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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª 

VARA DE FALÊNCIAS E RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DA 

COMARCA DE SÃO PAULO - SP  

 

 

 

 

 

 

Processo nº 1056683-07.2018.8.26.0100 

Recuperação Judicial  

 

ALIANÇA METALÚRGICA S.A. e SANTA 

AMÉLIA NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS LTDA., por seus advogados que 

esta subscrevem, nos autos de seu pedido de RECUPERAÇÃO JUDICIAL 

em obediência ao artigo 53 da Lei 11.101/2005 e às determinações do r. 

despacho de deferimento do processamento da recuperação, vêm 

respeitosamente à presença de V. Exa. requerer a juntada do incluso Plano de 

Recuperação Judicial, no prazo legal, contendo todos os requisitos exigidos 

pela legislação atinente: 

(i) Discriminação pormenorizada dos meios de recuperação a serem 

empregados e seu resumo; 

(ii) Demonstração de sua viabilidade econômica; e 

(iii) Laudo de avaliação dos ativos da empresa, subscrito por 

profissionais especializados (artigo 53, III). 
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Ressaltam finalmente que as empresas vem se 

colocando à disposição de todos os credores e fornecido com total transparência 

todos os dados que lhe são solicitados. 

 

 

Termos em que, pede deferimento. 

 

 

São Paulo, 15 de agosto de 2018. 

 

 

Julio Kahan Mandel                                                 Paulo C. S. Calheiros 

 OAB/SP 128.331                                                      OAB/SP 242.665 
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SUMÁRIO EXECUTIVO 

 

A WERT Engenharia de Avaliações e Perícias CNPJ: 23.853.635/0001-37, Crea 

n° 2041069 é especializada em Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas, 

através de seu responsável técnico Engenheiro Civil, Cristian Calvi, em 

conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro 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 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 Wert 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 Edilícios 
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1. DESCRIÇÃO DO TRABALHO 

Para desenvolvimento do trabalho avaliatório foi realizada vistoria com registro 

fotográfico do bem avaliando. 

 As descrições e dados técnicos foram levantados “in loco” e conferidos com as 

descrições e dados fornecidos pelo contratante. 

2. PRELIMINARES 

 

 Solicitante: Aliança Metalúrgica S/A 

 CNPJ:  61.143.632/0001-07 

 Objeto: Bens do ativo imobilizado 

 Objetivo: Patrimonial 

 Endereço: Rua Freire Bastos, 89 - Jaçanã, São Paulo - SP 

 Data Base: Julho 2018 

 Finalidade: Determinação do valor justo de mercado, valor de liquidez forçada e 

vida útil remanescente para fins de Impairment conforme lei 11.638/2007. 
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3. RESUMO DA AVALIAÇÃO 

08.155,89 

 

 

 

 

4. AVALIAÇÃO – CONSIDERAÇÕES INICIAIS 

 

4.1 FINALIDADE 

 

 Conforme especificação do contratante, a finalidade do presente trabalho é a 

avaliação dos bens móveis, componente do ativo imobilizado da Aliança Metalúrgica 

S/A, com sede a Rua Freire Bastos, 89 - Jaçanã, São Paulo – SP, afim de determinar o 

valor justo de mercado, o valor de liquidez forçada e vida útil remanescente para fins de 

Impairment Test, em atendimento ao disposto no art. 183, § 3.º da Lei nº. 11.638 de 28 

de dezembro de 2007 e nos Pronunciamentos Técnicos do Comitê de Pronunciamentos 

Contábeis (CPC), em especial os CPC n.º 01 – Valor Redução ao Valor Recuperável de 

Ativos, CPC n.º 04 - Ativo Intangível, CPC 27 - Ativo Imobilizado e outros 

Pronunciamentos Técnicos e Orientações do CPC relacionados a ativos imobilizados 

tangíveis e intangíveis, além das Normas Brasileiras de Contabilidade Técnicas (NBCT) e 

deliberação e atos da Comissão de Valores Mobiliários (CVM). 

 

 

 

 

DESCRIÇÃO VALOR JUSTO DE MERCADO VALOR DE LIQUIDEZ

MÁQUINAS EQUIPAMENTOS  R$                                      14.844.153,00  R$                           11.017.984,00 

VEÍCULOS  R$                                           335.000,00  R$                                310.939,00 

TOTAL  R$                                      15.179.153,00  R$                           11.328.923,00 
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4.2 REFERÊNCIAS NORMATIVAS 

 

Segundo item 6 do Pronunciamento Técnico CP – 27, a seguir transcrito, valor justo 

é assim definido: 

“Valor justo é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes 

interessadas, conhecedoras do negócio e independentes entre si, com ausência de 

fatores que pressionem para a liquidação da transação ou que caracterizem uma 

transação compulsória” 

Segundo item 3.91 da NBR 14653-4, Norma Brasileira Para Avaliação de Bens – 

parte 4 – Empreendimentos, a seguir transcrito, valor patrimonial é assim definido: 

“Somatório dos valores de mercado dos bens que compõem o ativo 

permanente do empreendimento. Na impossibilidade de se identificar o valor 

de mercado de algum bem componente do empreendimento, considera-se a 

sua melhor aproximação: custo de reedição, valor econômico ou valor de 

desmonte.”  

Complementando a definição acima, é importante apresentar, também, as 

definições de valor de mercado, valor econômico, valor de desmonte e custo de 

reedição, conforme segue: 

Valor de Mercado, segundo item 3.44 da NBR 14653, parte 1: 

 “Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do 

mercado vigente”.  

Valor de Desmonte, segundo item 3.89 da NBR 14653, parte 4: 

 “Valor presente da renda líquida auferível pela venda dos bens que 

compõem o empreendimento, na condição de sua desativação”.  

Custo de reedição, segundo item 3.9.3 da NBR 14653-4, parte 1: 

“Custo de reprodução, descontada a depreciação do bem, tendo em 

vista o estado em que se encontra”. 
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Valor de Liquidez Forçada, segundo item 3.49 da NBR 14653, parte 4: 

“Preço de liquidação forçada: Quantia auferível pelo bem, na hipótese 

de uma venda compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção 

pelo mercado”. 

Neste trabalho o valor de justo será tratado como valor de mercado e o 

desenvolvimento do procedimento avaliatório será baseado nas premissas 

determinadas pela NBR 14653 – Norma Brasileira para avaliação de Bens – Parte 5: 

Máquinas, equipamentos, instalações e bens industriais em geral. 

4.3 GRAU DE AGREGAÇÃO E TIPO DE VALOR 

 

Em atendimento ao item 7.1.3 da NBR 14.653-5-2006 e de acordo com a tabela 

1, o quadro abaixo demonstra como é associação da finalidade da presente avaliação 

com o seu grau de agregação e tipo de valor. 

 

 

 

 

 

 

 

FINALIDADE GRAU DE AGREGAÇÃO TIPO DE VALOR 

Patrimonial e Reavaliação de 

Ativos Imobilizados 

Unidade 

Industrial/Comercial 

Custo de reedição 

Valor de mercado 
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5. MEMORIAL DESCRITIVO 

5.1 ESPECIFICAÇÕES 

O objeto desta avaliação compreende em máquinas e equipamentos diversos utilizados 

na linha de produção da empresa, sistema de alimentação e energia, veículos entre outros 

conforme detalhado na planilha de descrição e avaliação anexa a este laudo. 

5.2 REGISTRO FOTOGRÁFICO  
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6. PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO  

6.1 MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS 

 

6.1.1 METODOLOGIA APLICADA 

Foram aplicados na presente avaliação os métodos assim definidos no item 8 da 

NBR 14653-5-2006:  

 “Método comparativo direto de dados de mercado: para 

máquinas isoladas, apura o valor através de bens similares 

usados. As características diferentes devem ser tratadas por 

critérios fundamentados pelo engenheiro de avaliações, 

contempladas as diferentes funções, desempenhos operacionais 

(volume de produção, qualidade do produto produzido, custo 

unitário das peças produzidas), estruturas construtivas (carcaça, 

acionamentos e comandos) e itens opcionais, entre outros”. 

“Método de custos (comparativo direto e quantificação). Para 

máquinas, na impossibilidade de uso do método comparativo direto de 

dados de mercado, utiliza-se a cotação de preços de bens novos junto a 

fabricantes dos mesmos ou similares, com aplicação da depreciação” 

6.1.2 PESQUISA MERCADOLÓGICA    

Para determinação dos valores de mercado foi efetuada pesquisa de mercado 

junto a fornecedores e fabricantes destes tipos de bens, este procedimento tornou 

possível avaliar todos os itens, considerando a situação mercadológica atual e todos os 

custos. 

Cabe salientar que por vezes o método comparativo direto não é diretamente 

aplicável, pela impossibilidade de obter um bem paradigma no mesmo estado do bem 

avaliando, por isso, como ferramenta de engenharia de avaliações, é utilizada uma 

depreciação técnica com vistas a trazer um bem em um estado de novo, por exemplo, 

para a realidade do bem avaliado. Para tanto existe metodologia consagrada às quais 

seguem abaixo devidamente descritas 
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6.1.3 DEPRECIAÇÃO DAS MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS 

Os índices de depreciação foram determinados pela aplicação do Método de Ross-

Heidecke, onde o coeficiente de depreciação é um fator “K” extraído de uma tabela de 

dupla entrada, em que na coluna entra-se com a relação entre idade aparente e vida útil 

e na linha com o estado de conservação. 

 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

a) Novo 

b) Entre novo e regular  

c) Regular  

d) Entre regular e reparos simples  

e) Reparos simples 

f) Entre reparos simples e importantes 

g) Reparos importantes 

h) Entre reparos importantes e s/valor 

Estas depreciações são calculadas através da fórmula matemática apresentada 

abaixo.   

D = (100 – K) / 100 

6.1.4 DETERMINAÇÃO DOS VALORES DE MERCADO DE MÁQUINAS E 

EQUIPAMENTOS 

A determinação dos valores patrimoniais das máquinas e equipamentos foi 

efetuada com base no Método do Custo, ou seja, conhecidos o valor de novo do bem e 

a sua depreciação, o valor patrimonial é obtido através da fórmula a seguir 

V = [ (1 - R) x (1- K) x VN + (VN x R)  ] 

Onde: 

V = Valor atual de mercado 

D = Depreciação 
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R = Valor residual (10% do Valor de Novo) 

VN = Valor de novo 

A determinação dos valores patrimoniais dos veículos foi efetuada com base no 

Método Comparativo Direto, devido a se obter no mercado uma amostragem 

significativa de bens similares, o que torna possível a aplicação do método. 

 O valor de mercado (valor Justo) dos bens avaliados em julho de 2018 é: 

VALOR JUSTO  

R$ 15.179.153,00 
(QUINZE MILHÕES CENTO E SETENTA E NOVE MIL CENTO E 

CINQUENTA E TRÊS REAIS) 
 

6.1.5 DETERMINAÇÃO DO VALOR DE LIQUIDEZ  

Valor de liquidez forçada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, os 

bens seriam absorvidos elo 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: 

                                                                                        V.Mercado 

t1=oferta                                                      t2=venda 

 

V. Liquidez                                    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 
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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 bem 

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

Para o bem considerou-se a hipótese de absorção pelo mercado local em doze  

(12) 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 para esse cenário a soma de uma Taxa Mínima de Atratividade 

(TMA) de 1,2 % ao mês e uma taxa de risco de 2,0%, resultando uma taxa total de 

2,2 % com capitalização mensal. 

O valor de liquidez dos bens avaliados em julho de 2018 é: 

VALOR DE LIQUIDEZ 

R$ 11.017.984,00 
(ONZE MILHÕES DEZESSTE MIL NOVECENTOS E OITENTA E QUATRO 

REAIS)  
 

6.1.6 DETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTIL TOTAL 

 A vida útil dos bens móveis é estimada em função de fatores físicos, técnicos e 

econômicos conforme indicado nas seguintes publicações: 

•  Tabela IV da "vida útil para o cálculo de depreciação técnica" publicada no livro de 

Engenharia de Avaliações da Editora Pini. Esta tabela foi extraída do livro Perry 

Chemical Handbook, 3a. edição, pg. 1.822. 

•   Tabela V "classificação genérica dos bens e depreciação (vida útil)",publicada no livro 

Engenharia de Avaliações, obtida do livro Asset Guideline Classes, and Periods, Asset 

Depreciation Range T.I.R., 1088 de Junho de1.971. 
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•  Tabela de vida útil de máquinas e equipamentos apresentada pelo Eng.Victor Carlos 

Fillinger no IX Congresso Panamericano de Avaliações realizada em São Paulo em 

Agosto de 1.979. 

•  Tabela de vida útil para máquinas e equipamentos apresentada pelo Relatório Técnico 

do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo IBAPE/SP 

– Publicada em Setembro de 2007 no livro Engenharia de Avaliações da Editora Pini, 

no Capítulo 18. 

 São considerados fatores técnicos segundo as definições de depreciação 

conforme item 3.12 da NBR 14653-1 assim descritos: 

Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em 

consequência de seu envelhecimento natural, em condições 

normais de utilização e manutenção. 

 

Deterioração: Desgaste de seus componentes em razão de 

uso ou manutenção inadequada 

 

Mutilação: Retirada de sistemas ou componentes 

originalmente existentes. 

 

Obsoletismo: Superação tecnológica ou funcional. 

  Os fatores técnicos foram baseados nos conceitos de depreciação preconizados 

pelo Engº Hélio Roberto Ribeiro de Caires (contidas no livro "Novos Tratamentos Matemáticos 

de Engenharia de Avaliações"- 2ª edição-1978, Editora Pini), estes baseados na corelação das 

condições de utilização e de manutenção. 

 Os fatores econômicos são dados mercadológicos consideramos como os de maior 

relevância para este tipo de avaliação os seguintes fatores: Oferta para reposição, Tempo médio 

para reposição e Custo médio para reposição. 

 Para todos os fatores foram utilizados os seguintes índices comparativos e seus 

respectivos valores. 

INDICE VALOR 

MUITO BAIXO 0,5 

BAIXO 0,75 
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NORMAL 1 

MODERADO 1,25 

ELEVADO 1,5 

  

Para a determinação da vida útil técnica aplicam-se estes índices sobre a vida útil 

contábil, conforme taxas de depreciação admitidas pela legislação, exemplo 10% a.a para 

máquinas e equipamentos, sendo assim podemos observar que condições favoráveis como 

baixo índice de obsoletismo e boas condições de uso e manutenção podem conferir aos bens 

uma vida útil técnica prolongada, consequentemente o contrário é válido. 

 Os bens foram classificados em grupos conforme suas características e funcionalidades 

para a determinação da vida útil, o procedimento e índices adotados é apresentado em planilha 

em anexo a este relatório. 

6.1.7 DETERMINAÇÃO DA VIDA  ÚTIL REMANESCENTE 

 Define-se a vida útil econômica remanescente como sendo o número de anos esperado 

de um determinado bem, que o permita gerar recursos econômicos para a empresa. 

 Na vida útil total está previsto o grau de obsolescência ao longo dos anos, como 

elucidado no item anterior. A vida útil remanescente é obtida através da subtração da vida útil 

total com o número de anos de uso do bem. 

 Para a determinação da idade real dos bens deixa-se de aplicar, de um modo geral, 

qualquer índice com a finalidade de compensar o desgaste natural dos bens, se constadas boas 

condições de manutenção, bons estados operacionais e de conservação. 

 Nos casos em que estas condições não prevalecem, adota-se a idade aparente, esta 

relação define-se em função dos anos de uso e da vida útil total do bem, dependendo, 

sobretudo, do estado em que se encontra durante a vistoria, esta aplicada sobre a vida útil total, 

nos fornece a vida útil remanescente. 

 Reformas e modificações visando ao aumento de produtividade com substituições de 

peças sujeitas a desgaste são exemplos de que o bem poderá ter sua vida útil remanescente 

prolongada, desgastes excessivos com péssimas condições de utilização dos equipamentos 

poderão ocorrer o contrário. 
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7. TESTE DE RECUPERABILIDADE DOS ATIVOS 

 

“Com a promulgação da Lei nº 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que introduziu 

diversas alterações na parte contábil da Lei nº 6.404/76, as entidades deverão efetuar, 

periodicamente, análise sobre a recuperação dos valores registrados no imobilizado, a fim de 

que sejam ajustados os critérios utilizados para a determinação da vida útil estimada e para o 

cálculo da depreciação. Essa previsão está contida no § 3º do art. 183 da Lei nº 6.404/76, que 

também trata da revisão dos itens do intangível”. 

O Teste de Recuperabilidade visa assegurar que os ativos não estejam registrados 

contabilmente por um valor superior aquele passível de ser recuperado no tempo por uso nas 

operações da entidade ou em sua eventual venda. 

De acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 01 o processo de identificação da 

existência de ativos desvalorizados consiste no seguinte:  

“A entidade deve avaliar, no mínimo por ocasião da elaboração das demonstrações 

contábeis anuais, se há alguma indicação de que seus ativos ou conjunto de ativos porventura 

perderam representatividade econômica, considerada relevante. Se houver indicação, a 

entidade deve efetuar avaliação e reconhecer contabilmente a eventual desvalorização dos 

ativos”. 

As seguintes indicações, entre outras, devem ser consideradas: 

Segundo referido pronunciamento técnico, as fontes externas observadas durante o 

período ou por ocasião da elaboração das demonstrações contábeis: a) O valor de mercado do 

ativo diminuiu sensivelmente, mais do que seria de se esperar como resultado da passagem do 

tempo ou do uso normal; 

b) Ocorreram, ou ocorrerão em futuro próximo, mudanças significativas no 

ambiente tecnológico, de mercado, econômico ou legal, no qual a entidade opera ou no 

mercado para o qual o ativo é utilizado; 

c) As taxas de juros de mercado, ou outras taxas de mercado de retorno sobre 

investimentos aumentaram, e esses acréscimos provavelmente afetarão a taxa de desconto 
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utilizada no cálculo do valor de um ativo em uso e diminuirão significativamente o valor 

recuperável do ativo; e 

d) O valor contábil do patrimônio líquido da entidade se tornou maior do que o valor de 

suas ações no mercado. 

Segundo referido pronunciamento técnico, as fontes internas observadas durante o 

período ou por ocasião da elaboração das demonstrações contábeis: 

e) Evidência disponível de obsolescência ou de dano físico; 

f) Ocorreram, ou ocorrerão em futuro próximo, mudanças significativas, com efeito 

adverso sobre a entidade, na medida ou maneira em que um ativo é usado ou será utilizado. 

Essas mudanças, entre outras, incluem: o ativo que se torna inativo, o ativo que a administração 

planeja descontinuar, reestruturar ou baixar antecipadamente; ou, ainda, o ativo que passa a 

ser classificado como de vida útil definida ao invés de indefinida; e 

g) Levantamentos ou relatórios internos que evidenciem, por exemplo, a existência de 

dispêndios extraordinários de construção, capitalização excessiva de encargos financeiros, etc. 

e indiquem que o desempenho econômico de um ativo é, ou será pior do que o esperado. 

Valor Recuperável, em conformidade com o referido pronunciamento técnico, é 

definido como “o maior valor entre o preço líquido de venda do ativo e seu valor em uso”. Caso 

um desses valores exceda o valor contábil do ativo, não haverá desvalorização nem necessidade 

de estimar o outro valor”. 

Ainda segundo o referido pronunciamento: 

“A melhor evidência do preço líquido de venda de ativos é obtida a partir de um contrato 

de venda formalizado. Caso não exista contrato formal, o preço poderá ser obtido a partir do 

valor de negociação em um mercado ativo, menos as despesas necessárias de venda. Se essas 

fontes também não estiverem disponíveis, o preço deve ser baseado na melhor informação 

disponível para refletir o valor que uma entidade possa obter, na data do balanço, para a 

alienação do ativo em negociação com parte conhecedora, interessada e independente, sem 

que corresponda a uma transação compulsória ou decorrente de um processo de liquidação, 

após deduzir as despesas da baixa. Ao determinar esse valor, a entidade pode considerar o 

resultado de transações recentes para ativos semelhantes, dentro do mesmo setor em que 

opera”. 
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O valor recuperável de um bem ou ativo pode ser reconhecido pelo seu valor de 

mercado ( Valor Justo CPC 27) quando houver compradores e vendedores dispostos a negociar 

a qualquer momento esses ativos, sendo assim neste trabalho foi considerado que o valor justo 

pode ser reconhecido com valor recuperável (Valor Liquido de Venda CPC 01), já considerado 

um valor de venda formalizada entre partes interessadas, portanto não foram apontadas 

despesas adicionais de venda 

“O valor em uso de ativos será estimado com base nos fluxos de caixa futuros derivados 

do uso contínuo dos ativos relacionados, utilizando-se uma taxa de desconto para trazer esses 

fluxos de caixa a valor presente”. 

Quanto às diretrizes para os fluxos da caixa, são estabelecidas as 

seguintes: 

1) Os fluxos de caixa futuros devem ser estimados para o ativo em sua condição atual. 

As estimativas de fluxos de caixa futuros não devem incluir: 

(a) futuras entradas ou saídas de caixa previstas para uma futura reestruturação com a 

qual a entidade ainda não esteja formalmente compromissada, ou melhoria ou aprimoramento 

do desempenho do ativo; e 

(b) entradas ou saídas de caixa provenientes de atividades financeiras ou os 

recebimentos ou pagamentos de impostos sobre a renda. 

2) A estimativa de fluxos de caixa futuros deve ser baseada nas previsões e ou 

orçamentos aprovados pela administração da entidade, sendo recomendável adotar um período 

de cinco anos. Períodos mais longos devem ser evitados pelo grau de incerteza contido nas 

premissas; entretanto, poderão ser aceitos desde que justificados. 

3) A taxa de desconto deve ser uma taxa antes de impostos sobre a renda, que reflita as 

avaliações atuais de mercado do valor da moeda no tempo e os riscos específicos do ativo. Essa 

taxa representa o retorno que os investidores exigiriam se eles houvessem de escolher um 

investimento que gerasse fluxos de caixa de valores, tempo e perfil de risco equivalentes àqueles 

que a entidade espera extrair do ativo. Entretanto, se os fluxos estiverem em moeda de poder 

aquisitivo constante, a taxa de desconto não deve refletir a estrutura de capital da entidade, os 

riscos para os quais as futuras estimativas de fluxos de caixa foram ajustadas, nem a inflação 

projetada. Caso contrário, o efeito das premissas será levado em consideração em duplicidade. 
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4) Quando uma taxa não estiver diretamente disponível no mercado, a entidade deverá 

estimar a taxa de desconto considerando o valor temporal do dinheiro para os períodos até ao 

fim da vida útil do ativo e os riscos de os fluxos de caixa futuros diferirem em termos de valores 

e período das estimativas. Como ponto de partida, a entidade poderá considerar as seguintes 

taxas: 

a) o custo médio ponderado de capital da entidade determinado pelo uso de técnicas 

específicas, tal como o Capital Asset Pricing Model; e b) a taxa de empréstimos obtidos pela 

entidade. 

Na presente avaliação, é importante destacar que, como os custos de reedição 

excederam o valor contábil do ativo e os mesmos não se constituem em unidades geradoras de 

caixa, não houve necessidade de estimar o valor em uso, isto é a avaliação pelo fluxo de caixa. 

É ainda objeto do presente trabalho avaliatório a avaliação da vida útil remanescente 

dos itens do ativo e, por conseguinte, a definição das novas taxas de depreciação, com o fim 

precípuo de atender às determinações do inciso II do § 3º do art. 183 da Lei nº 6.404/76, 

acrescentado pela Lei nº 11.638/07, e Medida Provisória nº 449/08, que estabelece que: “a 

companhia deverá efetuar, periodicamente, análise sobre a recuperação dos valores registrados 

no imobilizado e no intangível, a fim de que sejam revisados e ajustados os critérios utilizados 

para a determinação da vida útil econômica estimada e para cálculo da depreciação, exaustão e 

amortização”. 

O Pronunciamento Técnico CPC 27 – Ativo Imobilizado tratou do valor depreciável e do 

período de depreciação, estabelecendo, dessa forma, o conceito de valor depreciável e a 

necessidade de revisão dos critérios utilizados para a determinação da vida útil estimada dos 

bens do imobilizado da seguinte forma: 

“O valor depreciável de um ativo deve ser apropriado de forma sistemática ao longo da 

sua vida útil”. 

“O valor residual e a vida útil de um ativo são revisados pelo menos ao final de cada 

exercício e, se as expectativas diferirem das estimativas anteriores, a mudança deve ser 

contabilizada como mudança de estimativa contábil, segundo o Pronunciamento Técnico CPC 

23 – Políticas Contábeis, Mudança de Estimativa e Retificação de Erro”. 

Segundo Referido pronunciamento técnico, merece destaque a conceituação de vida 

útil e de vida econômica dos ativos. A primeira refere-se à expectativa do prazo de geração de 

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
05

66
83

-0
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4C
A

96
06

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 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
5/

08
/2

01
8 

às
 1

6:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
84

10
62

46
64

   
  .

fls. 2575



 

28 
 

benefícios econômicos para a entidade que detém o controle, riscos e benefícios do ativo e a 

segunda, à expectativa em relação a todo o fluxo esperado de benefícios econômicos a ser 

gerado ao longo da vida econômica do ativo, independentemente do número de entidades que 

venham a utilizá-lo. Dessa forma, nos casos em que o fluxo esperado de benefícios econômicos 

futuros seja usufruído exclusivamente por um único usuário, a vida útil será, no máximo, igual à 

vida econômica de um ativo. Esse entendimento reforça a necessidade da determinação do 

valor residual, de forma que toda a cadeia de utilização do ativo apresente informações 

confiáveis. 

O Pronunciamento Técnico CPC 27 também destaca: “a importância da determinação 

do valor residual doas ativos, de forma que o valor depreciável seja aquele montante não 

recuperável pela alienação do ativo ao final de sua vida útil estimada. Desta forma, é 

fundamental na determinação do valor depreciável de um ativo imobilizado a estimativa do seu 

valor residual. Uma análise criteriosa na determinação desse valor é essencial para uma 

adequada alocação da depreciação ao longo da vida útil estimada do bem. Ressalta-se que, se o 

valor residual esperado do ativo for superior ao seu valor contábil, nenhuma depreciação deverá 

ser reconhecida (item 52 do Pronunciamento Técnico CPC 27)”. 

 Levando-se em consideração que o Valor Justo de Mercado dos bens móveis foi 

identificado tecnicamente como superior ao valor do lançamento contábil, não houve perda por 

recuperabilidade. 

 

 

 

 

 

 

 

DESCRIÇÃO VALOR RESIDUAL VALOR JUSTO DE MERCADO

MÁQUINAS EQUIPAMENTOS  R$                                        5.707.250,28  R$                           14.844.153,00 

TOTAL  R$                                        5.707.250,28  R$                           14.844.153,00 
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8. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Em atendimento ao item 9 da NBR 14.653-5-2006 e de acordo com a tabela 2, o 

quadro abaixo demonstra que o presente trabalho avaliatório se enquadrou no grau de 

fundamentação II. 

ITEM DESCRIÇÃO GRAU OBSERVAÇÃO 

1 Vistoria II 
Caracterização sintética do bem e seus 

principais componentes, com fotografias. 

2 Funcionamento II 
O funcionamento foi observado pelo 

engenheiro de avaliações 

3 

Fontes de 

informação e 

dados de mercado 

I 

Para valor de mercado: 1 dado de mercado de 

bem similar no estado do avaliando. 

4 Depreciação II Calculada por metodologia consagrada 

 

GRAUS III II I 

Pontos 

Mínimos 
10 6 4 

Restrições 
Todos os itens no 

mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo no 

grau II e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos os itens no 

mínimo no grau I 
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O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do 

Grau III, 3 pontos. 

Por tanto nesta avaliação somam-se os pontos conforme segue  

Item 1: Avaliação 2 Pontos 

Item 2: Funcionamento 2 Pontos 

Item 3: Fontes de informação e dados de mercado 1 Ponto 

Item 4: Depreciação 2 Pontos 

Total: 7 Pontos 

Grau de fundamentação obtido: Grau II 
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9. ANEXOS 

 

Foi anexado ao presente laudo: 

 

Anexo 1: Planilha de Avaliação 

 

 

 

 

São Paulo, 13 de julho de 2018. 

 

 

 

 

   

 

  

Carlo Vitola                                                              

Engº Mecânico                                                         

Crea – SP 5063648834 

 

Cristian Calvi Engº                                                  

Civil Crea - SP 5069936460                                                        

WERT Engenharia de Avaliações e 

Perícias  CNPJ: 23.853.635/0001-37                                      

Crea Empresa - 2041069 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
05

66
83

-0
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4C
A

96
06

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 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
5/

08
/2

01
8 

às
 1

6:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
84

10
62

46
64

   
  .

fls. 2579



 

32 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO 01 

Planilha de Avaliação  
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE VALOR DE MERCADO, VIDA 
ÚTIL REMANESCENTE E TESTE DE IMPAIRMENT 

Imóvel: Complexo Industrial 

Fachada e Mapa localização   

 

 

          Fonte: Wert Engenharia/Prefeitura São Paulo 

Endereço: Ruas; Arutaua, Buracica e Rod. Fernão Dias - Jardim Modelo - Jaçanã 

SÃO PAULO - SP 

DATA: JULHO DE 2018 
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SUMÁRIO EXECUTIVO 

 

A WERT Engenharia de Avaliações e Perícias CNPJ: 23.853.635/0001-37, 

Crea n° 2041069 é especializada em avaliações e perícias técnicas, através de seu 

responsável técnico, engenheiro Cristian Calvi, em conformidade com a Lei Federal 

n° 5.194 de 24/12/1966, que regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros 

e Engenheiros Agrônomos, complementada pelas resoluções n.°s 218/73 e 345/90 

do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia 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 Wert 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 Edilícios. 
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1. RESUMO GERAL DO LAUDO DE AVALIAÇAO 
 

 Projeto: 11001872018 

 Solicitante: Aliança Metalúrgica S/A 

 CNPJ: 61.143.632/0001-07 

 Inscrição imobiliária: 066.502.203-7 e 066.502.204-5 

 Matrícula: 159.584 

 Objeto/tipo de imóvel: Complexo Industrial 

 Endereço: Rua Arutaua, s/nº, Jardim Modelo - Jaçanã, São Paulo - SP 

 Área de terreno: 11.211,79 m² 

 Área construída atual total: 2.176,00m² 

 Estado de conservação: Reparos simples e importantes 

 Idade aparente média: 35 anos 

 Idade útil remanescente média: 25 anos 

 Zoneamento:  ZDE/02 - Zona de Desenvolvimento Econômico 2 

 Data Vistoria: 27 de junho de 2018 

 Data Base: 12 de julho de 2018 

 Valor de mercado: R$ 12.226.000,00 

 Objetivo: Determinação do valor justo de mercado, vida útil 

remanescente e taxas residuais  

 Finalidade: Revisão de vidas úteis e Teste de Impairment - 

Recuperabilidade 
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2. RESUMO DA AVALIAÇÃO  
 

Quadro completo: 

ITEM Área (m²) 
Vida útil 

remanescente  
Taxa de depreciação 
de vida útil residual 

 Valor de mercado  

Área urbana  11.211,79      R$    10.926.000,00  

R. Arutaua, 125 - Quadra 204 - 
Prédio Administrativo   300,00 30 anos (3,33 % a.a)  R$         228.301,56  

R. Arutaua, 125 - Quadra 204 - 
Galpões padrão simples  - 
Operacional  

476,00 30 anos (3,33 % a.a)  R$         387.228,04  

R. Buracica, 122 - Quadra 203 - 
Prédios Administrativos 2 e 3    280,00 30 anos (3,33 % a.a)  R$         151.094,12  

R. Buracica, 122 - Quadra 203 - 
Galpões padrão econômico  - 
Operacional  

920,00 40 anos (2,50 % a.a)  R$         156.408,91  

R. Buracica, 122 - Quadra 203 - 
Barraco simples (oficina 
mecânica, depósito, borracharia, 
etc) 

200,00 40 anos (2,50 % a.a)  R$            25.501,45  

Pavimentações, instalações em 
geral  e demais benfeitorias  vb 40 anos (2,50 % a.a)  R$         351.830,00  

TOTAL  R$    12.226.364,08  

Obs. O valor residual no final da vida útil é 0 ou nulo. 

 

Definições da engenharia de avaliações: 

Valor de mercado: Quantia mais provável pela qual se negocia com conhecimento, prudência 

e sem compulsão um bem, numa data de referência, dentro das condições de mercado vigentes. A 

identificação do valor deve ser efetuada segundo a metodologia que melhor se aplique ao mercado 

de inserção do bem e a partir do tratamento dos dados de mercado. 

Valor residual: Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida útil. 

Vida remanescente: Vida útil que resta a um bem. 
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3. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 

O imóvel avaliando apresenta algumas características intrínsecas e extrínsecas 

peculiares que devem ser ponderadas. 

Quanto ás características extrínsecas, o complexo está situado nas margens da 

Rodovia Fernão Dias – BR 381, com acesso por vias internas, e dista em torno de 5 

km da Rodovia Presidente Dutra - BR116. O imóvel se localiza em área industrial de 

média densidade e residencial popular horizontal unifamiliar. 

No que concerne às características intrínsecas, trata-se de um complexo 

industrial com área total das edificações de 2.176,00m² assentes à área urbana com 

superfície total de 11.211,79m². As edificações estão distribuídas em: galpões 

operacionais, prédios administrativos, oficina mecânica, guarita, cabine primária, etc. 

 A empresa tem como atividade principal, armazenamento e manuseio material 

plástico assim como: mesas, cadeiras e engradados plásticos. 

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

avaliando é razoavelmente favorável, estimando-se uma absorção de médio a longo 

prazo, se ofertado pelos valores obtidos neste laudo de avaliação.  

 

4. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

4.1. Documentação apresentada 

Consideraremos que as medidas, confrontações, divisas e lindeiros, conforme 

descrito na documentação fornecida pelo contratante são fidedignos, portanto não 

foram aferidas in loco. A matrícula de nº 159.584 expedida pelo 15º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Paulo – SP, segue nos anexos deste Laudo.  

Cabe salientar que não é objeto do presente trabalho a análise da situação legal 

do imóvel, ou seja, quanto à titularidade, ônus, encargos e restrições. Os 

documentos de titulação foram utilizados somente para fins descritivos do imóvel. 
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4.2. Instalações e serviços 

O imóvel trata-se de um complexo industrial com instalações para oferecer os 

seguintes serviços: 

o Administrativos (recepção e escritórios); 

o Galpões operacionais (oficina mecânica, borracharia, depósitos, 
estoque, etc). 

 

4.3. Área urbana 

A área tem as seguintes características físicas: 

o Forma: irregular; 

o Testada com acesso principal – R. Arutaua: 105,47 metros: 

o Nº de frentes: 3; 

o Cota: no nível do logradouro;  

o Topografia: plana;  

o Superfície: seca com córrego aterrado no meio da área; 

o Posição na quadra: praticamente quadra integral; 

o Pavimentação lote: brita; 

o Cercamento: muros de alvenaria/portões metálicos; 

o Pavimentação logradouro: asfalto. 

 

4.4. Situação e localização 

O imóvel avaliando está situado na Rua Arutaua esquina com a Rua Buracica, 

bairro Jardim Modelo - Jaçanã na Cidade de São Paulo - SP. 

O imóvel possui boa acessibilidade, através de vias pavimentadas em estado de 

reparos simples, com pouco tráfego de veículos no logradouro, via esta, que não tem 

saída para a Rodovia Fernão Dias, apenas para a Rua Buracica. 
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Mapa - Google Maps 

 

Mapa Satélite: 23°27'52.96"S - 46°34'20.72"O 

 

Fonte: Google 

 

 

 

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
05

66
83

-0
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4C
A

96
14

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 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
5/

08
/2

01
8 

às
 1

6:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
84

10
62

46
64

   
  .

fls. 2588



 

9 
 

4.5. Características da Região 

A região onde se situa o imóvel avaliando apresenta as seguintes 

características:  

Uso predominante, vocação: Industrial 

Densidade de ocupação: Alta 

Padrão econômico: Baixo 

Padrão construtivo Vizinhança: Baixo 

Distribuição da Ocupação: Horizontal 

Área sujeita a enchentes: Não 

Restrição (área de risco, favela, mata e etc.): Sim, aglomerado popular na 
divisa de fundos com a Rodovia 
Fernão Dias. 

Transportes coletivos: Ônibus nas imediações  

Intensidade de tráfego veículos: Baixa 

Nível de escoamento: Regular 

 

     O imóvel é servido pela seguinte infraestrutura urbana: 

 Rede de esgoto; 

 Rede de iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica; 

 Redes de abastecimento de água potável;  

 Pavimentação nos logradouros. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
05

66
83

-0
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4C
A

96
14

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 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
5/

08
/2

01
8 

às
 1

6:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
84

10
62

46
64

   
  .

fls. 2589



 

10 
 

Acessos: 

Rua Arutaua 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Rua Buracica 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

Os serviços públicos, comunitários e privados oferecidos à coletividade, situados 

num raio de 2,0 km em torno do local, são os seguintes: 

 Concessionárias; 

 Escolas; 

 Correios; 

 Segurança pública; 

 Templos religiosos; 

 Postos de abastecimento de combustíveis; 

 Restaurantes; 

 Supermercados; 

 Indústrias diversas; 

 Etc.  
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4.6. Zoneamento  

 

Art. 37. As Zonas de Desenvolvimento Econômico - ZDE são porções do 

território com predominância de uso industrial, destinadas à manutenção, incentivo e 

modernização desses usos, às atividades produtivas de alta intensidade em 

conhecimento e tecnologia e aos centros de pesquisa aplicada e desenvolvimento 

tecnológico, entre outras atividades econômicas onde não deverão ser permitidos os 

empreendimentos imobiliários para uso residencial. 

Mapa uso e ocupação do solo com indicação do lote avaliando: 

 

Fonte: Prefeitura de São Paulo  
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Índices para o lote avaliando: 

Características de aproveitamento, dimensionamento e ocupação dos lotes 

 

 

Fonte: Prefeitura de São Paulo  
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4.7. Características arquitetônicas gerais de edificações, instalações e 
benfeitorias 

 
Identificação 

 
COMPLEXO INDUSTRIAL 

 
 

Tipo/uso 
 

 
Área Const. 

(m²) 

 
Nº de Prédios e 

pavimentos 

 
Estado 

Conservação 

 
Idade 

aparente 
média 

 
Vida útil 

remanescente 
média 

(4,00 % a.a) 
 

Galpões 
/Industrial  

 
2.176,00 

 
2 tipologias (1~2 

pvtos), 
 

 
Reparos 

simples até 
reparos 

importantes 

 
35 anos 

 
25 anos 

 
Estrutura 

 
Fechamento 

 
Revestimentos 

Externos 

 
Esquadrias 

 
Cobertura 

 
Padrão 

construtivo 
 

 
Concreto 
armado/ 
metálica 

 
Alvenaria em 

Blocos 

 
Reboco misto e 

metálicos 

 
Ferro, vidros e 

madeira 

 
Telhas em 
Fibrociment

o e 
metálicas 

 
Simples/ 

econômico 

 

Vista externa geral  

Guarita/passeio/muros 

 

PAVIMENTAÇÕES E OUTRAS BENFEITORIAS E INSTALAÇÕES 
Sistema de iluminação externa, pavimentações externas e internas, muros de alvenaria em blocos e 
instalações elétricas, hidrossanitárias, drenagem, telefone, portões, guarita, cabine primária, caixas 
d’água, demais instalações e benfeitorias.  
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Estacionamento/circulação/acesso principal 

 

Pátio 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Cercamentos  

  

Cabine primária 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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IDENTIFICAÇÃO Área (m²) Pavimentos Idade 
aparente 

Idade 
Remanescente/taxa 
residual 

Est. 
conserv. 

Padrão 
construtivo 

R. Arutaua, 125 - 
Quadra 204 - 
Prédio 
Administrativo   

300,00 2 30 anos  30 anos/3,33%a.a. 
Reparos 
simples e 
importantes 

Simples 

Estrutura Concreto armado   

Paredes  Alvenaria de blocos 

Revestimento 
Externo Pintura 

Revestimento 
Interno Não vistoriado 

Esquadrias Ferro, vidros e madeira 

Pisos Não vistoriado 

Forros Não vistoriado 

Cobertura Telhas de fibrocimento/metálicas 

 

Vista fachada geral 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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IDENTIFICAÇÃO 
Área 
(m²) 

Pavimentos 
Idade 
aparente 

Idade 
Remanescente/taxa 
residual 

Est. 
conserv. 

Padrão 
construtivo 

R. Arutaua, 125 - 
Quadra 204 - 
Galpões 

476,00 1 30 anos  30 anos/3,33%a.a. Reparos 
simples  Simples 

Estrutura Concreto armado   
Paredes  Alvenaria de blocos 
Revestimento 
Externo Pintura e panos verticais metálicos/fibrocimento 

Revestimento 
Interno Pintura  

Esquadrias Ferro 
Pisos Concreto armado 
Forros Treliças metálicas aparentes 
Cobertura Telhas metálicas 

 

Vista geral galpão 1 

 

Vista geral galpão 2 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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IDENTIFICAÇÃO Área (m²) Pavimentos 
Idade 
aparente 

Idade 
Remanescente/taxa 
residual 

Est. 
conserv. 

Padrão 
construtivo 

R. Buracica, 122 
- Quadra 203 - 
Prédios 
Administrativos 2 
e 3    

280,00 2 30 anos  30 anos/3,33%a.a. 
Reparos 
simples e 
importantes 

Simples 

Estrutura Concreto armado   

Paredes  Alvenaria de blocos 

Revestimento 
Externo Pintura 

Revestimento 
Interno Não vistoriado 

Esquadrias Ferro, vidros e madeira 

Pisos Não vistoriado 

Forros Não vistoriado 

Cobertura Telhas de fibrocimento/metálicas 

 

Vista geral 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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IDENTIFICAÇÃO 
Área 
(m²) 

Pavimentos 
Idade 
aparente 

Idade 
Remanescente/taxa 
residual 

Est. 
conserv. 

Padrão 
construtivo 

R. Buracica, 122 
- Quadra 203 - 
Galpões  

920,00 1 40 anos  20 anos/5,00%a.a. Reparos 
importantes Econômico   

Estrutura Concreto armado/metálica 
Paredes  Alvenaria de blocos e apenas colunas metálicas 
Revestimento 
Externo Aparente 

Revestimento 
Interno Aparente 

Esquadrias Ferro 
Pisos Concreto armado 
Forros Treliças metálicas aparentes 
Cobertura Telhas metálicas 

 

Vista geral 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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IDENTIFICAÇÃO Área (m²) Pavimentos 
Idade 
aparente 

Idade 
Remanescente/taxa 
residual 

Est. 
conserv. 

Padrão 
construtivo 

R. Buracica, 122 
- Quadra 203 - 
(oficina 
mecânica, 
depósito, 
borracharia, etc) 

200,00 1 40 anos  20 anos/5,00%a.a. Reparos 
importantes Econômico   

Estrutura Concreto armado 
Paredes  Alvenaria de blocos 
Revestimento 
Externo Pintura 

Revestimento 
Interno Pintura 

Esquadrias Ferro 
Pisos Concreto armado 
Forros Madeira aparentes 
Cobertura Telhas metálicas 

Vista geral 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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5. PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO 
 

5.1.  Metodologia avaliatória 

Foi empregado na presente avaliação o Método Evolutivo definido pela NBR 

14.653 conforme segue: 

8.2.4 Método evolutivo 

8.2.4.1 A composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida 

através da conjugação de métodos, a partir do valor da Área, considerados o custo 

de reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de 

comercialização, ou seja: 

VI = (VT+ VB).FC 

Onde: 

VI e o valor do imóvel; 

VT é o valor do terreno; 

VB é o valor da benfeitoria; 

FC é o fator de comercialização. 

8.2.4.2 A aplicação do método evolutivo exige que: 

a) o valor da Área seja determinado pelo método comparativo de dados de 

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo; 

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo 

ou pelo método da quantificação de custo; 

c) o fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser 

maior ou menor do que a unidade, em função da conjuntura do mercado na época 

da avaliação. 

8.2.4.3. Quando o imóvel estiver situado em zona de alta densidade urbana, 

onde o aproveitamento eficiente é preponderante, o engenheiro de avaliações deve 

analisar a adequação das benfeitorias, ressaltar o subaproveitamento ou o 

superaproveitamento da Área e explicitar os cálculos correspondentes. 

8.2.4.4. Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser 

considerado como método eletivo para a avaliação de imóveis cujas características 

sui generis impliquem a inexistência de dados de mercado em número suficiente 
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para a aplicação do método comparativo direto de dados de mercado. 

5.2.  Avaliação do terreno  
5.2.1.  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. 

5.2.2. 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 auxílio 

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 as 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 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 Centroide amostral; 
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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 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 terrenos 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. 
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5.3.  Tratamento de dados 

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados 

periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em 

períodos máximos de dois anos, e devem especificar claramente a região para a 

qual são aplicáveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de 

homogeneização medidos no mercado, desde que o estudo de mercado específico 

que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliação. 

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a: 

a) correta identificação dos dados de mercado, com endereço completo, 

especificação e quantificação das principais variáveis levantadas, mesmo aquelas 

não utilizadas no modelo; 

b) isenção e identificação das fontes de informação, esta última no caso de 

avaliações judiciais, de forma a permitir a sua conferência; 

c) número de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau 

de fundamentação; 

d) sua semelhança com o imóvel objeto da avaliação, no que diz respeito à sua 

situação, à destinação, ao grau de aproveitamento e às características físicas. 

 

5.4.  Determinação do valor de mercado  

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatório, o valor de mercado da 

área urbana, em julho de 2018, corresponde, por arredondamento, a: 

ITEM Valor/m² VALORES 

Área urbana com 11.211,79m² R$ 974,51 R$ 10.926.000,00 (Dez milhões 
novecentos e vinte e seis mil reais) 
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5.5. Avaliação de edificações, instalações e benfeitorias. 

5.5.1. Metodologia aplicada 

Conforme indicado pela NBR 14.653, utilizou-se o Método da Quantificação do 

Custo, assim definido pelo item 8.3.1 da referida norma: 

8.3.1 Método da quantificação do custo: “Utilizado para identificar o custo de 

reedição de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitário básico de 

construção ou por orçamento, com citação das fontes consultadas”. 

 

5.5.2. Identificação de custo pelo custo unitário básico (ABNT NBR 12721) 

Para a estimação do custo de construção, pode-se aplicar o modelo a seguir: 

C = (CUB + OE + OI + (OFe – OFd) (1+ A)(1+ F)(1+ L) 
       _________________________________________ 
                                          S 

Onde:  

C é o custo unitário de construção por metro quadrado de área equivalente de 

construção; 

CUB é o custo unitário básico; 

OE é o orçamento de elevadores; 

OI é o orçamento de instalações especiais e outras, tais como geradores, 

sistemas de proteção contra incêndio, centrais de gás, interfones, antenas, coletivas, 

urbanização, projetos etc.; 

OFe é o orçamento de fundações especiais; 

OFd é o orçamento de fundações diretas; 

S é a área equivalente de construção, de acordo com a ABNT NBR 12721; 

A é a taxa de administração da obra; 

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o período da 

construção; 

L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneração da construtora. 

O BDI – Benefícios e Despesas Indiretas, segundo a fórmula acima 

apresentada – item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 é dada pela expressão: 
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[ (1 + A) x (1 + F) x (1 + L) ] -1 

A taxa de administração adotada foi de 4%; 

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am., que, para um prazo de obras 

estimado em 15 meses, resulta em um custo financeiro total de 16,10%  

A taxa de lucro adotada foi de 4%; 

Portanto, o BDI calculado é de: 

 [ (1 + 0,02) x (1 + 0,1610) x (1 + 0,03) ] -1 = 21,97% 

5.5.3. Depreciação física 

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o cálculo da depreciação física pode ser 

realizado de forma analítica – por meio de orçamento necessário a recomposição do 

imóvel na condição de novo – ou por meio da aplicação de coeficiente de 

depreciação, que leve em conta a idade e o estado de conservação. Esse 

coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciável. 

Na presente avaliação, a depreciação das edificações, benfeitorias e 

instalações civis foram determinadas pela aplicação do Método de Ross-Heidecke, 

onde o coeficiente de depreciação é um fator “K” extraído de uma tabela de dupla 

entrada, em que na coluna entra-se com a relação entre idade aparente e vida útil e 

na linha com o estado de conservação. 

5.5.4. Custo de reedição de edificações, benfeitorias e instalações.  

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedição é o resultado da 

subtração do custo de reprodução da parcela relativa à depreciação. Os custos de 

reedição de edificações, benfeitorias e instalações estão apresentados em planilha 

anexa ao laudo. 

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatório, o custo de reedição de 

edificações, benfeitorias e instalações, do imóvel avaliando, em julho de 2018, 

corresponde, por arredondamento, a: 

ITEM Valor/m² VALORES 

Reedição de edificações, instalações e 
benfeitorias com 2.176,00m² 

R$597,43 R$ 1.300.000,00 (Um milhão 
e trezentos mil reais) 

 

 

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
05

66
83

-0
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4C
A

96
14

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 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
5/

08
/2

01
8 

às
 1

6:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
84

10
62

46
64

   
  .

fls. 2607



 

28 
 

5.6. Determinação do valor total de mercado  

Conforme definição retro apresentada o valor de mercado do imóvel é obtido a 

partir do valor do terreno mais o custo de reprodução das benfeitorias devidamente 

depreciado e o fator de comercialização, conforme fórmula abaixo: 

Vl = (VT+ VB) x FC 

onde: 

Vl é o valor do imóvel; 

VT é o valor de terreno = R$ 10.926.000,00 

VB é o valor das edificações e benfeitorias = R$ 1.300.000,00 

FC é o fator de comercialização = 1,00 – Utilizou-se um fator de 

comercialização de 1,00 considerando as características intrínsecas e extrínsecas 

do imóvel. 

VI = (VT = 10.926.000,00 + VB = 1.300.000,00) x 1,00 = R$ 12.226.000,00 

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatório, o valor de mercado do 

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

ITEM VALORES 

Valor total de mercado do imóvel R$ 12.226.000,00 (Doze milhões 
duzentos e vinte e seis mil reais) 

 
 

 

5.7. 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 fundamentacão. 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.” 
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Graus de fundamentação com o uso do tratamento de dados: 

Tabela 5. 

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 

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% 

13 pontos 
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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 I.  

Graus de precisão  

Serão enquadrados na 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% <50% 

Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do 

resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico do mercado. 

Graus de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de 

custo de benfeitorias: 

Tabela 7 página 20 da NBR 14.653-2 

item Descrição  Graus  

  III II l 

1 
Estimativa do custo 

direto 

Pela elaboração de 
orçamento, no mínimo 

sintético 

Pela utilização de custo 
unitário básico para 

projeto semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de custo 
unitário básico para 
projeto diferente do 

projeto padrão, com os 
devidos ajustes 

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

3 Depreciação física 

Calculada por 
levantamento do custo 

de recuperação do bem, 
para deixá-lo no estado 

de novo 

Calculada por métodos 
técnicos consagrados, 
considerando-se idade, 

vida útil e estado de 
conservação 

Arbitrada 
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Tabela 8 página 21 da NBR 14.653-2 - Enquadramento  

Graus Ill lI l 

Pontos mínimos 

 

7 

 

5 

 

3 

 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1 , com os demais no 
mínimo no grau II 

1 e 2, no mínimo no 
grau II 

todos, no mínimo no 
grau l 

NOTA        Observar subseção 9.1. 

Pontuação alcançada: 3 pontos, enquadrado como Grau de Fundamentação I 

Segundo as tabelas acima o método da quantificação de custo de benfeitorias alcançou o Grau 

de Fundamentação I. 

Graus de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo: 

Tabela 11 página 22 da NBR 14.653-2 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Estimativa do valor 

do terreno 

Grau III de 
fundamentação no 

método comparativo ou 
no involutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método comparativo ou 
no involutivo 

Grau I de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no involutivo 

2 
Estimativa dos 

custos de reedição 

Grau III de 
fundamentação no 

método da quantificação 
do custo 

Grau II de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do, custo 

Grau I de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

3 
Fator de 

comercialização 
Inferido em mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado. 

 

Tabela 12 página 23 da NBR 14.653-2 - Enquadramento  

Graus Ill lI l 

Pontos mínimos 

 

8 

 

5 

 

3 

 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1  e 2, com o 3 no 
mínimo grau II 

1 e 2, no mínimo no grau 
II 

todos, no mínimo no 
grau l 

NOTA        Observar subseção 9.1. 

Segundo as tabelas acima o método evolutivo alcançou o Grau de Fundamentação I. 

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
05

66
83

-0
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4C
A

96
14

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 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
5/

08
/2

01
8 

às
 1

6:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
84

10
62

46
64

   
  .

fls. 2611



 

32 
 

6. TESTE DE IMPAIRMENT - RECUPERABILIDADE DOS ATIVOS 
E VIDA ÚTIL REMANESCENTE 

 

6.1. Teste de Impairment 

“Com a promulgação da Lei nº 11.638, de 28/12/2007, que introduziu diversas 

alterações na parte contábil da Lei nº 6.404/76, as entidades deverão efetuar, 

periodicamente, análise sobre a recuperação dos valores registrados no imobilizado, 

a fim de que sejam ajustados os critérios utilizados para a determinação da vida útil 

estimada e para o cálculo da depreciação. Essa previsão está contida no § 3º do art. 

183 da Lei nº 6.404/76, que também trata da revisão dos itens do intangível”. 

O Teste de Recuperabilidade visa assegurar que os ativos não estejam 

registrados contabilmente por um valor superior aquele passível de ser recuperado 

no tempo por uso nas operações da entidade ou em sua eventual venda. 

De acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 01 o processo de identificação 

da existência de ativos desvalorizados consiste no seguinte: 

“A entidade deve avaliar, no mínimo por ocasião da elaboração das 

demonstrações contábeis anuais, se há alguma indicação de que seus ativos ou 

conjunto de ativos porventura perderam representatividade econômica, considerada 

relevante. Se houver indicação, a entidade deve efetuar avaliação e reconhecer 

contabilmente a eventual desvalorização dos ativos”. 

As seguintes indicações, entre outras, devem ser consideradas: 

Segundo referido pronunciamento técnico, as fontes externas observadas 

durante o período ou por ocasião da elaboração das demonstrações contábeis: 

a) O valor de mercado do ativo diminuiu sensivelmente, mais do que seria de se 

esperar como resultado da passagem do tempo ou do uso normal; 

b) Ocorreram, ou ocorrerão em futuro próximo, mudanças significativas no ambiente 

tecnológico, de mercado, econômico ou legal, no qual a entidade opera ou no mercado para 

o qual o ativo é utilizado; 

c) As taxas de juros de mercado, ou outras taxas de mercado de retorno sobre 

investimentos aumentaram, e esses acréscimos provavelmente afetarão a taxa de desconto 

utilizada no cálculo do valor de um ativo em uso e diminuirão significativamente o valor 

recuperável do ativo; e 
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d) O valor contábil do patrimônio líquido da entidade se tornou maior do que o valor de 

suas ações no mercado. 

Segundo referido pronunciamento técnico, as fontes internas observadas 

durante o período ou por ocasião da elaboração das demonstrações contábeis: 

e) Evidência disponível de obsolescência ou de dano físico; 

f) Ocorreram, ou ocorrerão em futuro próximo, mudanças significativas, com efeito 

adverso sobre a entidade, na medida ou maneira em que um ativo é usado ou será utilizado. 

Essas mudanças, entre outras, incluem: o ativo que se torna inativo, o ativo que a 

administração planeja descontinuar, reestruturar ou baixar antecipadamente; ou, ainda, o 

ativo que passa a ser classificado como de vida útil definida ao invés de indefinida; e 

g) Levantamentos ou relatórios internos que evidenciem, por exemplo, a existência de 

dispêndios extraordinários de construção, capitalização excessiva de encargos financeiros, 

etc. e indiquem que o desempenho econômico de um ativo é, ou será pior do que o 

esperado. 

Valor Recuperável, em conformidade com o referido pronunciamento técnico, é 

definido como “o maior valor entre o preço líquido de venda do ativo e seu valor em 

uso”. “Caso um desses valores exceda o valor contábil do ativo, não haverá 

desvalorização nem necessidade de estimar o outro valor”. 

Ainda segundo o referido pronunciamento: 

“A melhor evidência do preço líquido de venda de ativos é obtida a partir de um 

contrato de venda formalizado. Caso não exista contrato formal, o preço poderá ser obtido a 

partir do valor de negociação em um mercado ativo, menos as despesas necessárias de 

venda. Se essas fontes também não estiverem disponíveis, o preço deve ser baseado na 

melhor informação disponível para refletir o valor que uma entidade possa obter, na data do 

balanço, para a alienação do ativo em negociação com parte conhecedora, interessada e 

independente, sem que corresponda a uma transação compulsória ou decorrente de um 

processo de liquidação, após deduzir as despesas da baixa. Ao determinar esse valor, a 

entidade pode considerar o resultado de transações recentes para ativos semelhantes, 

dentro do mesmo setor em que opera”. 

“O valor em uso de ativos será estimado com base nos fluxos de caixa futuros 

derivados do uso contínuo dos ativos relacionados, utilizando-se uma taxa de desconto para 

trazer esses fluxos de caixa a valor presente”. 

Quanto às diretrizes para os fluxos da caixa, são estabelecidas as seguintes: 
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1) Os fluxos de caixa futuros devem ser estimados para o ativo em sua condição 

atual. As estimativas de fluxos de caixa futuros não devem incluir: 

(a) futuras entradas ou saídas de caixa previstas para uma futura reestruturação com 

a qual a entidade ainda não esteja formalmente compromissada, ou melhoria ou 

aprimoramento do desempenho do ativo; e 

(b) entradas ou saídas de caixa provenientes de atividades financeiras ou os 

recebimentos ou pagamentos de impostos sobre a renda. 

2) A estimativa de fluxos de caixa futuros deve ser baseada nas previsões e ou 

orçamentos aprovados pela administração da entidade, sendo recomendável 

adotar um período de cinco anos. Períodos mais longos devem ser evitados pelo 

grau de incerteza contido nas premissas; entretanto, poderão ser aceitos desde 

que justificados. 

3) A taxa de desconto deve ser uma taxa antes de impostos sobre a renda, que reflita 

as avaliações atuais de mercado do valor da moeda no tempo e os riscos 

específicos do ativo. Essa taxa representa o retorno que os investidores exigiriam 

se eles houvessem de escolher um investimento que gerasse fluxos de caixa de 

valores, tempo e perfil de risco equivalentes àqueles que a entidade espera extrair 

do ativo. Entretanto, se os fluxos estiverem em moeda de poder aquisitivo 

constante, a taxa de desconto não deve refletir a estrutura de capital da entidade, 

os riscos para os quais as futuras estimativas de fluxos de caixa foram ajustadas, 

nem a inflação projetada. Caso contrário, o efeito das premissas será levado em 

consideração em duplicidade. 

4) Quando uma taxa não estiver diretamente disponível no mercado, a entidade 

deverá estimar a taxa de desconto considerando o valor temporal do dinheiro para 

os períodos até ao fim da vida útil do ativo e os riscos de os fluxos de caixa futuros 

diferirem em termos de valores e período das estimativas. Como ponto de partida, 

a entidade poderá considerar as seguintes taxas: 

a) o custo médio ponderado de capital da entidade determinado pelo uso de técnicas 

específicas, tal como o Capital Asset Pricing Model; e 

b) a taxa de empréstimos obtidos pela entidade. 
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Na presente avaliação, é importante destacar que, o valor de mercado 

excedeu o valor contábil do ativo, portanto não houve perda por impairment, 

conforme quadro a seguir: 

 

ITEM Área (m²)  Valor de mercado   Valor total    Valor Contábil  

Área urbana  11.211,79  R$    10.926.000,00   R$       10.926.000,00   R$     423.152,96  

R. Arutaua, 125 - 
Quadra 204 - Prédio 
Administrativo   

300,00  R$         228.301,56  

 R$         1.300.364,08   não informado  

R. Arutaua, 125 - 
Quadra 204 - 
Galpões padrão 
simples  - 
Operacional  

476,00  R$         387.228,04  

R. Buracica, 122 - 
Quadra 203 - 
Prédios 
Administrativos 2 e 3  

280,00  R$         151.094,12  

R. Buracica, 122 - 
Quadra 203 - 
Galpões padrão 
econômico  - 
Operacional  

920,00  R$         156.408,91  

R. Buracica, 122 - 
Quadra 203 - 
Barraco simples 
(oficina mecânica, 
depósito, 
borracharia, etc) 

200,00  R$            25.501,45  

Pavimentações, 
instalações em geral  
e demais 
benfeitorias  

vb  R$         351.830,00  

TOTAL  R$    12.226.364,08  
 R$    12.226.364,08    
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6.2. Vida útil  e valor residual 

É ainda objeto do presente trabalho avaliatório a avaliação da vida útil 

remanescente dos itens do ativo e, por conseguinte, a definição das novas taxas de 

depreciação, com o fim precípuo de atender às determinações do inciso II do § 3º do 

art. 183 da Lei nº 6.404/76, acrescentado pela Lei nº 11.638/07, e Medida Provisória 

nº 449/08, que estabelece que: “a companhia deverá efetuar, periodicamente, 

análise sobre a recuperação dos valores registrados no imobilizado e no intangível, 

a fim de que sejam revisados e ajustados os critérios utilizados para a determinação 

da vida útil econômica estimada e para cálculo da depreciação, exaustão e 

amortização”. 

O Pronunciamento Técnico CPC 27 – Ativo Imobilizado tratou do valor 

depreciável e do período de depreciação, estabelecendo, dessa forma, o conceito de 

valor depreciável e a necessidade de revisão dos critérios utilizados para a 

determinação da vida útil estimada dos bens do imobilizado da seguinte forma: 

“O valor depreciável de um ativo deve ser apropriado de forma sistemática ao longo da 

sua vida útil”. 

“O valor residual e a vida útil de um ativo são revisados pelo menos ao final de cada 

exercício e, se as expectativas diferirem das estimativas anteriores, a mudança deve ser 

contabilizada como mudança de estimativa contábil, segundo o Pronunciamento Técnico 

CPC 23 – Políticas Contábeis, Mudança de Estimativa e Retificação de Erro”. 

Segundo Referido pronunciamento técnico, merece destaque a conceituação 

de vida útil e de vida econômica dos ativos. A primeira refere-se à expectativa do 

prazo de geração de benefícios econômicos para a entidade que detém o controle, 

riscos e benefícios do ativo e a segunda, à expectativa em relação a todo o fluxo 

esperado de benefícios econômicos a ser gerado ao longo da vida econômica do 

ativo, independentemente do número de entidades que venham a utilizá-lo. Dessa 

forma, nos casos em que o fluxo esperado de benefícios econômicos futuros seja 

usufruído exclusivamente por um único usuário, a vida útil será, no máximo, igual à 

vida econômica de um ativo. Esse entendimento reforça a necessidade da 

determinação do valor residual, de forma que toda a cadeia de utilização do ativo 

apresente informações confiáveis. 

O Pronunciamento Técnico CPC 27 também destaca: “a importância da 

determinação do valor residual doas ativos, de forma que o valor depreciável seja 
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aquele montante não recuperável pela alienação do ativo ao final de sua vida útil 

estimada. Desta forma, é fundamental na determinação do valor depreciável de um 

ativo imobilizado a estimativa do seu valor residual. Uma análise criteriosa na 

determinação desse valor é essencial para uma adequada alocação da depreciação 

ao longo da vida útil estimada do bem. Ressalta-se que, se o valor residual esperado 

do ativo for superior ao seu valor contábil, nenhuma depreciação deverá ser 

reconhecida (item 52 do Pronunciamento Técnico CPC 27)”. 

No presente trabalho avaliatório foram determinadas as vidas úteis 

remanescentes de todas as edificações e benfeitorias existentes no complexo em 

análise, seguindo as orientações da legislação específica ora apontada e as 

questões técnicas de engenharia, e, a partir destas, determinaram-se as novas taxas 

de depreciação conforme quadro a seguir: 

ITEM Área (m²) 
Vida útil 

remanescente  
Taxa de depreciação 
de vida útil residual 

Área urbana  11.211,79     

R. Arutaua, 125 - Quadra 204 - Prédio 
Administrativo   300,00 30 anos (3,33 % a.a) 

R. Arutaua, 125 - Quadra 204 - Galpões padrão 
simples  - Operacional  476,00 30 anos (3,33 % a.a) 

R. Buracica, 122 - Quadra 203 - Prédios 
Administrativos 2 e 3    280,00 30 anos (3,33 % a.a) 

R. Buracica, 122 - Quadra 203 - Galpões padrão 
econômico  - Operacional  920,00 40 anos (2,50 % a.a) 

R. Buracica, 122 - Quadra 203 - Barraco simples 
(oficina mecânica, depósito, borracharia, etc) 200,00 40 anos (2,50 % a.a) 

Pavimentações, instalações em geral  e 
demais benfeitorias  

vb 40 anos (2,50 % a.a) 
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ANEXOS 

 Pesquisa de Mercado  

 Tratamento de Dados  

 Custo de reedição das edificações, benfeitorias e instalações. 

 Documentação legal 
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Pesquisa de Mercado 

 

Apresentamos a ficha da pesquisa efetuada, apontando os elementos 

comparativos utilizados referentes à determinação do valor para o imóvel. 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

EL. LOGRADOURO BAIRRO TRANSPOSIÇÃO ZONEAMENTO/COEF DE OCUPAÇÃO

1 Rua Benjamin Pereira Jaçanã Similar ZEM / 0,7

2 Avenida Jaçanã,79 Jaçanã Similar ZEM / 0,7

3 Rua José Buono,203 Jaçanã Similar ZM / 0,7

4 Rua Benjamin Pereira Jaçanã Superior ZEM / 0,7

5 Rua Feliciano Sodré,166 Vila Nova Galvão Inferior ZEIS-1 / 0,7

6 Rua Alto Paraguai Jaçanã Similar Z D E -2 /0,5

7 Avenida Luís Stamatis,648 Jaçanã Similar Z D E -2 / 0,5

8 Rua Pedro de Castillo Tremembé Similar ZPI-2 / 0,3

9 Rua Pedro de Castillo Tremembé Inferior ZPI-2 / 0,3

10 Rua Pedro de Castillo Tremembé Inferior ZPI-2 / 0,3

11 Avenida Nova Cantareira, 3640 Tucuruvi Superior ZCOR-3 / 0,5

12 Avenida Nova Cantareira, 3640 Tucuruvi Superior ZCOR-3 / 0,5

13 Rua Pedro de Castillo Tremembé Similar ZPI-2 / 0,3

14 Avenida Nova Cantareira, 3640 Tucuruvi Superior ZCOR-3 / 0,5

15 Avenida Coronel Sezefredo Fagundes Tucuruvi Inferior ZPI-2 / 0,3

16 Rua Lopes da Costa 1340 Jaçanã Superior Z D E -2 /0,5

17 Rua Feliciano Sodré,166 Vila Nova Galvão Inferior ZEIS-1 / 0,7

18 Rua Feliciano Sodré,166 Vila Nova Galvão Inferior ZEIS-1 / 0,7

19 Rua Feliciano Sodré,166 Vila Nova Galvão Inferior ZEIS-1 / 0,7

20 Rua Adalgisa,230 Jaçanã Similar Zma / 0,5

POSIÇÃO NATUREZA ÁREA LOTE (m²) ÁREA CONSTRUÍDA(m²) VALORES EDIFICAÇÃO

Esquina Oferta 1428,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 1475,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 2100,00 700,00 R$ 1.000.000,00

Meio de Quadra Oferta 1250,00 500,00 R$ 500.000,00

Encravado Oferta 21000,00 0,00 R$ 0,00

Esquina Oferta 5000,00 2600,00 R$ 2.860.000,00

Meio de Quadra Oferta 770,00 770,00 R$ 847.000,00

Meio de Quadra Oferta 7000,00 75,00 R$ 75.000,00

Meio de Quadra Oferta 8000,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 6850,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 6500,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 9826,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 22350,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 16100,00 0,00 R$ 0,00

Encravado Oferta 12000,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 6900,00 4000,00 R$ 2.200.000,00

Encravado Oferta 6300,00 0,00 R$ 0,00

Encravado Oferta 9100,00 0,00 R$ 0,00

Encravado Oferta 5600,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 776,00 600,00 R$ 300.000,00

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
05

66
83

-0
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4C
A

96
14

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 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
5/

08
/2

01
8 

às
 1

6:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
84

10
62

46
64

   
  .

fls. 2619



 

40 
 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALOR VENDA VALOR SEM EDF VALOR FONTE VALOR/m² FONTE

R$ 4.500.000,00 R$ 4.500.000,00 R$ 4.050.000,00 R$ 2.836,13 Sinai Imóveis (11) 2267-5541

R$ 2.500.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 2.250.000,00 R$ 1.525,42 Tukunaga (11) 4386-4007

R$ 5.300.000,00 R$ 4.300.000,00 R$ 3.870.000,00 R$ 1.842,86 Valentina Caran(11) 3178-4663

R$ 3.500.000,00 R$ 3.000.000,00 R$ 2.700.000,00 R$ 2.160,00 Imob Alpha Infinity (11) 4191-9232

R$ 19.000.000,00 R$ 19.000.000,00 R$ 17.100.000,00 R$ 814,29 Plano Negócios Imob (11) 2769-8741

R$ 9.000.000,00 R$ 6.140.000,00 R$ 5.526.000,00 R$ 1.105,20 Lopes One (11) 2262-9988

R$ 1.500.000,00 R$ 653.000,00 R$ 587.700,00 R$ 763,25 Zuccaro (11) 2463-7888

R$ 4.000.000,00 R$ 3.925.000,00 R$ 3.532.500,00 R$ 504,64 Cordilheira Imóveis (011) 2997-7947

R$ 5.300.000,00 R$ 5.300.000,00 R$ 4.770.000,00 R$ 662,50 Cordilheira Imóveis (011) 2997-7947

R$ 3.200.000,00 R$ 3.200.000,00 R$ 2.880.000,00 R$ 467,15 Cordilheira Imóveis (011) 2997-7947

R$ 14.000.000,00 R$ 14.000.000,00 R$ 12.600.000,00 R$ 1.938,46 Avedir Markossian (11) 3368-9000

R$ 19.650.000,00 R$ 19.650.000,00 R$ 17.685.000,00 R$ 1.999,80 Avedir Markossian (11) 3368-9000

R$ 12.500.000,00 R$ 12.500.000,00 R$ 11.250.000,00 R$ 559,28 Cordilheira Imóveis (011) 2997-7947

R$ 32.000.000,00 R$ 32.000.000,00 R$ 28.800.000,00 R$ 1.987,58 Avedir Markossian (11) 3368-9000

R$ 3.710.000,00 R$ 3.710.000,00 R$ 3.339.000,00 R$ 309,17 Nunes Franchini (11) 3858-2600

R$ 14.600.000,00 R$ 12.400.000,00 R$ 11.160.000,00 R$ 2.115,94 Reação Negócios Imob (11) 9 96060-5747

R$ 6.000.000,00 R$ 6.000.000,00 R$ 5.400.000,00 R$ 952,38 Plano Negócios Imob (11) 2769-8741

R$ 8.500.000,00 R$ 8.500.000,00 R$ 7.650.000,00 R$ 934,07 Plano Negócios Imob (11) 2769-8741

R$ 5.250.000,00 R$ 5.250.000,00 R$ 4.725.000,00 R$ 937,50 Plano Negócios Imob (11) 2769-8741

R$ 700.000,00 R$ 400.000,00 R$ 360.000,00 R$ 902,06 Mirantte (11) 3871- 8446
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Ilustração fotográfica dos dados comparativos 

 

Fonte: Profissional vistoriador e imobiliárias 
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Tratamento de dados 

 

Amostra 

 

 

Nº Am. V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o 
Posiçao  Zoneamento 

1 2.836,13 1.428,00 Similar 3,00 0,70 
2 1.525,42 1.475,00 Similar 2,00 0,70 
3 1.842,86 2.100,00 Similar 2,00 0,70 
4 2.160,00 1.250,00 Superior 2,00 0,70 
5 814,29 21.000,00 Inferior 2,00 0,70 
6 1.105,20 5.000,00 Similar 3,00 0,50 
7 763,25 770,00 Similar 2,00 0,50 
8 504,64 7.000,00 Similar 2,00 0,30 
9 662,50 8.000,00 Inferior 2,00 0,30 
10 467,15 6.850,00 Inferior 2,00 0,30 
11 1.938,46 6.500,00 Superior 2,00 0,50 
12 1.999,80 9.826,00 Superior 2,00 0,50 
13 559,28 22.350,00 Similar 2,00 0,30 
14 1.987,58 16.100,00 Superior 2,00 0,50 
15 309,17 12.000,00 Inferior 1,00 0,30 
16 2.115,94 6.900,00 Superior 2,00 0,50 
17 952,38 6.300,00 Inferior 2,00 0,70 
18 934,07 9.100,00 Inferior 2,00 0,70 
19 937,50 5.600,00 Inferior 2,00 0,70 
20 902,06 776,00 Similar 2,00 0,50 

 
 

 
Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente : 
 
• V. Unit.: Variável que expressa o valor unitário do imóvel, expressa em R$/m². 
 
Variáveis Independentes : 
 
• Área de terreno : Variável independente quantitativa que define a área de superfície do terreno em 
questão, expressa em m².. 
 
• Transposição : Variável de transposiçao conforme planta genérica de valores.. 

  Classificação : 
     Inferior = 1; Similar = 2; Superior = 3;  

 
• Posiçao  : Variável que analisa a posiçao do lote no quarteirao, sendo 1  encravado, 2 meio de 
quadra e 3 esquina;. 
 
• Zoneamento : Coeficiente de taxa de ocupação do lote. 
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Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 20 
Nº de variáveis independentes         : 4 
Nº de graus de liberdade                   : 15 
Desvio padrão da regressão            : 2,0990x10-4 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 
1/V. Unit. 1,1199x10-3 7,2822x10-4 65,03% 
1/Área de terreno 3,4705x10-4 3,9680x10-4 114,33% 
Transposição 1,90 0,7880 41,48% 
1/Posiçao  0,5083 0,1265 24,89% 
Ln(Zoneamento) -0,6862 0,3410 49,69% 

 
 

Número mínimo de amostragens para 4 variáveis independentes : 15. 

 
Distribuição das Variáveis 
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Dispersão dos elementos 
 

 
 

Dispersão em Torno da Média 
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Tabela de valores estimados e observados 
 
Valores para a variável V. Unit.. 
 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 
1 2.836,13 2.806,49 -29,64 -1,0451 % 
2 1.525,42 1.392,73 -132,69 -8,6989 % 
3 1.842,86 1.457,32 -385,54 -20,9208 % 
4 2.160,00 3.261,02 1.101,02 50,9733 % 
5 814,29 953,10 138,81 17,0467 % 
6 1.105,20 1.474,08 368,88 33,3769 % 
7 763,25 821,76 58,51 7,6660 % 
8 504,64 608,51 103,87 20,5835 % 
9 662,50 482,82 -179,68 -27,1209 % 
10 467,15 482,05 14,90 3,1904 % 
11 1.938,46 1.650,94 -287,52 -14,8325 % 
12 1.999,80 1.673,63 -326,17 -16,3100 % 
13 559,28 614,30 55,02 9,8372 % 
14 1.987,58 1.691,34 -296,24 -14,9046 % 
15 309,17 316,43 7,26 2,3490 % 
16 2.115,94 1.654,78 -461,16 -21,7945 % 
17 952,38 937,44 -14,94 -1,5685 % 
18 934,07 944,26 10,19 1,0910 % 
19 937,50 934,70 -2,80 -0,2987 % 
20 902,06 822,83 -79,23 -8,7830 % 

 
 

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. 

 
Valores Estimados x Valores Observados 

 

 
Uma melhor adequação dos pontos à reta significa um melhor ajuste do modelo. 
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Modelo da Regressão 

 
1/[V. Unit.] = -4,8402x10-5  + 0,15772 /[Área de terreno]  - 4,3061x10-4 x [Transposição]  + 2,1913x10-3 
/[Posiçao ]  - 1,1917x10-3 x Ln([Zoneamento]) 
 

 
Modelo para a Variável Dependente 

 
[V. Unit.] = 1/( -4,8402x10-5  + 0,15772 /[Área de terreno]  - 4,3061x10-4 x [Transposição]  + 
2,1913x10-3 /[Posiçao ]  - 1,1917x10-3 x Ln([Zoneamento])) 
 

 
Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 
Área de terreno b1 = 0,1577 0,1284 -0,0145 0,3299 
Transposição b2 = -4,3061x10-4 6,3936x10-5 -5,1632x10-4 -3,4489x10-4 
Posiçao  b3 = 2,1913x10-3 4,2374x10-4 1,6232x10-3 2,7593x10-3 
Zoneamento b4 = -1,1917x10-3 1,5746x10-4 -1,4028x10-3 -9,8061x10-4 

 
 

 
Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9666 
Valor t calculado ................................ : 14,62 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 1,753 (para o nível de significância de 10,0 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,9344 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,9169 
 
Classificação : Correlação Fortíssima 
 

 
Tabela de Somatórios 

 
 

  1 V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o Posiçao  

V. Unit. 0,0223 3,5160x10-5 6,5282x10-6 0,0359 0,0126 
Área de terreno 6,9411x10-3 6,5282x10-6 5,4006x10-6 0,0142 3,3622x10-3 

Transposição 38,0000 0,0359 0,0142 84,0000 18,8333 
Posiçao  10,1666 0,0126 3,3622x10-3 18,8333 5,4722 

Zoneamento -13,7252 -0,0188 -4,0284x10-3 -25,5412 -7,2896 
 

  Zoneamento 
V. Unit. -0,0188 

Área de terreno -4,0284x10-3 
Transposição -25,5412 

Posiçao  -7,2896 
Zoneamento 11,6286 
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Análise da Variância 

 
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado 
Regressão 9,4151x10-6 4 2,3537x10-6 53,42 
Residual 6,6089x10-7 15 4,4059x10-8  
Total 1,0076x10-5 19 5,3031x10-7  

 
 

F Calculado   : 53,42 
F Tabelado   : 3,056 (para o nível de significância de 5,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 1,1x10-6% 
 
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 

 
 

  V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o 
Posiçao  Zoneamento 

V. Unit. 1,0000 -0,2268 -0,6058 0,6975 -0,7277 
Área de terreno -0,2268 1,0000 0,1864 -0,1743 0,2859 
Transposição -0,6058 0,1864 1,0000 -0,2551 0,1051 
Posiçao  0,6975 -0,1743 -0,2551 1,0000 -0,3814 
Zoneamento -0,7277 0,2859 0,1051 -0,3814 1,0000 

 
 

 
Teste t das Correlações Parciais 

 
 
Valores calculados para as estatísticas t : 
 

  V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o 
Posiçao  Zoneamento 

V. Unit. ∞ -0,902 -2,949 3,769 -4,109 
Área de terreno -0,902 ∞ 0,735 -0,685 1,155 
Transposição -2,949 0,735 ∞ -1,022 0,409 
Posiçao  3,769 -0,685 -1,022 ∞ -1,598 
Zoneamento -4,109 1,155 0,409 -1,598 ∞ 

 
 

Valor t tabelado (t crítico) : 1,753 (para o nível de significância de 10,0 %) 
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Significância dos Regressores (bicaudal) 
 

(Teste bicaudal - significância 30,00%) 
 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,0735 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 
Área de terreno b1 1,300 21% Sim 
Transposição b2 -7,047 4,0x10-4% Sim 
Posiçao  b3 5,758 3,8x10-3% Sim 
Zoneamento b4 -8,439 4,4x10-5% 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). 
 

 
Momentos Centrais 

 
 
Momento central de 1ª ordem  : 3,8381x10-23 
Momento central de 2ª ordem  : 3,3044x10-8 
Momento central de 3ª ordem  : -6,0401x10-12 
Momento central de 4ª ordem  : -3,0200x10-13 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 
Assimetria -1,0055 0 0 
Curtose -279,5803 0 Indefinido 

 
 
Distribuição assimétrica à esquerda e platicúrtica. 

 
Intervalos de Classes 

 
 

Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 
1 -5,6171x10-4 -3,8171x10-4 1 5,00 -5,6171x10-4 
2 -3,8171x10-4 -2,0172x10-4 0 0,00 0,0000 
3 -2,0172x10-4 -2,1729x10-5 7 35,00 -1,0284x10-4 
4 -2,1729x10-5 1,5826x10-4 8 40,00 4,7239x10-5 
5 1,5826x10-4 3,3825x10-4 4 20,00 2,2591x10-4 
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Histograma 
 

 
 

Ogiva de Frequências 
 

 
 

Amostragens eliminadas 
 

 
Todas as amostragens foram utilizadas. 
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Presença de Outliers 

 
 
Critério de identificação de outlier : 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
 
 
Foi encontrada 1 amostragem fora do intervalo. 
 

Nº Am. V. Unit. Erro/Desvio Padrão 
9 662,5000 -2,6760 

 
 

 
Gráfico de Indicação de Outliers 
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Efeitos de cada Observação na Regressão 
 
    F tabelado : 7,567 (para o nível de significância de 0,10 %) 
 

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito 
1 1,7497x10-5 0,1847 Sim 
2 2,8690x10-3 0,1242 Sim 
3 0,0123 0,1055 Sim 
4 0,0454 0,2380 Sim 
5 0,0534 0,2224 Sim 
6 0,0639 0,1832 Sim 
7 0,0403 0,3856 Sim 
8 0,1611 0,1990 Sim 
9 0,7288 0,2706 Sim 

10 0,0101 0,2708 Sim 
11 0,0102 0,1858 Sim 
12 0,0132 0,1975 Sim 
13 0,0383 0,2070 Sim 
14 0,0116 0,2078 Sim 
15 0,8950 0,8462 Sim 
16 0,0223 0,1877 Sim 
17 3,9589x10-4 0,1995 Sim 
18 2,0169x10-4 0,2085 Sim 
19 1,4106x10-5 0,1964 Sim 
20 0,0507 0,3785 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. 

 
Hii x Resíduo Normalizado Quadrático 

 

 
 

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers". 
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influência no resultado da regressão. 
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Distribuição dos Resíduos Normalizados 

 
 

Intervalo 
Distribuição de 

Gauss 
% de Resíduos no 

Intervalo 
-1; +1 68,3 % 85,00 % 

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

 

 
Teste de Sequências/Sinais 

 
 
Número de elementos positivos .. : 9 
Número de elementos negativos . : 11 
Número de sequências ................. : 11 
Média da distribuição de sinais .... : 10 
Desvio padrão .................................. : 2,236 
 

 

Teste de Sequências 
(desvios em torno da média) : 

 
Limite inferior .... : 0,2786 
Limite superior . : -0,1857 
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) ........... : 0,4472 
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)  : 2,4675 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 0,90 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 3,10 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,83   4-DU = 2,17 
 

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 de terreno 770,00 22.350,00 11.211,79 
Transposição Inferior Superior Similar 
Posiçao  1,00 3,00 2,00 
Zoneamento 0,30 0,70 0,50 

 
 

Nenhuma característica do terreno urbano  sob avaliação encontra-se fora do intervalo da amostra. 
 

 
Formação dos Valores 

 
 
Variáveis independentes : 
 
• Área de terreno  = 11.211,79 
• Transposição  = Similar 
• Posiçao  ....... = 2,00 
• Zoneamento ..= 0,50 

 
Estima-se V. Unit. do terreno urbano  = 974,53 R$/m² 
 

 
O modelo utilizado foi : 
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[V. Unit.] = 1/( -4,8402x10-5  + 0,15772 /[Área de terreno]  - 4,3061x10-4 x [Transposição]  + 2,1913x10-3 /[Posiçao ]  - 
1,1917x10-3 x Ln([Zoneamento])) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado : 
 
Mínimo : 905,53 R$/m² 
Máximo : 1.054,93 R$/m² 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressão Grau I 
(IBAPE/SP 2012) 
 
Para uma área de 11211,79 m², teremos : 
  Valor de Mercado obtido = R$ 10.926.279,90 
  Valor de Mercado mínimo = R$ 10.152.587,75 
  Valor de Mercado máximo = R$ 11.827.620,24 
 

 
 

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 de terreno 770,00 22.350,00 11.211,79 Dentro do intervalo Aprovada 
Transposição Inferior Superior Similar Dentro do intervalo Aprovada 
Posiçao  1,00 3,00 2,00 Dentro do intervalo Aprovada 
Zoneamento 0,30 0,70 0,50 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 de terreno 821,76 981,24 974,53 Dentro do intervalo 
Transposição 686,46 1.679,21 974,53 Dentro do intervalo 
Posiçao  471,30 1.513,06 974,53 Dentro do intervalo 
Zoneamento 611,66 1.599,61 974,53 Dentro do intervalo 

 
Variável Aprovada (**) 
Área de terreno Aprovada 
Transposição Aprovada 
Posiçao  Aprovada 
Zoneamento 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. 
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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 de terreno 934,11 1.018,62 84,52 8,66 
Transposição 966,46 982,74 16,28 1,67 
Posiçao  970,06 979,05 8,99 0,92 
Zoneamento 973,16 975,92 2,76 0,28 
E(V. Unit.) 758,62 1.362,27 603,65 56,92 
Valor Estimado 905,53 1.054,93 149,40 15,24 

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

 
Variação da Função Estimativa 

 
Variação da variável dependente (V. Unit.) em função das variáveis independentes, tomada no ponto 
de estimativa. 
 

Variável dy/dx (*) 
dy % 

(**) 
Área de terreno 1,1916x10-3 0,0137% 
Transposição 408,9600 0,8393% 
Posiçao  520,2829 1,0678% 
Zoneamento 2263,5786 1,1614% 

 
 

(*)  derivada parcial da variável dependente em função das independentes. 
(**) variação percentual da variável dependente correspondente a uma variação de 1% na variável independente. 
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Custo de reedição das edificações, benfeitorias e instalações. 

 

 

 

 

Fonte: www.sindusconsp.com.br 

 Item A EDIFICAÇÃO/BENFEITORIAS                               B
BDI =[(1+A)x(1+F)x(1+L)]-1  item 

8.3.1.1.3   NBR 14653-2 
 C

 Área (m²)   
D 

Vida Útil    E
Idade 

Aparente 
F

% vida  G=E/D

1         R. Arutaua, 125 - Quadra 204 - Prédio Administrativo  21,97% 300,00 60 30 50%

2         
R. Arutaua, 125 - Quadra 204 - Galpões padrão 
simples  - Operacional 

21,97% 476,00 60 30 50%

3         
R. Buracica, 122 - Quadra 203 - Prédios 
Administrativos 2 e 3   

21,97% 280,00 60 30 50%

4         
R. Buracica, 122 - Quadra 203 - Galpões padrão 
econômico  - Operacional 

21,97% 920,00 60 40 67%

5         
R. Buracica, 122 - Quadra 203 - Barraco simples 
(oficina mecânica, depósito, borracharia, etc)

21,97% 200,00 60 40 67%

6         
Pavimentações, instalações em geral  e demais 
benfeitorias (cercamentos de alvenaria e metálicos, piso 
de concreto, etc)

21,97% vb 60 40 67%

TOTAL GERAL 2176,00 35

Vida útil 
remanescente  

H

Estado de 
Conservação     I

Estado de 
Conservação   

J

Custo Unitário 
CUB           

L

 Val Novo(R$)     
M 

 DEPREC. %  
N 

 Val. Aval.(R$)     
O=Mx(1-N) 

30
Reparos simples e 

importantes
5 1,100 R$ 546.175,97 58,20% R$ 228.301,56

30 Reparos simples 6 0,960 R$ 756.304,76 48,80% R$ 387.228,04

30
Reparos simples e 

importantes
5 0,780 R$ 361.469,19 58,20% R$ 151.094,12

20
Reparos 

importantes
4 0,480 R$ 730.882,75 78,60% R$ 156.408,91

20
Reparos 

importantes
4 0,360 R$ 119.165,67 78,60% R$ 25.501,45

20
Reparos simples e 

importantes
5 R$ 1.165.000,00 69,80% R$ 351.830,00

R$ 3.678.998,33 R$ 1.300.364,07

Adotado: R$ 1.300.000,00

Custo Unitário Básico Utilizado: CUB padrão Sinduscon  R8N 1356,94 R$/m²

C= [CUB + OE+OI+(Ofe-Ofd)] (1+A) (1+F) (1+L)

 S  
Onde:  

OE (orçamento de elevadores) =  
OI (orçamento de instalações) = 0  

Ofe-Ofd (orçam. de fundações especiais - orçam. de 
fundações diretas) = 0

A (Taxa de administração) = 2%
F (Custo Financeiro) mês 1%

Prazo de obra 15

F (Custo Financeiro) 15 meses obra 16,10%
L (Lucro da Construtora) = 3%

(1+A)  x (1+F) x (1+L) = 0,219713985 21,97%

Estimação Custo Unitário de Construção
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Documentaçao legal  

Documento 1 – Capa da Matrícula  

 

Fonte: Registro de Imóveis de São Paulo  
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Documento 2 – Espelho de IPTU lote 203 

 

Obs. A área construída atual gira em torno de 1400,00m². 

Fonte: Prefeitura de São Paulo/Solicitante 
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Documento 3 – Espelho de IPTU lote 204 

 

Fonte: Prefeitura de São Paulo/Solicitante 
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Documento 3 – Quadra fiscal 

 

Fonte: Site Prefeitura de São Paulo  http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br 
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7. CONCLUSÃO  
 

Observadas as premissas da avaliação e com as considerações feitas ao 

complexo industrial, quanto ás suas características gerais, conclui-se que o valor 

desta avaliação perfaz: 

 

 

ITEM VALORES 

a.      Área urbana com 11.211,79m² R$ 10.926.000,00 (Dez milhões 
novecentos e vinte e seis mil reais) 

b.      Reedição de edificações, instalações e 
benfeitorias com 2.176,00m²  

R$ 1.300.000,00 (Um milhão e 
trezentos mil reais) 

c.       Valor total de mercado do imóvel (a+b) R$ 12.226.000,00 (Doze milhões 
duzentos e vinte e seis mil reais) 

 

 

 

São Paulo, 12 de julho de 2018. 

 

 

 

 

Cristian Calvi Engº Civil Crea - SP 5069936460                           

WERT Avaliações e Perícias                                 

CNPJ: 23.853.635/0001-37                            

Crea Empresa - 2041069 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE VALOR DE MERCADO, VIDA 
ÚTIL REMANESCENTE E TESTE DE IMPAIRMENT 

Imóvel: Posto de Combustível 

Fachada e Mapa localização   

 

 

          Fonte: Wert Engenharia/Google 

Endereço: Rua General Jerônimo Furtado, 277 - Jardim Modelo - Jaçanã 

SÃO PAULO – SP 

 

DATA: JULHO DE 2018 
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SUMÁRIO EXECUTIVO 

 

A WERT Engenharia de Avaliações e Perícias CNPJ: 23.853.635/0001-37, 

Crea n° 2041069 é especializada em avaliações e perícias técnicas, através de seu 

responsável técnico, engenheiro Cristian Calvi, em conformidade com a Lei Federal 

n° 5.194 de 24/12/1966, que regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros 

e Engenheiros Agrônomos, complementada pelas resoluções n.°s 218/73 e 345/90 

do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia 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 Wert 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 Edilícios. 
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1. RESUMO GERAL DO LAUDO DE AVALIAÇAO 
 

 Projeto: 11001872018 

 Solicitante: Aliança Metalúrgica S/A 

 CNPJ: 61.143.632/0001-07 

 Inscrição imobiliária: 066.502.0051-4 

 Matrícula: 159.582 

 Objeto/tipo de imóvel: Posto de Combustível 

 Endereço: Rua General Jerônimo Furtado, 277- Jardim Modelo - 

Jaçanã, São Paulo - SP 

 Área de terreno: 4.856,86 m² 

 Área construída atual total: 1.104,00m² 

 Estado de conservação: Regular e Reparos simples  

 Idade aparente média: 19 anos 

 Idade útil remanescente média: 37 anos 

 Zoneamento:  ZDE/02 - Zona de Desenvolvimento Econômico 2 

 Data Vistoria: 27 de junho de 2018 

 Data Base: 17 de julho de 2018 

 Valor de mercado: R$ 9.227.000,00 

 Objetivo: Determinação do valor justo de mercado, vida útil 

remanescente e taxas residuais  

 Finalidade: Revisão de vidas úteis e Teste de Impairment - 

Recuperabilidade 
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2. RESUMO DA AVALIAÇÃO  
Quadro completo: 

ITEM Área (m²) Vida útil 
remanescente  

Taxa de depreciação de 
vida útil residual 

 Valor de 
mercado  

Área urbana  4856,86     R$ 7.827.000,00 

Cobertura de bombas   337,00 24 anos (4,16% a.a) R$ 232.638,35 

Conveniência principal   120,00 54 anos (1,85% a.a) R$ 321.782,93 

Prédio serviços gerais   178,00 48 anos (2,08% a.a) R$ 212.389,47 

Prédio serviços – troca de óleo   45,00 48 anos (2,08% a.a) R$ 60.748,65 

Galpão depósito  424,00 25 anos (4,00% a.a) R$ 126.741,71 

Pavimentações, instalações 
em geral  e demais benfeitorias 
(cercamentos de alvenaria e 
metálicos, piso de concreto, 
etc) 

vb 20 anos (5,00% a.a) R$ 446.356,00 

TOTAL R$ 9.227.657,11 

 

Obs. O valor residual no final da vida útil é 0 ou nulo. 

 

Definições da engenharia de avaliações: 

Valor de mercado: Quantia mais provável pela qual se negocia com conhecimento, prudência 

e sem compulsão um bem, numa data de referência, dentro das condições de mercado vigentes. A 

identificação do valor deve ser efetuada segundo a metodologia que melhor se aplique ao mercado 

de inserção do bem e a partir do tratamento dos dados de mercado. 

Valor residual: Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida útil. 

Vida remanescente: Vida útil que resta a um bem. 
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3. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 

O imóvel avaliando apresenta algumas características intrínsecas e extrínsecas 

peculiares que devem ser ponderadas. 

Quanto ás características extrínsecas, o posto de combustível está situado nas 

margens da Rodovia Fernão Dias – BR 381, com acesso pela mesma ou por vias 

internas. O imóvel se localiza em área industrial de média densidade e residencial 

popular horizontal unifamiliar. 

No que concerne às características intrínsecas, trata-se de um posto de 

combustível com área total das edificações de 1.104,00m² assentes à área urbana 

com superfície total de 4.856,86 m². As edificações estão distribuídas em: cobertura 

das bombas de abastecimento, prédio de conveniência principal, prédio de serviços 

gerais, prédio de serviços de troca de óleo e galpão de depósito anexo. 

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

avaliando é razoavelmente favorável, estimando-se uma absorção de médio prazo, 

se ofertado pelos valores obtidos neste laudo de avaliação.  

 

4. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
4.1. Documentação apresentada 

Consideraremos que as medidas, confrontações, divisas e lindeiros, conforme 

descrito na documentação fornecida pelo contratante são fidedignos, portanto não 

foram aferidas in loco. A matrícula de nº 159.582 expedida pelo 15º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Paulo – SP, segue nos anexos deste Laudo.  

Cabe salientar que não é objeto do presente trabalho a análise da situação legal 

do imóvel, ou seja, quanto à titularidade, ônus, encargos e restrições. Os 

documentos de titulação foram utilizados somente para fins descritivos do imóvel. 
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4.2. Instalações e serviços 

O imóvel trata-se de um posto de combustível com instalações para oferecer os 

seguintes serviços: 

o Abastecimento de combustível (cobertura bombas de abastecimento); 

o Serviços de manutenção (prédios de serviços gerais, conveniência e 
troca de óleo); 

o Galpão para depósito. 

 

4.3. Área urbana 

A área tem as seguintes características físicas: 

o Forma: irregular; 

o Testada com acesso principal – Rodovia Fernão Dias: 80,00 metros: 

o Nº de frentes: 3; 

o Cota: no nível do logradouro;  

o Topografia: plana;  

o Superfície: seca; 

o Posição na quadra: esquina; 

o Pavimentação lote: concreto aramado e desempenado; 

o Cercamento: muros de alvenaria em uma lateral e fundos; 

o Pavimentação logradouro: asfalto. 

 

4.4. Situação e localização 

O imóvel avaliando está situado na Rua General Jerônimo Furtado esquina com 

a Rodovia Fernão Dias – BR 381, bairro Jardim Modelo - Jaçanã na Cidade de São 

Paulo - SP. 

O imóvel possui boa acessibilidade, através de vias pavimentadas em estado de 

reparos simples. 
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Mapa - Google Maps 

 

Mapa Satélite: 23°28'0.29"S -  46°34'19.92"O 

 

Fonte: Google 
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4.5. Características da Região 

A região onde se situa o imóvel avaliando apresenta as seguintes 

características:  

Uso predominante, vocação: Residencial/Industrial 

Densidade de ocupação: Alta 

Padrão econômico: Baixo 

Padrão construtivo Vizinhança: Baixo 

Distribuição da Ocupação: Horizontal 

Área sujeita a enchentes: Não 

Restrição (área de risco, favela, mata e etc.): Não 

Transportes coletivos: Ônibus nas imediações  

Intensidade de tráfego veículos: Alta 

Nível de escoamento: Regular 

 

     O imóvel é servido pela seguinte infraestrutura urbana: 

 Rede de esgoto; 

 Rede de iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica; 

 Redes de abastecimento de água potável;  

 Pavimentação nos logradouros. 
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Acessos: 

Rodovia Fernão Dias 

  

 

Rua General Jerônimo Furtado 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Os serviços públicos, comunitários e privados oferecidos à coletividade, situados 

num raio de 2,0 km em torno do local, são os seguintes: 

 Concessionárias; 

 Segurança pública; 

 Postos de abastecimento de combustíveis; 

 Restaurantes; 

 Supermercados; 

 Indústrias diversas; 

 Etc.  

4.6. Zoneamento  

Art. 37. As Zonas de Desenvolvimento Econômico - ZDE são porções do 

território com predominância de uso industrial, destinadas à manutenção, incentivo e 

modernização desses usos, às atividades produtivas de alta intensidade em 

conhecimento e tecnologia e aos centros de pesquisa aplicada e desenvolvimento 

tecnológico, entre outras atividades econômicas onde não deverão ser permitidos os 

empreendimentos imobiliários para uso residencial. 

Mapa uso e ocupação do solo com indicação do lote avaliando: 

 

Fonte: Prefeitura de São Paulo  
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Índices para o lote avaliando: 

Características de aproveitamento, dimensionamento e ocupação dos lotes 

 

 

Fonte: Prefeitura de São Paulo  
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4.7. Características arquitetônicas gerais de edificações, instalações e 
benfeitorias 

 
Identificação 

 
POSTO DE SERVIÇOS E ABASTECIMENTO 

 
 

Tipo/uso 
 

 
Área Const. 

(m²) 

 
Nº de Prédios e 

pavimentos 

 
Estado 

Conservação 

 
Idade 

aparente 
média 

 
Vida útil 

remanescen
te média 

(2,7 % a.a) 
 

Posto de 
serviços/ 
comercial  

 
1.104,00 

 
3 prédios térreos e 
uma cobertura de 

bombas de 
abastecimento de 

combustível 
 

 
Regular a 
Reparos 

importantes 

 
19 anos 

 
37 anos 

 
Estrutura 

 
Fechamento 

 
Revestimentos 

Externos 

 
Esquadrias 

 
Cobertura 

 
Padrão 

construtivo 
 

 
Concreto 
armado 

 
Alvenaria em 

blocos 
cerâmicos 

 
Reboco misto e 

metálicos 

 
Ferro, vidros, 

alumínio e  
madeira 

 
Telhas em 

fibrocimento, 
metálicas e 

concreto 
armado 

 
Médio 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PAVIMENTAÇÕES E OUTRAS BENFEITORIAS E INSTALAÇÕES 
Sistema de iluminação externa e interna, pavimentações externas e internas, instalações elétricas, 
hidrossanitárias, drenagem, telefone, pátio de estacionamento, lava jato, demais instalações e 
benfeitorias.  
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Vista externa geral:  

Estacionamento clientes: 

 

Pátio: 
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Pátio: 

 

 

Estacionamento veículos: 
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Estacionamento veículos: 

 

 

Lava-rápido: 
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IDENTIFICAÇÃO Área (m²) Pavimentos Idade 
aparente 

Idade 
Remanescente/taxa 
residual 

Est. 
conserv. 

Padrão 
construtivo 

Cobertura de 
bombas   337,00 1 6 anos   24 anos/4,16%a.a. Regular Médio 

Estrutura Concreto armado   

Paredes  - 

Revestimento 
Externo ACM 

Revestimento 
Interno - 

Esquadrias - 

Pisos Cimento queimado 

Forros PVC 

Cobertura Telhas metálicas 

 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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IDENTIFICAÇÃO 
Área 
(m²) 

Pavimentos 
Idade 
aparente 

Idade 
Remanescente/taxa 
residual 

Est. 
conserv. 

Padrão 
construtivo 

Conveniência 
principal 120,00 1 6 anos  24 anos/1,85%a.a. Novo e 

regular Médio 

Estrutura Concreto armado   
Paredes  Alvenaria de blocos cerâmicos 
Revestimento 
Externo Reboco Misto 

Revestimento 
Interno Pintura  

Esquadrias Vidro/alumínio e madeira 
Pisos Cerâmico 
Forros Forro modular PVC 
Cobertura Concreto armado 
 

 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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IDENTIFICAÇÃO Área (m²) Pavimentos 
Idade 
aparente 

Idade 
Remanescente/taxa 
residual 

Est. 
conserv. 

Padrão 
construtivo 

Prédio serviços 
gerais 178,00 1 12 anos  48 anos/2,08%a.a. 

Reparos 
simples e 
importantes 

Médio 

Estrutura Concreto armado   

Paredes  Alvenaria de blocos cerâmicos 

Revestimento 
Externo Reboco Misto 

Revestimento 
Interno Pintura 

Esquadrias Ferro, vidros e madeira 

Pisos Cerâmico 

Forros Concreto armado (laje) 

Cobertura Concreto armado 

 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Fonte: Wert Engenharia 
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IDENTIFICAÇÃO 
Área 
(m²) 

Pavimentos 
Idade 
aparente 

Idade 
Remanescente/taxa 
residual 

Est. 
conserv. 

Padrão 
construtivo 

Prédio de 
serviços gerais – 
troca de óleo 

45,00 1 12 anos  48 anos/2,08%a.a. 
Regular e 
reparos 
simples 

Médio   

Estrutura Concreto armado 
Paredes  Alvenaria de blocos cerâmicos 
Revestimento 
Externo Reboco Misto 

Revestimento 
Interno Pintura 

Esquadrias Ferro, vidros e madeira 
Pisos Basaltico/cerâmico 
Forros PVC 
Cobertura Cobertura concreto armado 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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IDENTIFICAÇÃO 
Área 
(m²) 

Pavimentos 
Idade 
aparente 

Idade 
Remanescente/taxa 
residual 

Est. 
conserv. 

Padrão 
construtivo 

Galpão depósito 424,00 1 35 anos   25 anos/4,00%a.a. 
Reparos 
simples e 
importantes  

Médio   

Estrutura Concreto armado 
Paredes  Alvenaria de blocos cerâmicos/panos metálicos 
Revestimento 
Externo Reboco Misto/panos metálicos 

Revestimento 
Interno Não vistoriado 

Esquadrias Ferro, vidros e madeira 
Pisos Não vistoriado 
Forros Não vistoriado 
Cobertura Telhas de fibrocimento 

 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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5. PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO 
 

5.1.  Metodologia avaliatória 

Foi empregado na presente avaliação o Método Evolutivo definido pela NBR 

14.653 conforme segue: 

8.2.4 Método evolutivo 

8.2.4.1 A composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida 

através da conjugação de métodos, a partir do valor da Área, considerados o custo 

de reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de 

comercialização, ou seja: 

VI = (VT+ VB).FC 

Onde: 

VI e o valor do imóvel; 

VT é o valor do terreno; 

VB é o valor da benfeitoria; 

FC é o fator de comercialização. 

8.2.4.2 A aplicação do método evolutivo exige que: 

a) o valor da Área seja determinado pelo método comparativo de dados de 

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo; 

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo 

ou pelo método da quantificação de custo; 

c) o fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser 

maior ou menor do que a unidade, em função da conjuntura do mercado na época 

da avaliação. 

8.2.4.3. Quando o imóvel estiver situado em zona de alta densidade urbana, 

onde o aproveitamento eficiente é preponderante, o engenheiro de avaliações deve 

analisar a adequação das benfeitorias, ressaltar o subaproveitamento ou o 

superaproveitamento da Área e explicitar os cálculos correspondentes. 

8.2.4.4. Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser 

considerado como método eletivo para a avaliação de imóveis cujas características 

sui generis impliquem a inexistência de dados de mercado em número suficiente 
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para a aplicação do método comparativo direto de dados de mercado. 

5.2.  Avaliação do terreno  
5.2.1.  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. 

5.2.2. 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 auxílio 

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 as 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 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 Centroide amostral; 
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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 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 terrenos 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. 
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5.3.  Tratamento de dados 

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados 

periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em 

períodos máximos de dois anos, e devem especificar claramente a região para a 

qual são aplicáveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de 

homogeneização medidos no mercado, desde que o estudo de mercado específico 

que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliação. 

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a: 

a) correta identificação dos dados de mercado, com endereço completo, 

especificação e quantificação das principais variáveis levantadas, mesmo aquelas 

não utilizadas no modelo; 

b) isenção e identificação das fontes de informação, esta última no caso de 

avaliações judiciais, de forma a permitir a sua conferência; 

c) número de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau 

de fundamentação; 

d) sua semelhança com o imóvel objeto da avaliação, no que diz respeito à sua 

situação, à destinação, ao grau de aproveitamento e às características físicas. 

 

5.4.  Determinação do valor de mercado  

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatório, o valor de mercado da 

área urbana, em julho de 2018, corresponde, por arredondamento, a: 

ITEM Valor/m² VALORES 

Área urbana com 4856,86 m² R$ 1.611,53 R$ 7.827.000,00 (Sete milhões 
oitocentos e vinte e sete mil reais) 
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5.5. Avaliação de edificações, instalações e benfeitorias. 

5.5.1. Metodologia aplicada 

Conforme indicado pela NBR 14.653, utilizou-se o Método da Quantificação do 

Custo, assim definido pelo item 8.3.1 da referida norma: 

8.3.1 Método da quantificação do custo: “Utilizado para identificar o custo de 

reedição de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitário básico de 

construção ou por orçamento, com citação das fontes consultadas”. 

 

5.5.2. Identificação de custo pelo custo unitário básico (ABNT NBR 12721) 

Para a estimação do custo de construção, pode-se aplicar o modelo a seguir: 

C = (CUB + OE + OI + (OFe – OFd) (1+ A)(1+ F)(1+ L) 
       _________________________________________ 
                                          S 

Onde:  

C é o custo unitário de construção por metro quadrado de área equivalente de 

construção; 

CUB é o custo unitário básico; 

OE é o orçamento de elevadores; 

OI é o orçamento de instalações especiais e outras, tais como geradores, 

sistemas de proteção contra incêndio, centrais de gás, interfones, antenas, coletivas, 

urbanização, projetos etc.; 

OFe é o orçamento de fundações especiais; 

OFd é o orçamento de fundações diretas; 

S é a área equivalente de construção, de acordo com a ABNT NBR 12721; 

A é a taxa de administração da obra; 

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o período da 

construção; 

L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneração da construtora. 

O BDI – Benefícios e Despesas Indiretas, segundo a fórmula acima 

apresentada – item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 é dada pela expressão: 
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[ (1 + A) x (1 + F) x (1 + L) ] -1 

A taxa de administração adotada foi de 4%; 

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am., que, para um prazo de obras 

estimado em 15 meses, resulta em um custo financeiro total de 16,10%  

A taxa de lucro adotada foi de 5%; 

Portanto, o BDI calculado é de: 

 [ (1 + 0,04) x (1 + 0,1610) x (1 + 0,05) ] -1 = 26,78% 

5.5.3. Depreciação física 

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o cálculo da depreciação física pode ser 

realizado de forma analítica – por meio de orçamento necessário a recomposição do 

imóvel na condição de novo – ou por meio da aplicação de coeficiente de 

depreciação, que leve em conta a idade e o estado de conservação. Esse 

coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciável. 

Na presente avaliação, a depreciação das edificações, benfeitorias e 

instalações civis foram determinadas pela aplicação do Método de Ross-Heidecke, 

onde o coeficiente de depreciação é um fator “K” extraído de uma tabela de dupla 

entrada, em que na coluna entra-se com a relação entre idade aparente e vida útil e 

na linha com o estado de conservação. 

5.5.4. Custo de reedição de edificações, benfeitorias e instalações.  

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedição é o resultado da 

subtração do custo de reprodução da parcela relativa à depreciação. Os custos de 

reedição de edificações, benfeitorias e instalações estão apresentados em planilha 

anexa ao laudo. 

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatório, o custo de reedição de 

edificações, benfeitorias e instalações, do imóvel avaliando, em julho de 2018, 

corresponde, por arredondamento, a: 

ITEM Valor/m² VALORES 

Reedição de edificações, instalações e 
benfeitorias com 1.104,00m² 

R$1.268,12 R$ 1.400.000,00 (Um milhão e 
quatrocentos mil reais) 
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5.6. Determinação do valor total de mercado  

Conforme definição retro apresentada o valor de mercado do imóvel é obtido a 

partir do valor do terreno mais o custo de reprodução das benfeitorias devidamente 

depreciado e o fator de comercialização, conforme fórmula abaixo: 

Vl = (VT+ VB) x FC 

onde: 

Vl é o valor do imóvel; 

VT é o valor de terreno = R$ 7.827.000,00 

VB é o valor das edificações e benfeitorias = R$ 1.400.000,00 

FC é o fator de comercialização = 1,00 – Utilizou-se um fator de 

comercialização de 1,00 considerando as características intrínsecas e extrínsecas 

do imóvel. 

VI = (VT = 7.827.000,00 + VB = 1.400.000,00) x 1,00 = R$ 9.227.000,00 

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatório, o valor de mercado do 

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

ITEM VALORES 

Valor total de mercado do imóvel R$ 9.227.000,00 (Nove milhões duzentos e 
vinte e sete mil reais) 

 
 

 

5.7. 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 fundamentacão. 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.” 

 

 

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
05

66
83

-0
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4C
A

96
1A

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 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
5/

08
/2

01
8 

às
 1

6:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
84

10
62

46
64

   
  .

fls. 2672



 

31 
 

 

Graus de fundamentação com o uso do tratamento de dados: 

Tabela 5. 

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 

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% 

14 pontos 
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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 I.  

Graus de precisão  

Serão enquadrados na 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% <50% 

Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do 

resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico do mercado. 

Graus de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de 

custo de benfeitorias: 

Tabela 7 página 20 da NBR 14.653-2 

item Descrição  Graus  

  III II l 

1 
Estimativa do custo 

direto 

Pela elaboração de 
orçamento, no mínimo 

sintético 

Pela utilização de custo 
unitário básico para 

projeto semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de custo 
unitário básico para 
projeto diferente do 

projeto padrão, com os 
devidos ajustes 

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

3 Depreciação física 

Calculada por 
levantamento do custo 

de recuperação do bem, 
para deixá-lo no estado 

de novo 

Calculada por métodos 
técnicos consagrados, 
considerando-se idade, 

vida útil e estado de 
conservação 

Arbitrada 

 

Tabela 8 página 21 da NBR 14.653-2 - Enquadramento  
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Graus Ill lI l 

Pontos mínimos 

 

7 

 

5 

 

3 

 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1 , com os demais no 
mínimo no grau II 

1 e 2, no mínimo no 
grau II 

todos, no mínimo no 
grau l 

NOTA        Observar subseção 9.1. 

Pontuação alcançada: 3 pontos, enquadrado como Grau de Fundamentação I 

Segundo as tabelas acima o método da quantificação de custo de benfeitorias alcançou o Grau 

de Fundamentação I. 

Graus de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo: 

Tabela 11 página 22 da NBR 14.653-2 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Estimativa do valor 

do terreno 

Grau III de 
fundamentação no 

método comparativo ou 
no involutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método comparativo ou 
no involutivo 

Grau I de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no involutivo 

2 
Estimativa dos 

custos de reedição 

Grau III de 
fundamentação no 

método da quantificação 
do custo 

Grau II de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do, custo 

Grau I de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

3 
Fator de 

comercialização 
Inferido em mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado. 

 

Tabela 12 página 23 da NBR 14.653-2 - Enquadramento  

Graus Ill lI l 

Pontos mínimos 

 

8 

 

5 

 

3 

 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1  e 2, com o 3 no 
mínimo grau II 

1 e 2, no mínimo no grau 
II 

todos, no mínimo no 
grau l 

NOTA        Observar subseção 9.1. 

Segundo as tabelas acima o método evolutivo alcançou o Grau de Fundamentação I. 
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6. TESTE DE IMPAIRMENT - RECUPERABILIDADE DOS ATIVOS 
E VIDA ÚTIL REMANESCENTE 

 

6.1. Teste de Impairment 

“Com a promulgação da Lei nº 11.638, de 28/12/2007, que introduziu diversas 

alterações na parte contábil da Lei nº 6.404/76, as entidades deverão efetuar, 

periodicamente, análise sobre a recuperação dos valores registrados no imobilizado, 

a fim de que sejam ajustados os critérios utilizados para a determinação da vida útil 

estimada e para o cálculo da depreciação. Essa previsão está contida no § 3º do art. 

183 da Lei nº 6.404/76, que também trata da revisão dos itens do intangível”. 

O Teste de Recuperabilidade visa assegurar que os ativos não estejam 

registrados contabilmente por um valor superior aquele passível de ser recuperado 

no tempo por uso nas operações da entidade ou em sua eventual venda. 

De acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 01 o processo de identificação 

da existência de ativos desvalorizados consiste no seguinte: 

“A entidade deve avaliar, no mínimo por ocasião da elaboração das 

demonstrações contábeis anuais, se há alguma indicação de que seus ativos ou 

conjunto de ativos porventura perderam representatividade econômica, considerada 

relevante. Se houver indicação, a entidade deve efetuar avaliação e reconhecer 

contabilmente a eventual desvalorização dos ativos”. 

As seguintes indicações, entre outras, devem ser consideradas: 

Segundo referido pronunciamento técnico, as fontes externas observadas 

durante o período ou por ocasião da elaboração das demonstrações contábeis: 

a) O valor de mercado do ativo diminuiu sensivelmente, mais do que seria de se 

esperar como resultado da passagem do tempo ou do uso normal; 

b) Ocorreram, ou ocorrerão em futuro próximo, mudanças significativas no ambiente 

tecnológico, de mercado, econômico ou legal, no qual a entidade opera ou no mercado para 

o qual o ativo é utilizado; 

c) As taxas de juros de mercado, ou outras taxas de mercado de retorno sobre 

investimentos aumentaram, e esses acréscimos provavelmente afetarão a taxa de desconto 

utilizada no cálculo do valor de um ativo em uso e diminuirão significativamente o valor 

recuperável do ativo; e 
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d) O valor contábil do patrimônio líquido da entidade se tornou maior do que o valor de 

suas ações no mercado. 

Segundo referido pronunciamento técnico, as fontes internas observadas 

durante o período ou por ocasião da elaboração das demonstrações contábeis: 

e) Evidência disponível de obsolescência ou de dano físico; 

f) Ocorreram, ou ocorrerão em futuro próximo, mudanças significativas, com efeito 

adverso sobre a entidade, na medida ou maneira em que um ativo é usado ou será utilizado. 

Essas mudanças, entre outras, incluem: o ativo que se torna inativo, o ativo que a 

administração planeja descontinuar, reestruturar ou baixar antecipadamente; ou, ainda, o 

ativo que passa a ser classificado como de vida útil definida ao invés de indefinida; e 

g) Levantamentos ou relatórios internos que evidenciem, por exemplo, a existência de 

dispêndios extraordinários de construção, capitalização excessiva de encargos financeiros, 

etc. e indiquem que o desempenho econômico de um ativo é, ou será pior do que o 

esperado. 

Valor Recuperável, em conformidade com o referido pronunciamento técnico, é 

definido como “o maior valor entre o preço líquido de venda do ativo e seu valor em 

uso”. “Caso um desses valores exceda o valor contábil do ativo, não haverá 

desvalorização nem necessidade de estimar o outro valor”. 

Ainda segundo o referido pronunciamento: 

“A melhor evidência do preço líquido de venda de ativos é obtida a partir de um 

contrato de venda formalizado. Caso não exista contrato formal, o preço poderá ser obtido a 

partir do valor de negociação em um mercado ativo, menos as despesas necessárias de 

venda. Se essas fontes também não estiverem disponíveis, o preço deve ser baseado na 

melhor informação disponível para refletir o valor que uma entidade possa obter, na data do 

balanço, para a alienação do ativo em negociação com parte conhecedora, interessada e 

independente, sem que corresponda a uma transação compulsória ou decorrente de um 

processo de liquidação, após deduzir as despesas da baixa. Ao determinar esse valor, a 

entidade pode considerar o resultado de transações recentes para ativos semelhantes, 

dentro do mesmo setor em que opera”. 

“O valor em uso de ativos será estimado com base nos fluxos de caixa futuros 

derivados do uso contínuo dos ativos relacionados, utilizando-se uma taxa de desconto para 

trazer esses fluxos de caixa a valor presente”. 

Quanto às diretrizes para os fluxos da caixa, são estabelecidas as seguintes: 
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1) Os fluxos de caixa futuros devem ser estimados para o ativo em sua condição 

atual. As estimativas de fluxos de caixa futuros não devem incluir: 

(a) futuras entradas ou saídas de caixa previstas para uma futura reestruturação com 

a qual a entidade ainda não esteja formalmente compromissada, ou melhoria ou 

aprimoramento do desempenho do ativo; e 

(b) entradas ou saídas de caixa provenientes de atividades financeiras ou os 

recebimentos ou pagamentos de impostos sobre a renda. 

2) A estimativa de fluxos de caixa futuros deve ser baseada nas previsões e ou 

orçamentos aprovados pela administração da entidade, sendo recomendável 

adotar um período de cinco anos. Períodos mais longos devem ser evitados pelo 

grau de incerteza contido nas premissas; entretanto, poderão ser aceitos desde 

que justificados. 

3) A taxa de desconto deve ser uma taxa antes de impostos sobre a renda, que reflita 

as avaliações atuais de mercado do valor da moeda no tempo e os riscos 

específicos do ativo. Essa taxa representa o retorno que os investidores exigiriam 

se eles houvessem de escolher um investimento que gerasse fluxos de caixa de 

valores, tempo e perfil de risco equivalentes àqueles que a entidade espera extrair 

do ativo. Entretanto, se os fluxos estiverem em moeda de poder aquisitivo 

constante, a taxa de desconto não deve refletir a estrutura de capital da entidade, 

os riscos para os quais as futuras estimativas de fluxos de caixa foram ajustadas, 

nem a inflação projetada. Caso contrário, o efeito das premissas será levado em 

consideração em duplicidade. 

4) Quando uma taxa não estiver diretamente disponível no mercado, a entidade 

deverá estimar a taxa de desconto considerando o valor temporal do dinheiro para 

os períodos até ao fim da vida útil do ativo e os riscos de os fluxos de caixa futuros 

diferirem em termos de valores e período das estimativas. Como ponto de partida, 

a entidade poderá considerar as seguintes taxas: 

a) o custo médio ponderado de capital da entidade determinado pelo uso de técnicas 

específicas, tal como o Capital Asset Pricing Model; e 

b) a taxa de empréstimos obtidos pela entidade. 
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Na presente avaliação, é importante destacar que, o valor de mercado 

excedeu o valor contábil do ativo, portanto não houve perda por impairment, 

conforme quadro a seguir: 

 

ITEM Área (m²)  Valor de mercado   Valor total    Valor Contábil  

Área urbana  4856,86 R$ 7.827.000,00  R$    7.827.000,00   R$         423.152,56  

Cobertura de bombas   337,00 R$ 232.638,35 

 R$    1.400.657,11   R$                          -    

Conveniência principal  120,00 R$ 321.782,93 

Prédio serviços gerais   178,00 R$ 212.389,47 

Prédio serviços – troca 
de óleo   

45,00 R$ 60.748,65 

Galpão depósito  424,00 R$ 126.741,71 

Pavimentações, 
instalações em geral  e 
demais benfeitorias 
(cercamentos de 
alvenaria e metálicos, 
piso de concreto, etc) 

vb R$ 446.356,00 

TOTAL   R$    9.227.657,11   R$         423.152,56  
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6.2. Vida útil  e valor residual 

É ainda objeto do presente trabalho avaliatório a avaliação da vida útil 

remanescente dos itens do ativo e, por conseguinte, a definição das novas taxas de 

depreciação, com o fim precípuo de atender às determinações do inciso II do § 3º do 

art. 183 da Lei nº 6.404/76, acrescentado pela Lei nº 11.638/07, e Medida Provisória 

nº 449/08, que estabelece que: “a companhia deverá efetuar, periodicamente, 

análise sobre a recuperação dos valores registrados no imobilizado e no intangível, 

a fim de que sejam revisados e ajustados os critérios utilizados para a determinação 

da vida útil econômica estimada e para cálculo da depreciação, exaustão e 

amortização”. 

O Pronunciamento Técnico CPC 27 – Ativo Imobilizado tratou do valor 

depreciável e do período de depreciação, estabelecendo, dessa forma, o conceito de 

valor depreciável e a necessidade de revisão dos critérios utilizados para a 

determinação da vida útil estimada dos bens do imobilizado da seguinte forma: 

“O valor depreciável de um ativo deve ser apropriado de forma sistemática ao longo da 

sua vida útil”. 

“O valor residual e a vida útil de um ativo são revisados pelo menos ao final de cada 

exercício e, se as expectativas diferirem das estimativas anteriores, a mudança deve ser 

contabilizada como mudança de estimativa contábil, segundo o Pronunciamento Técnico 

CPC 23 – Políticas Contábeis, Mudança de Estimativa e Retificação de Erro”. 

Segundo Referido pronunciamento técnico, merece destaque a conceituação 

de vida útil e de vida econômica dos ativos. A primeira refere-se à expectativa do 

prazo de geração de benefícios econômicos para a entidade que detém o controle, 

riscos e benefícios do ativo e a segunda, à expectativa em relação a todo o fluxo 

esperado de benefícios econômicos a ser gerado ao longo da vida econômica do 

ativo, independentemente do número de entidades que venham a utilizá-lo. Dessa 

forma, nos casos em que o fluxo esperado de benefícios econômicos futuros seja 

usufruído exclusivamente por um único usuário, a vida útil será, no máximo, igual à 

vida econômica de um ativo. Esse entendimento reforça a necessidade da 

determinação do valor residual, de forma que toda a cadeia de utilização do ativo 

apresente informações confiáveis. 

O Pronunciamento Técnico CPC 27 também destaca: “a importância da 

determinação do valor residual doas ativos, de forma que o valor depreciável seja 
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aquele montante não recuperável pela alienação do ativo ao final de sua vida útil 

estimada. Desta forma, é fundamental na determinação do valor depreciável de um 

ativo imobilizado a estimativa do seu valor residual. Uma análise criteriosa na 

determinação desse valor é essencial para uma adequada alocação da depreciação 

ao longo da vida útil estimada do bem. Ressalta-se que, se o valor residual esperado 

do ativo for superior ao seu valor contábil, nenhuma depreciação deverá ser 

reconhecida (item 52 do Pronunciamento Técnico CPC 27)”. 

No presente trabalho avaliatório foram determinadas as vidas úteis 

remanescentes de todas as edificações e benfeitorias existentes no complexo em 

análise, seguindo as orientações da legislação específica ora apontada e as 

questões técnicas de engenharia, e, a partir destas, determinaram-se as novas taxas 

de depreciação conforme quadro a seguir: 

 

ITEM Área (m²) Vida útil remanescente  Taxa de depreciação de 
vida útil residual 

Área urbana  4856,86     

Cobertura de bombas   337 24 anos (4,16% a.a) 

Conveniência principal   120 54 anos (1,85% a.a) 

Prédio serviços gerais   178 48 anos (2,08% a.a) 

Prédio serviços – troca de óleo   45 48 anos (2,08% a.a) 

Galpão depósito  424 25 anos (4,00% a.a) 

Pavimentações, instalações em 
geral  e demais benfeitorias 
(cercamentos de alvenaria e 
metálicos, piso de concreto, etc) 

vb 20 anos (5,00% a.a) 
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ANEXOS 

 Pesquisa de Mercado  

 Tratamento de Dados  

 Custo de reedição das edificações, benfeitorias e instalações. 

 Documentação legal 
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Pesquisa de Mercado 

 

Apresentamos a ficha da pesquisa efetuada, apontando os elementos 

comparativos utilizados referentes à determinação do valor para o imóvel. 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

EL. LOGRADOURO BAIRRO TRANSPOSIÇÃO ZONEAMENTO/COEF DE OCUPAÇÃO

1 Rua Benjamin Pereira Jaçanã Similar ZEM / 0,7

2 Avenida Jaçanã,79 Jaçanã Similar ZEM / 0,7

3 Rua José Buono,203 Jaçanã Similar ZM / 0,7

4 Rua Benjamin Pereira Jaçanã Superior ZEM / 0,7

5 Rua Feliciano Sodré,166 Vila Nova Galvão Inferior ZEIS-1 / 0,7

6 Rua Alto Paraguai Jaçanã Similar Z D E -2 /0,5

7 Avenida Luís Stamatis,648 Jaçanã Similar Z D E -2 / 0,5

8 Rua Pedro de Castillo Tremembé Similar ZPI-2 / 0,3

9 Rua Pedro de Castillo Tremembé Inferior ZPI-2 / 0,3

10 Rua Pedro de Castillo Tremembé Inferior ZPI-2 / 0,3

11 Avenida Nova Cantareira, 3640 Tucuruvi Superior ZCOR-3 / 0,5

12 Avenida Nova Cantareira, 3640 Tucuruvi Superior ZCOR-3 / 0,5

13 Rua Pedro de Castillo Tremembé Similar ZPI-2 / 0,3

14 Avenida Nova Cantareira, 3640 Tucuruvi Superior ZCOR-3 / 0,5

15 Avenida Coronel Sezefredo Fagundes Tucuruvi Inferior ZPI-2 / 0,3

16 Rua Lopes da Costa 1340 Jaçanã Superior Z D E -2 /0,5

17 Rua Feliciano Sodré,166 Vila Nova Galvão Inferior ZEIS-1 / 0,7

18 Rua Feliciano Sodré,166 Vila Nova Galvão Inferior ZEIS-1 / 0,7

19 Rua Feliciano Sodré,166 Vila Nova Galvão Inferior ZEIS-1 / 0,7

20 Rua Adalgisa,230 Jaçanã Similar Zma / 0,5

POSIÇÃO NATUREZA ÁREA LOTE (m²) ÁREA CONSTRUÍDA(m²) VALORES EDIFICAÇÃO

Esquina Oferta 1428,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 1475,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 2100,00 700,00 R$ 1.000.000,00

Meio de Quadra Oferta 1250,00 500,00 R$ 500.000,00

Encravado Oferta 21000,00 0,00 R$ 0,00

Esquina Oferta 5000,00 2600,00 R$ 2.860.000,00

Meio de Quadra Oferta 770,00 770,00 R$ 847.000,00

Meio de Quadra Oferta 7000,00 75,00 R$ 75.000,00

Meio de Quadra Oferta 8000,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 6850,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 6500,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 9826,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 22350,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 16100,00 0,00 R$ 0,00

Encravado Oferta 12000,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 6900,00 4000,00 R$ 2.200.000,00

Encravado Oferta 6300,00 0,00 R$ 0,00

Encravado Oferta 9100,00 0,00 R$ 0,00

Encravado Oferta 5600,00 0,00 R$ 0,00

Meio de Quadra Oferta 776,00 600,00 R$ 300.000,00
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Fonte: Wert Engenharia 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALOR VENDA VALOR SEM EDF VALOR FONTE VALOR/m² FONTE

R$ 4.500.000,00 R$ 4.500.000,00 R$ 4.050.000,00 R$ 2.836,13 Sinai Imóveis (11) 2267-5541

R$ 2.500.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 2.250.000,00 R$ 1.525,42 Tukunaga (11) 4386-4007

R$ 5.300.000,00 R$ 4.300.000,00 R$ 3.870.000,00 R$ 1.842,86 Valentina Caran(11) 3178-4663

R$ 3.500.000,00 R$ 3.000.000,00 R$ 2.700.000,00 R$ 2.160,00 Imob Alpha Infinity (11) 4191-9232

R$ 19.000.000,00 R$ 19.000.000,00 R$ 17.100.000,00 R$ 814,29 Plano Negócios Imob (11) 2769-8741

R$ 9.000.000,00 R$ 6.140.000,00 R$ 5.526.000,00 R$ 1.105,20 Lopes One (11) 2262-9988

R$ 1.500.000,00 R$ 653.000,00 R$ 587.700,00 R$ 763,25 Zuccaro (11) 2463-7888

R$ 4.000.000,00 R$ 3.925.000,00 R$ 3.532.500,00 R$ 504,64 Cordilheira Imóveis (011) 2997-7947

R$ 5.300.000,00 R$ 5.300.000,00 R$ 4.770.000,00 R$ 662,50 Cordilheira Imóveis (011) 2997-7947

R$ 3.200.000,00 R$ 3.200.000,00 R$ 2.880.000,00 R$ 467,15 Cordilheira Imóveis (011) 2997-7947

R$ 14.000.000,00 R$ 14.000.000,00 R$ 12.600.000,00 R$ 1.938,46 Avedir Markossian (11) 3368-9000

R$ 19.650.000,00 R$ 19.650.000,00 R$ 17.685.000,00 R$ 1.999,80 Avedir Markossian (11) 3368-9000

R$ 12.500.000,00 R$ 12.500.000,00 R$ 11.250.000,00 R$ 559,28 Cordilheira Imóveis (011) 2997-7947

R$ 32.000.000,00 R$ 32.000.000,00 R$ 28.800.000,00 R$ 1.987,58 Avedir Markossian (11) 3368-9000

R$ 3.710.000,00 R$ 3.710.000,00 R$ 3.339.000,00 R$ 309,17 Nunes Franchini (11) 3858-2600

R$ 14.600.000,00 R$ 12.400.000,00 R$ 11.160.000,00 R$ 2.115,94 Reação Negócios Imob (11) 9 96060-5747

R$ 6.000.000,00 R$ 6.000.000,00 R$ 5.400.000,00 R$ 952,38 Plano Negócios Imob (11) 2769-8741

R$ 8.500.000,00 R$ 8.500.000,00 R$ 7.650.000,00 R$ 934,07 Plano Negócios Imob (11) 2769-8741

R$ 5.250.000,00 R$ 5.250.000,00 R$ 4.725.000,00 R$ 937,50 Plano Negócios Imob (11) 2769-8741

R$ 700.000,00 R$ 400.000,00 R$ 360.000,00 R$ 902,06 Mirantte (11) 3871- 8446
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Ilustração fotográfica dos dados comparativos 

 

Fonte: Profissional vistoriador e imobiliárias 
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Tratamento de dados 

 

Amostra 

 

 

Nº Am. V. Unit. Área de terreno Transposição Posição  Zoneamento 

1 2.836,13 1.428,00 Similar 3,00 0,70 
2 1.525,42 1.475,00 Similar 2,00 0,70 

3 1.842,86 2.100,00 Similar 2,00 0,70 

4 2.160,00 1.250,00 Superior 2,00 0,70 
5 814,29 21.000,00 Inferior 2,00 0,70 

6 1.105,20 5.000,00 Similar 3,00 0,50 

7 763,25 770,00 Similar 2,00 0,50 
8 504,64 7.000,00 Similar 2,00 0,30 

9 662,50 8.000,00 Inferior 2,00 0,30 

10 467,15 6.850,00 Inferior 2,00 0,30 
11 1.938,46 6.500,00 Superior 2,00 0,50 

12 1.999,80 9.826,00 Superior 2,00 0,50 

13 559,28 22.350,00 Similar 2,00 0,30 
14 1.987,58 16.100,00 Superior 2,00 0,50 

15 309,17 12.000,00 Inferior 1,00 0,30 

16 2.115,94 6.900,00 Superior 2,00 0,50 
17 952,38 6.300,00 Inferior 2,00 0,70 

18 934,07 9.100,00 Inferior 2,00 0,70 

19 937,50 5.600,00 Inferior 2,00 0,70 
20 902,06 776,00 Similar 2,00 0,50 

 
 

 
Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente : 
 
• V. Unit.: Variável que expressa o valor unitário do imóvel, expressa em R$/m². 
 
Variáveis Independentes : 
 
• Área de terreno : Variável independente quantitativa que define a área de superfície do terreno em 
questão, expressa em m².. 
 
• Transposição : Variável de transposiçao conforme planta genérica de valores.. 

  Classificação : 
     Inferior = 1; Similar = 2; Superior = 3;  

 
• Posiçao  : Variável que analisa a posiçao do lote no quarteirao, sendo 1  encravado, 2 meio de 
quadra e 3 esquina;. 
 
• Zoneamento : Coeficiente de taxa de ocupação do lote. 
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Dispersão dos elementos 

 

 
 

Dispersão em Torno da Média 
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Tabela de valores estimados e observados 
 

 
Valores para a variável V. Unit.. 
 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 
1 2.836,13 2.507,42 -328,71 -11,5901 % 
2 1.525,42 1.322,07 -203,35 -13,3305 % 
3 1.842,86 1.386,45 -456,41 -24,7662 % 
4 2.160,00 2.597,37 437,37 20,2484 % 
5 814,29 962,20 147,91 18,1640 % 
6 1.105,20 1.615,06 509,86 46,1331 % 
7 763,25 853,33 90,08 11,8027 % 
8 504,64 592,41 87,77 17,3918 % 
9 662,50 481,34 -181,16 -27,3454 % 
10 467,15 480,49 13,34 2,8560 % 
11 1.938,46 1.724,23 -214,23 -11,0514 % 
12 1.999,80 1.751,61 -248,19 -12,4108 % 
13 559,28 598,46 39,18 7,0055 % 
14 1.987,58 1.773,05 -214,53 -10,7936 % 
15 309,17 316,99 7,82 2,5298 % 
16 2.115,94 1.728,86 -387,08 -18,2935 % 
17 952,38 944,62 -7,76 -0,8150 % 
18 934,07 952,27 18,20 1,9480 % 
19 937,50 941,55 4,05 0,4316 % 
20 902,06 854,61 -47,45 -5,2603 % 

 
 

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. 

 
Valores Estimados x Valores Observados 
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Uma melhor adequação dos pontos à reta significa um melhor ajuste do modelo. 

 
Modelo da Regressão 

 
1/[V. Unit.] = -4,2934x10-4  + 0,17407 /[Área de terreno]  - 3,9262x10-4 x [Transposição]  + 2,1687x10-3 
/[Posiçao ]  + 5,3801x10-4 /[Zoneamento] 
 

 
Modelo para a Variável Dependente 

 
[V. Unit.] = 1/( -4,2934x10-4  + 0,17407 /[Área de terreno]  - 3,9262x10-4 x [Transposição]  + 
2,1687x10-3 /[Posiçao ]  + 5,3801x10-4 /[Zoneamento]) 
 

 
Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 
Área de terreno b1 = 0,1740 0,1276 2,9037x10-3 0,3452 
Transposição b2 = -3,9262x10-4 6,3340x10-5 -4,7753x10-4 -3,0770x10-4 
Posiçao  b3 = 2,1687x10-3 4,2033x10-4 1,6052x10-3 2,7322x10-3 
Zoneamento b4 = 5,3801x10-4 7,0180x10-5 4,4392x10-4 6,3209x10-4 

 
 

 
Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9673 
Valor t calculado ................................ : 14,78 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,131 (para o nível de significância de 5,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,9357 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,9186 
 
Classificação : Correlação Fortíssima 
 

 
Tabela de Somatórios 

 
 

  1 V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o 
Posiçao  

V. Unit. 0,0223 3,5160x10-5 6,5282x10-6 0,0359 0,0126 
Área de terreno 6,9411x10-3 6,5282x10-6 5,4006x10-6 0,0142 3,3622x10-3 

Transposição 38,0000 0,0359 0,0142 84,0000 18,8333 
Posiçao  10,1666 0,0126 3,3622x10-3 18,8333 5,4722 

Zoneamento 42,0952 0,0553 0,0128 77,9047 22,1428 
 

  Zoneamento 
V. Unit. 0,0553 

Área de terreno 0,0128 
Transposição 77,9047 

Posiçao  22,1428 
Zoneamento 99,8820 
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Análise da Variância 

 
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado 
Regressão 9,4285x10-6 4 2,3571x10-6 54,60 
Residual 6,4752x10-7 15 4,3168x10-8  
Total 1,0076x10-5 19 5,3031x10-7  

 
 

F Calculado   : 54,60 
F Tabelado   : 4,058 (para o nível de significância de 2,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 9,2x10-7% 
 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II (IBAPE/SP 2012). 

 
Correlações Parciais 

 
 

  V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o 
Posiçao  Zoneamento 

V. Unit. 1,0000 -0,2268 -0,6058 0,6975 0,7677 
Área de terreno -0,2268 1,0000 0,1864 -0,1743 -0,3106 
Transposição -0,6058 0,1864 1,0000 -0,2551 -0,1799 
Posiçao  0,6975 -0,1743 -0,2551 1,0000 0,4019 
Zoneamento 0,7677 -0,3106 -0,1799 0,4019 1,0000 

 

 
Teste t das Correlações Parciais 

 
Valores calculados para as estatísticas t : 
 

  V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o 
Posiçao  Zoneamento 

V. Unit. ∞ -0,902 -2,949 3,769 4,640 
Área de terreno -0,902 ∞ 0,735 -0,685 -1,265 
Transposição -2,949 0,735 ∞ -1,022 -0,708 
Posiçao  3,769 -0,685 -1,022 ∞ 1,700 
Zoneamento 4,640 -1,265 -0,708 1,700 ∞ 
 
Valor t tabelado (t crítico) : 2,131 (para o nível de significância de 5,00 %) 

 
 

Significância dos Regressores (bicaudal) 
 

(Teste bicaudal - significância 20,00%) 
 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,3406 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 
Área de terreno b1 1,449 17% Sim 
Transposição b2 -6,491 1,0x10-3% Sim 
Posiçao  b3 5,757 3,8x10-3% Sim 
Zoneamento b4 8,698 3,0x10-5% Sim 
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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 II (IBAPE/SP 2012). 
 

 
Estatística dos Resíduos 

 
 
Número de elementos .............. : 20 
Graus de liberdade .................. : 19 
Valor médio ............................ : -9,2644x10-24 
Variância ................................ : 3,2376x10-8 
Desvio padrão ......................... : 1,7993x10-4 
Desvio médio .......................... : 1,2656x10-4 
Variância (não tendenciosa) ..... : 4,3168x10-8 
Desvio padrão (não tend.) ......... : 2,0777x10-4 
Valor mínimo ........................... : -5,6811x10-4 
Valor máximo .......................... : 2,9357x10-4 
Amplitude ............................... : 8,6169x10-4 
Número de classes .................. : 5 
Intervalo de classes ................. : 1,7233x10-4 
 

 
Momentos Centrais 

 
 
Momento central de 1ª ordem  : -9,2644x10-24 
Momento central de 2ª ordem  : 3,2376x10-8 
Momento central de 3ª ordem  : -6,5830x10-12 
Momento central de 4ª ordem  : -3,2915x10-13 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 
Assimetria -1,1300 0 0 
Curtose -317,0063 0 Indefinido 

 
 
Distribuição assimétrica à esquerda e platicúrtica. 

 
 

Intervalos de Classes 
 

 
Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 

1 -5,6811x10-4 -3,9577x10-4 1 5,00 -5,6811x10-4 
2 -3,9577x10-4 -2,2343x10-4 0 0,00 0,0000 
3 -2,2343x10-4 -5,1098x10-5 7 35,00 -9,1806x10-5 
4 -5,1098x10-5 1,2123x10-4 8 40,00 3,8056x10-5 
5 1,2123x10-4 2,9357x10-4 4 20,00 2,2657x10-4 
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Histograma 
 

 
 

Ogiva de Frequências 
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Amostragens eliminadas 
 

 
Todas as amostragens foram utilizadas. 

 
Presença de Outliers 

 
 
Critério de identificação de outlier : 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
 
 
Foi encontrada 1 amostragem fora do intervalo. 
 

Nº Am. V. Unit. Erro/Desvio Padrão 
9 662,5000 -2,7343 

 
 

 
Gráfico de Indicação de Outliers 
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Efeitos de cada Observação na Regressão 
 

 
    F tabelado : 7,567 (para o nível de significância de 0,10 %) 
 

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito 
1 2,6834x10-3 0,1815 Sim 
2 6,9429x10-3 0,1153 Sim 
3 0,0173 0,0960 Sim 
4 0,0103 0,2222 Sim 
5 0,0620 0,2255 Sim 
6 0,0985 0,1767 Sim 
7 0,0864 0,3778 Sim 
8 0,1438 0,2194 Sim 
9 0,7720 0,2729 Sim 

10 8,4689x10-3 0,2732 Sim 
11 5,3833x10-3 0,1869 Sim 
12 7,2147x10-3 0,1990 Sim 
13 0,0239 0,2259 Sim 
14 5,7589x10-3 0,2095 Sim 
15 1,0548 0,8461 Sim 
16 0,0148 0,1888 Sim 
17 1,0931x10-4 0,2019 Sim 
18 6,5787x10-4 0,2111 Sim 
19 3,0122x10-5 0,1986 Sim 
20 0,0164 0,3707 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. 
 

 
Teste de Sequências/Sinais 

 
 
Número de elementos positivos  : 10 
Número de elementos negativos  : 10 
Número de sequências ........... : 11 
Média da distribuição de sinais  : 10 
Desvio padrão ........................ : 2,236 
 

 

Teste de Sequências 
(desvios em torno da média) : 

 
Limite inferior . : 0,2297 
Limite superior  : -0,2297 
Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sequências, aceita-se a hipótese da aleatoriedade dos sinais dos resíduos. 
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Teste de Sinais 
(desvios em torno da média) 

 
Valor z (calculado) ...... : 0,0000 
Valor z (crítico) ........... : 1,6452 (para o nível de significância de 5%) 
 
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). 

 
Reta de Normalidade 

 

 
 

Autocorrelação 
 

 
Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 2,2086 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 0,90 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 3,10 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,83   4-DU = 2,17 
 

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 de terreno 770,00 22.350,00 4.854,86 
Transposição Inferior Superior Similar 
Posiçao  1,00 3,00 3,00 
Zoneamento 0,30 0,70 0,50 

 
 

Nenhuma característica do terreno urbano  sob avaliação encontra-se fora do intervalo da amostra. 
 

 
Formação dos Valores 

 
 
Variáveis independentes : 
 
• Área de terreno  = 4.854,86 
• Transposição  = Similar 
• Posiçao  ....... = 3,00 
• Zoneamento ..= 0,50 

 
Estima-se V. Unit. do terreno urbano  = 1.612,35 R$/m² 
 

 
O modelo utilizado foi : 
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[V. Unit.] = 1/( -4,2934x10-4  + 0,17407 /[Área de terreno]  - 3,9262x10-4 x [Transposição]  + 2,1687x10-3 /[Posiçao ]  + 
5,3801x10-4 /[Zoneamento]) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado : 
 
Mínimo : 1.356,80 R$/m² 
Máximo : 1.986,50 R$/m² 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressão Grau II 
(IBAPE/SP 2012) 
 
Para uma área de 4854,8599 m², teremos : 
  Valor de Mercado obtido = R$ 7.827.748,69 
  Valor de Mercado mínimo = R$ 6.587.092,87 
  Valor de Mercado máximo = R$ 9.644.199,88 
 

 
 

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 de terreno 770,00 22.350,00 4.854,86 Dentro do intervalo Aprovada 
Transposição Inferior Superior Similar Dentro do intervalo Aprovada 
Posiçao  1,00 3,00 3,00 Dentro do intervalo Aprovada 
Zoneamento 0,30 0,70 0,50 Dentro do intervalo Aprovada 

 
* Segundo NBR 14653-2 Regressão Grau II (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 de terreno 1.233,93 1.688,77 1.612,35 Dentro do intervalo 
Transposição 987,33 4.393,91 1.612,35 Dentro do intervalo 
Posiçao  484,02 1.612,35 1.612,35 Dentro do intervalo 
Zoneamento 747,63 3.197,19 1.612,35 Dentro do intervalo 

 
Variável Aprovada (**) 
Área de terreno Aprovada 
Transposição Aprovada 
Posiçao  Aprovada 
Zoneamento Aprovada 

 
** É admitida uma variação de 15,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma 
variável pode extrapolar o limite amostral. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral. 
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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 de terreno 1.551,93 1.677,67 125,74 7,79 
Transposição 1.590,58 1.634,73 44,16 2,74 
Posiçao  1.391,16 1.917,19 526,03 31,80 
Zoneamento 1.587,13 1.638,39 51,26 3,18 
E(V. Unit.) 1.084,30 3.142,97 2.058,67 97,40 
Valor Estimado 1.356,80 1.986,50 629,70 37,67 

 
 
Amplitude do intervalo de confiança : até 100,0% em torno do valor central da estimativa. 
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Custo de reedição das edificações, benfeitorias e instalações. 

 

 

 

Fonte: www.sindusconsp.com.br 

 

 Item A EDIFICAÇÃO/BENFEITORIAS                               B
BDI =[(1+A)x(1+F)x(1+L)]-1  item 

8.3.1.1.3   NBR 14653-2 
 C

 Área (m²)   
D 

Vida Útil    E
Idade 

Aparente 
F

% vida  G=E/D

1         Cobertura de bombas 26,78% 337,00 30 6 20%

2         Conveniência principal 26,78% 120,00 60 6 10%

3         Prédio de serviços gerais 26,78% 178,00 60 12 20%

4         Prédio de serviços - troca de óleo 26,78% 45,00 60 12 20%

5         Galpão depósito 26,78% 424,00 60 35 58%

6         
Pavimentações, instalações em geral  e demais 
benfeitorias (cercamentos de alvenaria e metálicos, piso 
de concreto, etc)

26,78% vb 60 40 67%

TOTAL GERAL 1104,00 18,5

Vida útil 
remanescente  

H

Estado de 
Conservação     I

Estado de 
Conservação   

J

Custo Unitário 
CUB           

L

 Val Novo(R$)     
M 

 DEPREC. %  
N 

 Val. Aval.(R$)     
O=Mx(1-N) 

24 Regular 8 0,456 R$ 264.361,76 12,00% R$ 232.638,35

54 Novo e reg 9 1,650 R$ 340.619,17 5,53% R$ 321.782,93

48
Reparos simples e 

importantes
5 1,200 R$ 367.455,83 42,20% R$ 212.389,47

48
Regular e reparos 

simples
7 0,970 R$ 75.091,04 19,10% R$ 60.748,65

25
Reparos simples e 

importantes 
5 0,480 R$ 350.115,21 63,80% R$ 126.741,71

20 Reparos simples 6 R$ 1.208.000,00 63,05% R$ 446.356,00

37 R$ 2.605.643,01 R$ 1.400.657,10

Adotado: R$ 1.400.000,00

Custo Unitário Básico Utilizado: CUB padrão Sinduscon  R8N 1356,94 R$/m²

C= [CUB + OE+OI+(Ofe-Ofd)] (1+A) (1+F) (1+L)

 S  

Onde:  

OE (orçamento de elevadores) =  
OI (orçamento de instalações) = 0  

Ofe-Ofd (orçam. de fundações especiais - orçam. de 
fundações diretas) = 0

A (Taxa de administração) = 4%

F (Custo Financeiro) mês 1%
Prazo de obra 15

F (Custo Financeiro) 15 meses obra 16,10%

L (Lucro da Construtora) = 5%

(1+A)  x (1+F) x (1+L) = 0,267778099 26,78%

Estimação Custo Unitário de Construção
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Documentaçao legal  

Documento 1 – Capa da Matrícula  

 

Fonte: Registro de Imóveis de São Paulo  
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Documento 2 – Espelho de IPTU  

 

 

Obs. Sobre o IPTU - As áreas do terreno e construída não condizem com a realidade 

vistoriada “in loco”. 

Fonte: Prefeitura de São Paulo/Solicitante 
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7. CONCLUSÃO  
 

Observadas as premissas da avaliação e com as considerações feitas ao 

complexo industrial, quanto ás suas características gerais, conclui-se que o valor 

desta avaliação perfaz: 

 

 

ITEM VALORES 

a.      Área urbana com 4.856,86² R$ 7.827.000,00 (Sete milhões 
oitocentos e vinte e sete mil reais) 

b.      Reedição de edificações, instalações e 
benfeitorias com 1.100,00m²  

R$ 1.400.000,00 (Um milhão e 
quatrocentos mil reais) 

c.       Valor total de mercado do imóvel (a+b) R$ 9.227.000,00 (Nove milhões 
duzentos e vinte e sete mil reais) 

 

 

 

São Paulo, 17 de julho de 2018. 

 

 

 

 

Cristian Calvi Engº Civil Crea - SP 5069936460                           

WERT Avaliações e Perícias                                 

CNPJ: 23.853.635/0001-37                            

Crea Empresa - 2041069 
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NUMERO VALOR JUSTO VALOR VIDA
DO DE DE REMAN.

BEM MERCADO LIQUIDEZ ANOS

ME 0000003590 ALIMENTADOR ELETRONICO DE CHAPAS BOBINAD 01/10/2010 33.252,00R$                          23.830,60R$                        9.421,40R$                         24.303,00R$                                  R$                                       18.038,00 12

ME 0000003591 ALIMENTADOR ELETRONICO DE CHAPAS BOBINAD 01/10/2010 33.252,00R$                          23.830,60R$                        9.421,40R$                         24.303,00R$                                  R$                                       18.038,00 12

ME 0000001412 ALIMENTADORES ELET. P/PRENSAS AUTOMATICA 02/04/2012 32.024,85R$                          18.147,16R$                        13.877,69R$                      25.828,00R$                                  R$                                       19.170,00 14

ME 0000001413 ALIMENTADORES ELET. P/PRENSAS AUTOMATICA 02/04/2012 32.024,85R$                          18.147,16R$                        13.877,69R$                      25.828,00R$                                  R$                                       19.170,00 14

ME 0000001414 ALIMENTADORES ELET. P/PRENSAS AUTOMATICA 02/04/2012 32.024,84R$                          18.147,16R$                        13.877,68R$                      25.828,00R$                                  R$                                       19.170,00 14

ME 0000001418 ALIMENTADORES ELET. P/PRENSAS AUTOMATICA 02/04/2012 32.024,84R$                          18.147,16R$                        13.877,68R$                      25.828,00R$                                  R$                                       19.170,00 14

ME 0000001419 ALIMENTADORES ELET. P/PRENSAS AUTOMATICA 02/04/2012 32.024,84R$                          18.147,16R$                        13.877,68R$                      25.828,00R$                                  R$                                       19.170,00 14

ME 0000003381 ALTERNADOR WEG GTA 311 ALTEC 450 KVA 20/08/2009 33.000,00R$                          27.500,00R$                        5.500,00R$                         23.080,00R$                                  R$                                       17.131,00 11

ME 0000003526 ASPIRADOR DE PO INDL NEW JAPAN TINA-150 09/06/2010 27.094,00R$                          20.320,20R$                        6.773,80R$                         19.803,00R$                                  R$                                       14.698,00 12

ME 0000003525 ASPIRADOR DE PO INDL NEW JAPAN TINA-300 09/06/2010 52.000,00R$                          38.999,70R$                        13.000,30R$                      38.006,00R$                                  R$                                       28.210,00 12

ME 0000001537 BROCHADEIRA AUTOM. T.GIULIANI BR18BL 31/12/1991 101.662,00R$                        101.662,00R$                      -R$                                  29.288,00R$                                  R$                                       21.739,00 3

ME 0000003575 CENTRO DE USINAGEM VERTICAL M ROMI-D8000 20/09/2010 290.000,00R$                        210.250,29R$                      79.749,71R$                      211.961,00R$                                R$                                     157.328,00 12

ME 0000003423 CJTO DE ALIMENTACAO P/PRENSA DIMECO 20/10/2009 76.608,34R$                          62.563,20R$                        14.045,14R$                      50.959,00R$                                  R$                                       37.824,00 11

ME 0000003325 CNC-CENTRO DE FRESAGEM HURON KX-8 S/D10 +  INSTALACAO/PORTA FERRAMENTA DA CNC HURON 01/11/2008 669.681,06R$                        608.294,12R$                      61.386,94R$                      434.020,00R$                                R$                                     322.151,00 10

ME 0000003214 COMPRESSOR  DE AR M/SULLAIR LS20-150 ROT 26/06/2008 71.136,32R$                          67.579,20R$                        3.557,12R$                         35.347,00R$                                  R$                                       26.236,00 5

ME 0000003366 COMPRESSOR AR ROTATIVO SULLAIR A.COPCO 02/06/2009 77.520,34R$                          65.892,00R$                        11.628,34R$                      43.124,00R$                                  R$                                       32.008,00 6

ME 0000003638 COMPRESSOR DE AR  C/SECADOR INTEGRADO 13/12/2010 113.000,00R$                        79.100,28R$                        33.899,72R$                      70.906,00R$                                  R$                                       52.630,00 7

ME 0000003876 COMPRESSOR DE AR C/PISTAO E MOTOR 15 CV- 15/10/2012 26.800,00R$                          13.846,46R$                        12.953,54R$                      19.588,00R$                                  R$                                       14.539,00 9

ME 0000001875 COMPRESSOR DE AR ESTACIONARIO ATLAS COPC 31/12/1989 26.798,00R$                          26.798,00R$                        -R$                                  12.000,00R$                                  R$                                          8.907,00 2

ME 0000001876 COMPRESSOR DE AR ESTACIONARIO ATLAS COPC 31/12/1988 25.316,00R$                          25.316,00R$                        -R$                                  12.000,00R$                                  R$                                          8.907,00 2

ME 0000003348 COMPRESSOR DE AR SULLAIR LS20-150 09/01/2009 72.960,32R$                          65.056,00R$                        7.904,32R$                         40.587,00R$                                  R$                                       30.125,00 6

ME 0000003868 CONTROLADOR DINAMICO DE PESO  MOD CW-DSP 25/07/2012 31.500,00R$                          17.062,50R$                        14.437,50R$                      25.404,00R$                                  R$                                       18.856,00 14

ME 0000003589 DESBOBINADOR ACOPLADO MOD COMPACTO 01/10/2010 42.496,00R$                          30.455,18R$                        12.040,82R$                      31.060,00R$                                  R$                                       23.054,00 12

ME 0000003326 DISPOSITIVO AUTOM.P/TESTE REGUL.GAS 505 +  INSTALACAO/ALIMENTADOR DO DISPOS.REG.505 01/11/2008 356.182,89R$                        323.532,71R$                      32.650,18R$                      230.842,00R$                                R$                                     171.342,00 10

ME 0000001146 ELETROEROSAO CNC AGIE AGIECUT SPRINT 20 31/12/1994 146.915,00R$                        146.915,00R$                      -R$                                  85.000,00R$                                  R$                                       63.091,00 2

ME 0000003734 EMBALADORA AUTOMATICA TIPO FLOW PACK 06/09/2011 59.000,00R$                          36.875,25R$                        22.124,75R$                      45.884,00R$                                  R$                                       34.057,00 13

ME 0000003196 EMPILHADEIRA ELETR.TRACIONARIA PT 1635 27/05/2008 27.436,65R$                          26.293,60R$                        1.143,05R$                         16.730,00R$                                  R$                                       12.417,00 5

ME 0000003803 EMPILHADEIRA ELETRICA TRACIONARIA 1.600 24/02/2012 26.642,00R$                          15.541,40R$                        11.100,60R$                      24.353,00R$                                  R$                                       18.076,00 9

ME 0000003758 ENDIREITADOR E ALIMENT. ELETRONICO MED C 30/11/2011 68.731,00R$                          41.811,48R$                        26.919,52R$                      53.452,00R$                                  R$                                       39.674,00 13

ME 0000003168 EQUIPTO DE AGITACAO MAGNETICA- NEOSPIN 04/03/2008 50.820,00R$                          49.549,50R$                        1.270,50R$                         32.936,00R$                                  R$                                       24.446,00 10

ME 0000003726 ESPECTOMETRO EMISSAO OPTICA C/CALIBRACAO 31/08/2011 67.000,00R$                          42.433,08R$                        24.566,92R$                      52.105,00R$                                  R$                                       38.675,00 13

ME 0000003449 ESTACAO DE PARAFUSAMENTO P/REGUL.GAS 12/02/2010 181.943,84R$                        142.522,80R$                      39.421,04R$                      132.982,00R$                                R$                                       98.706,00 12

ME 007000063 ESTAMPO PARA CAIXA E TAMPA F-1320 09/05/2017 39.000,00R$                          2.516,13R$                          36.483,87R$                      38.259,00R$                                  R$                                       28.397,00 19

ME 0000700059 ESTAMPO PARA CAIXA F-2201 DP 6280 09/03/2017 32.680,00R$                          2.653,02R$                          30.026,98R$                      32.059,00R$                                  R$                                       23.795,00 19

ME 0000003953 ESTAMPO PROG.P/CORTAR E REPUXAR ROSETA Q 20/09/2013 59.000,00R$                          25.075,17R$                        33.924,83R$                      49.973,00R$                                  R$                                       37.092,00 15

ME 0000002014 ESTUFA GLP DIRETO 140/45/3000 TIPOS S/ 31/01/2002 61.635,00R$                          61.635,00R$                        -R$                                  20.419,00R$                                  R$                                       15.156,00 4

ME 0000003836 EXAUSTOR DE GASES  P/CENTRIFUGAR GAS POL 31/05/2012 39.200,00R$                          21.886,89R$                        17.313,11R$                      31.614,00R$                                  R$                                       23.465,00 14

ME 0000003837 EXAUSTOR DE GASES  P/CENTRIFUGAR GAS POL 31/05/2012 39.200,00R$                          21.886,89R$                        17.313,11R$                      31.614,00R$                                  R$                                       23.465,00 14

ME 0000003838 EXAUSTOR DE GASES  P/CENTRIFUGAR GAS POL 31/05/2012 39.200,00R$                          21.886,89R$                        17.313,11R$                      31.614,00R$                                  R$                                       23.465,00 14

ME 0000003839 EXAUSTOR DE GASES  P/CENTRIFUGAR GAS POL 31/05/2012 39.200,00R$                          21.886,89R$                        17.313,11R$                      31.614,00R$                                  R$                                       23.465,00 14

ME 007000065 FER. P ESTAMPAR CAPA DE ENTRADA 09/05/2017 47.400,00R$                          3.058,06R$                          44.341,94R$                      46.499,00R$                                  R$                                       34.513,00 19

ME 0000003642 FERRAMENTA P/ADEQUACAO DE PRENSA EKA 31/12/2010 35.548,51R$                          24.884,16R$                        10.664,35R$                      24.734,00R$                                  R$                                       18.358,00 12

ME 0000003738 FERRAMENTA P/CORTAR GORGE - C-0809 30/09/2011 35.192,76R$                          21.995,25R$                        13.197,51R$                      27.369,00R$                                  R$                                       20.314,00 13

ME 007000066 FERRAMENTA PARA ESTAMPAR CHAPA TESTA F22 09/05/2017 32.900,00R$                          2.122,60R$                          30.777,40R$                      32.275,00R$                                  R$                                       23.956,00 19

ME 0000003718 FERRAMENTA PREG;P/CORTAR CHAPA TESTA-S-4 01/08/2011 28.000,00R$                          17.733,08R$                        10.266,92R$                      21.775,00R$                                  R$                                       16.162,00 13

ME 0000003885 FERRAMENTA PROG.DE ESTAMPAR CAIXA E TAMP 01/11/2012 33.131,92R$                          16.842,10R$                        16.289,82R$                      26.720,00R$                                  R$                                       19.832,00 14

ME 0000003706 FERRAMENTA PROGRESSIVA FIXADOR DE PORTA 27/06/2011 26.000,00R$                          16.900,26R$                        9.099,74R$                         20.220,00R$                                  R$                                       15.008,00 13

ME 0000003720 FORNO BARRIL A  GAS C/BACIA DE CARGA 10/08/2011 54.720,24R$                          34.656,00R$                        20.064,24R$                      42.555,00R$                                  R$                                       31.586,00 13

ME 0000003299 FORNO BASCULANTE A CADINHO 650 KG DJ 22/10/2008 36.480,16R$                          33.440,00R$                        3.040,16R$                         23.642,00R$                                  R$                                       17.548,00 10

ME 0000003750 FORNO ELETRICO D/ESPERA M- DJ FEAL BPSC 31/10/2011 41.000,00R$                          25.283,58R$                        15.716,42R$                      31.885,00R$                                  R$                                       23.666,00 13

ME 0000003751 FORNO ELETRICO D/ESPERA M- DJ FEAL BPSC 31/10/2011 41.000,00R$                          25.283,58R$                        15.716,42R$                      31.885,00R$                                  R$                                       23.666,00 13

ME 0000003752 FORNO ELETRICO D/ESPERA M- DJ FEAL BPSC 31/10/2011 41.000,00R$                          25.283,58R$                        15.716,42R$                      31.885,00R$                                  R$                                       23.666,00 13

ME 0000000936 FRESADORA ROMI, MODELO U30/F 31/12/1990 34.987,00R$                          34.987,00R$                        -R$                                  40.000,00R$                                  R$                                       29.690,00 2

ME 0000001495 FRESADORA T.GIULIANI CCE-1 C/ALIMENTADOR 31/12/1991 277.669,40R$                        277.669,40R$                      -R$                                  79.996,00R$                                  R$                                       59.377,00 3

ME 0000001496 FRESADORA T.GIULIANI CCE-1 C/ALIMENTADOR 31/12/1996 319.733,00R$                        319.733,00R$                      -R$                                  126.070,00R$                                R$                                       93.575,00 5

ME 0000001497 FRESADORA T.GIULIANI FDC71VS C/ALIMENTAD 31/12/1991 172.499,00R$                        172.499,00R$                      -R$                                  49.696,00R$                                  R$                                       36.886,00 3

ME 0000000922 FRESADORA VERTICAL TOS, TIPO FA3B. 31/12/1991 26.518,80R$                          26.518,80R$                        -R$                                  7.640,00R$                                     R$                                          5.670,00 3

ME 0000003607 FURADEIRA E ROSQUEADEIRA COMBINADA 22/10/2010 253.000,00R$                        181.316,38R$                      71.683,62R$                      184.917,00R$                                R$                                     137.254,00 12

ME 0000003608 FURADEIRA E ROSQUEADEIRA COMBINADA 22/10/2010 63.500,00R$                          45.508,62R$                        17.991,38R$                      46.412,00R$                                  R$                                       34.449,00 12

ME 0000002006 GRUPO GERADOR 405 KVA M/STEMAC CNTA855G3 31/10/2001 144.250,00R$                        144.250,00R$                      -R$                                  68.951,00R$                                  R$                                       51.178,00 8

ME 0000002007 GRUPO GERADOR 405 KVA M/STEMAC CNTA855G3 31/10/2001 144.250,00R$                        144.250,00R$                      -R$                                  68.951,00R$                                  R$                                       51.178,00 8

ME 0000002008 GRUPO GERADOR 405 KVA M/STEMAC CNTA855G3 31/10/2001 144.250,00R$                        144.250,00R$                      -R$                                  68.951,00R$                                  R$                                       51.178,00 8

ME 0000002009 GRUPO GERADOR 405 KVA M/STEMAC CNTA855G3 31/10/2001 144.250,00R$                        144.250,00R$                      -R$                                  68.951,00R$                                  R$                                       51.178,00 8

ME 0000003451 GRUPO GERADOR 450/405 KVA DIESEL STEMAC 25/02/2010 126.000,00R$                        98.700,00R$                        27.300,00R$                      101.619,00R$                                R$                                       75.426,00 17

ME 0000003532 GRUPO GERADOR STEMAC 450 KVA 380V 60HZ 25/06/2010 126.000,00R$                        94.500,00R$                        31.500,00R$                      101.619,00R$                                R$                                       75.426,00 17

ME 0000003865 GRUPO GERADOR STEMAC LINHA DIESEL 17/07/2012 118.800,00R$                        64.350,00R$                        54.450,00R$                      100.623,00R$                                R$                                       74.687,00 19

ME 0000003329 INJETORA ALUMINIO 280T LKMACHINERY S/009 +  INSTALACAO MAQ.E FORNO INJETORA 280T 01/11/2008 304.009,81R$                        276.141,69R$                      27.868,12R$                      187.452,00R$                                R$                                     139.136,00 10

ME 0000003330 INJETORA ALUMINIO 280T LKMACHINERY S/010 + INSTALACAO MAQ.E FORNO INJETORA 280T 01/11/2008 304.009,82R$                        276.141,69R$                      27.868,13R$                      187.452,00R$                                R$                                     139.136,00 10

ME 0000003331 INJETORA ALUMINIO 280T LKMACHINERY S/801 18/11/2008 253.050,00R$                        229.853,75R$                      23.196,25R$                      156.030,00R$                                R$                                     115.813,00 10

ME 0000001202 INJETORA DE PLASTICOS ORIENTE HP140250 31/12/1989 37.245,00R$                          37.245,00R$                        -R$                                  10.730,00R$                                  R$                                          7.964,00 3

ME 0000003301 INJETORA DE ZAMAC 160T LKMACHINERY 23KVA 01/10/2008 163.920,00R$                        150.260,00R$                      13.660,00R$                      106.236,00R$                                R$                                       78.853,00 10

ME 0000003238 INJETORA DE ZAMAC 30T LKMACHINERY DC 30T 28/07/2008 74.792,40R$                          70.429,51R$                        4.362,89R$                         48.472,00R$                                  R$                                       35.978,00 10

ME 0000003300 INJETORA DE ZAMAC 50T L.K.MACHINERY 18KV 01/10/2008 98.648,20R$                          90.427,70R$                        8.220,50R$                         63.933,00R$                                  R$                                       47.454,00 10

ME 0000003302 INJETORA DE ZAMAC 88T L.K.MACHINERY 18KV 01/10/2008 122.940,00R$                        112.695,00R$                      10.245,00R$                      79.677,00R$                                  R$                                       59.140,00 10

ME 0000001188 INJETORA DE ZAMAC NR 01 FRECH-FERBATE 20 31/12/1986 100.796,00R$                        100.796,00R$                      -R$                                  35.000,00R$                                  R$                                       25.978,00 2

ME 0000001187 INJETORA DE ZAMAC NR 01 SEMERARO 4O T + REFORMA DA MAQUINA SEMERARO NR.2 31/12/1991 103.792,51R$                        103.792,51R$                      -R$                                  57.739,00R$                                  R$                                       42.856,00 8

ME 0000001189 INJETORA DE ZAMAC NR 02 FRECH-FERBATE 20 31/12/1986 100.796,00R$                        100.796,00R$                      -R$                                  35.000,00R$                                  R$                                       25.978,00 2

ME 0000001186 INJETORA DE ZAMAC NR 02 SEMERARO 40 T 31/12/1990 46.240,00R$                          46.240,00R$                        -R$                                  45.000,00R$                                  R$                                       33.401,00 2

ME 0000001190 INJETORA DE ZAMAC NR 03 FRECH-FERBATE 20 31/12/1985 100.796,00R$                        100.796,00R$                      -R$                                  35.000,00R$                                  R$                                       25.978,00 2

ME 0000001191 INJETORA DE ZAMAC NR 04 FRECH-FERBATE 20 31/12/1986 100.797,00R$                        100.797,00R$                      -R$                                  35.000,00R$                                  R$                                       25.978,00 2

ME 0000001183 INJETORA DE ZAMAC NR 05 FRECH-FERBATE 20 31/12/1988 29.347,00R$                          29.347,00R$                        -R$                                  35.000,00R$                                  R$                                       25.978,00 2

ME 0000001184 INJETORA DE ZAMAC NR 06 FRECH-FERBATE 20 31/12/1989 65.565,00R$                          65.565,00R$                        -R$                                  35.000,00R$                                  R$                                       25.978,00 2

ME 0000001185 INJETORA DE ZAMAC NR 07 FRECH-FERBATE 20 +  REFORMA NA MAQ.B60 N 7-O.S.7080 31/12/1989 139.509,30R$                        139.509,30R$                      -R$                                  87.277,00R$                                  R$                                       64.781,00 9

ME 0000001165 INJETORA DE ZAMAC NR 08 AGRATI 70 T 31/12/1993 36.716,00R$                          36.716,00R$                        -R$                                  14.477,00R$                                  R$                                       10.745,00 5

ME 0000003465 INJETORA P/PLASTICO HIMACO ATIS 1600-740 30/04/2010 110.000,00R$                        84.333,64R$                        25.666,36R$                      80.399,00R$                                  R$                                       59.676,00 12

ME 0000003421 INJETORA P/PLASTICOS HIMACO MOD.166-740 30/10/2009 103.000,00R$                        84.116,34R$                        18.883,66R$                      72.038,00R$                                  R$                                       53.470,00 11

ME 007000070 INSTRUMENTO TESTE ESTANQ. VAZAM. C20WES3 17/05/2017 43.800,58R$                          2.731,62R$                          41.068,96R$                      42.968,00R$                                  R$                                       31.893,00 19

ME 0000003840 LAVADOR DE GASES P/LAVAG.GASES POLUENTES 31/05/2012 98.300,00R$                          54.884,39R$                        43.415,61R$                      79.278,00R$                                  R$                                       58.844,00 14

ME 0000003841 LAVADOR DE GASES P/LAVAG.GASES POLUENTES 31/05/2012 98.300,00R$                          54.884,39R$                        43.415,61R$                      79.278,00R$                                  R$                                       58.844,00 14

ME 0000003842 LAVADOR DE GASES P/LAVAG.GASES POLUENTES 31/05/2012 98.300,00R$                          54.884,39R$                        43.415,61R$                      79.278,00R$                                  R$                                       58.844,00 14

ME 0000003843 LAVADOR DE GASES P/LAVAG.GASES POLUENTES 31/05/2012 98.300,00R$                          54.884,39R$                        43.415,61R$                      79.278,00R$                                  R$                                       58.844,00 14

ME 0000001517 MAQ.DE USINAGEM T/BROCHADEIRA MDV F2000 30/11/1998 41.376,92R$                          41.376,92R$                        -R$                                  13.708,00R$                                  R$                                       10.174,00 4

ME 0000003216 MAQ.MOLDAR P/INJECAO PLASTICA HAITAN HTF 30/06/2008 103.056,00R$                        97.903,20R$                        5.152,80R$                         66.790,00R$                                  R$                                       49.574,00 10

ME 0000002674 MAQ.P/FURAR CORPO DO CADEADO A-20 30/09/2004 38.746,00R$                          38.746,00R$                        -R$                                  16.846,00R$                                  R$                                       12.503,00 6

ME 0000002675 MAQ.P/FURAR CORPO DO CADEADO A-25 30/09/2004 38.746,00R$                          38.746,00R$                        -R$                                  16.846,00R$                                  R$                                       12.503,00 6

ME 0000003328 MAQ.P/MONT.FINAL REGIST/MANIP.REG.505 01/11/2008 146.000,00R$                        132.617,03R$                      13.382,97R$                      94.622,00R$                                  R$                                       70.233,00 10

ME 0000002156 MAQU.AUTOMATICA P/MONTAR SUB-CONJ.REGUL. 30/09/2002 81.498,96R$                          81.498,96R$                        -R$                                  27.000,00R$                                  R$                                       20.040,00 4

ME 0000003441 MAQU.INJETORA P/PLASTICOS HIMACO S/5652 14/12/2009 105.000,00R$                        84.000,00R$                        21.000,00R$                      73.437,00R$                                  R$                                       54.508,00 11

ME 0000001356 MAQU.P/TRATAM.MATLS POR PERDAS DIELETRIC 31/05/2001 36.304,17R$                          31.017,65R$                        5.286,52R$                         14.314,00R$                                  R$                                       10.624,00 5

ME 0000003603 MAQUINA  MED TRIDIM COD-196-495-55-10 14/10/2010 68.000,00R$                          48.733,62R$                        19.266,38R$                      49.701,00R$                                  R$                                       36.890,00 12

ME 0000003649 MAQUINA  MOD  RVC-300  C/TAMPA ABAFADORA 19/01/2011 34.530,00R$                          23.883,25R$                        10.646,75R$                      26.853,00R$                                  R$                                       19.931,00 13

ME 0000003680 MAQUINA AUTOM P/TESTE DE REGULADOR GAS 01/03/2011 230.000,00R$                        155.250,27R$                      74.749,73R$                      178.871,00R$                                R$                                     132.767,00 13

ME 0000002753 MAQUINA AUTOMATICA P/MONT.REGULADOR 503 31/08/2005 173.275,98R$                        173.275,98R$                      -R$                                  85.710,00R$                                  R$                                       63.618,00 7

ME 0000003486 MAQUINA AUTOMATICA P/MONTAGEM DE CILINDR 03/08/2010 243.240,72R$                        178.376,88R$                      64.863,84R$                      177.784,00R$                                R$                                     131.960,00 12

ME 0000003735 MAQUINA AUTOMATICA P/MONTAGEM DE CILINDR 06/09/2011 356.320,84R$                        222.700,50R$                      133.620,34R$                    277.110,00R$                                R$                                     205.685,00 13

ME 0000003637 MAQUINA AUTOMATICA P/TESTE DE REGULADOR 03/12/2010 355.000,00R$                        248.499,72R$                      106.500,28R$                    259.469,00R$                                R$                                     192.591,00 12

ME 0000003645 MAQUINA AUTOMATICA P/TESTE DE REGULADOR 31/01/2011 230.000,00R$                        159.083,61R$                      70.916,39R$                      178.871,00R$                                R$                                     132.767,00 13

ME 0000003785 MAQUINA C.S. AUT.TRANSFER GIR.E. VERT.4 14/12/2011 176.000,00R$                        105.600,24R$                      70.399,76R$                      136.875,00R$                                R$                                     101.595,00 13

ME 0000003692 MAQUINA C/CABECOTE MULTIPLO DE PARAFUSAR 15/04/2011 201.095,82R$                        134.064,00R$                      67.031,82R$                      156.392,00R$                                R$                                     116.082,00 13

ME 0000003760 MAQUINA C/DISPOSITIVO DE MONTAG. P/REGUL 30/11/2011 314.681,20R$                        191.430,82R$                      123.250,38R$                    244.727,00R$                                R$                                     181.648,00 13

ME 0000003853 MAQUINA CER 320 C/PAINEL ELETRICO-220V - 14/06/2012 41.000,00R$                          22.550,22R$                        18.449,78R$                      33.066,00R$                                  R$                                       24.543,00 14

ME 0000003728 MAQUINA CODIFICADORA DE CHAVES - SERIE-3 31/08/2011 324.172,22R$                        205.309,44R$                      118.862,78R$                    252.108,00R$                                R$                                     187.127,00 13

ME 0000003783 MAQUINA CTO AUT.TRANSFER T.EIXO VERT.8 E 14/12/2011 343.000,00R$                        205.799,76R$                      137.200,24R$                    266.751,00R$                                R$                                     197.996,00 13

ME 0000003784 MAQUINA CTO AUT.TRANSFER T.EIXO VERT.8 E 14/12/2011 361.000,00R$                        216.599,76R$                      144.400,24R$                    280.749,00R$                                R$                                     208.386,00 13

ME 0000700039 MAQUINA DE ARQUEAR CAIXA SP-5 WII PROJEC 13/12/2016 34.891,65R$                          3.667,33R$                          31.224,32R$                      32.778,00R$                                  R$                                       24.329,00 18

ME 0000003870 MAQUINA DE SOLDA ELETRONICA POLITRON 06/09/2012 25.000,00R$                          13.124,79R$                        11.875,21R$                      20.162,00R$                                  R$                                       14.965,00 14

ME 0070000090 MAQUINA DE USINAGEM POR ELETROEROSAO 23/08/2017 45.000,00R$                          1.350,00R$                          43.650,00R$                      44.145,00R$                                  R$                                       32.766,00 19

ME 0000003724 MAQUINA DISP.COLOC BORBOLETA E REG.REGUL 31/08/2011 165.570,90R$                        104.861,76R$                      60.709,14R$                      128.764,00R$                                R$                                       95.575,00 13

ME 0000003539 MAQUINA EMBALADORA HORIZONTAL -BETA II 23/07/2010 100.000,00R$                        74.166,37R$                        25.833,63R$                      73.090,00R$                                  R$                                       54.251,00 12

ME 0000003835 MAQUINA ENCAIXOTADORA S/AUTOM-TEC.CASE P 31/05/2012 135.000,00R$                        75.375,00R$                        59.625,00R$                      108.877,00R$                                R$                                       80.814,00 14

ME 0000003748 MAQUINA ESPECIAL P/MONTAGEM DE REGULADOR 01/10/2011 430.000,00R$                        265.166,42R$                      164.833,58R$                    334.411,00R$                                R$                                     248.217,00 13

ME 0000003695 MAQUINA ESTAMPO PORTA CADEADO 2. 1/2 02/05/2011 38.000,00R$                          25.016,93R$                        12.983,07R$                      29.552,00R$                                  R$                                       21.935,00 13

ME 0000003696 MAQUINA ESTAMPO PORTA CADEADO 3 1/2 02/05/2011 42.000,00R$                          27.650,00R$                        14.350,00R$                      32.663,00R$                                  R$                                       24.244,00 13

ME 0000003561 MAQUINA FERRAMENTA P/ELETROEROSAO 10/08/2010 263.423,24R$                        193.176,72R$                      70.246,52R$                      192.536,00R$                                R$                                     142.910,00 12

ME 0000003834 MAQUINA FORMADORA DE CAIXA C/BAND -TEC.N 31/05/2012 135.000,00R$                        75.375,00R$                        59.625,00R$                      108.877,00R$                                R$                                       80.814,00 14

ME 0000003727 MAQUINA FRESADORA DE PERFIS DE CHAVE -SE 31/08/2011 223.132,26R$                        141.317,44R$                      81.814,82R$                      173.529,00R$                                R$                                     128.802,00 13

ME 0000001522 MAQUINA FREZADORA DE CHAVE TETRA C/ALIME 28/02/1999 372.900,00R$                        372.900,00R$                      -R$                                  64.474,00R$                                  R$                                       47.855,00 1

ME 0000003604 MAQUINA FUNDO  SOB PRESSAO C/CAM QUENTE 15/10/2010 101.640,11R$                        72.842,00R$                        28.798,11R$                      74.288,00R$                                  R$                                       55.140,00 12

ME 0000003787 MAQUINA IND.ULTRASONIC. CLEANER SYSTEM U 14/12/2011 125.916,40R$                        75.549,60R$                        50.366,80R$                      97.925,00R$                                  R$                                       72.684,00 13

ME 0000003605 MAQUINA INJETORA C/CAM QUENTE CAP 30 TON 19/10/2010 91.467,38R$                          65.551,78R$                        25.915,60R$                      66.853,00R$                                  R$                                       49.621,00 12

ME 0000003592 MAQUINA INJETORA C/CAMARA QUENTE MOD AVI 01/10/2010 179.012,00R$                        128.292,22R$                      50.719,78R$                      124.556,00R$                                R$                                       92.451,00 12

ME 0000003593 MAQUINA INJETORA C/CAMARA QUENTE MOD AVI 01/10/2010 179.012,00R$                        128.292,22R$                      50.719,78R$                      124.556,00R$                                R$                                       92.451,00 12

ME 0000003594 MAQUINA INJETORA C/CAMARA QUENTE MOD AVI 01/10/2010 179.012,00R$                        128.292,22R$                      50.719,78R$                      124.556,00R$                                R$                                       92.451,00 12

ME 0000003755 MAQUINA INJETORA DE CAMARA QUENTE STANDA 25/11/2011 154.149,93R$                        93.774,34R$                        60.375,59R$                      113.916,00R$                                R$                                       84.554,00 13

ME 0000003756 MAQUINA INJETORA DE CAMARA QUENTE STANDA 25/11/2011 154.149,92R$                        93.774,34R$                        60.375,58R$                      113.916,00R$                                R$                                       84.554,00 13

ME 0000003540 MAQUINA INJETORA P/PLASTICOS MODE 02/07/2010 113.000,00R$                        83.808,63R$                        29.191,37R$                      78.625,00R$                                  R$                                       58.359,00 12

ME 0000003921 MAQUINA INJETORA SOB PRESSAO CAMARA QUEN 10/05/2013 112.330,00R$                        51.484,40R$                        60.845,60R$                      90.290,00R$                                  R$                                       67.017,00 15

ME 0000003922 MAQUINA INJETORA SOB PRESSAO CAMARA QUEN 10/05/2013 112.330,00R$                        51.484,40R$                        60.845,60R$                      90.290,00R$                                  R$                                       67.017,00 15

ME 0000003681 MAQUINA P/DOBRAR ARAMES-MEC-140 01/03/2011 103.000,00R$                        69.524,73R$                        33.475,27R$                      80.103,00R$                                  R$                                       59.456,00 13

ME 0000001521 MAQUINA P/FRESAR PERFIL TETRA MDV 30/11/1998 28.963,84R$                          28.963,84R$                        -R$                                  11.420,00R$                                  R$                                          8.476,00 5

ME 0000002680 MAQUINA P/USINAR CORPO CADEADO A-30/A-35 30/09/2004 34.067,39R$                          34.067,39R$                        -R$                                  14.812,00R$                                  R$                                       10.994,00 6

ME 0000003679 MAQUINA RETIFICAD P/TANGENCIAL MC.MELLO 01/03/2011 89.000,00R$                          60.075,27R$                        28.924,73R$                      69.215,00R$                                  R$                                       51.374,00 13

ME 0000003810 MAQUINA SELADORA EM " L" AUTOMATICA  FP: 19/03/2012 55.000,00R$                          31.624,77R$                        23.375,23R$                      44.357,00R$                                  R$                                       32.924,00 14

ME 0000003786 MAQUINA ULTRASOM L.INDUSTRIAL M-2640AS U 14/12/2011 299.083,60R$                        179.449,92R$                      119.633,68R$                    232.597,00R$                                R$                                     172.645,00 13

ME 0000003671 MAQUINA VIBRADORA MOD  RVC-300 C/TAMPA A 28/02/2011 57.900,00R$                          39.565,00R$                        18.335,00R$                      45.028,00R$                                  R$                                       33.422,00 13

ME 0000001382 MATERIAIS P/REFORMA DA PRENSA 60 TON. 30/09/2004 47.864,02R$                          47.864,02R$                        -R$                                  -R$                                              R$                                                     -   6

ME 0000001831 MEDIDOR TRIDIMENSIONAL MITUTOYO, T/ B231 31/12/1996 51.353,40R$                          51.353,40R$                        -R$                                  20.248,00R$                                  R$                                       15.029,00 5

ME 0000700028 MESA ROTATIVA INDEXADA M140 COM 08 PARAD 19/09/2016 27.495,18R$                          3.528,60R$                          23.966,58R$                      25.829,00R$                                  R$                                       19.171,00 18

ME 0000001536 MODIFICACAO MAQU.USINAR CANHAO NR.1536 28/11/2008 27.139,03R$                          24.651,44R$                        2.487,59R$                         -R$                                              R$                                                     -   10

ME 0MIC06014 MOLDE COM PROJETO PARA INJETAR LINGUETA 08/06/2017 27.000,00R$                          1.335,48R$                          25.664,52R$                      26.487,00R$                                  R$                                       19.660,00 19

ME 0070000102 MOLDE CORPO E TAMPA DP-6328 22/11/2017 66.000,00R$                          -R$                                   66.000,00R$                      64.746,00R$                                  R$                                       48.057,00 19

ME 0000380602 MOLDE P/MACANETA (TACO DE GOLFE) 30/06/2005 34.656,15R$                          34.656,15R$                        -R$                                  17.142,00R$                                  R$                                       12.723,00 7

ME 0070000073 MOLDE PARA INJECAO TRAVA 03/07/2017 34.700,00R$                          1.324,58R$                          33.375,42R$                      34.041,00R$                                  R$                                       25.266,00 19

ME 0MIC06011 PAINEIS DE COMANDO DAS INJETORAS FERBATE 22/05/2017 45.600,00R$                          3.468,59R$                          42.131,41R$                      44.734,00R$                                  R$                                       33.203,00 19

ME 0000700051 PAINEL ELETRICO DE SEGURANCA DE ADQ 09/03/2017 75.705,31R$                          6.145,99R$                          69.559,32R$                      72.605,00R$                                  R$                                       53.891,00 19

ME 0MIC06012 PAINEL PARA INJETORA B60-23 02/05/2017 25.800,00R$                          1.447,67R$                          24.352,33R$                      25.310,00R$                                  R$                                       18.786,00 19

ME 0000003422 PRENSA 100 TON.JUNDIAI TA-100 S/13219 30/10/2009 360.000,00R$                        294.000,00R$                      66.000,00R$                      239.472,00R$                                R$                                     177.748,00 11

ME 0000001419 PRENSA EXCENTRICA 120T GUTMANN P2C-120 31/12/1991 92.609,40R$                          92.609,40R$                        -R$                                  40.000,00R$                                  R$                                       29.690,00 3

ME 0000001416 PRENSA EXCENTRICA 25T GUTMANN PETF 25 31/12/1990 26.356,00R$                          26.356,00R$                        -R$                                  9.500,00R$                                     R$                                          7.051,00 3

ME 0000001379 PRENSA EXCENTRICA 45 T GUTMANN  PETF 45 31/12/1990 37.141,00R$                          37.141,00R$                        -R$                                  15.000,00R$                                  R$                                       11.133,00 3

ME 0000001380 PRENSA EXCENTRICA 45 T GUTMANN  PETF 45 31/12/1990 30.947,40R$                          30.947,40R$                        -R$                                  15.000,00R$                                  R$                                       11.133,00 3

ME 0000001412 PRENSA EXCENTRICA 45T GUTMANN PETF 45 31/12/1990 29.440,80R$                          29.440,80R$                        -R$                                  15.000,00R$                                  R$                                       11.133,00 3

PLANILHA DE DESCRIÇÃO E AVALIAÇÃO MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS

ALIANÇA METALÚRGICA S/A 
DATA BASE JULHO DE 2018
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ME 0000003364 PRENSA HIDR. 6 TON.ARD PHMA06T/M 29/04/2009 34.000,00R$                          29.466,32R$                        4.533,68R$                         22.616,00R$                                  R$                                       16.786,00 11

ME 0000003290 PRENSA HIDR.8 TON.EKA PHC-M NR.1434 07/10/2008 35.500,00R$                          32.541,30R$                        2.958,70R$                         21.889,00R$                                  R$                                       16.247,00 10

ME 0000003291 PRENSA HIDR.8 TON.EKA PHC-M NR.1435 07/10/2008 35.500,00R$                          32.541,30R$                        2.958,70R$                         21.889,00R$                                  R$                                       16.247,00 10

ME 0000003289 PRENSA HIDR.8 TON.EKA PHC-M NR.1436 07/10/2008 35.500,00R$                          32.541,30R$                        2.958,70R$                         21.889,00R$                                  R$                                       16.247,00 10

ME 0000003533 PRENSA HIDR.BANCADA 8 TON.SILME PS-08-CB 29/06/2010 63.000,00R$                          47.250,00R$                        15.750,00R$                      43.835,00R$                                  R$                                       32.536,00 12

ME 0000003534 PRENSA HIDR.BANCADA 8 TON.SILME PS-08-CB 29/06/2010 63.000,00R$                          47.250,00R$                        15.750,00R$                      43.835,00R$                                  R$                                       32.536,00 12

ME 0000003535 PRENSA HIDR.BANCADA 8 TON.SILME PS-08-CB 29/06/2010 63.000,00R$                          47.775,00R$                        15.225,00R$                      43.835,00R$                                  R$                                       32.536,00 12

ME 0000003440 PRENSA HIDR.COLUN.40 TON. ARD PHA 18/12/2009 46.000,00R$                          36.799,68R$                        9.200,32R$                         30.599,00R$                                  R$                                       22.712,00 11

ME 0000003642 PRENSA HIDRAULICA  EKA - MOD PHC-M 8T 31/12/2010 35.500,00R$                          24.849,72R$                        10.650,28R$                      24.700,00R$                                  R$                                       18.333,00 12

ME 0000003643 PRENSA HIDRAULICA  EKA - MOD PHC-M 8T 31/12/2010 35.500,00R$                          24.849,72R$                        10.650,28R$                      24.700,00R$                                  R$                                       18.333,00 12

ME 0000003644 PRENSA HIDRAULICA  EKA - MOD PHC-M 8T 31/12/2010 35.500,00R$                          24.849,72R$                        10.650,28R$                      24.700,00R$                                  R$                                       18.333,00 12

ME 0000003335 PRENSA HIDRAULICA 8T EKA PHC-M-8T S/1437 26/11/2008 32.375,71R$                          29.408,20R$                        2.967,51R$                         19.962,00R$                                  R$                                       14.816,00 10

ME 0000003336 PRENSA HIDRAULICA 8T EKA PHC-M-8T S/1438 26/11/2008 32.375,72R$                          29.408,20R$                        2.967,52R$                         19.962,00R$                                  R$                                       14.816,00 10

ME 0000003595 PRENSA HIDRAULICA EM FORM.C DE BANCADA 07/10/2010 65.300,00R$                          46.798,62R$                        18.501,38R$                      45.435,00R$                                  R$                                       33.724,00 12

ME 0000003596 PRENSA HIDRAULICA EM FORM.C DE BANCADA 07/10/2010 65.300,00R$                          46.798,62R$                        18.501,38R$                      45.435,00R$                                  R$                                       33.724,00 12

ME 0000003597 PRENSA HIDRAULICA EM FORM.C DE BANCADA 07/10/2010 65.300,00R$                          46.798,62R$                        18.501,38R$                      45.435,00R$                                  R$                                       33.724,00 12

ME 0000003598 PRENSA HIDRAULICA EM FORM.C DE BANCADA 07/10/2010 65.300,00R$                          46.798,62R$                        18.501,38R$                      45.435,00R$                                  R$                                       33.724,00 12

ME 0000003599 PRENSA HIDRAULICA EM FORM.C DE BANCADA 07/10/2010 65.300,00R$                          46.798,62R$                        18.501,38R$                      45.435,00R$                                  R$                                       33.724,00 12

ME 0000003600 PRENSA HIDRAULICA EM FORM.C DE BANCADA 07/10/2010 65.300,00R$                          46.798,62R$                        18.501,38R$                      45.435,00R$                                  R$                                       33.724,00 12

ME 0000003543 PRENSA HIDRAULICA EM FORMATO  C - S0710 13/07/2010 102.000,00R$                        75.650,00R$                        26.350,00R$                      70.971,00R$                                  R$                                       52.678,00 12

ME 0000003541 PRENSA HIDRAULICA EM FORMATO C S0710 13/07/2010 102.000,00R$                        75.650,00R$                        26.350,00R$                      70.971,00R$                                  R$                                       52.678,00 12

ME 0000003542 PRENSA HIDRAULICA EM FORMATO C S0710 13/07/2010 102.000,00R$                        75.650,00R$                        26.350,00R$                      70.971,00R$                                  R$                                       52.678,00 12

ME 0000003749 PRENSA HIDRAULICA P/CUNHAGEM -MOD-OS-60. 01/10/2011 220.000,00R$                        135.666,42R$                      84.333,58R$                      162.580,00R$                                R$                                     120.675,00 13

ME 0000003297 PRENSA HIDROPNEUMATICA 40 T ARD PHA 4C 20/10/2008 46.000,00R$                          42.166,30R$                        3.833,70R$                         28.363,00R$                                  R$                                       21.052,00 10

ME 0000003298 PRENSA HIDROPNEUMATICA 40 T ARD PHA 4C 20/10/2008 46.000,00R$                          42.166,30R$                        3.833,70R$                         28.363,00R$                                  R$                                       21.052,00 10

ME 0000001300 PRENSA HORIZ.P/ESTAMP.A FRIO HIGELAND CH 31/12/1987 100.796,00R$                        100.796,00R$                      -R$                                  35.000,00R$                                  R$                                       25.978,00 3

ME 0000003563 PRENSA JUNDIAI MOD TA-100 26/08/2010 360.000,00R$                        264.000,00R$                      96.000,00R$                      250.488,00R$                                R$                                     185.925,00 12

ME 0000003973 PRENSA JUNDIAI MOD TE 45-FI - NR SERIE 1 30/01/2014 170.000,00R$                        66.583,49R$                        103.416,51R$                    150.263,00R$                                R$                                     111.532,00 16

ME 0000003974 PRENSA JUNDIAI MOD TE 45-FI - NR SERIE 1 30/01/2014 170.000,00R$                        66.583,49R$                        103.416,51R$                    150.263,00R$                                R$                                     111.532,00 16

ME 0000001609 REBARBADOR VIBRATORIO CILINDRICO NICEM 31/12/1995 32.751,00R$                          32.751,00R$                        -R$                                  12.913,00R$                                  R$                                          9.584,00 5

ME 0000001176 REFORMA DA MAQ.B-60 NR.6 31/08/2006 53.026,63R$                          53.026,63R$                        -R$                                  -R$                                              R$                                                     -   8

ME 0000001283 REFORMA GERAL MAQU.MONTAR REGUL.504 01/12/2008 78.913,25R$                          71.021,88R$                        7.891,37R$                         -R$                                              R$                                                     -   10

ME 0000000934 RETIFICA CILINDRICA UNIVERSAL FERDIMAT 31/12/1988 31.055,00R$                          31.055,00R$                        -R$                                  25.000,00R$                                  R$                                       18.556,00 2

ME 0000002037 RETIFICA CIRCULAR P/MACANETA/ROSETA C/7 30/04/2002 33.000,00R$                          33.000,00R$                        -R$                                  10.932,00R$                                  R$                                          8.114,00 4

ME 0000000932 RETIFICA PLANA TANGENCIAL FERDIMAT TS-63 31/12/1990 29.394,00R$                          29.394,00R$                        -R$                                  25.000,00R$                                  R$                                       18.556,00 2

ME 0000001147 RETIFICA VERTICAL PERRIN AV-3 S/841158 31/12/1989 130.277,00R$                        130.277,00R$                      -R$                                  37.532,00R$                                  R$                                       27.858,00 3

ME 0000003862 RETIFICADOR AUTO - MOD CR 11/07/2012 34.250,00R$                          18.552,30R$                        15.697,70R$                      27.622,00R$                                  R$                                       20.502,00 14

ME 0000003725 RETIFICADOR PULSANTE DE ONDA QUADRADA 31/08/2011 40.000,00R$                          25.333,08R$                        14.666,92R$                      31.108,00R$                                  R$                                       23.089,00 13

ME 0000003733 RETIFICADOR PULSANTE DE ONDA QUADRADA 31/08/2011 40.000,00R$                          25.333,08R$                        14.666,92R$                      31.108,00R$                                  R$                                       23.089,00 13

ME 0000003639 RETIFICADOR PULSANTE DE ONDA QUADRADA- M 16/12/2010 60.000,00R$                          42.000,00R$                        18.000,00R$                      43.854,00R$                                  R$                                       32.550,00 12

ME 0000002771 RETIFICADOR RECONDICIONADO 3000A PULSANT 31/12/2005 26.000,00R$                          26.000,00R$                        -R$                                  12.860,00R$                                  R$                                          9.545,00 7

ME 0000700043 RETIFICADOR TECNOVOLT  3000A 12V 09/03/2017 33.000,00R$                          2.679,03R$                          30.320,97R$                      32.373,00R$                                  R$                                       24.028,00 19

ME 0000003672 RETIFICADORA PLANA TANGENCIAL MOD TA63A 28/02/2011 86.000,00R$                          58.766,94R$                        27.233,06R$                      66.882,00R$                                  R$                                       49.643,00 13

ME 0000003987 SISTEMA DE TROCA IONICA P/TRATAMENTO DE 05/05/2014 182.688,00R$                        65.463,20R$                        117.224,80R$                    161.477,00R$                                R$                                     119.856,00 16

ME 0000003988 SISTEMA DE TROCA IONICA P/TRATAMENTO DE 05/05/2014 240.229,00R$                        86.082,13R$                        154.146,87R$                    212.338,00R$                                R$                                     157.608,00 16

ME 0000003989 SISTEMA DE TROCA IONICA P/TRATAMENTO DE 05/05/2014 81.083,00R$                          29.054,67R$                        52.028,33R$                      71.669,00R$                                  R$                                       53.196,00 16

ME 0000003781 TALHA ELETRICA CAP: 1 TON. ELEVACAO  3ME 01/11/2011 29.703,30R$                          18.069,69R$                        11.633,61R$                      23.100,00R$                                  R$                                       17.146,00 13

ME 0070000095 TANQUE DE CROMO/NIQUEL 22/08/2017 26.000,00R$                          780,01R$                             25.219,99R$                      25.506,00R$                                  R$                                       18.931,00 19

ME 0000004016 TANQUE DECANTADOR P / FILTRAR LIQUIDOS 05/09/2014 26.900,00R$                          8.742,63R$                          18.157,37R$                      23.776,00R$                                  R$                                       17.647,00 16

ME 0000003378 TORNO AUTOM. M/ESCOMATIC D2 FLEX  S/5109 29/07/2009 84.025,47R$                          70.721,21R$                        13.304,26R$                      58.767,00R$                                  R$                                       43.619,00 11

ME 0000003227 TORNO TRAUB MOD.A-25 (USADO) 02/07/2008 27.328,00R$                          25.733,49R$                        1.594,51R$                         17.711,00R$                                  R$                                       13.146,00 10

ME 0000003327 TRANSFER ROTATIVA 6 ESTACOES P/REGUL.505 01/11/2008 190.000,00R$                        172.582,97R$                      17.417,03R$                      123.139,00R$                                R$                                       91.400,00 10

ME 0000003697 TRANSFORMADOR 1000 KVA A SECO 220V TRIF 11/05/2011 36.080,00R$                          23.752,93R$                        12.327,07R$                      29.585,00R$                                  R$                                       21.959,00 18

ME 0000001994 TRANSFORMADOR A SECO T/GEAFOL 2000 KVA 31/08/2001 44.100,00R$                          36.566,10R$                        7.533,90R$                         21.079,00R$                                  R$                                       15.645,00 8

ME 0000003654 TRANSFORMADOR TRIFASICO 15 KVA 03/02/2011 37.098,39R$                          25.350,30R$                        11.748,09R$                      30.420,00R$                                  R$                                       22.579,00 18

ME 0000002015 TRANSPORTADOR AEREO S 1200 68.000 MM S/2 31/01/2002 30.817,50R$                          30.817,50R$                        -R$                                  10.209,00R$                                  R$                                          7.577,00 4

ME 0000003955 UNIDADE CONTROLADORA DE TEMPERATURA - MA 04/10/2013 34.125,00R$                          14.218,50R$                        19.906,50R$                      28.903,00R$                                  R$                                       21.453,00 15

VEIC TOYOTA COROLA SEG EJA 4614 2009 44.200,00R$                                  R$                                       41.026,00 2

VEIC FIAT STRADA FIRE DZA 0528 2008 21.800,00R$                                  R$                                       20.234,00 2

VEIC VW SAVEIRO 1.6 CS  FEV 386 2013 32.500,00R$                                  R$                                       30.166,00 5

VEIC FORD FUSION HYBRID FKH 4961 2016 115.000,00R$                                R$                                     106.742,00 8

VEIC FIAT PALIO DYE 9156 2007 14.000,00R$                                  R$                                       12.994,00 2

VEIC TOYOTA BANDEIRANTES GHI 1963 1994 15.000,00R$                                  R$                                       13.922,00 0

VEIC VW KOMBI ETP 5382 2012 27.500,00R$                                  R$                                       25.525,00 4

VEIC HYUNDAI TUCSON EQF 1781 2011 30.000,00R$                                  R$                                       27.845,00 3

VEIC GM BLAZER EXECUTIVE  DAI 1731 2000 10.000,00R$                                  R$                                          9.281,00 0

VEIC TOYOTA  COROLA XEI DVB 1236  -  BLINDADO 2007 25.000,00R$                                  R$                                       23.204,00 2

                 5.707.250,28                          15.179.153,00                               11.328.923,00 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE VALOR JUSTO DE MERCADO  

Imóvel: Área Urbana – Imóvel e Mapa de localização 

 

 

Fonte: Wert Engenharia/Google Earth 

Endereço: Rua Arlindo Bozi - Lotes 10,11,12,13 e 14 da quadra “G”, lotes 

11,12,13,14,19,20,21 e 22 da quadra “H” – Loteamento “Chácaras Santo Antônio”  

JAGUARIÚNA – SP 

 

DATA: JULHO DE 2018 
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SUMÁRIO EXECUTIVO 

 

A WERT Engenharia de Avaliações e Perícias CNPJ: 23.853.635/0001-37, Crea 

n° 2041069 é especializada em avaliações e perícias técnicas, através de seu 

responsável técnico Engenheiro Civil, Cristian Calvi, em conformidade com a Lei 

Federal n° 5.194 de 24 de Julho 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 Wert 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 Edilícios. 
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1. RESUMO GERAL DO LAUDO DE AVALIAÇAO 

 Laudo: Projeto 11001872018 

 Solicitante: Aliança Metalúrgica S/A  

 CNPJ: 61.143.632/000-1-07 

 Objeto/tipo de imóvel: Área urbana  

 Matrícula/Cartório: 56.894 / Oficio de Reg. de Imóveis de Mogi Mirim-SP. 

 Endereço: 13 lotes/Área - Lotes 10,11,12,13 e 14 da quadra “G”, lotes 
11,12,13,14,19,20,21 e 22 da quadra “H” – Loteamento “Chácaras Santo 
Antônio” – Jaguariúna - SP 

 Área de terreno: 63.095m² 

 Zoneamento: ZI2-01(zona industrial) 

 Data Vistoria: 26 de junho de 2018 

 Data Base: 9 de julho de 2018 

 Finalidade: Determinação do valor justo de mercado. 

 

2. RESUMO DA AVALIAÇÃO  

 

Definições da engenharia de avaliações: 

Valor de mercado: Quantia mais provável pela qual se negocia com conhecimento, prudência e 

sem compulsão um bem, numa data de referência, dentro das condições de mercado vigentes. A 

identificação do valor deve ser efetuada segundo a metodologia que melhor se aplique ao mercado de 

inserção do bem e a partir do tratamento dos dados de mercado. 

 

 

ITEM ÁREA(m²) R$/m² VALOR MERCADO
LOTE 10 Quadra "G" 5060,00 42,23 R$ 213.683,80
LOTE 11 Quadra "G" 5700,00 42,23 R$ 240.711,00
LOTE 12 Quadra "G" 4800,00 42,23 R$ 202.704,00
LOTE 13 Quadra "G" 3800,00 42,23 R$ 160.474,00
LOTE 14 Quadra "G" 3735,00 42,23 R$ 157.729,05
LOTE 11 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 12 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 13 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 14 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 19 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 20 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 21 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 22 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00

TOTAL 63095,00 R$ 2.664.501,85
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3. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O imóvel avaliado apresenta algumas características intrínsecas e extrínsecas 

peculiares que devem ser ponderadas. 

No que concerne as características extrínsecas, a área urbana está localizada no 

município de Jaguariúna, divisa com a cidade de Santo Antônio de Posse, em área de 

expansão urbana, zona industrial, de baixa densidade de ocupação e divisa com zona 

rural. Possui em sua proximidade galpões, inclusive na mesma rua, posto de 

gasolina, churrascaria e residências. A área avalianda dista em torno de 10 km do 

centro do município.  

Quanto às características intrínsecas, trata-se de uma área urbana dividida em 

13 lotes, dos quais 5 (lotes 10,11,12,13 e 14 da quadra “G”) possuem mata densa e 

uma lagoa e os demais lotes estão melhor dispostos com pouca vegetação. A área 

apresenta em geral topografia acidentada (leve declive) com vegetação nativa em 

torno de 40% da superfície. A área está situada em zona industrial com taxa de 

ocupação de 50%.  

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

avaliando é favorável, estimando-se uma absorção de médio prazo (20 a 30 meses), 

se ofertado pelos valores obtidos neste laudo de avaliação.  

 

4. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

4.1. Documentação apresentada 

Consideraremos que as medidas, confrontações, divisas e lindeiros, conforme 

descrito na documentação fornecida pelo contratante são fidedignos, portanto não 

foram aferidas in loco. A matrícula segue nos anexos deste Laudo e resumo em 

quadro a seguir: 
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ITEM ÁREA(m²) CARTÓRIO/MATRÍCULA 

LOTE 10 Quadra "G" 5060,00 ORI - Pedreira - SP/29.581 

LOTE 11 Quadra "G" 5700,00 ORI - Pedreira - SP/29.582 

LOTE 12 Quadra "G" 4800,00 ORI - Pedreira - SP/29.583 

LOTE 13 Quadra "G" 3800,00 ORI - Pedreira - SP/29.584 

LOTE 14 Quadra "G" 3735,00 ORI - Pedreira - SP/29.585 

LOTE 11 Quadra "H" 5000,00 ORI - Pedreira - SP/29.586 

LOTE 12 Quadra "H" 5000,00 ORI - Pedreira - SP/29.587 

LOTE 13 Quadra "H" 5000,00 ORI - Pedreira - SP/29.588 

LOTE 14 Quadra "H" 5000,00 ORI - Pedreira - SP/29.589 

LOTE 19 Quadra "H" 5000,00 ORI - Pedreira - SP/29.590 

LOTE 20 Quadra "H" 5000,00 Informado Escritura de C. Venda 

LOTE 21 Quadra "H" 5000,00 Informado Escritura de C. Venda 

LOTE 22 Quadra "H" 5000,00 Informado Escritura de C. Venda 
 

Cabe salientar que não é objeto do presente trabalho a análise da situação legal 

do imóvel, ou seja, quanto à titularidade, ônus, encargos e restrições. Os documentos 

de titulação foram utilizados somente para fins descritivos do imóvel. 

 

4.2. Situação e localização 

O imóvel avaliando está situado na Rua F “Arlindo Bozi”, loteamento “Chácara 

Santo Antônio” na cidade de Jaguariúna - SP. 

O imóvel possui boa acessibilidade, situado aproximadamente a 200 metros da 

Rodovia Ademar Pereira de Barros, através de via não pavimentada, porém em bom 

estado, com baixo tráfego de veículos no logradouro. 

Os serviços públicos, comunitários e privados oferecidos à coletividade, 

situados num raio em torno do local, são os seguintes: restaurante, posto de gasolina 

e galpões industriais diversos. 
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4.3. Características da Região 

A região onde se situa o imóvel avaliando apresenta as seguintes 

características:  

Uso predominante, vocação: Industrial 

Densidade de ocupação: Baixa  

Padrão econômico: Médio 

Padrão construtivo Vizinhança: Médio 

Distribuição da Ocupação: Horizontal 

Área sujeita a enchentes: Não 

Restrição (área de risco, favela, mata e etc.): Mata nativa e um lago 

Transportes coletivos: Não possui 

Nível de escoamento: Bom 

 

O imóvel é servido pela seguinte infraestrutura urbana: 

 Rede de iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica e força; 

Mapa Satélite indicação e coordenadas: 22°38'14.98’’S - 47° 00'03.38"O 
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Mapa Satélite  

 

Fonte: Google earth/maps 

 

4.4. Area urbana 

A área tem as seguintes características físicas: 

o Forma: irregular; 

o Testada principal: 200 metros; 

o Nº de frentes: 1; 

o Cota: acima do nível do logradouro;  

o Topografia: acidentada – leve declive;  

o Superfície: seca e alagadiça no entorno do lago nos fundos da área; 

o Posição na quadra: meio de quadra; 

o Cercamento: mourões de madeira e cercas de arame;  

o Pavimentação logradouro: sem pavimentação; 

o Vegetação: nativa em cerca de 40% da área e saldo de aproximados 
20% onde boa parte é de arbustos e vegetação suja com ciclo rápido 
que não impede o corte e limpeza.  
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Acesso – Rodovia Governador Ademar Pereira de Barros: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

Acesso – Entrada da Rua Arlindo Bozi: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Galpões vizinhos localizados na Rua Arlindo Bozi: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

 Galpões vizinhos localizados na Rua Arlindo Bozi: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Acesso – Rua Arlindo Bozi: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

Acesso – Galpões vizinhos localizados na Rua Arlindo Bozi: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Rua lateral esquerda do imóvel avaliando – vista por lote lindeiro: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

 

Galpão situado na rua lateral esquerda do imóvel avaliando: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Vista do imóvel avaliando pela rua lateral esquerda: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

 

Vista do imóvel avaliando pela Rua Arlindo Bozi – diagonal esquerda: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Vista do imóvel avaliando pela Rua Arlindo Bozi: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

 

Vista do imóvel avaliando pela lateral esquerda: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Vista do imóvel avaliando pela lateral esquerda: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

Vista frontal: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Vista frente a diagonal direita: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

Interior imóvel avaliando: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Interior imóvel avaliando: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

Interior imóvel avaliando: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Interior imóvel avaliando – vista lago fundos entre as árvores: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

Interior imóvel avaliando: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

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
05

66
83

-0
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4C
A

96
2E

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 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
5/

08
/2

01
8 

às
 1

6:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
84

10
62

46
64

   
  .

fls. 2722



 

19 

 

Interior imóvel avaliando: 

 

Fonte: Wert Engenharia 

 

 

4.5. Zoneamento 

ZI2-01 (Zona Industrial): I1-INDÚSTRIAS DE MODERADO IMPACTO 

AMBIENTAL: estabelecimentos cujos processos de produção industrial ou instalações 

causam moderado impacto ambiental, identificados pelas seguintes características: 1) 

Médio grau de periculosidade, caracterizado pela produção de efluentes que causam 

moderado impacto ambiental, exigindo métodos de controle e tratamento; 2) Médio grau 

de nocividade provocado pela geração de vibração e ruídos além dos limites da área da 

indústria, mas compatíveis com outros usos urbanos; 3) Médio grau de incomodidade, 

cuja movimentação de pessoal e tráfego é absorvida pelo sistema viário existente; 4) 

Moderado potencial de poluição da atmosfera por odores, queima de combustível ou 

material particulado, exigindo métodos de controle; 5) Reduzida produção ou 

armazenagem de resíduos sólidos, líquidos ou gasosos, perigosos; 
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Fonte: http://www.jaguariuna.sp.gov.br/atendimento/legislacao-urbana/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
05

66
83

-0
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4C
A

96
2E

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 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
5/

08
/2

01
8 

às
 1

6:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
84

10
62

46
64

   
  .

fls. 2724



 

21 

 

5. PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO 
 

5.1. Avaliação do terreno  

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 auxílio 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 as 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 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; 
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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 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 terrenos 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 
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Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados 

periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em 

períodos máximos de dois anos, e devem especificar claramente a região para a qual 

são aplicáveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneização 

medidos no mercado, desde que o estudo de mercado específico que lhes deu origem 

seja anexado ao Laudo de Avaliação. 

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a: 

a) correta identificação dos dados de mercado, com endereço completo, 

especificação e quantificação das principais variáveis levantadas, mesmo aquelas 

não utilizadas no modelo; 

b) isenção e identificação das fontes de informação, esta última no caso de 

avaliações judiciais, de forma a permitir a sua conferência; 

c) número de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau 

de fundamentação; 

d) sua semelhança com o imóvel objeto da avaliação, no que diz respeito à sua 

situação, à destinação, ao grau de aproveitamento e às características físicas. 

 

5.3.  Determinação do valor de mercado  

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatório, o valor de mercado da 

área, em julho de 2018, corresponde, por arredondamento, a: 

 
 

 

ITEM ÁREA(m²) R$/m² VALOR MERCADO
LOTE 10 Quadra "G" 5060,00 42,23 R$ 213.683,80
LOTE 11 Quadra "G" 5700,00 42,23 R$ 240.711,00
LOTE 12 Quadra "G" 4800,00 42,23 R$ 202.704,00
LOTE 13 Quadra "G" 3800,00 42,23 R$ 160.474,00
LOTE 14 Quadra "G" 3735,00 42,23 R$ 157.729,05
LOTE 11 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 12 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 13 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 14 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 19 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 20 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 21 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00
LOTE 22 Quadra "H" 5000,00 42,23 R$ 211.150,00

TOTAL 63095,00 R$ 2.664.501,85
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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 fundamentacão. 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 com o uso do tratamento de dados: 

Tabela 5. 

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 

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 
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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% 

13 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 I.  

Graus de precisão  

Serão enquadrados na 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% <50% 

Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do 

resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico do mercado. 
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ANEXOS 

 Pesquisa de Mercado  

 Tratamento de Dados 

 Documentação legal 
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Pesquisa de Mercado 

 

 

 

 

 

 

 

 

VAR QUANT. VAR QUALIT. VAR QUALIT. VAR QUALIT.
EL. ENDEREÇO BAIRRO TRANSPOSIÇAO ÁREA LOTE.(m²) TOPOGRAFIA ZONA VOCAÇÃO

1 Rua sem identificação Chacaras Santo Antônio Similar 5960,00 Plana Expansão urbana Residencial

2 Rua Figueira Jardim Roseira de Baixo Superior 4533,00 Plana Urbana Industrial

3 Rua sem identificação Chacaras Santo Antônio Inferior 5750,00 Plana Expansão urbana Residencial

4 Condomínio residencial privado Duas Marias Superior 6982,00 Plana Urbana Resid. privativo

5 Rua Dom Hermelinda Centro Superior 2000,00 Plana Urbana Comercial

6 Rua sem identificação Guedes Inferior 78500,00 Leve aclive/declive Rural Residencial

7 Avenida Januário e Navarro Vila Doze de Setembro Superior 2700,00 Plana Expansão urbana Residencial

8 Rua Maranhão Capotuna Superior 27000,00 Plana Urbana Industrial

9 Rua Júlio Frank Centro Superior 7853,00 Plana Urbana Comercial

10 Rua Queiroz Terras da Capela S.Antonio Superior 7377,00 Plana Urbana Residencial

11 Rua Figueira Jardim Roseira de Baixo Superior 10000,00 Plana Urbana Industrial

12 Avenida Pacífico Moneda Sítio Vargeão Superior 42500,00 Plana Urbana Industrial

13 Rua Itapira Jardim Roseira de Cima Similar 3960,00 Leve aclive/declive Expansão urbana Residencial

14 Avenida Pacífico Moneda Sítio Vargeão Superior 30000,00 Leve aclive/declive Urbana Industrial

15 Condomínio residencial privado Duas Marias Superior 5200,00 Plana Urbana Resid. privativo

16 Rua Cândido Venturini Jardim Venturini Superior 13000,00 Leve aclive/declive Urbana Residencial

LOCALIZAÇAO - POLO LOCALIZAÇAO
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Tratamento de dados 

 

 
Amostra 

 
 

Nº Am. V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o 
Vocação Zona 

1 35,49 5.960,00 Similar Industrial Expansão urbana 
2 162,81 4.533,00 Superior Industrial Urbana 
3 20,35 5.750,00 Inferior Residencial Expansão urbana 
4 128,90 6.982,00 Superior Residencial privativo Urbana 
5 1.282,50 2.000,00 Superior Comercial Urbana 
6 13,18 78.500,00 Inferior Residencial Rural 
7 150,00 2.700,00 Superior Residencial Expansão urbana 
8 180,00 27.000,00 Superior Industrial Urbana 
9 916,85 7.853,00 Superior Comercial Urbana 
10 113,46 7.377,00 Superior Residencial Urbana 
11 117,00 10.000,00 Superior Industrial Urbana 
12 118,59 42.500,00 Superior Industrial Urbana 
13 88,64 3.960,00 Similar Residencial Expansão urbana 
14 54,00 30.000,00 Superior Industrial Urbana 
15 124,62 5.200,00 Superior Residencial privativo Urbana 
16 315,00 13.000,00 Superior Residencial Urbana 

 
 

 
Descrição das Variáveis 

 
Variável Dependente : 
 
• V. Unit.: Variável que expressa o valor unitário do imóvel, expressa em R$/m². 
 
Variáveis Independentes : 
 
• Área de terreno : Variável independente quantitativa que define a área de superfície do 
terreno em questão, expressa em m².. 
 
• Transposição : Variável de transposição conforme planta genérica de valores.. 

  Classificação : 
     Inferior = 1; Similar = 2; Superior = 3;  

 
• Vocação 

  Classificação : 
     Residencial = 1; Residencial privativo = 2; Industrial = 3; Comercial = 4;  

 
• Zona : Variável que identifica a localização do imóvel sendo área urbana, expansão urbana ou 
rural. 

  Classificação : 
     Rural = 1; Expansão urbana = 2; Urbana = 3;  
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Estatísticas Básicas 
 

Nº de elementos da amostra            : 16 
Nº de variáveis independentes         : 4 
Nº de graus de liberdade                   : 11 
Desvio padrão da regressão            : 4,7810x10-3 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 
1/V. Unit. 0,0154 0,0201 129,73% 
1/Área de terreno 1,6044x10-4 1,3097x10-4 81,63% 
1/Transposição 0,4375 0,2266 51,82% 
1/Vocação 0,5937 0,3317 55,88% 
1/Zona 0,4166 0,1721 41,31% 

 
 

Número mínimo de amostragens para 4 variáveis independentes : 15. 

 
Distribuição das Variáveis 
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Dispersão dos elementos 
 

 
 

Dispersão em Torno da Média 
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Tabela de valores estimados e observados 
 

 
Valores para a variável V. Unit.. 
 

Nº Am. Valor observado Valor estimado Diferença Variação % 
1 35,49 40,92 5,43 15,3135 % 
2 162,81 167,54 4,73 2,9067 % 
3 20,35 20,48 0,13 0,6399 % 
4 128,90 149,41 20,51 15,9107 % 
5 1.282,50 -42.643,34 -43.925,84 -3425,0169 % 
6 13,18 13,26 0,08 0,6094 % 
7 150,00 174,54 24,54 16,3606 % 
8 180,00 97,45 -82,55 -45,8634 % 
9 916,85 115,04 -801,81 -87,4528 % 
10 113,46 276,54 163,08 143,7302 % 
11 117,00 113,77 -3,23 -2,7584 % 
12 118,59 94,54 -24,05 -20,2837 % 
13 88,64 55,21 -33,43 -37,7101 % 
14 54,00 96,63 42,63 78,9448 % 
15 124,62 180,34 55,72 44,7126 % 
16 315,00 200,50 -114,50 -36,3493 % 

 
 

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. 
 

 
Valores Estimados x Valores Observados 

 

 
Uma melhor adequação dos pontos à reta significa um melhor ajuste do modelo. 
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Modelo da Regressão 
 

1/[V. Unit.] = -2,1163x10-2  - 23,389 /[Área de terreno]  + 0,05776 /[Transposição]  - 6,5125x10-3 
/[Vocação]  + 0,04563 /[Zona] 
 

 
Modelo para a Variável Dependente 

 
[V. Unit.] = 1/( -2,1163x10-2  - 23,389 /[Área de terreno]  + 0,05776 /[Transposição]  - 6,5125x10-

3 /[Vocação]  + 0,04563 /[Zona]) 
 

 
Regressores do Modelo 

 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 
Área de terreno b1 = -23,3890 9,6338 -36,5241 -10,2539 
Transposição b2 = 0,0577 9,4534x10-3 0,0448 0,0706 
Vocação b3 = -6,5125x10-3 4,4189x10-3 -0,0125 -4,8761x10-4 
Zona b4 = 0,0456 0,0123 0,0287 0,0624 

 
 

 
Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9790 
Valor t calculado ................................ : 15,95 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 1,796 (para o nível de significância de 10,0 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,9585 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,9435 
 
Classificação : Correlação Fortíssima 
 

 
Tabela de Somatórios 

 
 

  1 V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o 
Vocação 

V. Unit. 0,2479 9,9068x10-3 2,7411x10-5 0,1725 0,1884 
Área de terreno 2,5671x10-3 2,7411x10-5 6,6920x10-7 1,0502x10-3 1,5407x10-3 

Transposição 7,0000 0,1725 1,0502x10-3 3,8333 4,7222 
Vocação 9,5000 0,1884 1,5407x10-3 4,7222 7,2916 

Zona 6,6666 0,1491 1,0249x10-3 3,3888 4,3888 
 

  Zona 
V. Unit. 0,1491 

Área de terreno 1,0249x10-3 
Transposição 3,3888 

Vocação 4,3888 
Zona 3,2222 
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Análise da Variância 

 
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado 
Regressão 5,8122x10-3 4 1,4530x10-3 63,57 
Residual 2,5144x10-4 11 2,2858x10-5  
Total 6,0636x10-3 15 4,0424x10-4  

 
 

F Calculado   : 63,57 
F Tabelado   : 3,357 (para o nível de significância de 5,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 1,6x10-5% 
 
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 

 
 

  V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o 
Vocação Zona 

V. Unit. 1,0000 -0,3133 0,9374 0,4117 0,8821 
Área de terreno -0,3133 1,0000 -0,1638 0,0252 -0,1321 
Transposição 0,9374 -0,1638 1,0000 0,5017 0,8068 
Vocação 0,4117 0,0252 0,5017 1,0000 0,5026 
Zona 0,8821 -0,1321 0,8068 0,5026 1,0000 

 
 

 
Teste t das Correlações Parciais 

 
 
Valores calculados para as estatísticas t : 
 

  V. Unit. Área de terreno 
Transposiçã

o 
Vocação Zona 

V. Unit. ∞ -1,094 8,928 1,498 6,212 
Área de terreno -1,094 ∞ -0,551 0,0838 -0,442 
Transposição 8,928 -0,551 ∞ 1,924 4,529 
Vocação 1,498 0,0838 1,924 ∞ 1,928 
Zona 6,212 -0,442 4,529 1,928 ∞ 

 
 

Valor t tabelado (t crítico) : 1,796 (para o nível de significância de 10,0 %) 
 
As variáveis independentes Transposição e Vocação são fortemente correlacionadas. O modelo pode 
apresentar multicolinearidade. 
As variáveis independentes Transposição e Zona são fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar 
multicolinearidade. 
As variáveis independentes Vocação e Zona são fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar 
multicolinearidade. 
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Significância dos Regressores (bicaudal) 
 

(Teste bicaudal - significância 30,00%) 
 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,0877 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 
Área de terreno b1 -2,481 3,0% Sim 
Transposição b2 10,61 4,1x10-5% Sim 
Vocação b3 -1,750 11% Sim 
Zona b4 6,363 5,3x10-3% 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). 
 

 
Momentos Centrais 

 
 
Momento central de 1ª ordem  : 5,3601x10-21 
Momento central de 2ª ordem  : 1,5715x10-5 
Momento central de 3ª ordem  : -7,6255x10-9 
Momento central de 4ª ordem  : -4,7659x10-10 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 
Assimetria -0,1224 0 0 
Curtose -4,9297 0 Indefinido 

 
 
Distribuição assimétrica à esquerda e platicúrtica. 

 
Intervalos de Classes 

 
 

Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 
1 -7,6020x10-3 -4,4476x10-3 3 18,75 -6,3794x10-3 
2 -4,4476x10-3 -1,2933x10-3 2 12,50 -1,9792x10-3 
3 -1,2933x10-3 1,8610x10-3 7 43,75 5,0121x10-4 
4 1,8610x10-3 5,0154x10-3 2 12,50 3,1106x10-3 
5 5,0154x10-3 8,1697x10-3 2 12,50 6,6836x10-3 
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Histograma 
 

 
 

Ogiva de Frequências 
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Amostragens eliminadas 
 

 
Todas as amostragens foram utilizadas. 

 
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. 
 

 
Gráfico de Indicação de Outliers 

 

 
 

Efeitos de cada Observação na Regressão 
 

 
    F tabelado : 9,578 (para o nível de significância de 0,10 %) 
 

Nº Am. Distância de Cook(*) Hii(**) Aceito 
1 0,0319 0,1768 Sim 
2 4,0442x10-5 0,1191 Sim 
3 0,2401 0,9421 Sim 
4 9,6492x10-4 0,0819 Sim 
5 0,0237 0,6171 Sim 
6 0,1264 0,8861 Sim 
7 0,0135 0,4790 Sim 
8 0,0461 0,1657 Sim 
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9 0,0935 0,1375 Sim 
10 0,1446 0,2999 Sim 
11 7,8821x10-5 0,1189 Sim 
12 0,0107 0,1800 Sim 
13 0,1278 0,2003 Sim 
14 0,1435 0,1695 Sim 
15 5,1663x10-3 0,0811 Sim 
16 0,0230 0,3442 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. 
 

 
Hii x Resíduo Normalizado Quadrático 

 

 
 

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers". 
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influência no resultado da regressão. 

 

 
Distribuição dos Resíduos Normalizados 

 
 

Intervalo 
Distribuição de 

Gauss 
% de Resíduos no 

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

-1,64; +1,64 89,9 % 93,75 % 
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 
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Teste de Sequências/Sinais 
 

 
Número de elementos positivos .. : 10 
Número de elementos negativos . : 6 
Número de sequências ................. : 6 
Média da distribuição de sinais .... : 8 
Desvio padrão .................................. : 2,000 
 

 

Teste de Sequências 
(desvios em torno da média) : 

 
Limite inferior .... : -1,1094 
Limite superior . : -1,6641 
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) ........... : 1,0000 
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). 

 
Reta de Normalidade 
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Autocorrelação 
 

 
Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 2,1824 
(nível de significância de 5,0%) 
 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL   = 0,90 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL)  : 4-DL = 3,10 
 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) 

DU = 1,83   4-DU = 2,17 
 

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. 

 
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 de terreno 2.000,00 78.500,00 5.000,00 
Transposição Inferior Superior Similar 
Vocação Residencial Comercial Industrial 
Zona Rural Urbana Expansão urbana 

 
 

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

 
 
Variáveis independentes : 
 
• Área de terreno  = 5.000,00 
• Transposição  = Similar 
• Vocação ....... = Industrial 
• Zona ............. = Expansão urbana 

 
Estima-se V. Unit. da área urbana = 42,23 R$/m² 
 

 
O modelo utilizado foi : 
 
[V. Unit.] = 1/( -2,1163x10-2  - 23,389 /[Área de terreno]  + 0,05776 /[Transposição]  - 6,5125x10-3 /[Vocação]  + 
0,04563 /[Zona]) 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado : 
 
Mínimo : 37,71 R$/m² 
Máximo : 47,98 R$/m² 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressão Grau I 
(IBAPE/SP 2012) 
 
Para uma área de 5000 m², teremos : 
  Valor de Mercado obtido = R$ 211.134,24 
  Valor de Mercado mínimo = R$ 188.536,27 
  Valor de Mercado máximo = R$ 239.887,11 
 

 
 

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 de terreno 2.000,00 78.500,00 5.000,00 Dentro do intervalo Aprovada 
Transposição Inferior Superior Similar Dentro do intervalo Aprovada 
Vocação Residencial Comercial Industrial Dentro do intervalo Aprovada 
Zona Rural Urbana Expansão urbana 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 de terreno 60,01 35,64 42,23 Dentro do intervalo 
Transposição 19,03 71,15 42,23 Dentro do intervalo 
Vocação 51,71 41,28 42,23 Dentro do intervalo 
Zona 21,51 62,20 42,23 Dentro do intervalo 
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Variável Aprovada (**) 
Área de terreno Aprovada 
Transposição Aprovada 
Vocação Aprovada 
Zona 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 de terreno 41,32 43,17 1,85 4,39 
Transposição 40,84 43,71 2,88 6,80 
Vocação 39,60 45,22 5,62 13,25 
Zona 39,86 44,89 5,03 11,87 
E(V. Unit.) 32,48 60,34 27,87 60,05 
Valor Estimado 37,71 47,98 10,27 23,97 

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

 
Variação da Função Estimativa 

 
Variação da variável dependente (V. Unit.) em função das variáveis independentes, tomada no 
ponto de estimativa. 
 

Variável dy/dx (*) dy % (**) 
Área de terreno -1,6682x10-3 -0,1975% 
Transposição 25,7458 1,2194% 
Vocação -1,2902 -0,0917% 
Zona 20,3413 0,9634% 

 
 

(*)  derivada parcial da variável dependente em função das independentes. 
(**) variação percentual da variável dependente correspondente a uma variação de 1% na variável 
independente. 
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Documentaçao legal – Capas Matrículas 
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Fonte: ORI - Cartório de Pedreira-SP / Solicitante 
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Documentaçao legal – Capas Matrículas 

 

 

 

Fonte: Solicitante 
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6. CONCLUSÃO  

 

Observadas as premissas da avaliação e com as considerações feitas ao imóvel, 

quanto as suas características gerais, conclui-se que o valor desta avaliação perfaz: 

 

 

 

 
ITEM 

 
VALORES 

 
 
Valor total de mercado 

 

R$2.660.000,00 (Dois milhões seiscentos e 
sessenta mil reais) 

 

 

 

 

São Paulo, 09 de julho de 2018. 

 

 

 

 

Cristian Calvi Engº Civil Crea - SP 5069936460                           
WERT Avaliações e Perícias                                 
CNPJ: 23.853.635/0001-37                            

Crea Empresa - 2041069 
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PARECER: Área urbana - assentamento irregular 

Imóvel e Mapa de localização 

 

 

Fonte: Wert Engenharia/Google Earth 

Endereço: Rodovia Fernão Dias, s/nº - Lote 84 quadra 502 setor 66, 

SÃO PAULO – SP 

 

DATA: JULHO DE 2018 
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SUMÁRIO EXECUTIVO 

 

A WERT Engenharia de Avaliações e Perícias CNPJ: 23.853.635/0001-37, Crea 

n° 2041069 é especializada em avaliações e perícias técnicas, através de seu 

responsável técnico Engenheiro Civil, Cristian Calvi, em conformidade com a Lei 

Federal n° 5.194 de 24 de Julho 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 Wert 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 Edilícios. 
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1. RESUMO GERAL DO PARECER 

 

 Laudo: Projeto 11001872018 

 Solicitante: Aliança Metalúrgica S/A  

 CNPJ: 61.143.632/000-1-07 

 Objeto/tipo de imóvel: Área urbana  

 Matrícula/Cartório: 159.585 / 15º Oficial de Reg. de Imóveis de São Paulo 
- SP. 

 Endereço: Lote 84 quadra 502 setor 66, Jardim Modelo – São Paulo - SP 

 Área de terreno: 1.359,00m² 

 Zoneamento: ZEIS-1 (Zona especial de interesse social/ZI2-01 (Zona 
industrial) 

 Data Vistoria: 26 de junho de 2018 

 Data Base: 16 de julho de 2018 

 Finalidade: Determinação do valor de mercado 

 Valor de mercado: Sem valor comercial 

 

2. RESUMO DA AVALIAÇÃO  

A área urbana em questão não possui valorização comercial enquanto houver 

assentamento irregular integral. 

 

3. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O imóvel avaliado apresenta algumas características intrínsecas e extrínsecas 

peculiares que devem ser ponderadas. 

Quanto ás características extrínsecas, a área em questão está situada nas 

margens da Rodovia Fernão Dias – BR 381, com acesso por vias internas (Rua Baía 

dos Pássaros e Viela sem nome). O imóvel se localiza em torno de área industrial e 

residencial de aglomerado popular horizontal unifamiliar. 

Quanto às características intrínsecas, trata-se de uma área de terreno invadida 

e totalmente edificada, onde foram construídas moradias populares, fato que a torna 

um assentamento irregular (ocupações inseridas em parcelamentos informais ou 

irregulares, localizadas em áreas urbanas públicas ou privadas, utilizadas 

predominantemente para fins de moradia); Fonte: Ambiente Duran. As casas 
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foram executadas em sua grande maioria por concreto e alvenaria, e possuem 

aparentemente mais de 5 anos, motivo pelo qual, impossibilitam/dificultam sua 

remoção pelos órgãos competentes, restando apenas as seguintes opções a serem 

implementadas pelos órgãos públicos: 

 DEMARCAÇÃO URBANÍSTICA (procedimento administrativo pelo 

qual o poder público, no âmbito da regularização fundiária de 

interesse social, demarca imóvel de domínio público ou privado, 

definindo seus limites, área, localização e confrontantes, com a 

finalidade de identificar seus ocupantes e qualificar a natureza e o 

tempo das respectivas posses); Fonte: Ambiente Duran. 

 REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA DE INTERESSE SOCIAL: regularização 

fundiária de assentamentos irregulares ocupados, 

predominantemente, por população de baixa renda, nos casos: em 

que a área esteja ocupada, de forma mansa e pacífica, há, pelo 

menos, 5 (cinco) anos; de imóveis situados em ZEIS; ou de áreas da 

União, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municípios declaradas 

de interesse para implantação de projetos de regularização 

fundiária de interesse social; Fonte: Ambiente Duran. 

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

avaliando é completamente desfavorável, sem possibilidade de absorção pelo 

mercado imobiliário.  

Sendo assim, cabe ao proprietário do referido imóvel, contestar 

veementemente os valores de IPTU pagos, junto a Prefeitura Municipal, bem como, 

serem os mesmos indenizados em virtude da realidade atual. 
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4. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

4.1. Documentação apresentada 

Consideraremos que as medidas, confrontações, divisas e lindeiros, conforme 

descrito na documentação fornecida pelo contratante são fidedignos, portanto não 

foram aferidas in loco. A matrícula de nº 159.585 segue nos anexos deste Laudo. 

Cabe salientar que não é objeto do presente trabalho a análise da situação legal 

do imóvel, ou seja, quanto à titularidade, ônus, encargos e restrições. Os documentos 

de titulação foram utilizados somente para fins descritivos do imóvel. 

4.2. Situação e localização 

O imóvel avaliando está situado entre a Rodovia Fernão Dias e Rua Prof. Ubaldo 

de Maio, com acesso pela Rua Baía dos Pássaros, na cidade de São Paulo - SP. 

O imóvel possui difícil acessibilidade, situado aproximadamente a 100 metros 

da entrada pela Rua Baía dos Pássaros, via esta, pavimentada em estado regular, com 

baixo tráfego de veículos no logradouro. 

Existem poucos serviços públicos, comunitários e privados oferecidos à 

coletividade. 

4.3. Características da Região 

A região onde se situa o imóvel avaliando apresenta as seguintes 

características:  

Uso predominante, vocação: Industrial/Residencial de baixa renda 

Densidade de ocupação: Alta 

Padrão econômico: Baixo 

Padrão construtivo Vizinhança: Baixo 

Distribuição da Ocupação: Horizontal 

Área sujeita a enchentes: Não 

Restrição (área de risco, favela, mata e etc.): A área está tomada por uma pequena 
favela (aglomerado popular) 

Transportes coletivos: Nas imediações 

Nível de escoamento: Regular 
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O imóvel é servido pela seguinte infraestrutura urbana: 

 Rede de iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica e força; 

Mapa Satélite indicação e coordenadas: 23°27'49.10"S - 46°34'19.84"O 

 

Mapa Satélite  

 

Fonte: Google earth/maps 
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4.4. Área urbana 

A área tem as seguintes características físicas: 

o Forma: irregular; 

o Testada principal: 83,37 metros; 

o Nº de frentes: 1; 

o Cota: acima do nível do logradouro;  

o Topografia: leve aclive;  

o Superfície: seca e alagadiça; 

o Posição na quadra: encravado; 

o Cercamento: muros de alvenaria;  

o Pavimentação logradouro: asfalto; 

o Vegetação: não possui.  

 

Logradouro 1 sem acesso – Rodovia Fernao Dias: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Logradouro 2 com acesso – Rua Baía dos Pássaros/vista oposta sentido Rua 

Lopes da Costa: 

 

Logradouro 2 com acesso – Rua Baía dos Pássaros/vista sentido área avalianda à 

esquerda 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Logradouro/viela 3 com acesso – seguimento da Rua Baía dos Pássaros/vista 

oposta sentido Rua Baía dos Pássaros 

 

Logradouro/viela 3 com acesso – seguimento da Rua Baía dos Pássaros/vista 

sentido área avalianda 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Logradouro/viela 3 com acesso – seguimento da Rua Baía dos Pássaros/vista 

sentido área avalianda 

 

Vista divisa com galpão fundos 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Vista área avalianda pela viela/ casas irregulares assentes na área avalianda e 

área lindeira: 

 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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Vista área avalianda pela Rod Fernão Dias/ assentamento irregular na área 

avalianda: 

 

Fonte: Wert Engenharia 
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ANEXOS 

 Documentação legal 
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Documentaçao legal – Capa de Matrícula 

 

Fonte: 15º ORI - Cartório de São Paulo-SP / Solicitante 
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Documentaçao legal – Certidão de dados cadastrais - IPTU  

 

 

Fonte: Prefeitura / Solicitante 
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Documentaçao legal – Quadra 502  

 

Fonte: Solicitante 
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5. CONCLUSÃO  

 

Observadas as premissas da avaliação e com as considerações feitas ao imóvel, 

quanto as suas características gerais, conclui-se que o valor desta avaliação perfaz: 

 

 

 

 
ITEM 

 
VALORES 

 
 

Valor de mercado 
 

SEM VALOR COMERCIAL 
 

 

 

 

São Paulo, 17 de julho de 2018. 

 

 

 

 

Cristian Calvi Engº Civil Crea - SP 5069936460                           
WERT Avaliações e Perícias                                 
CNPJ: 23.853.635/0001-37                            

Crea Empresa - 2041069 
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UNIT. ITEM ENDEREÇO AREA LOTE (m²) ÁREA EDF (m²) VALOR  MERCADO AGO/2013 VALOR MERCADO JULHO/2018

1 GALPAO/OFICINA Rua Freire Bastos, 89 - Jardim Modelo, São Paulo - SP 44441,93 18100,93 114.000.000,00R$                               58.500.792,71R$                                    

GALPAO/OFICINA  R. Buracica, 122 - Jardim Modelo, São Paulo - SP 6204,00 1980,00

GALPAO/OFICINA R. Arutaua, 125 - Jardim Modelo, São Paulo - SP 4860,00 776,00

1 POSTO DE SERVIÇOS/COMBUSTÍVEIS R. Gen. Jerônimo Furtado, 277 - Jardim Modelo, São Paulo - SP 4854,86 593,00 13.416.000,00R$                                 9.227.657,11R$                                      

1 GALPAO/OFICINA Rodovia Fernão Dias, entre Ruas; Arutaua e B. Lopes, São Paulo - SP 1646,61 n inf. 2.291.000,00R$                                    -R$                                                         

1 LOTEAMENTO RURAL/URBANO - 13 LOTES Nas Prox. Chur.Sentinela dos Pampas Grill, Rodovia SP 340, Km 138,5, s/n - Colméia, Jaguariúna - SP 63095,00 n inf. 2.950.000,00R$                                    2.664.501,85R$                                      

152.297.000,00R$                               82.619.315,75R$                                    

225 MAQUINAS EQUIPAMENTOS E UTENSÍLIOS Jaçanã, São Paulo - SP 15.179.153,00R$                                    

97.798.468,75R$                                    

TOTAL IMÓVEIS

TOTAL GERAL

19.640.000,00R$                                 12.226.364,08R$                                    1
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