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FINALIDADE DA AVALIAÇÃO: MERCADO 

Endereço:

Bairro:

Município:

Data da Vistoria:

UF:

Fundamentação: I GRAUPrecisão:

Foto da fachada Croqui de localização

Zoneamento: Estritamente Industrial

GRAU =>

Resumo das áreas ( m² ): Terreno: Construção:

Diagnóstico de mercado:

III

(seis milhões e quatrocentos e cinquenta e sete mil e 
novecentos reais)

R$ 

Trata-se de imóvel localizado em região de médio padrão, com perfil de ocupação industrial, com comércio 
regional, 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.

 4,00E:\web\portal\i7Admin\EmpFiles\E00004\RptCabecalho.jpg

Código:  21953 26/01/2018

Avenida Paulo Antunes Moreira, 2300 - esquina com Rua Valter Barifaldi

Distrito Industrial

Iperó
SP

 17.364,69  5.807,17

 6.457.900,00Valor de Mercado:
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1  INTRODUÇÃO

Por solicitação de IPERFOR INDUSTRIAL LTDA,  objetiva o presente trabalho a determinação do valor de mercado 
para o imóvel situado na Avenida Paulo Antunes Moreira, 2300 esquina com Rua Valter Barifaldi - Distrito Industrial 
- Município de Iperó - 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 Paulo Antunes Moreira: de pavimentação asfáltica, com mão dupla de direção, traçado 
retilíneo e aproximadamente 20m de largura.
Logradouro Rua Valter Barifaldi: de pavimentação asfáltica, com mão dupla de direção, traçado retilíneo e 
aproximadamente 10m de largura.
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3.1.1  CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO E OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA

A região caracteriza-se por ocupação industrial.

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 Estritamente Industrial.

3.2  IMÓVEL

Trata-se de imóvel localizado na Avenida Paulo Antunes Moreira, 2300 esquina com Rua Valter Barifaldi - Distrito 
Industrial - Município de Iperó - SP, 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). 

 6Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266

fls. 1008



3.2.2  CONSTRUÇÕES 

Denominação - Prédio 01 (Área de Produção)

Divisão interna:

vão livre.

Acabamentos:

Pisos: *Não vistoriado e concreto de alta resistência.

Paredes: bloco aparente e pintura.

Tetos: telha metálica.

Esquadrias: ferro.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 30 anos Idade Referencial:  60 anos

Conservação:

industrial

galpão

simples mínimo

reparos simples

Denominação - Prédio 01 (Administração)

Divisão interna:

térreo: controle de qualidade, segurança do trabalho, recepção, vestiário / mezanino: sala de reunião, 06 salas, 
copa e 02 sanitários.

Acabamentos:

Pisos: ardósia, cerâmico e vinílico.

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

Tetos: gesso e laje com pintura.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

escritório

simples sem elevador médio

30 anos Idade Referencial: 70 anos

entre regular e reparos simples
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Denominação - Prédio 02 (Administração / Laboratório)

Divisão interna:

térreo: laboratório, ambulatório, almoxarifado e sanitário / mezanino: sala de treinamento e sala.

Acabamentos:

Pisos: ardósia, cerâmico e plurigoma.

Paredes: bloco aparente, massa corrida com pintura à látex e pintura.

Tetos: laje com pintura e termo-acústico.

Esquadrias: ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 30 anos Idade Referencial:  70 anos

Conservação:

comercial - serviços

escritório

econômico médio

reparos simples

Denominação - Prédio 03 (Almoxarifado)

Divisão interna:

vão livre.

Acabamentos:

Pisos: concreto de alta resistência.

Paredes: bloco aparente e pintura.

Tetos: telha fibrocimento e telha metálica.

Esquadrias: ferro.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

industrial

galpão

econômico médio

30 anos Idade Referencial: 60 anos

reparos simples
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Denominação - Prédio 04 (Portaria)

Divisão interna:

acesso, sala com sanitário e transformador.

Acabamentos:

Pisos: cerâmico e cimentado.

Paredes: bloco aparente e pintura.

Tetos: laje com pintura.

Esquadrias: ferro.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 30 anos Idade Referencial:  70 anos

Conservação:

comercial - serviços

escritório

econômico mínimo

reparos simples

Denominação - Prédio 05 (Sala do Painéis e E.T.A)

Divisão interna:

vão livre.

Acabamentos:

Pisos: cimentado.

Paredes: bloco aparente.

Tetos: telha metálica.

Esquadrias: ferro.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

comercial - serviços

galpão

econômico médio

35 anos Idade Referencial: 60 anos

reparos simples
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Denominação - Prédio 06 (Boxes de Materiais)

Divisão interna:

boxes.

Acabamentos:

Pisos: cimentado.

Paredes: bloco aparente e pintura.

Tetos: telha metálica.

Esquadrias: nihil.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 30 anos Idade Referencial:  60 anos

Conservação:

comercial - serviços

galpão

econômico mínimo

reparos simples

Denominação - Prédio 07 (Refeitório)

Divisão interna:

recursos humanos, refeitório, cozinha, salas de apoio e 02 sanitários.

Acabamentos:

Pisos: granilite.

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

Tetos: laje com pintura e telha metálica.

Esquadrias: alumínio, ferro e madeira.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

industrial

galpão

simples mínimo

20 anos Idade Referencial: 60 anos

regular

 10Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266

fls. 1012



Denominação - Prédio 08 (Cabine Secundária)

Divisão interna:

vão livre.

Acabamentos:

Pisos: concreto.

Paredes: bloco aparente.

Tetos: laje aparente.

Esquadrias: ferro.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 30 anos Idade Referencial:  60 anos

Conservação:

industrial

galpão

econômico médio

reparos simples

Denominação - Prédio 09 (Acabamento)

Divisão interna:

vão livre.

Acabamentos:

Pisos: concreto de alta resistência.

Paredes: bloco aparente e pintura.

Tetos: telha metálica.

Esquadrias: ferro.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade:

Conservação:

industrial

galpão

econômico médio

30 anos Idade Referencial: 60 anos

reparos simples
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Denominação - Prédio 10 (Marquise)

Divisão interna:

vão livre.

Acabamentos:

Pisos: concreto.

Paredes: nihil.

Tetos: telha metálica.

Esquadrias: nihil.

Classe:

Tipo de imóvel:

Padrão construtivo:

Idade: 30 anos Idade Referencial:  20 anos

Conservação:

especial

cobertura

médio médio

reparos simples

 12Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266

fls. 1014



3.2.3 BENFEITORIAS 

pavimentação de páteos e áreas de circulação;- 

galerias de águas pluviais;- 

sistema de combate à incêndio;- 

reservatórios;- 

fechamento perimetral.- 
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4  DOCUMENTAÇÃO / COMPOSIÇÃO DE ÁREAS 

4.1  TERRENO

De acordo com Matrícula nº 4.832 e 4.833 do 1º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Boituva - SP, 
temos:

m²   =Área Total  17.364,69

4.832 = 11.914,60 m² e 4.833 = 5.450,09 m².Observação:

De acordo com IPTU / 2017, temos:

  =Área Total  11.914,00 m² 
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4.2  CONSTRUÇÕES

De acordo com IPTU / 2017, temos:

  =Área Total m²  5.605,00

De acordo com Implantação e Quadro de Áreas, temos:

  =Área Total m²  5.807,17
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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$ 190,67 / m², sendo seu valor total dado por:

VT = S x Vu, onde:

S = área total do terreno = 17.364,69 m²
Vu = valor unitário = R$ 190,67 / m²

Temos então:

VT  = 17.364,69 m² x R$ 190,67 / m²

VT = R$ 3.310.925,44
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5.2  CÁLCULO DO VALOR DAS CONSTRUÇÕES

. Índice CUB - São Paulo /   = R$ 1.329,24/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$)

Prédio 01 (Administração)

comercial - serviços escritório  600,00  1.329,24  1,210  0,710  1,000  681.943,18
Prédio 01 (Área de Produção)

industrial galpão  2.219,81  1.329,24  0,490  0,610  1,000  884.100,42
Prédio 02 (Administração / Laboratório)

comercial - serviços escritório  540,00  1.329,24  0,780  0,650  1,000  366.158,83
Prédio 03 (Almoxarifado)

industrial galpão  347,70  1.329,24  0,360  0,610  1,000  101.327,63
Prédio 04 (Portaria)

comercial - serviços escritório  56,20  1.329,24  0,600  0,650  1,000  29.313,57
Prédio 05 (Sala do Painéis e E.T.A)

comercial - serviços galpão  6,00  1.329,24  0,360  0,560  1,000  1.593,49
Prédio 06 (Boxes de Materiais)

comercial - serviços galpão  238,21  1.329,24  0,240  0,610  1,000  46.279,84
Prédio 07 (Refeitório)

industrial galpão  537,00  1.329,24  0,490  0,810  1,000  283.761,94
Prédio 08 (Cabine Secundária)

industrial galpão  81,30  1.329,24  0,360  0,610  1,000  23.692,65
Prédio 09 (Acabamento)

industrial galpão  1.051,64  1.329,24  0,360  0,610  1,000  306.471,63
Prédio 10 (Marquise)

especial cobertura  129,31  1.329,24  0,250  1,000  1,000  42.283,47

 2.766.926,65Total:  5.807,17

5.3 CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Será adotada uma verba de R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais).

fls. 1019
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5.4 VALOR DO IMÓVEL

Valor do Terreno Valor das Construções Valor das Benfeitorias

+ +

Valor Arredondado:

 3.310.925,44  2.766.926,65  380.000,00

 6.457.900,00

 6.457.852,09 (seis milhões e quatrocentos e cinquenta e sete mil e oitocentos e 
cinquenta e dois reais e nove centavos)

(seis milhões e quatrocentos e cinquenta e sete mil e novecentos 
reais)

VALOR DE MERCADO

Valor de Mercado:
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5.5  DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Trata-se de imóvel localizado em região de médio padrão, com perfil de ocupação industrial, com comércio regional, 
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.
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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 20 páginas, todas devidamente rubricadas, sendo esta 
última página assinada e anexos.

São Paulo, 30 de Janeiro de 2018

LVN Engenharia e Avaliações Ltda.
CREA - 1009841

----------------------------------------------------------------

 20Avenida Paulista, 2.202 15º andar - Cerqueira César - São Paulo - SP
CEP 01310-932 - PABX: +55 11 3284-4266

fls. 1023



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 Paulo Antunes Moreira, 2300 - esquina com Rua Valter 
Barifaldi

Situação: 02 frentes

Bairro: Distrito Industrial Município: Iperó UF: SP

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

Dimensões e Características

Área total:  17.364,690 Testada: 

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

Topografia:

Superfície:

Plana Índice: 1,000

Seca Índice: 1,000
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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

M. César Imóveis César

99159751011

Avenida Paulo Antunes Moreira, 2200

Distrito Industrial SP

01 frente Plana

 6.325,00

Seca  100,00  100,00

Iperó

Classe: Tipo: Padrão:

Idade: Idade referencial:

Conservação:

K: Ie/Ir: R: Foc: Fac:

Área edificada: Padrão: Valor CUB: Vl.Construção R$:

Industrial Galpão Simples máximo

 30  60

 0,51  0,50  0,20  0,61  1,00

 3.127.935,66 1.329,24 0,96 4.025,00

Reparos simples

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  4.900.000,00
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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

Corretor Roque

3263-214715

Rua Ursula Wiegand, s/nº

Capuavinha SP

01 frente Plana

 9.800,00

Seca  90,00  100,00

Iperó

Classe: Tipo: Padrão:

Idade: Idade referencial:

Conservação:

K: Ie/Ir: R: Foc: Fac:

Área edificada: Padrão: Valor CUB: Vl.Construção R$:

Industrial Galpão Simples médio

 30  60

 0,51  0,50  0,20  0,61  1,00

 378.480,21 1.329,24 0,73 644,00

Reparos simples

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  2.500.000,00
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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

Metha Imóveis Hector

3263-214715

Avenida Paulo Antunes Moreira, s/nº

Distrito Industrial SP

01 frente Plana

 3.914,00

Seca  100,00  100,00

Iperó

Imóvel não possui benfeitorias.

Preço de venda

Tipo da venda: Valor R$:Valor Solicitado  670.000,00

construção sem valor comercial.

Observação:
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