e 2 (dois) anexos.  

 

 

São Paulo, 2 de setembro de 2020 
 

 

 

 

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Em atenção ao Artigo 4° do Provimento n° 797/2003 do Conselho Superior de Magistra-
tura, informa que se encontram à disposição das partes, respectivos advogados e demais 
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitação 
(CAU), diploma de arquitetura e urbanismo e certidões cível e criminal. 
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A N E X O - I 
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1. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará 

    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 255,00 m² - 04 vagas de garagem – 27 anos 
    Valor: R$ 1.300.000,00 
    Informante: Só Flats Imóveis – tel. 3059-0846 - Cod. SF26901 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edifício Villa Toscana 

    Setor 171 – Quadra 180 – IF 633,00 
    Área: 334,00 m² - 05 vagas de garagem – 10 anos 
    Valor: R$ 1.769.000,00 
    Informante: Duplo A Imóveis – tel. 99417-7807 - Cod. 836 
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3. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edifício Kamai 
    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 500,00 m² - 06 vagas de garagem – 23 anos 
    Valor: R$ 2.600.000,00 
    Informante: Tayar Imóveis – tel. 99929-2222 - Cod. 70878 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

4. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edifício Villa Toscana 

    Setor 171 – Quadra 180 – IF 633,00 
    Área: 302,00 m² - 05 vagas de garagem – 10 anos 
    Valor: R$ 1.650.000,00 
    Informante: Max Urban Imóveis – tel. 4210-1616 - Cod. AP14673 
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5. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 303 - Edifício Itapoama 

    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 320,00 m² - 03 vagas de garagem – 31 anos 
    Valor: R$ 1.200.000,00 
    Informante: Monteiro Rizzo Imóveis – tel. 98478-6155 - Cod. 59b867 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edifício Quinta de Bragança 

    Setor 171 – Quadra 195 – IF 617,00 
    Área: 197,00 m² - 03 vagas de garagem – 31 anos 
    Valor: R$ 1.100.000,00 
    Informante: Tayar Imóveis – tel. 99929-2222 - Cod. 71745 
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7. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edifício Quinta de Bragança 

    Setor 171 – Quadra 195 – IF 617,00 
    Área: 198,00 m² - 03 vagas de garagem – 31 anos 
    Valor: R$ 1.300.000,00 
    Informante: Tayar Imóveis – tel. 99929-2222 - Cod. 71678 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edifício Kamai 
    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 255,35 m² - 04 vagas de garagem – 23 anos 
    Valor: R$ 1.900.000,00 
    Informante: Coelho da Fonseca Imóveis – tel. 3882-4000 - Cod. VR111586 
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9. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará 

    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 255,00 m² - 04 vagas de garagem – 27 anos 
    Valor: R$ 1.500.000,00 
    Informante: Coelho da Fonseca Imóveis – tel. 3882-4000 - Cod. VR57156 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

10. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará 

    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 255,00 m² - 04 vagas de garagem – 27 anos 
    Valor: R$ 1.500.000,00 
    Informante: Sérgio Rabello Imóveis – tel. 2198-5555 - Cod. AP3030 
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11. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 330 - Edifício Itapoama 

    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 300,00 m² - 03 vagas de garagem – 31 anos 
    Valor: R$ 1.500.000,00 
    Informante: 2House Imóveis – tel. 4586-0290 - Cod. AP24066 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

12. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 145 - Edifício Maison Rive Gauche 

    Setor 171 – Quadra 195 – IF 617,00 
    Área: 335,00 m² - 05 vagas de garagem – 20 anos 
    Valor: R$ 1.350.000,00 
    Informante: Alto do Ipiranga Imóveis – tel. 5061-4599 - Cod. AP4070 
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

Parecer Técnico de Atualização de Valores 

 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman, eng. CREA 

0685013513, declara que, após minuciosa análise do Laudo de Avaliação 

apresentado a seguir, na qualidade de Eng. Avaliador, efetuou as devidas 

atualizações dos valores do(s) imóvel(is) de acordo ao IGPM – Índice Geral 

de Preços de Mercado – visando representar neste parecer a realidade de 

valores de acordo ao mercado presente. 

Para tanto, fornece a memória de cálculo de acordo 

aos índices financeiros desde à época da avaliação até os dias atuais – ou 

seja: abril de 2021. 

Tais atualizações foram solicitadas pela proprietária 

do(s) imóvel(is) – BELMETAL IND. E COMÉRCIO LTDA – CNPJ 

61.091.906/0005-87. 

 

 

 

 

 

 

 

 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por RIGOBERTO 

SOLER BRAGA ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 01:08:08 -03'00'
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

 

 
End. Avenida 03 Março, 4451, Ipiranga, Sorocaba / SP. 

 

Atualização de R$77.580.900,00 de 22-Novembro-2016 e 01 abril-2021 pelo índice 

IGP-M - Índ. Geral de Preços do Mercado 

 

Valor da Avaliação:                       R$    77.580.900,00                                  22/11/2016 

Valor atualizado (VP):                   R$   119.351.825,81                                 01/04/2021 

Valor de liquidação forçada :        R$   105.865.069,49                                 01/04/2021 

 

Vf = VP x {1/1+i}n , onde: 

Vf = Valor para liquidação forçada; 

VP = Valor Presente (valor de mercado do imóvel); 

i = média de rentabilidade de aplicações financeiras = 1% 

n = Número de meses = 12 meses 

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez 

Imediata ou Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda compulsória 
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado, como é o caso de venda 

em leilões. Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num prazo de 12 meses a 

uma taxa de juros média de 1,0 % ao mês (média de aplicações financeiras), 

reproduzindo o seguinte cálculo: 

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0% 

Vf = VP x (1/ (1+0,01))
12.   Vf= R$ 119.351.825,81x 0,887 

Memória do Cálculo 

Em percentual:   53,8418% 

Em fator de multiplicação:   1,538418 

 

Os valores do índice utilizados neste cálculo foram: 

Novembro-2016 = -0,03%; Dezembro-2016 = 0,54%; Janeiro-2017 = 0,64%; Fevereiro-2017 = 

0,08%; Março-2017 = 0,01%; Abril-2017 = -1,10%; Maio-2017 = -0,93%; Junho-2017 = -

0,67%; Julho-2017 = -0,72%; Agosto-2017 = 0,10%; Setembro-2017 = 0,47%; Outubro-2017 = 

0,20%; Novembro-2017 = 0,52%; Dezembro-2017 = 0,89%; Janeiro-2018 = 0,76%; Fevereiro-

2018 = 0,07%; Março-2018 = 0,64%; Abril-2018 = 0,57%; Maio-2018 = 1,38%; Junho-2018 = 

1,87%; Julho-2018 = 0,51%; Agosto-2018 = 0,70%; Setembro-2018 = 1,52%; Outubro-2018 = 

0,89%; Novembro-2018 = -0,49%; Dezembro-2018 = -1,08%; Janeiro-2019 = 0,01%; 

Fevereiro-2019 = 0,88%; Março-2019 = 1,26%; Abril-2019 = 0,92%; Maio-2019 = 0,45%; 

Junho-2019 = 0,80%; Julho-2019 = 0,40%; Agosto-2019 = -0,67%; Setembro-2019 = -0,01%; 

Outubro-2019 = 0,68%; Novembro-2019 = 0,30%; Dezembro-2019 = 2,09%; Janeiro-2020 = 

0,48%; Fevereiro-2020 = -0,04%; Março-2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; Maio-2020 = 

0,28%; Junho-2020 = 1,56%; Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 = 2,74%; Setembro-2020 = 

4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%; Dezembro-2020 = 0,96%; Janeiro-

2021 = 2,58%; Fevereiro-2021 = 2,53%; Março-2021 = 2,94%. 

Abril de 2021 

 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 01:08:42 -03'00'
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FINALIDADE DA AVALIAÇÃO: MERCADO E LIQUIDAÇÃO FORÇADA  

 
Valor de Liquidação Forçada: R$  52.365.000,00 (cinquenta e dois milhões e trezentos e 

sessenta e cinco mil reais) 

 

 

 

Resumo das áreas ( m² ): Terreno:  430.012,00 Construção:  18.855,00 

 

Diagnóstico de mercado: 

Trata-se de imóvel localizado em região de médio/baixo padrão, com perfil de ocupação comercial/serviços, com comércio 

diversificado, com densidade demográfica baixa, com regular localização, reduzido fluxo de pedestres e reduzido fluxo de 

veículos, com fácil acesso e servido pelos meios normais de transportes. 

Diante do acima exposto, considerando-se as características do imóvel, a baixa disponibilidade de imóveis similares, o montante 

envolvido e a situação do mercado imobiliário, entendemos tratar-se de imóvel com comercialização a médio-longo prazo. 

Endereço: 

Bairro: 

Município: 

Data da Vistoria: 

UF: 

( setenta e sete milhões e quinhentos e oitenta mil e  
novecentos reais) 

R$  

 4,00 lho.jpg 

Código:  20164 22/11/2016 

Avenida 03 de Março, 4451 

Iporanga 

Sorocaba 
SP 

 77.580.900,00 Valor de Mercado: 

Fundamentação: I GRAU Precisão: GRAU => III 

Foto da fachada Croqui de localização 

Zoneamento: Mista 
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Acreditamos, ainda, que para uma venda a curto prazo se deva trabalhar com um valor da ordem do valor de liquidação forçada 

contido no corpo deste laudo. 

 Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP  1 
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 
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2. METODOLOGIA APLICÁVEL

3. VISTORIA

4. DOCUMENTAÇÃO / COMPOSIÇÃO DE ÁREAS

5. VALOR DO IMÓVEL

6. ENCERRAMENTO

7. ANEXOS

ÍNDICE

 2Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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1  INTRODUÇÃO

Por solicitação de BELMETAL PRODUTOS E SOLUÇÕES EM ALUMÍNIO,  objetiva o presente trabalho a 
determinação do valor de mercado e liquidação forçada para o imóvel situado na Avenida 03 de Março, 4451 - 
Iporanga - Município de Sorocaba - SP.

Por premissa, o imóvel foi considerado livre de quaisquer ônus, ações ou desapropriações que venham a 
influenciar os seus valores, pois tais verificações não foram realizadas por não serem de responsabilidade do 
avaliador.

2  METODOLOGIA APLICÁVEL

De acordo com o item 8.1.1 da norma NBR 14.653 - parte 1, a metodologia aplicável é função, basicamente, da 
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações 
colhidas no mercado.

Os procedimentos avaliatórios usuais, em conformidade com os itens 8.2, 8.3 e 8.4 da citada norma, estão 
descritos a seguir :

2.1 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado estabelece de forma direta um sistema de compara ção com 
imóveis similares, através da coleta de dados de mercado em pesquisa junto a imobiliárias, profissionais 
especializados, proprietários, anúncios classificados, órgãos públicos e outros veículos que possam fornecer 
informações básicas e concretas dos imóveis ofertados ou negociados recentemente.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja imóveis similares, requer uma melhoria no seu grau de 
precisão, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneização de Valores. Tal processo, recomendado 
por normas técnicas, visa corrigir a discrepância, dos elementos comparativos, através de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis constituintes da amostra.

O resultado comparativo de dados de mercado produz o melhor resultado devido ao cotejamento direto com o 
mercado, evitando processos indiretos ou involutivos.

 3Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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2.2 MÉTODO EVOLUTIVO

Método analítico que consiste em partir do valor do terreno, somá-lo ao valor da construção com custos diretos e 
indiretos e acrescentados ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que 
devem ser contemplados no mercado por meio do cálculo do fator de comercialização.

Entre os métodos de avaliação de imóveis, o EVOLUTIVO é particularmente aplicável quando a propriedade 
avaliada compreende benfeitorias relativamente excepcionais ou especializadas, para as quais n ão há 
propriedades similares no mercado.

Para aplicação deste método, o valor do terreno deve ser calculado através do método comparativo direto de 
dados de mercado, o valor da benfeitoria por meio do Método da Quantificação do Custo e aplicando-se sobre 
este, o fator de comercialização.

2.3 MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos a partir das 
quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos, podendo também ser apropriado pelo custo 
unitário básico de construção.

2.4 MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA

Identifica o valor do bem com base na capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se 
cenários viáveis.

2.5 MÉTODO DA REMUNERAÇÃO DE CAPITAL

Neste critério o valor locativo é determinado pela aplicação de uma taxa sobre o valor do imóvel. É aplicado nos 
casos de imóveis isolados e atípicos para os quais a utilização da comparação direta seja impraticável.

 4Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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2.6 MÉTODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem alicerçado no seu aproveitamento eficiente baseado em modelo de estudo 
de viabilidade técnico econômica mediante hipotético empreendimento compatível com as características do bem 
e com as condições do mercado no qual está inserido, considerando-se cenários viáveis para execução e 
comercialização do produto.

O método involutivo deve ser empregado quando não houver mínimas condições de utilização do método 
comparativo direto de dados de mercado.

2.7 CRITÉRIO ADOTADO

No presente trabalho, dado às características do imóvel e em função da disponibilidade de dados confiáveis, 
optamos pela utilização do Método Evolutivo.

3  VISTORIA

De acordo com elementos obtidos na vistoria e em várias fontes, as características principais do objeto de 
avaliação são as seguintes:

3.1  CARACTERÍSTICAS GERAIS DO LOGRADOURO

O trecho em estudo possui as seguintes características:

Logradouro Avenida 03 de Março: de pavimentação em terra, com mão dupla de direção, traçado 
retilíneo/curvilíneo e aproximadamente 10m de largura.
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3.1.1  CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO E OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA

A região caracteriza-se por ocupação comercial/serviços.

3.1.2  SERVIÇOS PÚBLICOS

A região possui os serviços públicos disponíveis, tais como: rede elétrica, rede de telefone, limpeza urbana, 
transporte coletivo.

3.1.3  ZONEAMENTO

O local de implantação do imóvel é classificado como Zona Mista.

3.2  IMÓVEL

Trata-se de imóvel localizado na Avenida 03 de Março, 4451 - Iporanga - Município de Sorocaba - SP, com as 
seguintes características:

3.2.1  TERRENO

O imóvel possui topografia caído para os fundos até 5%, superfície seca, com 01 frente, cujas descrições dos 
limites e confrontações constam na documentação apresentada (anexa). 
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3.2.2  CONSTRUÇÕES 

Denominação - Escritório A (matrícula 1155)

Divisão interna:

térreo: recepção, 02 vestiários, refeitório e cozinha / superior: área de escritório com divisões de alvenaria, 02 
sanitários, sala da gerência, sala de reunião, 03 sanitários e hall de entrada.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico.

Paredes: massa corrida com pintura à látex, massa texturizada, pintura, reboco, revestimento cerâmico 
, telhas de fibrocimento e vidro.

Tetos: fibra mineral e tipo armstrong.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 15 anos Idade Referencial:  70 anos

Conservação:

comercial - serviços

escritório

simples sem elevador mínimo

regular

Denominação - Galpão Industrial (matrícula 1155)

Divisão interna:

galpão: vão livre, salas de apoio / escritório => térreo : ferramentaria, manutenção, controle e treinamento / 
superior : salas de engenharia, sala de reunião, qualidade, laboratório, tecnologia e informática.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico, concreto de alta resistência e emborrachado.

Paredes: concreto, massa corrida com pintura à látex e revestimento cerâmico .

Tetos: fibra mineral e telha metálica.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

galpão

médio mínimo

10 anos Idade Referencial: 80 anos

regular
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Denominação - Coberturas (matrícula 1155)

Divisão interna:

vão livre.

Acabamentos:

Pisos: concreto de alta resistência.

Paredes: nihil.

Tetos: telha metálica.

Esquadrias: nihil.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 15 anos Idade Referencial:  20 anos

Conservação:

especial

cobertura

médio mínimo

regular

Denominação - Escritório B (matrículas 3035)

Divisão interna:

térreo: recepção, hall de entrada, escadas, elevador, vestiários, refeitório, cozinha, salas de apoio e depósitos / 
superior - 02 salões / área de escritório encontra-se-se em fase de acabamento, estimamos que ainda faltam 
cerca de 20% do previsto como piso, forro, pintura, esquadrias, parte do sistema elétrico e hidráulico.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico, concreto de alta resistência e vinílico.

Paredes: granito, massa corrida com pintura à látex, pintura, revestimento cerâmico  e vidro.

Tetos: gesso-sanca, laje com pintura, reboco e telha metálica.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

escritório

simples com elevador médio

10 anos Idade Referencial: 60 anos

regular
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Denominação - Galpão B (matrícula 3035)

Divisão interna:

vão livre , controle, vestiários, arquivo morto e sanitários).

Acabamentos:

Pisos: concreto de alta resistência.

Paredes: bloco aparente, revestimento cerâmico  e telhas galvanizadas.

Tetos: telha metálica.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 1 anos Idade Referencial:  80 anos

Conservação:

comercial - serviços

galpão

médio médio

nova

Denominação - Casa Sede (Sítio - matrícula 3035)

Divisão interna:

suíte, 02 dormitórios, sala, garagem, cozinha, área de serviço e despensa.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico, cimentado e taco.

Paredes: massa corrida com pintura à látex e revestimento cerâmico .

Tetos: laje com pintura e telha cerâmica.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

residencial

casa

simples médio

20 anos Idade Referencial: 70 anos

regular
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Denominação - Casa de empregado

Divisão interna:

sala, cozinha, 03 dormitórios, banheiro e varanda.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico e cimentado.

Paredes: massa desempenada sem pintura, pintura e reboco.

Tetos: telha cerâmica e tipo PVC.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 30 anos Idade Referencial:  70 anos

Conservação:

residencial

casa

econômico médio

regular

Denominação - Galpões 02

Divisão interna:

vão livre, depósito e estábulo.

Acabamentos:

Pisos: cimentado.

Paredes: massa desempenada sem pintura, pintura e reboco.

Tetos: telha cerâmica.

Esquadrias: ferro.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

galpão

econômico médio

40 anos Idade Referencial: 60 anos

reparos simples a importantes
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Denominação - Coberturas ( 3 )

Divisão interna:

vão livre para confinamento, silo e cocheira.

Acabamentos:

Pisos: cimentado.

Paredes: nihil.

Tetos: telha cerâmica e telha metálica.

Esquadrias: nihil.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 30 anos Idade Referencial:  20 anos

Conservação:

especial

cobertura

simples mínimo

reparos simples a importantes

Denominação - Portaria (matrícula 3035)

Divisão interna:

02 salas e sanitário.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico.

Paredes: massa corrida com pintura à látex e revestimento cerâmico .

Tetos: laje com pintura e telha fibrocimento.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

escritório

simples sem elevador mínimo

30 anos Idade Referencial: 70 anos

regular
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3.2.3 BENFEITORIAS 

depósito de gás;- 

sistema de tramentos de efluentes;- 

sistema de captação d'água das chuvas;- 

cobertura e estrutura para máquinas;- 

casa de força (2);- 

serviços de terraplenagem (aterro, nivelamento e compactação);- 

piso da área de circulação com bloquetes de concreto;- 

alambrado ao redor da indústria;- 

e outras pequenas benfeitorias.- 
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4  DOCUMENTAÇÃO / COMPOSIÇÃO DE ÁREAS 

4.1  TERRENO

De acordo com Matrícula nº 1.155 e 3.035 do 1º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Sorocaba - SP, 
temos:

m²   =Área Total  758.000,00

1155 = 182.000,00 m²  /  3035 = 576.000,00 m².Observação:

- a vistoria foi acompanhada pelo sr. Marcelo Pereira. 
- a área avaliada é constituída por duas matriculas ( n. 1155 com 18,20 ha/ 182.000 m² e 3035 com 
57,60 ha/576.000 m² ) onde está instalada a unidade industrial da empresa Belmetal e o Sítio 
Potiguar. 
- possui área de reserva florestal e APP. 
- possui as divisas externas demarcadas por cerca de arame e alambrado. internamente não há 
divisão determinadas. A matricula 3035 é cortada pela avenida 03 de Março.

Observação:
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4.2  CONSTRUÇÕES

De acordo com Planta dada a vista e estimativas no local., temos:

  =Área Total m²  18.855,00
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5  VALOR DO IMÓVEL

5.1  CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO

Foi determinado para o terreno o valor unitário:
Vu = R$ 109,98 / m², sendo seu valor total dado por:

VT = S x Vu, onde:

S = área total do terreno = 430.012,00 m²
Vu = valor unitário = R$ 109,98 / m²

Temos então:

VT  = 430.012,00 m² x R$ 109,98 / m²

VT = R$ 47.292.719,76
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5.2  CÁLCULO DO VALOR DAS CONSTRUÇÕES

. Índice CUB - São Paulo /   = R$ 1.295,64/m² 

O valor das construções será calculado por:

VC = S x Vu x F. Pd. x Foc x FAC, onde:

S =  área total construída 
Vu =  valor unitário 
F. Pd. =  fator de ajuste de padrão
Foc =  fator de obsoletismo
FAC =  fator de ajuste comercial

O valor da construção, encontra-se na tabela abaixo:

Edificação Tipo de imóvel Área    VU (R$ /  m²) F.Pd Foc FAC Valor (R$)

Casa de empregado

residencial casa  150,00  1.295,64  0,790  0,740  1,000  113.039,40
Casa Sede (Sítio - matrícula 3035)

residencial casa  160,00  1.295,64  1,060  0,830  1,000  182.572,05
Coberturas ( 3 )

especial cobertura  380,00  1.295,64  0,060  1,000  1,000  29.540,59
Coberturas (matrícula 1155)

especial cobertura  275,00  1.295,64  0,190  0,410  1,000  28.184,83
Escritório A (matrícula 1155)

comercial - serviços escritório  450,00  1.295,64  0,970  0,880  1,000  498.707,38
Escritório B (matrículas 3035)

comercial - serviços escritório  920,00  1.295,64  1,410  0,900  1,000  1.515.995,19
Galpão B (matrícula 3035)

comercial - serviços galpão  12.930,00  1.295,64  1,330  1,000  1,000  22.213.981,01
Galpão Industrial (matrícula 1155)

comercial - serviços galpão  3.150,00  1.295,64  0,970  0,920  1,000  3.657.565,28
Galpões 02

comercial - serviços galpão  360,00  1.295,64  0,360  0,440  1,000  74.050,49
Portaria (matrícula 3035)

comercial - serviços escritório  80,00  1.295,64  0,970  0,740  1,000  74.554,23

 28.388.190,45Total:  18.855,00

5.3 CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Será adotada uma verba de R$ 1.900.000,00 (um milhão e novecentos mil reais).
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5.4 VALOR DO IMÓVEL

Valor do Terreno Valor das Construções Valor das Benfeitorias

+ +

Valor Arredondado:

 47.292.719,76  28.388.190,45  1.900.000,00

 77.580.900,00

 77.580.910,21 (setenta e sete milhões e quinhentos e oitenta mil e novecentos e dez 
reais e vinte e um centavos)

(setenta e sete milhões e quinhentos e oitenta mil e novecentos reais)

VALOR DE MERCADO

Valor de Mercado:

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA

    PV
__________ , onde:
  (1 + i ) n

PV = Valor de Mercado = R$ 77.580.900,00
i = Taxa de juros utilizada de acordo com o tipo de imóvel (%) = 14,00 a.a.
n = Prazo para liquidez em um prazo normal (anos) = 3,00 anos

Valor Arredondado:  52.365.000,00 (cinquenta e dois milhões e trezentos e sessenta e cinco mil reais)
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5.5  DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Trata-se de imóvel localizado em região de médio/baixo padrão, com perfil de ocupação comercial/serviços, com 
comércio diversificado, com densidade demográfica baixa, com regular localização, reduzido fluxo de pedestres e 
reduzido fluxo de veículos, com fácil acesso e servido pelos meios normais de transportes.

Diante do acima exposto, considerando-se as características do imóvel, a baixa disponibilidade de imóveis similares, 
o montante envolvido e a situação do mercado imobiliário, entendemos tratar-se de imóvel com comercialização a 
médio-longo prazo.

Acreditamos, ainda, que para uma venda a curto prazo se deva trabalhar com um valor da ordem do valor de 
liquidação forçada contido no corpo deste laudo.

A região dos imóveis se caracteriza por área de expansão e desenvolvimento imobiliário industrial, comercial e 
residencial. Área próxima a rodovia Castelo Branco e que possui fácil acesso a diversas cidades e regiões do Estado 
de São Paulo.
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6  ENCERRAMENTO

O presente LAUDO DE AVALIAÇÃO foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei da Oferta e 
Procura.

NOTA: O presente Laudo de Avaliação é composto de 19 páginas, todas devidamente rubricadas, sendo esta 
última página assinada e anexos.

São Paulo, 5 de Dezembro de 2016

LVN Engenharia e Avaliações Ltda.
CREA - 1009841

----------------------------------------------------------------
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HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES

Para que os valores pesquisados sejam comparáveis ao imóvel avaliando, fez-se necessário aplicar-se um 
processo de homogeneização, segundo critérios técnicos específicos para cada caso. Os fatores mais influentes 
em geral são:

Ff = FATOR FONTE

Utilizado para descontar a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios).

Cf = COEFICIENTE FRENTE

Utilizado para considerar a influência da frente equivalente do terreno no valor unitário, dado pela relação entre 
esta e as dos comparativos.

Cp = COEFICIENTE PROFUNDIDADE

Utilizado para considerar a influência da profundidade equivalente do terreno no valor unitário, dado pela relação 
entre esta e as dos comparativos.

Ce = COEFICIENTE DE ESQUINA OU FRENTES MÚLTIPLAS 

Utilizado para considerar a influência da esquina ou múltiplas frentes no valor unitário.

Ftr = FATOR TRANSPOSIÇÃO

Utilizado para considerar a influência da localização dos imóveis no valor unitário.

Ft = FATOR TOPOGRAFIA

Utilizado para considerar a influência da topografia no valor unitário, dado pela relação entre os respectivos 
fatores do avaliando e dos comparativos.

Fa = FATOR ÁREA 

Utilizado para corrigir distorções entre as áreas de maior e menor dimensão e sua influência no valor unitário.

Ca  = (Ac / Aa)n

se diferença entre as áreas maior que 30% > n = 0,125
se diferença entre as áreas menor  que 30% > n = 0,25

Fc = FATOR DE CONSISTÊNCIA DE TERRENO

Utilizado para considerar a influência da consistência do terreno no valor unitário, dado pela relação entre os 
respectivos fatores do avaliando e dos comparativos.
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SITUAÇÃO PARADIGMA

Informações Básicas

Endereço: Avenida 03 de Março, 4451 Situação: 01 frente

Bairro: Iporanga Município: Sorocaba UF: SP

Classe: Terreno Tipo: Sem benfeitorias Índice: 100,000

Dimensões e Características

Área total:  430.012,000 Testada: 

Profundidades: Mínima: Máxima: Equivalente: 0  Item específico: 100,00

Topografia:

Superfície:

Caído para os fundos até 5% Índice: 0,950

Seca Índice: 1,000

Observação:

Para fins de cálculo foi utilizada a área homogeneizada dos imóveis. 
Na áreas onde foram construídas a unidade industrial da Belmetal foi realizado serviços de terraplenagem para 
nivelamento e compactação. 

- dentro do Zoneamento do município os imóveis estão na ZCU - Zona de Chácaras Urbanas. 
- no trecho que os imóveis dão frente, não possui asfaltamento. 
- a avenida Três de Março demanda para o distrito de Aparecidinha. Na região limítrofe estão loteamentos 
industriais e residenciais ( Iporanga e Residencial Amato ). A divisa de fundo do imóvel de matricula 3.035 fica a 
pequena distância da rodovia de Acesso de Sorocaba para a Rod. Castelo Branco. 
- para fins de cálculo utilizamos a área homogeneizada ou seja - Área total ( 758.000 m² ) = área útil ( 348.015m² ) 
x 1,0 - Área de inundação, reserva e APP estimada ( 409.985 m² ) x 0,20 = 348.015 m² + 81.997 m² = 430.012 m². 
Conforme planta dos imóveis avaliandos consta: área inundada (10,8181 ha/ 108.181,00 m²) área de APP - faixa 
de 30,00 m  (5,0622 ha/ 50.622,00 m²), área de APP - faixa de 50,00 m (10,1160ha/ 101.160,00 m² ), área de 
mata (14,5251ha/ 145.251,00 m²) e reflorestamento (0,4771ha/ 4.771,00 m²). Total das áreas citadas - 40,9985 
ha/ 409.985,00 m². 
Observamos que as áreas de inundação e APP de 30 e 50 m citadas foram desapropriadas pelo Decreto 5725/87 
(não foi apresentado o decreto, e não o localizamos na internet). Na matrícula não consta a averbação da 
desapropriação, portanto sugerimos que se faça a devida pesquisa. Conforme mapa apresentado a área 
remanescente é de 64,2433 ha. 
Conforme informação do gerente da unidade da Belmetal, a represa é fonte de captação d'água por parte da 
Prefeitura.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 01  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

AE Patrimônio Oscar

9616-700115

Avenida Três de Março , s/nº - distante 500 metros do imóvel avaliando

Aparecidinha / Iporanga SP

01 frente Caído para os fundos até 5%

 26.000,00  80,00

Seca  100,00  100,00

 325,00

Sorocaba

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  5.200.000,00

 22Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 02  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Proprietário Pedro

9176-362015

Avenida Três de Março, s/nº - distante 600 metros do avaliando

Aparecidinha / Iporanga SP

01 frente Caído para os fundos até 5%

 21.153,00  65,00

Seca  100,00  100,00

 325,43

Sorocaba

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  3.385.000,00

 23Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 03  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Proprietário Almir

9702-117715

Avenida Três de Março , s/nº - distante 200 metros da entrada do avaliando

Iporanga SP

01 frente Caído para os fundos até 5%

 28.000,00  50,00

Seca  100,00  100,00

 560,00

Sorocaba

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  4.500.000,00

 24Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
17

01
-8

4.
20

21
.8

.2
6.

06
02

 e
 c

ód
ig

o 
85

D
D

4D
7.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
AM

IL
A 

D
E 

C
AS

SI
A 

FA
C

IO
 S

ER
R

AN
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
2/

04
/2

02
1 

às
 2

0:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SC

B2
17

01
33

35
38

   
  .

fls. 1770



ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 04  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

AE Patrimônio Oscar

9616-700115

Avenida Três de Março , s/nº - próximo ao nº 2700

iporanga SP

01 frente Caído para os fundos até 5%

 26.000,00  100,00

Seca  110,00  100,00

 260,00

Sorocaba

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  5.200.000,00

 25Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 05  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Gat Imóveis Manoel

3414-190015

Avenida Três de Março, s/nº - próximo a Aparecidinha

Aparecidinha / Iporanga SP

01 frente Caído para os fundos de 5 a 10%

 30.000,00  50,00

Seca  95,00  100,00

 600,00

Sorocaba

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  4.500.000,00

 26Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Valor 1 (R$) Ff Vl.Construção Valor 2 (R$) R$/m²Área (m²) Cf Cp Ce Ftr Ft Fa Fc Limit
e

Hom.R$/m²Nr. Fextra

Avenida Três de Março , s/nº distante 500 metros do imóvel avaliando

 0,90  0,00  26.000,00  180,00 5.200.000,00  1,000  1,000  1,00  1,00  1,00  0,70  1,00  0,70  126,00

Informante: AE Patrimônio

 4.680.000,00

Hom. Saneada: 126,00  

 1,000

Nº 01

Avenida Três de Março, s/nº distante 600 metros do avaliando

 0,90  0,00  21.153,00  144,02 3.385.000,00  1,000  1,000  1,00  1,00  1,00  0,69  1,00  0,69  99,37

Informante: Proprietário

 3.046.500,00

Hom. Saneada: 99,37  

 1,000

Nº 02

Avenida Três de Março , s/nº distante 200 metros da entrada do avaliando

 0,90  0,00  28.000,00  144,64 4.500.000,00  1,000  1,000  1,00  1,00  1,00  0,71  1,00  0,71  102,69

Informante: Proprietário

 4.050.000,00

Hom. Saneada: 102,69  

 1,000

Nº 03

Avenida Três de Março , s/nº próximo ao nº 2700

 0,90  0,00  26.000,00  180,00 5.200.000,00  1,000  1,000  1,00  0,91  1,00  0,70  1,00  0,61  109,80

Informante: AE Patrimônio

 4.680.000,00

Hom. Saneada: 109,80  

 1,000

Nº 04

Avenida Três de Março, s/nº próximo a Aparecidinha

 0,90  0,00  30.000,00  135,00 4.500.000,00  1,000  1,000  1,00  1,05  1,06  0,72  1,00  0,83  112,05

Informante: Gat Imóveis

 4.050.000,00

Hom. Saneada: 112,05  

 1,000

Nº 05

Média aritmética  109,98R$

R$Limite superior

R$Limite inferior

 142,97

 76,99

R$Média saneada  109,98

Desvio padrão

Coeficiente de variação

Total de elementos saneados

Total de elementos

t de Student

 10,33

 9,39

 5

 5

 1,530

%

Intervalo de confiança

Inferior

Superior  117,06R$

R$  102,90

 0,06

-0,06%

%

VU Adotado R$  109,98

Terreno (430.012,00 x R$ 109,98)

Grau de Precisão da estimativa de valor para tratamentos por 
fatores.

Amplitude do Intervalo de Confiança de 80% em torno do valor 
central da estimativa.

I I I I I I

£30% 30% - 50% > 50%

Intervalo de confiabilidade

Grau de precisão

Grau de fundamentação

 12,00

III

Grau I

%

Valor das construções

Valor das benfeitorias

Valor de Liquidação Forçada

R$

R$

R$

R$

 47.292.719,76

 28.388.190,45

 1.900.000,00

VALOR TOTAL DO IMÓVEL R$  77.580.910,21

 52.365.000,00

R$  77.580.900,00Valor de Mercado

 27Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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Gráfico de Resíduos

Nota: O gráfico acima representa o melhor resultado para os comparativos mais próximos do ponto 0.
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Gráfico de Unitários Observados X Unitários Estimados pelo Modelo

Unitários Estimados pelo Modelo (R$/m²)

Nota: O gráfico acima representa o melhor resultado para os comparativos agrupados por proximidade.

 28Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

 

 

 

 

Parecer Técnico de Atualização de Valores 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman, eng. CREA 

0685013513, declara que, após minuciosa análise do Laudo de Avaliação 

apresentado a seguir, na qualidade de Eng. Avaliador, efetuou as devidas 

atualizações dos valores do(s) imóvel(is) de acordo ao IGPM – Índice Geral 

de Preços de Mercado – visando representar neste parecer a realidade de 

valores de acordo ao mercado presente. 

Para tanto, fornece a memoria de cálculo de acordo 

aos índices financeiros desde à época da avaliação até os dias atuais – ou 

seja: abril de 2021. 

Tais atualizações foram solicitadas pela proprietária 

do(s) imóvel(is) – BELMETAL IND. E COMÉRCIO LTDA – CNPJ 

61.091.906/0005-87. 

 

 

 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:57:56 -03'00'
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

 

 

End.: Rua Lauro Muller, 560 - com Avenida Pernambuco, nº 385, 391 e 403 
Navegantes, Porto Alegre -RS 

 

 

Atualização de R$10.461.900,00 de 18 novembro-2016 e 01 abril-2021 pelo índice 

IGP-M - Índ. Geral de Preços do Mercado 

 

Valor da Avaliação:                       R$ 10.461.900,00                    18 /11/2016 

 Valor atualizado (VP):                   R$ 6.094.771,60                      01/04/2021 

Valor de liquidação forçada:         R$ 14.276.062,40                      01/04/2021 

 

 

Vf = VP x {1/1+i}n , onde: 

Vf = Valor para liquidação forçada; 

VP = Valor Presente (valor de mercado do imóvel); 

i = média de rentabilidade de aplicações financeiras = 1% 

n = Número de meses = 12 meses 

 
RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por RIGOBERTO 

SOLER BRAGA ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:58:38 -03'00'
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez 

Imediata ou Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda compulsória 

ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado, como é o caso de venda 

em leilões. Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num prazo de 12 meses a 

uma taxa de juros média de 1,0 % ao mês (média de aplicações financeiras), 

reproduzindo o seguinte cálculo: 

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0% 

Vf = VP x (1/ (1+0,01))
12.   Vf  = R$ 16.094.771,60 x 0,887 

 

Memória do Cálculo 

Em percentual:   53,8418% 

Em fator de multiplicação:   1,538418 

 

Os valores do índice utilizados neste cálculo foram: 

Novembro-2016 = -0,03%; Dezembro-2016 = 0,54%; Janeiro-2017 = 0,64%; Fevereiro-2017 

= 0,08%; Março-2017 = 0,01%; Abril-2017 = -1,10%; Maio-2017 = -0,93%; Junho-2017 = -

0,67%; Julho-2017 = -0,72%; Agosto-2017 = 0,10%; Setembro-2017 = 0,47%; Outubro-

2017 = 0,20%; Novembro-2017 = 0,52%; Dezembro-2017 = 0,89%; Janeiro-2018 = 0,76%; 

Fevereiro-2018 = 0,07%; Março-2018 = 0,64%; Abril-2018 = 0,57%; Maio-2018 = 1,38%; 

Junho-2018 = 1,87%; Julho-2018 = 0,51%; Agosto-2018 = 0,70%; Setembro-2018 = 1,52%; 

Outubro-2018 = 0,89%; Novembro-2018 = -0,49%; Dezembro-2018 = -1,08%; Janeiro-2019 

= 0,01%; Fevereiro-2019 = 0,88%; Março-2019 = 1,26%; Abril-2019 = 0,92%; Maio-2019 = 

0,45%; Junho-2019 = 0,80%; Julho-2019 = 0,40%; Agosto-2019 = -0,67%; Setembro-2019 = 

-0,01%; Outubro-2019 = 0,68%; Novembro-2019 = 0,30%; Dezembro-2019 = 2,09%; 

Janeiro-2020 = 0,48%; Fevereiro-2020 = -0,04%; Março-2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; 

Maio-2020 = 0,28%; Junho-2020 = 1,56%; Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 = 2,74%; 

Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%; Dezembro-

2020 = 0,96%; Janeiro-2021 = 2,58%; Fevereiro-2021 = 2,53%; Março-2021 = 2,94%. 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por RIGOBERTO 

SOLER BRAGA ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:50:25 -03'00'
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FINALIDADE DA AVALIAÇÃO: MERCADO E LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

Endereço:

Bairro:

Município:

Data da Vistoria:

UF:

Valor de Liquidação Forçada:

Fundamentação: I GRAUPrecisão:

Foto da fachada Croqui de localização

Zoneamento: Predominantemente Comercial

GRAU =>

Resumo das áreas ( m² ): Terreno: Construção:

Diagnóstico de mercado:

III

(dez milhões e quatrocentos e sessenta e um mil e 
novecentos reais)

(sete milhões e sessenta mil reais)

R$ 

Trata-se de imóvel localizado em região de médio padrão, com perfil de ocupação comercial/serviços, com 
comércio diversificado, com densidade demográfica média, com boa localização, reduzido fluxo de pedestres e 
médio fluxo de veículos, com fácil acesso e servido pelos meios normais de transportes.

Diante do acima exposto, considerando-se as características do imóvel, a média disponibilidade de imóveis 
similares, o montante envolvido e a situação do mercado imobiliário, entendemos tratar-se de imóvel com 
comercialização a médio-longo prazo.

Acreditamos, ainda, que para uma venda a curto prazo se deva trabalhar com um valor da ordem do valor de 
liquidação forçada contido no corpo deste laudo.

R$ 

 4,00E:\web\portal\i7Admin\EmpFiles\E00004\RptCabecalho.jpg

Código:  20167 18/11/2016

Rua Lauro Muller , 560 - com Avenida Pernambuco, nº 385, 391 e 403

Navegantes

Porto Alegre
RS

 3.564,00  2.892,88

 10.461.900,00

 7.060.000,00

Valor de Mercado:
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1  INTRODUÇÃO

Por solicitação de BELMETAL PRODUTOS E SOLUÇÕES EM ALUMÍNIO,  objetiva o presente trabalho a 
determinação do valor de mercado e liquidação forçada para o imóvel situado na Rua Lauro Muller, 560 com 
Avenida Pernambuco, nº 385, 391 e 403 - Navegantes - Município de Porto Alegre - RS.

Por premissa, o imóvel foi considerado livre de quaisquer ônus, ações ou desapropriações que venham a 
influenciar os seus valores, pois tais verificações não foram realizadas por não serem de responsabilidade do 
avaliador.

2  METODOLOGIA APLICÁVEL

De acordo com o item 8.1.1 da norma NBR 14.653 - parte 1, a metodologia aplicável é função, basicamente, da 
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações 
colhidas no mercado.

Os procedimentos avaliatórios usuais, em conformidade com os itens 8.2, 8.3 e 8.4 da citada norma, estão 
descritos a seguir :

2.1 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado estabelece de forma direta um sistema de compara ção com 
imóveis similares, através da coleta de dados de mercado em pesquisa junto a imobiliárias, profissionais 
especializados, proprietários, anúncios classificados, órgãos públicos e outros veículos que possam fornecer 
informações básicas e concretas dos imóveis ofertados ou negociados recentemente.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja imóveis similares, requer uma melhoria no seu grau de 
precisão, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneização de Valores. Tal processo, recomendado 
por normas técnicas, visa corrigir a discrepância, dos elementos comparativos, através de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis constituintes da amostra.

O resultado comparativo de dados de mercado produz o melhor resultado devido ao cotejamento direto com o 
mercado, evitando processos indiretos ou involutivos.

 3Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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2.2 MÉTODO EVOLUTIVO

Método analítico que consiste em partir do valor do terreno, somá-lo ao valor da construção com custos diretos e 
indiretos e acrescentados ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que 
devem ser contemplados no mercado por meio do cálculo do fator de comercialização.

Entre os métodos de avaliação de imóveis, o EVOLUTIVO é particularmente aplicável quando a propriedade 
avaliada compreende benfeitorias relativamente excepcionais ou especializadas, para as quais n ão há 
propriedades similares no mercado.

Para aplicação deste método, o valor do terreno deve ser calculado através do método comparativo direto de 
dados de mercado, o valor da benfeitoria por meio do Método da Quantificação do Custo e aplicando-se sobre 
este, o fator de comercialização.

2.3 MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos a partir das 
quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos, podendo também ser apropriado pelo custo 
unitário básico de construção.

2.4 MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA

Identifica o valor do bem com base na capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se 
cenários viáveis.

2.5 MÉTODO DA REMUNERAÇÃO DE CAPITAL

Neste critério o valor locativo é determinado pela aplicação de uma taxa sobre o valor do imóvel. É aplicado nos 
casos de imóveis isolados e atípicos para os quais a utilização da comparação direta seja impraticável.

 4Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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2.6 MÉTODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem alicerçado no seu aproveitamento eficiente baseado em modelo de estudo 
de viabilidade técnico econômica mediante hipotético empreendimento compatível com as características do bem 
e com as condições do mercado no qual está inserido, considerando-se cenários viáveis para execução e 
comercialização do produto.

O método involutivo deve ser empregado quando não houver mínimas condições de utilização do método 
comparativo direto de dados de mercado.

2.7 CRITÉRIO ADOTADO

No presente trabalho, dado às características do imóvel e em função da disponibilidade de dados confiáveis, 
optamos pela utilização do Método Evolutivo.

3  VISTORIA

De acordo com elementos obtidos na vistoria e em várias fontes, as características principais do objeto de 
avaliação são as seguintes:

3.1  CARACTERÍSTICAS GERAIS DO LOGRADOURO

O trecho em estudo possui as seguintes características:

Logradouro Avenida Pernambuco: de pavimentação asfáltica, com mão dupla de direção, traçado retilíneo e 
aproximadamente 10m de largura.
Logradouro Rua Lauro Muller: de pavimentação asfáltica, com mão dupla de direção, traçado retilíneo e 
aproximadamente 10m de largura.

 5Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
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3.1.1  CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO E OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA

A região caracteriza-se por ocupação comercial/serviços.

3.1.2  SERVIÇOS PÚBLICOS

A região possui os serviços públicos disponíveis, tais como: rede de água, rede de esgoto, rede elétrica, rede de 
àguas pluviais, iluminação pública, rede de telefone, pavimentação, guias e sarjetas, intertravado/paralelepípedo, 
limpeza urbana, transporte coletivo, passeio público.

3.1.3  ZONEAMENTO

O local de implantação do imóvel é classificado como Zona Predominantemente Comercial.

3.2  IMÓVEL

Trata-se de imóvel localizado na Rua Lauro Muller, 560 com Avenida Pernambuco, nº 385, 391 e 403 - 
Navegantes - Município de Porto Alegre - RS, com as seguintes características:

3.2.1  TERRENO

O imóvel possui topografia plana, superfície seca, com 02 frentes, cujas descrições dos limites e confrontações 
constam na documentação apresentada (anexa). 
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3.2.2  CONSTRUÇÕES 

Denominação - Galpão I

Divisão interna:

térreo: vão livre, expedição, balcão de vendas, sala fiscal, sanitário masculino, sanitário feminino, terminal de 
vendas e gerência / superior: gerente geral, cadastro, departamento técnico, gerente técnico, caixa, gerente 
administrativo, nobreak, sanitário masculino, sanitário feminino, refeitório, cozinha, sanitário de funcionários e 
vestiários.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico e concreto de alta resistência.

Paredes: massa corrida com pintura à látex, tijolinho aparente e vidro.

Tetos: gesso, laje com pintura e telha metálica.

Esquadrias: alumínio e ferro.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 20 anos Idade Referencial:  80 anos

Conservação:

comercial - serviços

galpão

médio médio

reparos simples

Denominação - Galpão II

Divisão interna:

térreo: vão livre, churrasqueira, salão de festas, expedição / superior: gerência, sanitário e transportadora.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico e concreto de alta resistência.

Paredes: cerâmico e massa corrida com pintura à látex.

Tetos: forro, madeira e telha metálica.

Esquadrias: alumínio.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

galpão

simples máximo

25 anos Idade Referencial: 60 anos

reparos simples a importantes
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4  DOCUMENTAÇÃO / COMPOSIÇÃO DE ÁREAS 

4.1  TERRENO

De acordo com Matrícula nº 84.059 e 100.170 do 4º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Porto Alegre - 
RS, temos:

Testada   =  73,90 m

m²   =Área Total  3.564,00

84.059 =  871,20 m²  / 100.170 =.2.692,80 m²Observação:

A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Brisola.Observação:
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4.2  CONSTRUÇÕES

De acordo com Matrícula nº 100.170 do 4º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Porto Alegre - RS, 
temos:

  =Área Total m²  2.166,78

De acordo com estimativa no local, temos:

  =Área Total m²  2.892,88

- matrícula 100.170 com 2.166,78 m² construído;
- matrícula 84.059 com 726,10 m² não averbados.

Observação:
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5  VALOR DO IMÓVEL

5.1  CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO

Foi determinado para o terreno o valor unitário:
Vu = R$ 1.951,42 / m², sendo seu valor total dado por:

VT = S x Vu, onde:

S = área total do terreno = 3.564,00 m²
Vu = valor unitário = R$ 1.951,42 / m²

Temos então:

VT  = 3.564,00 m² x R$ 1.951,42 / m²

VT = R$ 6.954.860,88

 10Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
17

01
-8

4.
20

21
.8

.2
6.

06
02

 e
 c

ód
ig

o 
85

D
D

4D
8.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
AM

IL
A 

D
E 

C
AS

SI
A 

FA
C

IO
 S

ER
R

AN
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
2/

04
/2

02
1 

às
 2

0:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SC

B2
17

01
33

35
38

   
  .

fls. 1787



5.2  CÁLCULO DO VALOR DAS CONSTRUÇÕES

. Índice CUB - Rio Grande do Sul /   = R$ 1.369,19/m² 

O valor das construções será calculado por:

VC = S x Vu x F. Pd. x Foc x FAC, onde:

S =  área total construída 
Vu =  valor unitário 
F. Pd. =  fator de ajuste de padrão
Foc =  fator de obsoletismo
FAC =  fator de ajuste comercial

O valor da construção, encontra-se na tabela abaixo:

Edificação Tipo de imóvel Área    VU (R$ /  m²) F.Pd Foc FAC Valor (R$)

Galpão I

comercial - serviços galpão  2.166,78  1.369,19  1,330  0,750  1,000  2.958.284,25
Galpão II

comercial - serviços galpão  726,10  1.369,19  0,960  0,580  1,000  548.781,21

 3.507.065,46Total:  2.892,88
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5.3 VALOR DO IMÓVEL

Valor do Terreno Valor das Construções

+

Valor Arredondado:

 6.954.860,88  3.507.065,46

 10.461.900,00

 10.461.926,34 (dez milhões e quatrocentos e sessenta e um mil e novecentos e vinte 
e seis reais e trinta e quatro centavos)

(dez milhões e quatrocentos e sessenta e um mil e novecentos reais)

VALOR DE MERCADO

Valor de Mercado:

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA

    PV
__________ , onde:
  (1 + i ) n

PV = Valor de Mercado = R$ 10.461.900,00
i = Taxa de juros utilizada de acordo com o tipo de imóvel (%) = 14,00 a.a.
n = Prazo para liquidez em um prazo normal (anos) = 3,00 anos

Valor Arredondado:  7.060.000,00 (sete milhões e sessenta mil reais)
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5.4  DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Trata-se de imóvel localizado em região de médio padrão, com perfil de ocupação comercial/serviços, com comércio 
diversificado, com densidade demográfica média, com boa localização, reduzido fluxo de pedestres e médio fluxo de 
veículos, com fácil acesso e servido pelos meios normais de transportes.

Diante do acima exposto, considerando-se as características do imóvel, a média disponibilidade de imóveis similares, 
o montante envolvido e a situação do mercado imobiliário, entendemos tratar-se de imóvel com comercialização a 
médio-longo prazo.

Acreditamos, ainda, que para uma venda a curto prazo se deva trabalhar com um valor da ordem do valor de 
liquidação forçada contido no corpo deste laudo.

Porto Alegre é um município brasileiro e a capital do estado mais meridional do Brasil, o Rio Grande do Sul. Pertence 
à mesorregião metropolitana de Porto Alegre e à microrregião de Porto Alegre. Com uma área de 496,682 km², 
possui uma geografia diversificada, com morros, baixadas e um grande lago, o Gua íba. Distante 2 027 quilômetros 
de Brasília, a capital nacional.
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6  ENCERRAMENTO

O presente LAUDO DE AVALIAÇÃO foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei da Oferta e 
Procura.

NOTA: O presente Laudo de Avaliação é composto de 14 páginas, todas devidamente rubricadas, sendo esta 
última página assinada e anexos.

São Paulo, 24 de Novembro de 2016

LVN Engenharia e Avaliações Ltda.
CREA - 1009841

----------------------------------------------------------------
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HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES

Para que os valores pesquisados sejam comparáveis ao imóvel avaliando, fez-se necessário aplicar-se um 
processo de homogeneização, segundo critérios técnicos específicos para cada caso. Os fatores mais influentes 
em geral são:

Ff = FATOR FONTE

Utilizado para descontar a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios).

Cf = COEFICIENTE FRENTE

Utilizado para considerar a influência da frente equivalente do terreno no valor unitário, dado pela relação entre 
esta e as dos comparativos.

Cp = COEFICIENTE PROFUNDIDADE

Utilizado para considerar a influência da profundidade equivalente do terreno no valor unitário, dado pela relação 
entre esta e as dos comparativos.

Ce = COEFICIENTE DE ESQUINA OU FRENTES MÚLTIPLAS 

Utilizado para considerar a influência da esquina ou múltiplas frentes no valor unitário.

Ftr = FATOR TRANSPOSIÇÃO

Utilizado para considerar a influência da localização dos imóveis no valor unitário.

Ft = FATOR TOPOGRAFIA

Utilizado para considerar a influência da topografia no valor unitário, dado pela relação entre os respectivos 
fatores do avaliando e dos comparativos.

Fa = FATOR ÁREA 

Utilizado para corrigir distorções entre as áreas de maior e menor dimensão e sua influência no valor unitário.

Ca  = (Ac / Aa)n

se diferença entre as áreas maior que 30% > n = 0,125
se diferença entre as áreas menor  que 30% > n = 0,25

Fc = FATOR DE CONSISTÊNCIA DE TERRENO

Utilizado para considerar a influência da consistência do terreno no valor unitário, dado pela relação entre os 
respectivos fatores do avaliando e dos comparativos.
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SITUAÇÃO PARADIGMA

Informações Básicas

Endereço: Rua Lauro Muller , 560 - com Avenida Pernambuco, nº 385, 391 e 403 Situação: 02 frentes

Bairro: Navegantes Município: Porto Alegre UF: RS

Classe: Terreno Tipo: Sem benfeitorias Índice: 100,000

Dimensões e Características

Área total:  3.564,000 Testada: 73,90

Profundidades: Mínima: 30,00 Máxima: 100,00 Equivalente: 48,23 Item específico: 100,00

Topografia:

Superfície:

Plana Índice: 1,000

Seca Índice: 1,000

 16Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 01  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Corretora Juliana

3024-900051

Avenida Pernambuco, 201

Navegantes RS

01 frente Plana

 2.900,00  51,85

Seca  85,00  100,00

 55,93

Porto Alegre

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  4.350.000,00

 17Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 02  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Corretor Raul

9919-744851

Rua Dona Margarida, 90

Navegantes RS

01 frente Plana

 850,00  19,36

Seca  90,00  100,00

 43,90

Porto Alegre

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  1.500.000,00

 18Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

00
17

01
-8

4.
20

21
.8

.2
6.

06
02

 e
 c

ód
ig

o 
85

D
D

4D
8.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
AM

IL
A 

D
E 

C
AS

SI
A 

FA
C

IO
 S

ER
R

AN
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
2/

04
/2

02
1 

às
 2

0:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SC

B2
17

01
33

35
38

   
  .

fls. 1795



ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 03  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Corretor Paulo

3231-755551

Rua Cairú, 882 - esquina com Avenida Bahia

Navegantes RS

02 frentes Plana

 1.361,00  14,00

Seca  105,00  100,00

 97,21

Porto Alegre

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  2.862.000,00

 19Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 04  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Corretora Margaret

3325-519951

Rua Dona Margarida, s/nº - esquina com a Avenida Pernambuco

Navegantes RS

02 frentes Plana

 1.045,44  26,40

Seca  115,00  100,00

 39,60

Porto Alegre

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  2.500.000,00

 20Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 05  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Corretora Gabriela

3083-770051

Rua Comendador Tavares, s/nº - entre a Rua Voluntário da Pátria e Rua Frederico Mentz

Navegantes RS

01 frente Plana

 7.457,77  45,00

Seca  125,00  100,00

 165,73

Porto Alegre

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  13.000.000,00

 21Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 06  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Corretora Gabriela

3083-770051

Rua São Jorge, s/nº - entre a Ruas Beirute e Rua Simão Kappel

Navegantes RS

01 frente Plana

 1.000,00  20,00

Seca  90,00  100,00

 50,00

Porto Alegre

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  1.600.000,00

 22Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Valor 1 (R$) Ff Vl.Construção Valor 2 (R$) R$/m²Área (m²) Cf Cp Ce Ftr Ft Fa Fc Limit
e

Hom.R$/m²Nr. Fextra

Avenida Pernambuco, 201

 0,90  0,00  2.900,00  1.350,00 4.350.000,00  1,090  1,000  1,10  1,18  1,00  0,95  1,00  1,32  1.782,00

Informante: Corretora

 3.915.000,00

Hom. Saneada: 1.782,00  

 1,000

Nº 01

Rua Dona Margarida, 90

 0,90  0,00  850,00  1.588,24 1.500.000,00  1,190  1,000  1,10  1,11  1,00  0,84  1,00  1,24  1.969,42

Informante: Corretor

 1.350.000,00

Hom. Saneada: 1.969,42  

 1,000

Nº 02

Rua Cairú, 882 esquina com Avenida Bahia

 0,90  0,00  1.361,00  1.892,58 2.862.000,00  1,190  1,000  1,00  0,95  1,00  0,89  1,00  1,03  1.949,36

Informante: Corretor

 2.575.800,00

Hom. Saneada: 1.949,36  

 1,000

Nº 03

Rua Dona Margarida, s/nº esquina com a Avenida Pernambuco

 0,90  0,00  1.045,44  2.152,20 2.500.000,00  1,190  1,000  1,00  0,87  1,00  0,86  1,00  0,92  1.980,02

Informante: Corretora

 2.250.000,00

Hom. Saneada: 1.980,02  

 1,000

Nº 04

Rua Comendador Tavares, s/nº entre a Rua Voluntário da Pátria e Rua Frederico Mentz

 0,90  0,00  7.457,77  1.568,83 13.000.000,00  1,130  1,290  1,10  0,80  1,00  1,10  1,00  1,42  2.227,74

Informante: Corretora

 11.700.000,00

Hom. Saneada: 2.227,74  

 1,000

Nº 05

Rua São Jorge, s/nº entre a Ruas Beirute e Rua Simão Kappel

 0,90  0,00  1.000,00  1.440,00 1.600.000,00  1,190  1,000  1,10  1,11  1,00  0,85  1,00  1,25  1.800,00

Informante: Corretora

 1.440.000,00

Hom. Saneada: 1.800,00  

 1,000

Nº 06

Média aritmética  1.951,42R$

R$Limite superior

R$Limite inferior

 2.536,85

 1.365,99

R$Média saneada  1.951,42

Desvio padrão

Coeficiente de variação

Total de elementos saneados

Total de elementos

t de Student

 160,70

 8,24

 6

 6

 1,480

%

Intervalo de confiança

Inferior

Superior  2.048,25R$

R$  1.854,59

 0,05

-0,05%

%

VU Adotado R$  1.951,42

Terreno (3.564,00 x R$ 1.951,42)

Grau de Precisão da estimativa de valor para tratamentos por 
fatores.

Amplitude do Intervalo de Confiança de 80% em torno do valor 
central da estimativa.

I I I I I I

£30% 30% - 50% > 50%

Intervalo de confiabilidade

Grau de precisão

Grau de fundamentação

 10,00

III

Grau I

%

Valor das construções

Valor de Liquidação Forçada

R$

R$

R$

 6.954.860,88

 3.507.065,46

VALOR TOTAL DO IMÓVEL R$  10.461.926,34

 7.060.000,00

R$  10.461.900,00Valor de Mercado

 23Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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Laudo de Avaliação 

 

Rigoberto Soler Braga Roman, engenheiro, CREA 0685023513, 

CPF 025.847.888-88, casado, residente e domiciliado em Ilhabela – SP, Rua 

Benedito Serafim Sampaio, 245 – CEP 11.630-000, atendendo ao pedido da 

Belmetal Industria e Comércio LTDA – com sede em Sorocaba – CNPJ 

61.091.906/0037-64, na qualidade de engenheiro Avaliador, apresenta o que 

segue: 

 

I – Da Propriedade: 
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Esclarecemos que a Matricula citada, com a respectiva descrição 

do imóvel é de propriedade de Belmetal – CNPJ - 61.091.906/0037-64, conforme 

consta em averbação própria da Matrícula citada. 

 

II – Nível de Precisão 

 

Será utilizado o processo de AVALIAÇÃO EXPEDITA, conforme 

estabelece a Norma Técnica 5676, ressaltando que o valor encontrado será um 

misto de fórmulas expressas nas normas ABNT, assim como nossa experiência 

profissional como Perito Avaliador Judicial. 

 

III – Descrição do imóvel avaliando 

 

O imóvel avaliando, trata-se de um Lote localizado na cidade de 

Sorocaba, na Rua Capitão David Joaquim Augusto, nº 275 – Vila Angélica – Zona 

Residencial de Sorocaba. 

O imóvel é objeto da Matrícula 14.463 do 1º Cartório de Registro de 

Imóveis de Sorocaba- SP e, a avaliação em tela visa apenas o TERRENO, 

conforme descrito na Matrícula citada, lote nº 02 da Quadra 03 – com 300,00 m2, 

visto que em diligências no local há sobreposição tabular com demais lotes da 

quadra – portanto, esta avaliação tem o objetivo de avaliar o TERRENO conforme 

matrícula que precede Loteamento registrado na Municipalidade (o qual não 

tivemos acesso de forma oportuna). 

 

IV – Caracterização da Região 

 

Localização: área urbana e zona residencial – com alguns 

comércios essenciais – serviços de transporte próximo, telefonia, iluminação 

pública, pavimentação e postos de saúde. 
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Acesso fácil pela própria rua do imóvel, perto do aeroporto. 

Topografia plana, aparentemente com boa drenagem e próprio à 

construção civil. 

 

V – Mercado 

 

Imóvel de fácil absorção pelo mercado – localização em Bairro de 

expansão urbana. 

 

VI – Metodologia 

 

O método será de acordo a imóveis em oferta e/ou vendidos na 

mesma região do imóvel avaliando e com características semelhantes, assim será 

usado o método comparativo direto para podermos chegar no Valor Unitário 

(R$/m2) para imóveis na mesma região. 

Tal método consiste em homogeneizar os valores de acordo as 

características de cada oferta para chegarmos ao valor unitário mais correto para o 

caso. 

 

VII – Cálculos/homogeneização 

 

VII.1 – Elementos comparativos 

 

1 - Imobiliária Real Brasil – 15 -3326-6659 
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2 - BWM Imobiliária – 15 3211.3000 

 
 

3 – Casabranca Adm. E Cobrança – 15 – 2102-8888 

 
 

4 – Triunfai Imóveis – 15 – 3019-7205 

 
 

5 – Soluções Imóveis – 15 99112-6890 
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VII. 2 – Evolução dos cálculos 

 

Imóvel - Rua Capitão David Joaquim Augusto, 245 

Área: 300m² 

  

Método empregado: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo 

direto com homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira 

NBR-14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com 

imóveis de características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por 

m²) são ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 

  

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se 

o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se 

na Teoria Estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição 't' 

de Student com confiança de 80%, consoante com a Norma Brasileira. 

  

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 

 F1: Testada 

 F2: Profundidade 

 F3: Topografia 

 F4: Oferta 
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Indicação dos imóveis amostrados para comparação: 

 Imóvel 1:   

 Vila Angélica 

 Área: 428m²  

 Valor: R$350.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$817,76  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização Topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

 Imóvel 2:   

 Vila Angélica 

 Área: 869m²  

 Valor: R$600.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$690,45  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 0,84  

 Fator de homogeneização Topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  
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Imóvel 3: 

 Vila Angélica 

 Área: 458m²  

 Valor: R$350.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$764,19  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização Topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 1,00  

  

 Imóvel 4:   

 Vila Angélica 

 Área: 135m²  

 Valor: R$150.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$1.111,11  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização Topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  
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Imóvel 5: 

 Vila Angélica 

 Área: 300m²  

 Valor: R$340.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$1.133,33  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização Topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

  

  

Tabela de homogeneização: 

 

Imóvel R$/m² F1 F2 F3 F4 R$/m² homog. 

1 817,76 1,00 1,00 1,00 0,90 735,98 

2 690,45 1,00 0,84 1,00 0,90 521,98 

3 764,19 1,00 1,00 1,00 1,00 764,19 

4 1.111,11 1,00 1,00 1,00 0,90 1.000,00 

5 1.133,33 1,00 1,00 1,00 0,90 1.020,00 
 

  

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 

 X = 808,43 

  

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 

 S = 206,59 
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Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão 

deve ser menor que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 

  

Valor crítico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65 
  

 

Amostra 1:  d = |735,98 - 808,43| / 206,59  =  0,35 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 2:  d = |521,98 - 808,43| / 206,59  =  1,39 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 3:  d = |764,19 - 808,43| / 206,59  =  0,21 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 4:  d = |1.000,00 - 808,43| / 206,59  =  0,93 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 5:  d = |1.020,00 - 808,43| / 206,59  =  1,02 < 1.65 (amostra pertinente) 
 

  

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos 

dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc * S/√(n-1)   e    Ls = X + tc x 

S/√(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, 

para 80% de confiança e 4 (n-1) graus de liberdade. 

  

Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 

 Li  =  808,43 - 1.53 x 206,59/√(5 - 1)  =  650,39 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

 Ls  =  808,43 + 1.53 x 206,59/√(5 - 1)  =  966,47 
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Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de arbítrio 

será estipulado em aproximadamente 10% em torno da média. 

Campo de arbítrio: de R$727,59 a R$889,27 

  

Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Como sugestão, estamos utilizando o critério da média dos valores 

dentro do campo de arbítrio: 735,98 (amostra 1); 764,19 (amostra 3). 

  

 Valor unitário do imóvel avaliando: R$750,09 

  

VII. 3 Resultado final: 

 Valor final = Valor unitário x área 

 Valor final = R$750,09 x 300,00 = R$ 225.026,02 

Em valores Redondos – R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco 

mil reais) 

 

VIII – Encerramento 

 

Encerramos a presente avaliação em dez (10) páginas, datada e 

assinada nesta última na forma digital. 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 

 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por RIGOBERTO 

SOLER BRAGA ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:32:52 -03'00'
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

Rua 3604 – Esquina Com Rua 3706 – nº 165 – Box-Garagem 205 – Residencial Dom Gabriel – 
Centro - Balneário Camboriú – SC – Matrícula – 25.511 – 2º Oficio de Registro de Imóveis – 
Comarca de Balneário de Camboriú - SC 

Coordenadas UTM – Sirgas 2.000 – S 7.011.111 e E 735.943 

Finalidade da Avaliação:  

Apuração de Valor de Venda – Box de Garagem – Liquidação Forçada. 
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Solicitante:  

Belmetal - CNPJ Nº 61.091.906/0005-87 

Grau de Fundamentação:  

Grau II da NBR 14.653‐2  

CONCLUSÕES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIAÇÃO  

VALOR DE VENDA (Vv)  

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da Matrícula 

Imobiliária n° 25.511 do 2° Oficio de Registro de Imóveis da Comarca de Balneário 

Camboriu – SC, referente ao BOX – Garagem – 205 integrante do RESIDENCIAL 

DOM GABRIEL, situado na Rua 3.604 nº 165, Centro – Balneário Camboriú - SC , 

com área de 32,7969 m2, fração ideal 2,6244 m2, do terreno condominial. Está 

avaliado em: 

Valor de Mercado = R$ 81.426,83 - Valor de Venda 

R$ 81.000,00 (oitenta e um mil reais)  

Ref. mês de março de 2021 

Para concluirmos pelo valor do metro quadrado de área útil BOX-Gragem, 

procedemos pesquisa na região onde se localiza o imóvel. Nossa pesquisa se focou 

na região central do Balneário Camboriú - SC. Foram coletadas 04 ofertas 

comparativas análogas ao imóvel avaliado cujos preços por metro quadrado de área 

útil variavam entre R$ 2.200,53 a R$ 2.689,53. Aplicando‐se fatores de oferta e 

localização - concluiu‐se por um valor médio de R$ R$ 2.482,76 por metro quadrado 

de área útil como o mais adequado à realidade do mercado imobiliário local.  
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VALOR DE VENDA COM LIQUIDEZ IMEDIATA (Vf):  

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez Imediata ou 

Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo 

menor que o médio de absorção pelo mercado, como é o caso de venda em leilões. 

Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num prazo de 12 meses a uma taxa de 

juros média de 1,0 % ao mês (média de aplicações financeiras), reproduzindo o 

seguinte cálculo:  

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0%  

Vf = VP x {1/ (1+i)}
n      Vf = R$ 81.000,00 x 0,8875 = R$ 71.887,50 

Vvf = R$ 71.800,00 

 

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES  

Tem por objeto o presente laudo de avaliação sugerir, através de 

metodologia adequada (método comparativo direto), o valor de venda para o imóvel 

Box-Garagem da Matrícula Imobiliária n° 25.511 do 2° Oficio de Registro de Imóveis 

Comarca de Balneário Camboriú, referente ao BOX-Gragem 205, localizado no 

Residencial Dom Gabriel, situado na Rua 3.604, n° 165, no Centro de Balneário 

Camboriú, com  área privativa de 32,7969 m2, correspondendo‐lhe uma fração ideal 

de 2,6244% do terreno onde está construído o conjunto. 
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A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos:  

a)  A localização do imóvel no município.  

b)  O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na região.  

c)  Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 

imobiliários que influenciam no valor do imóvel.  

d)  As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653‐1 e 14653‐

2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e das 

recomendações técnicas do IBAPE Nacional ‐ Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias.  

Cumpre‐nos informar que toda a documentação e informações referentes 

ao imóvel foram baseadas na documentação imobiliária fornecida, não sendo 

consideradas eventuais restrições que não sejam de nosso conhecimento.  

 

2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL  

De acordo com as informações fornecidas e visando caracterizar o objeto 

desta avaliação, constatamos em vistoria datada de 30/03/2021 que o imóvel possui 

as seguintes características básicas:  

2.1. Localização:  

O imóvel localiza‐se na Zona Urbana do Município de Balneário 

Camboriú, centro, na esquina entre as ruas 3.604 e 3.706.  
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2.2. Uso do imóvel:  

Conforme análise de documentação apresentada - o imóvel avaliado 

trata‐se de um BOX-Gragem integrante do Residencial Dom Gabriel – Matrícula 

25.511. No momento de nossa vistoria, não pudemos adentrar nas dependências da 

garagem do residencial.  

2.3. Documentação e dados legais do imóvel:  

De acordo com a documentação apresentada pela contratante, o imóvel 

é formado pela Matrícula Imobiliária n° 25.511 do 2° Oficio de Registro de Imóveis 

Comarca de Balneário Camboriú - documento juntado  ANEXO. O imóvel possui a 

seguinte localização:  

 

O BOX-Garagem está localizado no Residencial Dom Gabriel – Sito Rua 3.604 nº 165 – Centro Balneário 

Camboriú 
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2.4. Dimensões do Box - Garagem 

                   De acordo com a matricula o Box- Garagem possui área de 32,7969 

m2 e fração ideal de 2,6244 do total da área correspondente ao terreno onde está 

implantado o residencial. 

2.4.1 Infraestrutura e características da região:  

A região onde se localiza o imóvel possui infraestrutura compatível com 

as áreas urbanas bem localizadas, possuindo todos os melhoramentos e 

infraestruturas compatíveis com as áreas com urbanização consolidada, com todos 

os melhoramentos públicos. A região possui característica predominantemente 

residencial de alto padrão, com áreas comerciais desenvolvidas nas principais vias 

do entorno. Além de o local ser servido por varias linhas de ônibus, também se situa 

na região central do município e próximo a praia. 
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2.4.4. Restrições de uso e ocupação e aproveitamento do imóvel:  

Não há restrições quanto ao uso por se tratar de vaga de Garagem – BOX, 

embora, qualquer restrição imposta pelo condomínio – Residencial Dom Gabriel – 

não faz parte do trabalho de avaliação, portanto, não há vislumbre de restrições do 

uso do espaço pertinente a Matrícula 25.511 – BOX – Gragem nº 205. 

2.5. Aproveitamento do BOX-Garagem:  

Conforme citado anteriormente, o Box trata‐se de unidade com matricula 

própria – separado de qualquer unidade do Residencial – Conforme a matricula se 

apresenta e, dadas as suas características bem definidas, as possíveis alternativas 

de uso do imóvel a curto e médio prazos se restringem ao uso atual. 

3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO  

Não tivemos acesso ao interior do espaço – Garagem, do Residencial 

Dom Gabriel, portanto não temos fotos das porções internas, apenas as descrições 

das adjacências ao local – conforme já citado anteriormente. 

4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Para concluirmos pelo valor de venda do imóvel objeto desta avaliação, 

foram observados e analisados os seguintes itens:  

4.1. Valor da Unidade Autônoma (VUA):  

Para concluirmos pelo valor do metro quadrado de área útil de BOX-

GARAGEM, procedemos pesquisa em imobiliárias com imóveis na região onde se 

localiza o BOX-Garagem avaliando. Nossa pesquisa se focou em unidades com 

características análogas ao espaço de garagem avaliado. Além do valor unitário das 

ofertas obtidas através da área útil privativa dividida pelo valor da oferta, outros 
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aspectos foram considerados quanto à determinação do valor do imóvel objeto da 

avaliação, a saber:  

a) Nas ofertas imobiliárias incidem descontos em virtude da oferta, 

procura e negociação. Este critério foi considerado nesta avaliação pelo fator 

“OFERTA”, com fator de 0,90; 

b)  Nas ofertas imobiliárias apresentadas os imóveis comparativos se 

apresentam em boa localização – ou seja, perto de polos atrativos como a praia – 

por exemplo.  

Assim sendo, foram coletados 04 (quatro) elementos comparativos de 

venda de BOX-Garagem – no centro do Balneário de Camboriú, que culminou no 

seguinte relatório de avaliação:  

 

5. ELEMENTOS COMPARATIVOS – MERCADO 

 

 

Elemento 1 - Imobiliária Renascença – 47 – 3367-0722 
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Elemento 2 - Um consultoria imobiliária – 47 – 3366-6131 

 
 

 

 

Elemento 3 - Conceito Imobiliária – 47 – 3336-4434 

 
 

 

 

Elemento 4 - Rafael Peixer Corretor – 47 – 9936-3033 
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6.  EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS – MÉTODOS. 
 

Valor do imóvel avaliando: R$ 81.000,00 

 

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez 

Imediata ou Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda compulsória 

ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado, como é o caso de venda 

em leilões. Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num prazo de 12 meses a 

uma taxa de juros média de 1,0 % ao mês (média de aplicações financeiras), 

reproduzindo o seguinte cálculo:  

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0%  

Vf = VP x (1/ (1+0,01))
12        

Vf = R$ 81.000,00 x 0,887 = R$ 71.887,50 

R$ 71.800,00 (setenta e um mil e oitocentos reais) 

Imóvel avaliando 

Box Garagem – Residencial - Dom Gabriel – Centro – Balneário Camboriú 

Área: 32,7969 m² 

  

Método empregado: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com 

homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. 

Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com imóveis de 
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características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m²) são 

ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 

  

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de 

Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das 

Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com confiança de 

80%, consoante com a Norma Brasileira. 

  

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 

 F1: Localização 

 F2: Oferta 
      

Imóveis amostrados para comparação: 

 Imóvel 1:   

 Box - Centro Balneário 

 Área: 29m²  

 Valor: R$80.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$2.758,62  

 Fator de homogeneização Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

 Imóvel 2:   

 Box - Centro Balneário 

 Área: 25m²  

 Valor: R$90.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$3.600,00  

 Fator de homogeneização Localização: 0,90  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  
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 Imóvel 3:   

 Box - Centro Balneário 

 Área: 44m²  

 Valor: R$88.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$2.000,00  

 Fator de homogeneização Localização: 0,90  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

 Imóvel 4:   

 Box - Centro Balneário 

 Área: 44m²  

 Valor: R$135.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$3.068,18  

 Fator de homogeneização Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

Tabela de homogeneização: 

 

Imóvel R$/m² F1 F2 R$/m² homog. 

1 2.758,62 1,00 0,90 2.482,76 

2 3.600,00 0,90 0,90 2.916,00 

3 2.000,00 0,90 0,90 1.620,00 

4 3.068,18 1,00 0,90 2.761,36 
 

 

  

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 

 X = 2.445,03 

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 

 S = 578,50 
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Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser 

menor que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 

  

Valor crítico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54 
  

 

Amostra 1:  d = |2.482,76 - 2.445,03| / 578,50  =  0,07 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 2:  d = |2.916,00 - 2.445,03| / 578,50  =  0,81 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 3:  d = |1.620,00 - 2.445,03| / 578,50  =  1,43 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 4:  d = |2.761,36 - 2.445,03| / 578,50  =  0,55 < 1.54 (amostra pertinente) 
 

  

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais, 

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc x S/√(n-1)   e    Ls = X + tc x 

S/√(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, 

para 80% de confiança e 3 (n-1) graus de liberdade. 

 

Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 

 Li  =  2.445,03 - 1.64 x 578,50/√(4 - 1)  =  1.897,28 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

 Ls  =  2.445,03 + 1.64 x 578,50/√(4 - 1)  =  2.992,78 
  

 

Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de 

arbítrio será estipulado em aproximadamente 10% em torno da média. 

Campo de arbítrio: de R$2.200,53 a R$2.689,53 
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Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Como há apenas um valor dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizá-lo como 

valor unitário. 

 Valor unitário do imóvel avaliando: R$ 2.482,76 

  

Resultado final: 

 Valor final = Valor unitário x área 

 Valor final = R$ 2.482,76 x 32,7969 = R$81.426,83 
  

 

 
7.  CONCLUSÃO 

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor do imóvel – BOX 

- GARAGEM, objeto deste laudo, na data atual, é: 

- R$ 81.000,00 (oitenta e um mil reais) 

Para março de 2021 

8.  ENCERRAMENTO 

Encerramos a presente avaliação em quinze (15) paginas, assinada de 

forma digital. 

 
 
 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 

 

RIGOBERTO SOLER 

BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:30:02 -03'00'

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
01

-8
4.

20
21

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

85
D

D
4D

8.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 C

AM
IL

A 
D

E 
C

AS
SI

A 
FA

C
IO

 S
ER

R
AN

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
04

/2
02

1 
às

 2
0:

20
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

SC
B2

17
01

33
35

38
   

  .

fls. 1825



Eng. Rigoberto Soler Braga Roman – CREA 0685023513 
Avaliações & Perícias - Topografia 
__________________________________________________________________________ 

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequê - Ilhabela-SP - 11.630-000 
Cel. 12 – 9.8144 8086 

rigobertoroman@hotmail.com 

15 
 

 

 

 

 

 

 

ANEXO 
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Rigoberto Soler Braga Roman, 

engenheiro, CREA 0685023513, Titular do IBAPE 1420, declara ter 

vistoriado o imóvel objeto desta avaliação de propriedade de Belmetal 

– Industria e Comércio LTDA – CNPJ 61.091.906/0001-53, com 

matrícula nº 41.231, do Oficial de Registro de Imóveis de Santa Cruz 

do Sul – RS, para apresentar o que segue:  

 

 

 

Laudo de Avaliação  
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1. Objetivo do Laudo  

 

Avaliação do valor de um imóvel localizado na cidade de Santa Cruz 

do Sul – Rua Santos Dumont nº 349 – Zona Urbana do Municipio. 

 

2. Considerações gerais  

 

O presente imóvel possui matrícula sob nº 41.231 conforme descrito 

na cópia parcial da matricula a seguir: 

 
Insta esclarecer que a descrição do imóvel não considera a atual 

situação do mesmo, visto que está edificada uma casa/residência sobre o referido 

imóvel – que será avaliada juntamente com o terreno. 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

17
01

-8
4.

20
21

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

85
D

D
4D

8.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 C

AM
IL

A 
D

E 
C

AS
SI

A 
FA

C
IO

 S
ER

R
AN

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
04

/2
02

1 
às

 2
0:

20
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

SC
B2

17
01

33
35

38
   

  .

fls. 1829



                                  Eng. Rigoberto Soler Braga Roman                                                                 3 
                                                                                                        CREA 0685023513 

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequê - Ilhabela-SP - 11.630-000 

Cel. 12 – 9.8144 8086 
rigobertoroman@hotmail.com 

 

3. Objetivo da avaliação 

  

Avaliação técnica do valor pecuniário do terreno assim como as 

benfeitorias sobre o mesmo – lembrando que na matrícula não consta averbada a 

construção. 

 

4.  Objetivo do Laudo 

 

A determinação técnica do valor pecuniário do Objetivo da Avaliação. 

 

 

5. Nível de precisão da avaliação 

 

Avaliação de Precisão Normal para terrenos.  

Avaliação de Precisão Normal para as benfeitorias. 

 

6. Vistoria – 31 de março 2021 

 

Rua Visconde de Mauá 349 – Santa Cruz do Sul – RS, zona Urbana 

do Município. 

                                          

6.1.  Localização  

 

Imóvel localizado na região urbana do Município. 

 

6.2 . Planta Genérica 
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Planta Genérica-Localização. Rua Visconde de Mauá, 349 – Esquina com Rua 

Carlos Hope.  

 

6. 3. Zoneamento 

 

Segundo Plano Diretor Municipal – Lei 741/2019 o imóvel está localizado em 

região residencial – segundo as Zonas de Uso. 

 

 

6. 4.  Dimensões 

 

Testada:............................14,00 m – Frente -  V. Mauá 

Lado direito:.......................25,00 – Rua Carlos Hope 

Lado Esquerdo:..................25,00 – a quem de direito  

Fundos............................. 14,00 – Fundos – A quem de direito 
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6. 5. Melhoramentos Públicos 

 

 A local onde se encontra o imóvel avaliando é dotada dos 

seguintes melhoramentos públicos: água, energia elétrica, iluminação pública, 

telefone, pavimentação, transporte coletivo público próximo e área de lazer. 

 

6. 6. Topografia 

  

O terreno apresenta-se em leve aclive (embora tenha sido aplainado 

– terraplenagem). 

 

6. 7. Características do Solo  

                   

O solo é aparentemente seco, firme e adequado à construção civil. 

 

6. 8. Acessibilidade 

   Acesso fácil e direto pela própria rua do imóvel avaliando. 

 

6. 9. Benfeitorias  

  

Sobre o terreno descrito, está edificada uma casa em fase final de 

acabamento, como segue: 

 

Construção. 

Tipo: ..............................................Residencial 

Padrão:...........................................Simples 

Estrutura:........................................Alvenaria 

Paredes:......................................... Alvenaria 
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Piso:...............................................Cerâmica. 

Portas:.............................................Madeira 

Janelas:...........................................Madeira  

Forro.................................................Madeira- quartos - Sala sem forro 

Telhado............................................Capa canal – fibra.  

 

Obs: Não tivemos acesso ao interior do imóvel – embora por se tratar de imóvel 

aparentemente novo – o padrão construtivo observado é de fácil conclusão técnica 

 

7.  Pressupostos 

 

 
Individualização do Objeto da Avaliação – Foto GOOGLE 
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7. 1.  Situação do Imóvel Avaliando 

 

O imóvel encontra-se com aspecto de novo. 

7. 1. 1.  Descrição do imóvel  

a) A edificação vistoriada constitui-se de um imóvel usado para fins residenciais 

de padrão simples. 

b) Para compor a ideia dos imóveis, vide Fotos – ANEXO I  

 

8. Metodologia Avaliatória  

 

Foram adotadas as metodologias definidas pela NBR 14.653-02 de 03-03-

2011 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e segundo as Normas 

técnicas de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de 2019 – VEIU (SP). Levantamento de 

informações sobre o valor do metro quadrado na Cidade de Santa Cruz do Sul – RS - 

método comparativo direto de valores de mercado – imóveis a venda na mesa região 

do imóvel avaliando. Evolução dos Cálculos no Anexo I 

Usamos a tabela do Sinduscon – RS para determinar o CUB – Custo 

Unitário Básico – para março de 2021.  

Grau de fundamentação II. 
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8.1. Imóveis Urbanos  

  

Os valores do imóvel urbanos serão obtidos através das somas 

dos valores de terreno e benfeitorias. 

 

8.1.1. Valor do Terreno (Vt)  

   O valor do terreno será dado através do método comparativo 

direto de ofertas no mercado local considerando os seguintes fatores, com a devida 

homogeneização – Evolução dos cálculos anexo I 

    

- Testada 

- Frentes múltiplas 

- Profundidade 

- Topografia 

- Oferta 

    

8.1.2.  Valor médio unitário de terreno 

 

É determinado pela Média Aritmética dos valores apresentados por 

Imobiliárias seguindo ofertas dentro do Município  

 

 

8.1.3 Valor Médio Unitário de construção 

 

O valor unitário de construção será fixado com base no estudo:  

Edificações – Valores de Venda realizado por uma comissão de peritos nomeada pela 

portaria 01/99, do Meritíssimo Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos 

Juízes da Fazenda – CAJUFA. 
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    As benfeitorias serão classificadas pelo seu padrão construtivo 

(tipologia e acabamentos) 

 

8.1.4 Fator de Depreciação 

 

    O fator de depreciação será calculado do método denominado ROSS-

HEIDECKE, em que se levam em conta a idade real do prédio, a vida útil, e o estado 

em que o mesmo se encontra, conduzindo a uma relação de equidade entre as idades 

reais, estados de manutenção e gastos com conservação, que obviamente influenciam 

a formação do preço do imóvel. 

Segundo o estudo citado foram propostos nove estados da 

construção, a saber: 

 

a) Novo 

b) Entre Novo e Regular 

c) Regular 

d) Entre Regular e Reparo simples 

e) Reparo Simples 

f) Entre Reparo simples e reparos importantes 

g) Reparos Importantes 

h) Entre Reparos Importantes e Sem Valor 

i) Sem Valor 

 

Para a vida útil da edificação adotar-se-á a TABELA 1 e TABELA 2 (ANEXO III) 

 

9. Tratamento dos dados obtidos 

 

9.1.  Cálculos apresentados no Anexo I 
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Para a avaliação dos imóveis foi utilizado o método comparativo direto 

com homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653-

2. Por este método, os imóveis objetos de avaliação têm seus valores calculados por 

comparação com imóveis de características semelhantes, cujos respectivos valores 

unitários (por m²) são ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. Anexo 

I. 

 

Conforme cálculos apresentados no Anexo I temos como Valor 

Unitário (VU) – R$ 309,07 /m² 

 

 

10. Avaliação  

 

10.1.  Imóvel  

 

Rua Benedito Leite do Vale – Lote 07 Quadra 02 – Bairro do Curral – Ilhabela – 

SP. 

 

10.1.1. Valor da construção 

 

Total construído sobre o terreno – 72,00 m²  

 

Ac = 72,00 m² 

Vc = R8N 1.900,51 / m² (Tabela III – março de 2021 – ANEXO III) 

Vc = 1,497 x 1.900,51 / m² = R$ 2.845,06/ m² 

Fd = idade aparente = novo = 0,20+0,8050 (1-0,20) = 0,844 

Vb = 72,00 x 2.845,06 x 0,844 = R$ 172.888,60 
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10.1.2 Definição do Cálculo do valor do Terreno 

 

Cálculos no anexo I - R$ 309,07 x 350,00 = R$108.176,09 

 

10.1.3 Valor total do imóvel 

 

 VI = Vb + Vt 

        VI = R$ 174.888,60 + R$ 108.176,09 = R$ 907.275,66 

       VI = R$ 281.064,69 

 

11. Conclusão 

       

Para março de 2021, o valor do imóvel avaliando, em valores   

redondos é de: 

 

R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais) 
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12. Encerramento 

 

O presente Laudo apresenta-se em treze (13) páginas digitadas somente 

no anverso, assinado de forma digital 

 

Anexos: 

 

I – Evolução dos Cálculos 

II – Fotos 

III  -  Tabelas - Ross-Heidecke - Depreciação - Cub_histórico; 

IV - Matrícula  

 

Ilhabela, 31 de março de 2021 

 

 

 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513  |  IBAPE 1420 

 

 

 

 

 

 

RIGOBERTO SOLER 

BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:37:15 -03'00'
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ANEXO I 
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Imóvel avaliando 

Rua Visconde de Mauá – Santa Cruz do Sul - RS 

Área: 350m² 

  

Método empregado: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto 

com homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-

14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com imóveis 

de características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m²) são 

ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 

  

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério 

Excludente de Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria 

Estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com 

confiança de 80%, consoante com a Norma Brasileira. 

  

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 

 F1: Testada 

 F2: Frentes multiplas 

 F3: Profundidade 

 F4: topografia 

 F5: Oferta 
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Imóveis amostrados para comparação: 
 
 Imóvel 1:  

  

 Área: 360m²  

 Valor: R$65.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$180,56  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Frentes multiplas: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

   
 Imóvel 2:   

 Área: 384m²  

 Valor: R$78.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$203,13  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Frentes multiplas: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  
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 Imóvel 3:   

 Área: 400m²  

 Valor: R$175.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$437,50  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Frentes multiplas: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização topografia: 0,95  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

   
 Imóvel 4:   

 Área: 351m²  

 Valor: R$240.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$683,76  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Frentes multiplas: 0,84  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

  

Tabela de homogeneização: 

 

Imóvel      R$/m²      F1      F2       F3       F4      F5 R$/m² homog. 

1 180,56 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 162,50 

2 203,13 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 182,81 

3 437,50 1,00 1,00 1,00 0,95 0,90 374,06 

4 683,76 1,00 0,84 1,00 1,00 0,90 516,92 
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Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 

 X = 309,07 

  

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 

 S = 168,18 

  

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor 

que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 

 

Valor crítico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54 
  

 

Amostra 1:  d = |162,50 - 309,07| / 168,18  =  0,87 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 2:  d = |182,81 - 309,07| / 168,18  =  0,75 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 3:  d = |374,06 - 309,07| / 168,18  =  0,39 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 4:  d = |516,92 - 309,07| / 168,18  =  1,24 < 1.54 (amostra pertinente) 
 

  

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos 

dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc x S/√(n-1)   e    Ls 

= X + tc x S/√(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de 

Student, para 80% de confiança e 3 (n-1) graus de liberdade. 

Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 

 Li  =  309,07 - 1.64 x 168,18/√(4 - 1)  =  149,84 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

 Ls  =  309,07 + 1.64 x 168,18/√(4 - 1)  =  468,31 
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Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o 

campo de arbítrio será estipulado em aproximadamente 10% em torno da média. 

Campo de arbítrio: de R$278,17 a R$339,98 

  

Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Como não há valores dentro do campo de arbítrio, sugerimos 

utilizar a média das amostras como valor unitário. 

  

 Valor unitário do imóvel avaliando: R$309,07 

  

Resultado final: 

 Valor final = Valor unitário x área 

 Valor final = R$ 309,07 x 350,00 = R$108.176,09 
  

 

Imóveis comparativos: 

 

Imóvel 1 - Imóveis Catedral – 51 – 2109-6100 / 51 – 99909-0890  
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Imóvel 2 - BN – Imóveis – 51 – 3711-5055  

 
 

 

Imóvel 3 - BN – Imóveis -51 – 3711-5055   

 
 

 

Imóvel 4 - Imóveis catedral – 51 – 2109-6100 
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ANEXO II 
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Foto de 1 a 3 – Frente e fundos respectivamente. 
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ANEXO III 
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Tabela I – Ross-Heidecke 
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TABELA II – Depreciação/idade – Estado Conservação 

Logo – Idade aparente 8 anos/70 = 0,11 (indicie - Tabela I) 
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Anexo IV  
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Parecer Técnico de Atualização de Valores 

 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman, eng. CREA 

0685013513, declara que, após minuciosa análise do Laudo de Avaliação 

apresentado a seguir, na qualidade de Eng. Avaliador, efetuou as devidas 

atualizações dos valores do(s) imóvel(is) de acordo ao IGPM – Índice Geral 

de Preços de Mercado – visando representar neste parecer a realidade de 

valores de acordo ao mercado presente. 

Para tanto, fornece a memória de cálculo de acordo 

aos índices financeiros desde à época da avaliação até os dias atuais – ou 

seja: abril de 2021. 

Tais atualizações foram solicitadas pela proprietária 

do(s) imóvel(is) – BELMETAL IND. E COMÉRCIO LTDA – CNPJ 

61.091.906/0005-87. 

 

 

 

 

 

 
RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por RIGOBERTO 

SOLER BRAGA ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:54:56 -03'00'
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End.: Avenida Presidente Castelo Branco, 6055, Lotes 06 a16 – Quadra 17, Barra do 

Ceara, Fortaleza /CE. 

 

Atualização de R$6.151.700,00 de 24-novembro-2016 e 01-abril-2021 pelo índice 

IGP-M - Índ. Geral de Preços do Mercado 

 

Valor da Avaliação:                       R$  6.151.700,00                                  24/11/2016 

Valor atualizado (VP):                   R$   9.463.883,85                                  01/04/2021 

Valor de liquidação forçada :        R$    8.394.464,97                                  01/04/2021 

 

Vf = VP x {1/1+i}n , onde: 

Vf = Valor para liquidação forçada; 

VP = Valor Presente (valor de mercado do imóvel); 

i = média de rentabilidade de aplicações financeiras = 1% 

n = Número de meses = 12 meses 
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez 

Imediata ou Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda compulsória 

ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado, como é o caso de venda 

em leilões. Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num prazo de 12 meses a 

uma taxa de juros média de 1,0 % ao mês (média de aplicações financeiras), 

reproduzindo o seguinte cálculo: 

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0% 

Vf = VP x (1/ (1+0,01))
12     Vf = R$ 9.463.883,85 x 0,887 

 

Memória do Cálculo 

 

 

Em percentual:   53,8418% 

Em fator de multiplicação:   1,538418 

 

Os valores do índice utilizados neste cálculo foram: 

Novembro-2016 = -0,03%; Dezembro-2016 = 0,54%; Janeiro-2017 = 0,64%; 

Fevereiro-2017 = 0,08%; Março-2017 = 0,01%; Abril-2017 = -1,10%; Maio-2017 = -

0,93%; Junho-2017 = -0,67%; Julho-2017 = -0,72%; Agosto-2017 = 0,10%; 

Setembro-2017 = 0,47%; Outubro-2017 = 0,20%; Novembro-2017 = 0,52%; 

Dezembro-2017 = 0,89%; Janeiro-2018 = 0,76%; Fevereiro-2018 = 0,07%; Março-

2018 = 0,64%; Abril-2018 = 0,57%; Maio-2018 = 1,38%; Junho-2018 = 1,87%; 

Julho-2018 = 0,51%; Agosto-2018 = 0,70%; Setembro-2018 = 1,52%; Outubro-2018 

= 0,89%; Novembro-2018 = -0,49%; Dezembro-2018 = -1,08%; Janeiro-2019 = 

0,01%; Fevereiro-2019 = 0,88%; Março-2019 = 1,26%; Abril-2019 = 0,92%; Maio-

2019 = 0,45%; Junho-2019 = 0,80%; Julho-2019 = 0,40%; Agosto-2019 = -0,67%; 

Setembro-2019 = -0,01%; Outubro-2019 = 0,68%; Novembro-2019 = 0,30%; 

Dezembro-2019 = 2,09%; Janeiro-2020 = 0,48%; Fevereiro-2020 = -0,04%; Março-

2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; Maio-2020 = 0,28%; Junho-2020 = 1,56%; 
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Eng. Rigoberto Soler Braga Roman 

                                   CREA 0685023513 

rigobertoroman@hotmail.com – 12 – 9.8144-8086 

Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 = 2,74%; Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 

= 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%; Dezembro-2020 = 0,96%; Janeiro-2021 = 

2,58%; Fevereiro-2021 = 2,53%; Março-2021 = 2,94%. 

 

 

 

 

 

Abril de 2021 

 

 

 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 

 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888

Assinado de forma digital por 

RIGOBERTO SOLER BRAGA 

ROMAN:02584788888 

Dados: 2021.04.07 00:55:24 -03'00'
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FINALIDADE DA AVALIAÇÃO: MERCADO E LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

Endereço:

Bairro:

Município:

Data da Vistoria:

UF:

Valor de Liquidação Forçada:

Fundamentação: I GRAUPrecisão:

Foto da fachada Croqui de localização

Zoneamento: Predominantemente Residencial

GRAU =>

Resumo das áreas ( m² ): Terreno: Construção:

Diagnóstico de mercado:

III

(seis milhões e cento e cinquenta e um mil e setecentos reais)

(quatro milhões e cento e cinquenta mil reais)

R$ 

Trata-se de imóvel localizado em região de médio/baixo padrão, com perfil de ocupação comercial/serviços, com 
comércio local, com densidade demográfica alta, com regular localização, reduzido fluxo de pedestres e alto fluxo 
de veículos, com fácil acesso e servido pelos meios normais de transportes.

Diante do acima exposto, considerando-se as características do imóvel, a média disponibilidade de imóveis 
similares, o montante envolvido e a situação do mercado imobiliário, entendemos tratar-se de imóvel com 
comercialização a médio-longo prazo.

Acreditamos, ainda, que para uma venda a curto prazo se deva trabalhar com um valor da ordem do valor de 
liquidação forçada contido no corpo deste laudo.

R$ 

 4,00E:\web\portal\i7Admin\EmpFiles\E00004\RptCabecalho.jpg

Código:  20166 24/11/2016

Avenida Presidente Castelo Branco, 6055 - Lotes 06 a 16 - Quadra 17

Barra do Ceará

Fortaleza
CE

 5.082,00  2.989,32

 6.151.700,00

 4.150.000,00

Valor de Mercado:

 1Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
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1  INTRODUÇÃO

Por solicitação de BELMETAL PRODUTOS E SOLUÇÕES EM ALUMÍNIO,  objetiva o presente trabalho a 
determinação do valor de mercado e liquidação forçada para o imóvel situado na Avenida Presidente Castelo 
Branco, 6055 Lotes 06 a 16 - Quadra 17 - Barra do Ceará - Município de Fortaleza - CE.

Por premissa, o imóvel foi considerado livre de quaisquer ônus, ações ou desapropriações que venham a 
influenciar os seus valores, pois tais verificações não foram realizadas por não serem de responsabilidade do 
avaliador.

2  METODOLOGIA APLICÁVEL

De acordo com o item 8.1.1 da norma NBR 14.653 - parte 1, a metodologia aplicável é função, basicamente, da 
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações 
colhidas no mercado.

Os procedimentos avaliatórios usuais, em conformidade com os itens 8.2, 8.3 e 8.4 da citada norma, estão 
descritos a seguir :

2.1 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado estabelece de forma direta um sistema de compara ção com 
imóveis similares, através da coleta de dados de mercado em pesquisa junto a imobiliárias, profissionais 
especializados, proprietários, anúncios classificados, órgãos públicos e outros veículos que possam fornecer 
informações básicas e concretas dos imóveis ofertados ou negociados recentemente.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja imóveis similares, requer uma melhoria no seu grau de 
precisão, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneização de Valores. Tal processo, recomendado 
por normas técnicas, visa corrigir a discrepância, dos elementos comparativos, através de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis constituintes da amostra.

O resultado comparativo de dados de mercado produz o melhor resultado devido ao cotejamento direto com o 
mercado, evitando processos indiretos ou involutivos.

 3Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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2.2 MÉTODO EVOLUTIVO

Método analítico que consiste em partir do valor do terreno, somá-lo ao valor da construção com custos diretos e 
indiretos e acrescentados ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que 
devem ser contemplados no mercado por meio do cálculo do fator de comercialização.

Entre os métodos de avaliação de imóveis, o EVOLUTIVO é particularmente aplicável quando a propriedade 
avaliada compreende benfeitorias relativamente excepcionais ou especializadas, para as quais n ão há 
propriedades similares no mercado.

Para aplicação deste método, o valor do terreno deve ser calculado através do método comparativo direto de 
dados de mercado, o valor da benfeitoria por meio do Método da Quantificação do Custo e aplicando-se sobre 
este, o fator de comercialização.

2.3 MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos a partir das 
quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos, podendo também ser apropriado pelo custo 
unitário básico de construção.

2.4 MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA

Identifica o valor do bem com base na capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se 
cenários viáveis.

2.5 MÉTODO DA REMUNERAÇÃO DE CAPITAL

Neste critério o valor locativo é determinado pela aplicação de uma taxa sobre o valor do imóvel. É aplicado nos 
casos de imóveis isolados e atípicos para os quais a utilização da comparação direta seja impraticável.

 4Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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2.6 MÉTODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem alicerçado no seu aproveitamento eficiente baseado em modelo de estudo 
de viabilidade técnico econômica mediante hipotético empreendimento compatível com as características do bem 
e com as condições do mercado no qual está inserido, considerando-se cenários viáveis para execução e 
comercialização do produto.

O método involutivo deve ser empregado quando não houver mínimas condições de utilização do método 
comparativo direto de dados de mercado.

2.7 CRITÉRIO ADOTADO

No presente trabalho, dado às características do imóvel e em função da disponibilidade de dados confiáveis, 
optamos pela utilização do Método Evolutivo.

3  VISTORIA

De acordo com elementos obtidos na vistoria e em várias fontes, as características principais do objeto de 
avaliação são as seguintes:

3.1  CARACTERÍSTICAS GERAIS DO LOGRADOURO

O trecho em estudo possui as seguintes características:

Logradouro Avenida Presidente Castelo Branco: de pavimentação asfáltica, com mão dupla separada por 
canteiro central de direção, traçado retilíneo e aproximadamente 20m de largura.
Logradouro Rua Cecy: de pavimentação asfáltica, com mão dupla de direção, traçado retilíneo e 
aproximadamente 10m de largura.
Logradouro Rua Peri: de pavimentação asfáltica, com mão dupla de direção, traçado retilíneo e 
aproximadamente 10m de largura.

 5Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266
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3.1.1  CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO E OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA

A região caracteriza-se por ocupação comercial/serviços.

3.1.2  SERVIÇOS PÚBLICOS

A região possui os serviços públicos disponíveis, tais como: rede de água, rede de esgoto, rede elétrica, rede de 
àguas pluviais, iluminação pública, rede de telefone, pavimentação, guias e sarjetas, limpeza urbana, transporte 
coletivo, passeio público.

3.1.3  ZONEAMENTO

O local de implantação do imóvel é classificado como Zona Predominantemente Residencial.

3.2  IMÓVEL

Trata-se de imóvel localizado na Avenida Presidente Castelo Branco, 6055 Lotes 06 a 16 - Quadra 17 - Barra do 
Ceará - Município de Fortaleza - CE, com as seguintes características:

3.2.1  TERRENO

O imóvel possui topografia plana, superfície seca, com mais de 02 frentes, cujas descrições dos limites e 
confrontações constam na documentação apresentada (anexa). 
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3.2.2  CONSTRUÇÕES 

Denominação - Edificação

Divisão interna:

térreo: vão livre, 03 sanitários, vestiário, expedição, área de vendas, administração, sala, sala de reunião, sala 
gerente, sala comercial, sala logística e sala departamento técnico / mezanino: sala de treinamento e sala.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico e cimentado.

Paredes: massa, massa corrida com pintura à látex, massa corrida com pintura à óleo e pintura.

Tetos: laje com pintura, telha metálica e tipo PVC.

Esquadrias: alumínio, ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 15 anos Idade Referencial:  60 anos

Conservação:

comercial - serviços

galpão

simples médio

regular
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4  DOCUMENTAÇÃO / COMPOSIÇÃO DE ÁREAS 

4.1  TERRENO

De acordo com Matrícula nº 78.077 do 3º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Fortaleza - CE, temos:

Testada   =  66,00 m

m²   =Área Total  5.082,00

De acordo com IPTU / 2015, temos:

  =Área Total  5.082,00 m² 

De acordo com planta de situação (em anexo), temos:

m²   =Área Total  5.082,00
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4.2  CONSTRUÇÕES

De acordo com IPTU / 2015, temos:

  =Área Total m²  2.989,32

De acordo com planta de situação (em anexo), temos:

  =Área Total m²  2.989,32

No local está instalada uma unidade da empresa Belmetal.Observação:
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5  VALOR DO IMÓVEL

5.1  CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO

Foi determinado para o terreno o valor unitário:
Vu = R$ 800,71 / m², sendo seu valor total dado por:

VT = S x Vu, onde:

S = área total do terreno = 5.082,00 m²
Vu = valor unitário = R$ 800,71 / m²

Temos então:

VT  = 5.082,00 m² x R$ 800,71 / m²

VT = R$ 4.069.208,22
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5.2  CÁLCULO DO VALOR DAS CONSTRUÇÕES

. Índice CUB - Ceará /   = R$ 1.118,40/m² 

O valor das construções será calculado por:

VC = S x Vu x F. Pd. x Foc x FAC, onde:

S =  área total construída 
Vu =  valor unitário 
F. Pd. =  fator de ajuste de padrão
Foc =  fator de obsoletismo
FAC =  fator de ajuste comercial

O valor da construção, encontra-se na tabela abaixo:

Edificação Tipo de imóvel Área    VU (R$ /  m²) F.Pd Foc FAC Valor (R$)

Edificação

comercial - serviços galpão  2.989,32  1.118,40  0,730  0,860  1,000  2.082.540,58

 2.082.540,58Total:  2.989,32
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5.3 VALOR DO IMÓVEL

Valor do Terreno Valor das Construções

+

Valor Arredondado:

 4.069.208,22  2.082.540,58

 6.151.700,00

 6.151.748,80 (seis milhões e cento e cinquenta e um mil e setecentos e quarenta e 
oito reais e oitenta centavos)

(seis milhões e cento e cinquenta e um mil e setecentos reais)

VALOR DE MERCADO

Valor de Mercado:

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA

    PV
__________ , onde:
  (1 + i ) n

PV = Valor de Mercado = R$ 6.151.700,00
i = Taxa de juros utilizada de acordo com o tipo de imóvel (%) = 14,00 a.a.
n = Prazo para liquidez em um prazo normal (anos) = 3,00 anos

Valor Arredondado:  4.150.000,00 (quatro milhões e cento e cinquenta mil reais)
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5.4  DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Trata-se de imóvel localizado em região de médio/baixo padrão, com perfil de ocupação comercial/serviços, com 
comércio local, com densidade demográfica alta, com regular localização, reduzido fluxo de pedestres e alto fluxo de 
veículos, com fácil acesso e servido pelos meios normais de transportes.

Diante do acima exposto, considerando-se as características do imóvel, a média disponibilidade de imóveis similares, 
o montante envolvido e a situação do mercado imobiliário, entendemos tratar-se de imóvel com comercialização a 
médio-longo prazo.

Acreditamos, ainda, que para uma venda a curto prazo se deva trabalhar com um valor da ordem do valor de 
liquidação forçada contido no corpo deste laudo.
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6  ENCERRAMENTO

O presente LAUDO DE AVALIAÇÃO foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei da Oferta e 
Procura.

NOTA: O presente Laudo de Avaliação é composto de 14 páginas, todas devidamente rubricadas, sendo esta 
última página assinada e anexos.

São Paulo, 25 de Novembro de 2016

LVN Engenharia e Avaliações Ltda.
CREA - 1009841

----------------------------------------------------------------
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HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES

Para que os valores pesquisados sejam comparáveis ao imóvel avaliando, fez-se necessário aplicar-se um 
processo de homogeneização, segundo critérios técnicos específicos para cada caso. Os fatores mais influentes 
em geral são:

Ff = FATOR FONTE

Utilizado para descontar a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios).

Cf = COEFICIENTE FRENTE

Utilizado para considerar a influência da frente equivalente do terreno no valor unitário, dado pela relação entre 
esta e as dos comparativos.

Cp = COEFICIENTE PROFUNDIDADE

Utilizado para considerar a influência da profundidade equivalente do terreno no valor unitário, dado pela relação 
entre esta e as dos comparativos.

Ce = COEFICIENTE DE ESQUINA OU FRENTES MÚLTIPLAS 

Utilizado para considerar a influência da esquina ou múltiplas frentes no valor unitário.

Ftr = FATOR TRANSPOSIÇÃO

Utilizado para considerar a influência da localização dos imóveis no valor unitário.

Ft = FATOR TOPOGRAFIA

Utilizado para considerar a influência da topografia no valor unitário, dado pela relação entre os respectivos 
fatores do avaliando e dos comparativos.

Fa = FATOR ÁREA 

Utilizado para corrigir distorções entre as áreas de maior e menor dimensão e sua influência no valor unitário.

Ca  = (Ac / Aa)n

se diferença entre as áreas maior que 30% > n = 0,125
se diferença entre as áreas menor  que 30% > n = 0,25

Fc = FATOR DE CONSISTÊNCIA DE TERRENO

Utilizado para considerar a influência da consistência do terreno no valor unitário, dado pela relação entre os 
respectivos fatores do avaliando e dos comparativos.
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SITUAÇÃO PARADIGMA

Informações Básicas

Endereço: Avenida Presidente Castelo Branco, 6055 - Lotes 06 a 16 - Quadra 17 Situação: Mais de 02 frentes

Bairro: Barra do Ceará Município: Fortaleza UF: CE

Classe: Terreno Tipo: Sem benfeitorias Índice: 100,000

Dimensões e Características

Área total:  5.082,000 Testada: 66,00

Profundidades: Mínima: 20,00 Máxima: 60,00 Equivalente: 77,00 Item específico: 100,00

Topografia:

Superfície:

Plana Índice: 1,000

Seca Índice: 1,000

 16Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 01  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

FZ Imóveis Carlos

3462-201085

Avenida Presidente Castelo Branco, 5943

Barra do Ceará CE

Mais de 02 frentes Plana

 7.260,00  66,00

Seca  100,00  100,00

 110,00

Fortaleza

Classe: Tipo: Padrão:

Idade: Idade referencial:

Conservação:

K: Ie/Ir: R: Foc: Fac:

Área edificada: Padrão: Valor CUB: Vl.Construção R$:

Comercial - serviços Galpão Simples máximo

 30  60

 0,51  0,50  0,20  0,61  1,00

 2.942.376,19 1.118,40 0,96 4.500,00

Reparos simples

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  9.000.000,00

 17Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 02  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Corretora Cinara

99917967585

Avenida Presidente Castelo Branco, 4863

Barra do Ceará CE

01 frente Plana

 95,00  5,50

Seca  115,00  100,00

 17,27

Fortaleza

Classe: Tipo: Padrão:

Idade: Idade referencial:

Conservação:

K: Ie/Ir: R: Foc: Fac:

Área edificada: Padrão: Valor CUB: Vl.Construção R$:

Comercial - serviços Escritório Médio sem elevador médio

 20  60

 0,64  0,33  0,20  0,71  1,00

 197.523,30 1.118,40 1,66 150,00

Reparos simples

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  320.000,00

 18Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 03  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Corretora Cinara

99917967585

Avenida Presidente Castelo Branco, 4357

Barra do Ceará CE

02 frentes Plana

 540,00  18,00

Seca  115,00  100,00

 30,00

Fortaleza

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  550.000,00

construção sem valor comercial.

Observação:

 19Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 04  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

Corretor Antônio

98840490585

Avenida Presidente Castelo Branco, 2183

Barra do Ceará CE

01 frente Plana

 510,00  30,00

Seca  120,00  100,00

 17,00

Fortaleza

Classe: Tipo: Padrão:

Idade: Idade referencial:

Conservação:

K: Ie/Ir: R: Foc: Fac:

Área edificada: Padrão: Valor CUB: Vl.Construção R$:

Comercial - serviços Galpão Simples médio

 20  60

 0,64  0,33  0,20  0,71  1,00

 86.595,36 1.118,40 0,73 150,00

Reparos simples

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  700.000,00

 20Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Nº 05  -  Endereço do imóvel

Bairro:

Endereço:

Cidade:

Uf:

Informante: Nome:

DDD: Telefone:

Dimensões e características: TERRENO

Situação:

Área total: Testada: Prof. equivalente:

Topografia:

Superfície: Índice: Fator extra:

Dimensões e características: CONSTRUÇÃO

FZ Imóveis Carlos

3462-201085

Avenida Presidente Castelo Branco, s/nº - altura do nº 5900

Barra do Ceará CE

01 frente Plana

 2.575,00  39,00

Seca  100,00  100,00

 66,03

Fortaleza

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  1.900.000,00

construção sem valor comercial.

Observação:

 21Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Valor 1 (R$) Ff Vl.Construção Valor 2 (R$) R$/m²Área (m²) Cf Cp Ce Ftr Ft Fa Fc Limit
e

Hom.R$/m²Nr. Fextra

Avenida Presidente Castelo Branco, 5943

 0,90  2.942.376,19  7.260,00  710,42 9.000.000,00  1,000  1,200  1,00  1,00  1,00  1,05  1,00  1,25  888,02

Informante: FZ Imóveis

 5.157.623,81

Hom. Saneada: 888,02  

 1,000

Nº 01

Avenida Presidente Castelo Branco, 4863

 0,90  197.523,30  95,00  952,39 320.000,00  1,190  0,950  1,15  0,87  1,00  0,61  1,00  0,77  733,34

Informante: Corretora

 90.476,70

Hom. Saneada: 733,34  

 1,000

Nº 02

Avenida Presidente Castelo Branco, 4357

 0,90  0,00  540,00  916,67 550.000,00  1,190  0,880  1,05  0,87  1,00  0,76  1,00  0,75  687,50

Informante: Corretora

 495.000,00

Hom. Saneada: 687,50  

 1,000

Nº 03

Avenida Presidente Castelo Branco, 2183

 0,90  86.595,36  510,00  1.065,50 700.000,00  1,190  0,960  1,15  0,83  1,00  0,75  1,00  0,88  937,64

Informante: Corretor

 543.404,64

Hom. Saneada: 937,64  

 1,000

Nº 04

Avenida Presidente Castelo Branco, s/nº altura do nº 5900

 0,90  0,00  2.575,00  664,08 1.900.000,00  1,140  0,930  1,15  1,00  1,00  0,92  1,00  1,14  757,05

Informante: FZ Imóveis

 1.710.000,00

Hom. Saneada: 757,05  

 1,000

Nº 05

Média aritmética  800,71R$

R$Limite superior

R$Limite inferior

 1.040,92

 560,50

R$Média saneada  800,71

Desvio padrão

Coeficiente de variação

Total de elementos saneados

Total de elementos

t de Student

 106,81

 13,34

 5

 5

 1,530

%

Intervalo de confiança

Inferior

Superior  873,94R$

R$  727,48

 0,09

-0,09%

%

VU Adotado R$  800,71

Terreno (5.082,00 x R$ 800,71)

Grau de Precisão da estimativa de valor para tratamentos por 
fatores.

Amplitude do Intervalo de Confiança de 80% em torno do valor 
central da estimativa.

I I I I I I

£30% 30% - 50% > 50%

Intervalo de confiabilidade

Grau de precisão

Grau de fundamentação

 18,00

III

Grau I

%

Valor das construções

Valor de Liquidação Forçada

R$

R$

R$

 4.069.208,22

 2.082.540,58

VALOR TOTAL DO IMÓVEL R$  6.151.748,80

 4.150.000,00

R$  6.151.700,00Valor de Mercado

 22Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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Gráfico de Resíduos

Nota: O gráfico acima representa o melhor resultado para os comparativos mais próximos do ponto 0.
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Gráfico de Unitários Observados X Unitários Estimados pelo Modelo

Unitários Estimados pelo Modelo (R$/m²)

Nota: O gráfico acima representa o melhor resultado para os comparativos agrupados por proximidade.

 23Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266 P
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4. Atividade Técnica

2. Dados do Contrato

5. Observações

Lei nº 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA-SP
ART de Obra ou Serviço

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de São Paulo 28027230210458521

1. Responsável Técnico

RIGOBERTO SOLER BRAGA ROMAN
Título Profissional: Engenheiro Agrônomo RNP:

Registro: 0685023513-SP

2604742152

Contratante: Belmetal Industria e Comercio LTDA CPF/CNPJ:61.091.906/0037-64

Avenida TRÊS DE MARÇO N°: 4451
Complemento:

Cidade: Sorocaba UF:

Bairro: APARECIDINHA

SP CEP: 18087-180
Vinculada à Art n°:Contrato:

Quantidade Unidade

Elaboração
1 Parecer Avaliação de Terreno 

para perícia judicial
10,00000 unidade

Após a conclusão das atividades técnicas o profissional deverá proceder a baixa desta ART

Empresa Contratada: Registro:

Celebrado em: 08/03/2021
Valor: R$ 5.000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Jurídica de Direito Privado

Ação Institucional:

Anotação de Responsabilidade Técnica - ART

Endereço:

Endereço:  Avenida TRÊS DE MARÇO N°: 4451

Complemento: Bairro: APARECIDINHA

Cidade: Sorocaba UF: SP CEP: 18087-180

Data de Início: 08/03/2021

Previsão de Término: 07/04/2021

Coordenadas Geográficas: 

Finalidade: Código: 

CPF/CNPJ: 

3. Dados da Obra Serviço

Parecer Técnico - Atualização de valores de 10 avaliações de imóveis de propriedade da Contratante - Belmetal.

6. Declarações

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislação específica e no Decreto nº 
5.296, de 2 de dezembro de 2004, não se aplicam às atividades profissionais acima relacionadas.
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Valor ART R$ Registrada em: Valor Pago R$ Nosso Numero:88,78 06/04/2021 88,78 28027230210458521 Versão do sistema

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informações acima

de de
Local data

Belmetal Industria e Comercio LTDA - CPF/CNPJ: 61.091.906/0037-64

RIGOBERTO SOLER BRAGA ROMAN - CPF: 025.847.888-88

0-NÃO DESTINADA

7. Entidade de Classe 9. Informações

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site 
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados 
constantes no rodapé-versão do sistema,  certificada pelo Nosso Número.

- A guarda da via assinada da ART será de responsabilidade do profissional 
e do contratante com o objetivo de documentar o vínculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 17 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Impresso em: 07/04/2021 08:14:58
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ANEXO IV 

MATRÍCULAS DOS IMÓVEIS 
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LUCIA DAL PONT - REGISTRADORA TITULAR   

Continuação da certidão de inteiro teor da matrícula nº 25511. 

Certifico que a presente certidão é inteiro teor do que consta na 
matrícula nº 25511 datada de 06 de junho de 2003 (último ato 
praticado nº 52).- 

Estão vinculados a esta matrícula os protocolos nº 107887 de 
11.03.2021, referente ao Título Judicial - Indisponibilidade de Bens 
– 00101650420165150067 e nº 107903 de 12.03.2021, referente 
ao Título Judicial - Indisponibilidade de Bens - 
00006150920195050018, os quais se encontram aguardando 
“análise”, podendo ser alterados os dados desta certidão.-

O referido é verdade e dou fé. 
Balneário Camboriú-SC,12 de março de 2021.- 

Certidão assinada digitalmente por Lucia Dal Pont, Registradora 
Titular. Autoridade Certificadora SERPRORFB v3. Medida 
Provisória 2200-2 do Art. 10º de 24.08.01 da ICP-Brasil.-

Impresso por Carolina M em 12/03/2021-11:21:07 
Emolumentos:
01 Certidão de Inteiro Teor.......................... R$ 20,12 
Selo(s): R$ 2,82 
Total: R$ 22,94 

                                              **Validade: 30 dias** 

As certidões do Registro de Imóveis podem ser solicitadas pela plataforma: 
http://www.registrodeimoveis.org.br, sem intermediários e seus custos 
adicionais.
                                                                        

Horário de atendimento: Segunda a Sexta das 9:00h às 12:00h | 13:00h às 18:00h 
Endereço: Rua 2480 | nº 64 | centro | CEP 88330-407  

www.2ribc.com.br | e-mail 2ribc@2ribc.com.br 
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República Federativa do Brasil 
Estado do Rio Grande do Sul 

OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
Comarca de Santa Cruz do Sul - RS

OFICIAL: PAULO HEINRICH

C E R T I D Ã O

CERTIFICO, a pedido verbal da parte interessada que, revendo no cartório a meu cargo, o Lº 2 - Registro Geral, 
encontrei a matrícula do teor seguinte:

Continua na próxima página -:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-
:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:
:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:
:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:
:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:
:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:

Endereço: Rua Gaspar Silveira Martins, nº 1.065 - Telefone:(51) 3056-7272 - CEP: 96820-575
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República Federativa do Brasil 
Estado do Rio Grande do Sul 

OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
Comarca de Santa Cruz do Sul - RS

OFICIAL: PAULO HEINRICH

C E R T I D Ã O

Continuação da página anterior -:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-
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Endereço: Rua Gaspar Silveira Martins, nº 1.065 - Telefone:(51) 3056-7272 - CEP: 96820-575
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República Federativa do Brasil 
Estado do Rio Grande do Sul 

OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
Comarca de Santa Cruz do Sul - RS

OFICIAL: PAULO HEINRICH

C E R T I D Ã O
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Endereço: Rua Gaspar Silveira Martins, nº 1.065 - Telefone:(51) 3056-7272 - CEP: 96820-575
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República Federativa do Brasil 
Estado do Rio Grande do Sul 

OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
Comarca de Santa Cruz do Sul - RS

OFICIAL: PAULO HEINRICH
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República Federativa do Brasil 
Estado do Rio Grande do Sul 

OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
Comarca de Santa Cruz do Sul - RS

OFICIAL: PAULO HEINRICH

C E R T I D Ã O

Continuação da página anterior -:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-

Continua na próxima página -:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-
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:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:

Endereço: Rua Gaspar Silveira Martins, nº 1.065 - Telefone:(51) 3056-7272 - CEP: 96820-575
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República Federativa do Brasil 
Estado do Rio Grande do Sul 

OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
Comarca de Santa Cruz do Sul - RS

OFICIAL: PAULO HEINRICH

C E R T I D Ã O

Continuação da página anterior -:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-

Continua na próxima página -:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-
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:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:

Endereço: Rua Gaspar Silveira Martins, nº 1.065 - Telefone:(51) 3056-7272 - CEP: 96820-575
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República Federativa do Brasil 
Estado do Rio Grande do Sul 

OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
Comarca de Santa Cruz do Sul - RS

OFICIAL: PAULO HEINRICH

C E R T I D Ã O

Continuação da página anterior -:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-

Continua na próxima página -:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-
:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:
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:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:

Endereço: Rua Gaspar Silveira Martins, nº 1.065 - Telefone:(51) 3056-7272 - CEP: 96820-575
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República Federativa do Brasil 
Estado do Rio Grande do Sul 

OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
Comarca de Santa Cruz do Sul - RS

OFICIAL: PAULO HEINRICH

C E R T I D Ã O

Continuação da página anterior -:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-:-

CERTIFICO MAIS que encontra-se protocolado neste Ofício, sob nº 342959, em 23/02/2021, Cancelamento de Indisponibilidade de Belmetal 
Indústria e Comércio Ltda .NADA MAIS CONSTAVA. O REFERIDO É VERDADE E DOU FÉ.
CERTIFICO que esta certidão, assinada digitalmente, reproduz 
f ielmente a matrícula nº 41.231 deste Serviço de Registro. 
Santa Cruz do Sul - RS, 10 de março de 2021. 
Total: R$ 94,70 
Certidão eletrônica Matrícula 41.231 - 14 páginas: R$ 72,80 (0520.04.2000004.06145 = R$ 3,30) 
Processamento Eletrônico de Dados: R$ 5,30 (0520.01.2000007.00929 = R$ 1,40) 
Busca: R$ 10,00 (0520.02.2000006.07868 = R$ 1,90)

Confira a autenticidade da assinatura no arquivo eletrônico.

Endereço: Rua Gaspar Silveira Martins, nº 1.065 - Telefone:(51) 3056-7272 - CEP: 96820-575
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Para verificar a autenticidade, acesse https://central.cerice.org.br/validacao
Informe o código: 4C7C7D6E-FF2C-4A62-A352-B7494BE724EE
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Para verificar a autenticidade, acesse https://central.cerice.org.br/validacao
Informe o código: 4C7C7D6E-FF2C-4A62-A352-B7494BE724EE
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Para verificar a autenticidade, acesse https://central.cerice.org.br/validacao
Informe o código: 4C7C7D6E-FF2C-4A62-A352-B7494BE724EE
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