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LAUDO DE AVALIAÇÃO  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SOLICITANTE MSERVICE COMÉRCIO DE ESTRUTURAS METÁLICAS LTDA. 
  
PROPRIETÁRIO MSERVICE COMÉRCIO DE ESTRUTURAS METÁLICAS LTDA. 
  
CLIENTE MSERVICE  MATRÍCULA Nº vide tabela à pag. 02 
  
ENDEREÇO Avenida Dona Anila,, n° 333 
  
 BAIRRO Olaria COMPTO. -*- 
 CIDADE Itapecerica da Serra ESTADO SP 
  
TIPO Industrial 
  
 ÁREA TOTAL DE TERRENO 40.000,00 m²  
 ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA 3.537,00 m² 
 FRAÇÃO IDEAL  1,0000 40.000,00 m² 
  
FINALIDADE Determinação de Valor de Mercado e Liquidação  
  
NÚMERO DO LAUDO 01260820.LC 
  
DATA DO LAUDO AGOSTO DE 2020 
  
NÍVEL  Fundamentação  Grau II   e   Precisão  Grau III   
  
NORMA  NBR 14.653  Parte 2.2  
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RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 

 

 Endereço Avenida Dona Anila,, n° 333 

 Bairro Olaria  Complemento -*- 

 Cidade  Itapecerica da Serra  Estado SP 

 Matrícula n vide tabela abaixo  Contribuinte n vide tabela abaixo 

 Observações 

1. Haja vista a emergência sanitária (Covid-19), além do pedido da solicitante, não foi possível a 

vistoria interna da unidade sendo que seu estado de conservação foi estimado com base nas 

práticas normais de manutenção da habitabilidade do imóvel, cuja responsabilidade é do 

ocupante;  

2. As características do imóvel que constam neste laudo, nas quais esta atualização se baseia, 

foram obtidas do laudo 04080413.LC, datado de Abril de 2013. 

3. As Áreas Construídas, utilizadas nos cálculos, foram observadas no local (na data da vistoria)  

e ponderadas através do utilitário “Google Earth”. 

 

Matricula Nº Contribuinte Nº (IPTU) Área de Terreno (m²) 
70907 23452-13-38-0001-00-000-02                     5.000,00  
71062 23452-13-38-0126-00-000-03                   15.000,00  
91081 23452-13-38-0466-00-000-01                     1.565,50  
91080 23452-13-38-0022-00-000-03                   12.825,75  
91082 23452-13-38-0336-00-000-02                     5.608,75  

CRI Itapecerica da Serra Total:                   40.000,00  
 

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL ( VI ) 
 

VI = R$ 17.160.000,00   
 

 (Dezessete milhões, cento e sessenta mil Reais) 
 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO ORDENADA ( VLORDEN ) 
 

VLORDEN = R$ 14.780.000,00  
 

(Quatorze milhões, setecentos e oitenta mil Reais) 
 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA (VLFORC ) 
 

VLFORC = R$ 11.682.000,00 
 

 (Onze milhões, seiscentos e oitenta e dois mil Reais) 
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I. PRELIMINARES E OBJETIVOS  

  

II. CRITÉRIO E METODOLOGIA 

  

III. SITUAÇÃO E CARACTERÍSTICAS GERAIS 

 III.1 INFRAESTRUTURA BÁSICA  

 III.2 CARACTERÍSTICAS URBANAS 

  

IV. DESCRIÇÃO E AVALIAÇÃO 

 IV.1. DESCRIÇÃO DO TERRENO 

 IV.2. CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO DA PESQUISA  

 IV.3. VALOR TOTAL DO TERRENO  (Vt ) 

 IV.4. AVALIAÇÃO  DAS  BENFEITORIAS (Vb) 

 IV.5. ESTABELECIMENTO DO FATOR DE ADEQUAÇÃO AO 
OBSOLETISMO E ESTADO DE CONSERVAÇÃO (Foc) 

 IV.6. DESCRIÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 IV.7. RESUMO DE VALORES DAS BENFEITORIAS (Vb) 

  

V. VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL ( VI )   

 V.1. VALOR MAIS PROVÁVEL DE LIQUIDAÇÃO (VLIQUID) 

  

VI. CONCLUSÃO E ENCERRAMENTO 

 

São elementos constantes deste laudo os seguintes anexos: 

ANEXO A: Pesquisa  de  Mercado, Memória de Cálculo e Valor 

Unitário Básico. 

ANEXO B: Grau de Fundamentação e Precisão. 

ANEXO C: Documentação do Imóvel. 

ANEXO D: Questionário de Percepção de Risco Ambiental  QPRA 
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I. PRELIMINARES E OBJETIVOS 
 
O objetivo deste laudo é apresentar a avaliação do imóvel referenciado na abertura. A 

finalidade da presente avaliação é a Determinação do Valor  de Mercado de seu objeto, 

obedecendo, de acordo com o caso, às diretrizes preconizadas pelas NBR 14653  

Parte 1  Procedimentos Gerais, Parte 2.2  Avaliação de Bens / Imóveis Urbanos, 

Parte 3  Avaliação de Bens / Imóveis Rurais, Parte 4  Avaliação de Bens / 

Empreendimentos, Parte 5  Avaliação de Bens / Máquinas, Equipamentos e 

Instalações Industriais,  editadas pela Associação Brasileira de Normas Técnicas - 

ABNT, estudos consagrados e procedimento gerais publicados pelo Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia  IBAPE (SP), Resolução n 345/1990 do Conselho 

Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CONFEA -, Lei n 6.496/77 que institui 

a “Anotação de Responsabilidade Técnica”, e, em conformidade com toda a Legislação 

Federal, Estadual e Municipal aplicável ao mérito. A apresentação dos trabalhos obedece 

o disposto pela NBR 14.724   Informação e Documentação. 
 

O Grau de Fundamentação e Precisão atingidos foram, Fundamentação  Grau II   e   

Precisão  Grau III, obedecendo a correta identificação dos elementos comparativos, sua 

semelhança com o bem avaliando, sua origem, confiabilidade, contemporaneidade, 

adotando-se tratamento por fatores para homogeneização da amostragem. O resultado 

indicado determinará o Valor De Mercado do bem avaliando, que se define por : 
 

"Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

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

do mercado vigente " 

 

Para o atendimento pleno da finalidade deste Laudo de Avaliação, também indicaremos o 

Valor de Liquidação Forçada do imóvel, que se define pela condição relativa à hipótese 

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

consoante os critérios adotados. 
 

 

De acordo com o item 7.7.1. da NBR 14653-1/01 os resultados finais de avaliação serão 

arredondados até o limite de 1% (um por cento) dos valores estimados. 
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II. CRITÉRIO E METODOLOGIA 
 

Face às características do objeto da avaliação, o resultado final, será expresso pela 

apuração, distinta, dos valores de terreno e benfeitorias.  As metodologias e critérios 

eleitos foram respectivamente : 
 

  terrenos 

A metodologia utilizada, salvo exceções, é o Método Comparativo De Dados De 

Mercado, que consiste em uma ampla pesquisa de elementos comparáveis os quais se 

encontram em oferta no mercado. Esta pesquisa poderá, ou não, determinar um processo 

de homogeneização, que visa corrigir fatores como, diferentes grandezas de área, 

topografia, melhoramentos públicos disponíveis, zona de ocupação, testada e 

profundidade. 
 

  benfeitorias 

Serão apropriadas pelo Método de Identificação do Custo, podendo ser por 

quantificação de custos, por meio da estimativa de dispêndio necessário para se criar 

benfeitoria idêntica, não depreciada e com os mesmos objetivos funcionais, já considerada 

a vantagem da coisa feita ou “valor em marcha”, ou, por comparação de custos, através 

do tratamento técnico, de bens similares, utilizado a partir de orçamentos para 

construções padronizadas. 

 

Não identificamos, após os procedimentos normais de verificação da documentação 

oferecida ou, no transcurso das vistorias, qualquer vício que pudesse prejudicar a 

qualidade do resultado dos trabalhos. Esclarecemos ainda que a Equity Engenharia e 

Avaliações Ltda, Crea N 0463676, Corecon N° RE/5179,  não possui  qualquer vínculo com a  

pessoa, física ou jurídica, proprietária dos bens avaliados, quer através de sócios ou 

funcionários, não tendo portanto, qualquer interesse subjetivo ou financeiro sobre os 

ativos avaliados.  

 

Toda e qualquer documentação de suporte adotada, apensas na forma de Anexo,  para 

obtenção dos quantitativos utilizados neste trabalho, foram fornecidas pelo Contratante e, 

foram recebidas como representação fidedigna da regularidade do objeto desta avaliação. 

Quaisquer fatos supervenientes que coloquem em dúvida a qualidade dos documentos de 

suporte fornecidos, anulam as conclusões deste trabalho. 
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O presente documento não objetiva a investigação da existência de passivos ambientais 

sobre o imóvel avaliando, entretanto, na hipótese da evidência dos mesmos, estes serão 

constatados, relatados e, se necessário, contribuirão na formação do juízo de valor do 

imóvel avaliando. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Vista Parcial do Imóvel avaliando 

 

 Endereço Avenida Dona Anila,, n° 333 

 Bairro Olaria  Complemento -*- 

 Cidade  Itapecerica da Serra  Estado SP 

 Matrícula n vide tabela à pag. 02   Contribuinte n vide tabela à pag. 02 

 Tipo de Imóvel Industrial  Uso Industrial 

 Área de Terreno  40.000,00 m²  Fração Ideal 1,0000 

 A. Total Construída 3.537,00 m²  A. Útil Construída 3.537,00 m² 

 Observações 

1. Haja vista a emergência sanitária (Covid-19), além do pedido da solicitante, não 

foi possível a vistoria interna da unidade sendo que seu estado de conservação 

foi estimado com base nas práticas normais de manutenção da habitabilidade 

do imóvel, cuja responsabilidade é do ocupante;  

2. As características do imóvel que constam neste laudo, nas quais esta 

atualização se baseia, foram obtidas do laudo 04080413.LC, datado de Abril de 

2013. 

3. As Áreas Construídas, utilizadas nos cálculos, foram observadas no local (na 

data da vistoria) e ponderadas através do utilitário “Google Earth”. 
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III. SITUAÇÃO E CARACTERÍSTICAS GERAIS  
 

O imóvel avaliando, está localizado, de acordo com o Cadastro de Logradouros do 

Município de Itapecerica da Serra, na quadra  formada pelas seguintes ruas a partir do 

interior do imóvel  : 
 

 Frente Principal Avenida Dona Anila 

 Lado Direito Estrada Armando Sales  

 Lado Esquerdo Rua Prof.ª Maria A. P. Marinho Barbosa (2ª frente) 

 Fundos Estrada Armando Sales / Avenida Dona Anila 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mapa da região e detalhe da localização da quadra do imóvel 

 

III.1. INFRAESTRUTURA BÁSICA 
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Vistas parciais da Avenida Dona Anila,  no trecho em que se situa o imóvel  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Vistas parciais da Rua Prof.ª Maria A. P. Marinho Barbosa (rua sem saída) no trecho em que se situa o imóvel  

 

 
III.2. CARACTERÍSTICAS URBANAS 
 
 

Para fins de homogeneização dos aspectos referentes a Melhoramentos e Equipamentos 

Públicos, e, características locais relevantes (densidade de lotes, nível de comércio, nível 

econômico, etc.), os elementos serão transportados através dos índices discriminados, e 

lançados consoante a situação do imóvel avaliando, demonstrados nas tabelas do item 

IV.2, tópico “FL” : 
 

 

 Avenida Dona Anila,  IF =  83,60 
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A   Lei do Zoneamento, que regula o uso e a ocupação do solo, classifica o local como 

ZOFU – Zona de Fundo da Macrozona Urbana, de uso misto, predominantemente 

residencial, de densidade demográfica baixa.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mapa de Zoneamento e parâmetros urbanísticos  

 

IV. DESCRIÇÃO E AVALIAÇÃO 

 

IV.1. DESCRIÇÃO DO TERRENO  

 

O terreno avaliado tem formato  irregular, possui topografia parte plana em patamares, e 

parte acidentada, solo firme e seco, com as  frentes ao nível das ruas, conforme 

documentação anexa, assim caracterizado: 

 

 

 

 

 

Total 40.000,00 m2 

Fração Ideal 1,0000 40.000,00 m2 
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IV.2. CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO DA PESQUISA 

 

 

Para a determinação do valor unitário do terreno, realizamos pesquisa de mercado na 

região do imóvel avaliando, bem como, consulta em nosso banco de dados. Os terrenos 

em oferta para venda, pesquisados no local e/ou coletados em arquivo,  ou opiniões 

fornecidas por corretores especializados, encontram-se descritos no “Anexo A”. Com o fim 

de homogeneizá-los foi aplicado o seguinte tratamento:  

 

 
 

 Vt preço à vista: Quando necessário conversão do valor a prazo em valor à vista, aplicam-

se ao saldo devedor os coeficientes de matemática financeira  

 

 

 Cp/Cf profundidade homogeneizada e correção de testada: Por se tratar de imóvel 

industrial, não será considerada a influência das diferentes profundidades e testadas. 

Desde que o acesso seja suficiente e proporcional à superfície, não há necessidade de 

ser levado em conta tais fatores, pois o que importa é a adequação de suas dimensões 

ao layout desejado. 
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 Ff redução de oferta: Será feita a redução de 10% para compensar a eventual 

superestimativa dos ofertantes, uma vez que não foi possível encontrar elementos 

comparativos suficientes para estabelecer um fator médio da região, assim foi adotado o 

fator já consagrado de 0,9, em vasta jurisprudência e recomendado pelo IBAPE/SP. 

 

 

 

    Vb construção: Será feito um desconto para compensar o eventual valor residual da 

construção existente. Para fins de decomposição do Valor das Construções, adotaremos 

a publicação “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS”, publicada e 

revisada em Fevereiro de 2007 pelo IBAPE · Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo, originada do estudo “Edificações - Valores de 

Venda” (1987) elaborado pela comissão de peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 

dos M.M. Juízes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital. Neste trabalho, 

os intervalos de valores respectivos aos diferentes padrões construtivos, estão 

vinculados ao projeto  R8-N publicado mensalmente pelo SINDUSCON / SP. O valor 

referencial para Julho de 2020 é de R$ 1.468,15/m2. As depreciações em função de 

idade estimada e estado de conservação das construções serão feitas pelo critério de 

“Ross-Heidecke”. 

 

 

 

 FL homogeneização e equivalência de valores: Para fins de homogeneização dos 

aspectos referentes a Melhoramentos e Equipamentos Públicos, e, características locais 

relevantes (densidade de lotes, nível de comércio, nível econômico, etc.), os elementos 

serão transportados através dos índices discriminados, e lançados consoante a situação 

do imóvel avaliando, baseados em Tabelas de Homogeneização e Equivalência de 

Valores da Prefeitura de São Paulo e Tabelas do livro já consagrado do Eng. João Ruy 

Canteiro, ajustados a região do imóvel avaliando e demonstrados nas tabelas abaixo :  
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IV.3. VALOR TOTAL DO TERRENO ( Vt  ) 

 

 

Os terrenos de ocupação efetivamente industrial, a princípio, tem seu valor total obtido 

pela multiplicação direta de sua área total pelo valor médio do metro quadrado, 

determinado pela pesquisa de mercado. Desde que o acesso seja suficiente e 

proporcional à superfície, não há necessidade de ser levado em conta fatores 

correspondentes à testada, profundidade ou múltiplas frentes. Assim sendo, o Valor Total 

do Terreno que cabe ao imóvel avaliando será dado pela expressão: 

 

 

Vt =  A t x Vu onde: 

 

 

A t    Área Total do Terreno = 40.000,00 m² 

Vu    Valor Básico Unitário (Vide anexo “A”) = R$ 370,99 / m² 

  

 

Substituindo-se na Equação Principal teremos : 

 

 

Vt = 40.000,00m2  x R$370,99/m2   
 

 

 

  

 

Vt = R$ 14.840.000,00  

 

 

(Quatorze milhões, oitocentos e quarenta mil Reais) 
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IV.4. AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS (Vb) 

 

Define-se por  “benfeitoria”  toda obra ou serviço que se realize em um bem com o intuito 

de melhor aproveitamento, conservação e embelezamento. Tais obras ou serviços devem 

estar incorporadas àquele, de tal forma que, não possam ser retiradas sem destruição, 

fratura ou dano. A descrição das benfeitorias, entendidas como todas as construções e 

obras de infraestrutura existentes sobre o imóvel avaliando, será orientada em função de 

sua ocupação principal e predominância de características estruturais e de acabamento, 

com destaque para áreas secas e úmidas.  

 

Para fins de determinação do Custo Novo de Venda das Benfeitorias, adotaremos a 

publicação “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS”, publicada e 

revisada em Fevereiro de 2007 pelo IBAPE · Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo, originada do estudo “Edificações - Valores de 

Venda” (1987) elaborado pela comissão de peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 

dos M.M. Juízes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital.  Neste trabalho, 

os intervalos de valores respectivos aos diferentes padrões construtivos, estão vinculados 

ao projeto R8-N publicado mensalmente pelo SINDUSCON / SP. No caso de edificações 

com vários pavimentos, os pavimentos de subsolo, serão avaliados tomando-se como 

referencia 50% (cinquenta por cento) do valor determinado para os pavimentos 

superiores. O valor referencial para Julho de 2020 é de R$ 1.468,15/m2.  

 
IV.5. ESTABELECIMENTO DO FATOR DE ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO E AO 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO (FOC) 
 

Determinado o Custo Novo de Venda é estabelecido o valor depreciado face a aplicação 

de fatores como estado de conservação, forma de manutenção do bem e obsolescência 

do projeto construtivo para o uso, os quais, convergem na determinação do FATOR DE 

ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAÇÃO (FOC). Entende-se por 

depreciação a perda operacional do bem, sem que tal possa ser restaurada pela 

manutenção normal. Esta perda decorre do desgaste normal pela ação do tempo, mau 

uso e obsolescência funcional. Para obtenção do Coeficiente de Depreciação (FOC), 

adotaremos, consoante procedimento recomendado pelo IBAPE · Instituto Brasileiro de 
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Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo,  o Método de Ross-Heidecke, 

que atribui diferentes variáveis para depreciação como função do estado de conservação 

e idade efetiva do bem, considerando um valor residual (R) de 20% (vinte por cento) para 

as construções convencionais, 10% (dez por cento) para construções tipo “coberturas” e 

igual a “zero” para o caso de “barracos”.  A saber : 

Estado de Conservação Depreciação (%) 

A Novo 0,00 

B Entre novo e regular 0,32 

C Regular 2,52 

D Entre regular e reparos simples 8,09 

E Reparos simples 18,10 

F Entre reparos simples e importantes 33,20 

G Reparos importantes 52,60 

H Entre reparos importantes e sem valor 75,20 

I Sem valor 100,00 

 

O Coeficiente de Depreciação (FOC) será determinado através da seguinte equação:  
 

FOC = R + K x (1-R) 
 

Onde o fator K, será obtido a partir da tabela abaixo de dupla entrada, onde a primeira 

coluna indica o percentual transcorrido de vida útil efetiva da benfeitoria : 
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IV.6. DESCRIÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

A apresentação dos critérios de avaliação das benfeitorias obedece a seguinte 

disposição : 

 

 Classificação Padrão construtivo da construção avalianda consoante item IV.5 

 Área Construída  Referência quantitativa obtida em planta ou medida “in loco” 

 Valor Unitário  Valor de cada m2 de construção, segundo seu padrão (ref.Proj.R8-N) 

 Estado de Conservação Relativo aos cuidados na manutenção, preventiva e corretiva, do objeto 

 Vida útil Prazo de utilização econômica do bem 

 Idade Aparente Consoante projeto arquitetônico, vida efetiva e estado de conservação 

 Coefic. de Depreciação Função da idade aparente e estado de conservação da construção avalianda 

 Vida útil Remanescente Saldo de vida útil para o bem em função da sua idade aparente 

 

Assim sendo, teremos :  

Situação sem escala 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

01 Portaria 

02 Escritório 

03 Fábrica de Postes 

04 Ferramentaria 

05 Refeitório / Cozinha 

06 Caldeira 

07 Controle do misturador 

08 Manutenção 

09 Montagem da armação 
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CONSTRUÇÃO n 01  Portaria 

 

 

 Pavimentos  01 Pav 00 Mez 00 SS 

 Fundações vigas baldrame 

 Estrutura alvenaria / concreto 

 Fechamento alvenaria 

 Tipo de Cobertura laje  

 Estrutura da Cob. concreto 

 Telhas laje 

 Fachada alvenaria revestida 

 

 Classe Comercial 

 Grupo Escritórios 

 Padrão Econômico 

 Área Construída 12,00m2 

 Valor Unitário R$ 1.145,00 / m2 

 Est. Conservação Entre reg.e rep.simples 

 Vida útil 70 (setenta) anos 

 Idade  47 (quarenta e sete) anos 

 Coef. Depreciação 0,5240 

 Vida Útil Remte. 36 (trinta e seis) anos 

 Valor Total R$ 7.200,00 
 

 

 

ÁREAS SECAS / 
ÁREAS ÚMIDAS 

Portaria / Sanitário  

 

 Piso cimento desempenado / cerâmico  

 Paredes blocos de concreto pintados a látex  

 Forro laje revestida e pintada a látex 

 Caixilhos 
ferro, de correr ou basculante, 
envidraçado 

 Portas metálica envidraçadas ou madeira 
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CONSTRUÇÃO n 02  Escritório 

 

 

 Pavimentos 01 Pav 00 Mez 00 SS 

 Fundações vigas baldrame 

 Estrutura alvenaria / concreto 

 Fechamento alvenaria 

 Tipo de Cobertura duas águas 

 Estrutura da Cob. madeira  

 Telhas fibrocimento 

 Fachada alvenaria revestida 

 

 Classe Comercial 

 Grupo Escritórios 

 Padrão Simples sem elevador 

 Área Construída 410,00m2 

 Valor Unitário R$ 1.771,00 / m2 

 Est. Conservação Reparos simples 

 Vida útil 70 (setenta) anos 

 Idade  47 (quarenta e sete) anos 

 Coef. Depreciação 0,4888 

 Vida Útil Remte. 34 (trinta e quatro) anos 

 Valor Total R$ 354.923,00 
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PAVIMENTO TÉRREO 
 

ÁREAS SECAS  Salas de Escritório  
 

 Piso cerâmico ou tacos de madeira 

 Paredes argamassada pintada a látex 

 Forro 
placas de isopor, PVC ou aglomerado 
pintado a látex 

 Caixilhos 
ferro, de correr ou basculante, 
envidraçado 

 Portas madeira 
 

ÁREAS ÚMIDAS  Cozinha / Sanitários  
 

 

 Piso cerâmico  

 Paredes 
argamassada pintada a látex ou 
azulejadas a ½ altura  

 Forro PVC ou aglomerado pintado a látex 

 Caixilhos 
ferro, de correr ou basculante, 
envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros 
instalações hidráulicas completas, 
com louças e metais sanitários 
comuns 
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CONSTRUÇÃO n 03  Fábrica de Postes 

 

 

 Pavimentos 01 Pav 00 Mez 00 SS 

 Fundações vigas baldrame 

 Estrutura alvenaria / concreto 

 Fechamento alvenaria (parcial) 

 Tipo de Cobertura duas águas 

 Estrutura da Cob. metálica 

 Telhas fibrocimento 

 Pé direito médio 8,00 m 

 Vão médio 12,00 m 

 Fachada alvenaria revestida 

 

 Classe Industrial/Comercial 

 Grupo Galpão 

 Padrão Simples 

 Área Construída 1.100,00m2 

 Valor Unitário R$ 1.652,00 / m2 

 Est. Conservação Reparos simples 

 Vida útil 60 (sessenta) anos 

 Idade  47 (quarenta e sete) anos 

 Coef. Depreciação 0,4000 

 Vida Útil Remte. 24 (vinte e quatro) anos 

 Valor Total R$ 726.880,00 
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PAVIMENTO TÉRREO 
 

ÁREAS SECAS  Galpão 
 

 Piso concreto desempenado  

 Paredes 
blocos de concreto pintados a látex 
(parcial)  

 Forro cobertura aparente  
 

 

 

ÁREAS ÚMIDAS  Sanitários / Vestiários  
 

 

 Piso cerâmico  

 Paredes argamassada pintada a látex 

 Forro laje revestida e pintada a látex 

 Caixilhos ferro, basculante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros 
instalações hidráulicas , com louças e 
metais sanitários comuns 
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CONSTRUÇÃO n 04  Ferramentaria 

 

 

 Pavimentos  01 Pav 00 Mez 00 SS 

 Fundações vigas baldrame 

 Estrutura alvenaria / concreto 

 Fechamento alvenaria 

 Tipo de Cobertura uma água 

 Estrutura da Cob. metálica 

 Telhas fibrocimento 

 Fachada alvenaria revestida 

 

 Classe Industrial/Comercial 

 Grupo Galpão 

 Padrão Econômico 

 Área Construída 250,00m2 

 Valor Unitário R$ 894,00 / m2 

 Est. Conservação Reparos simples 

 Vida útil 60 (sessenta) anos 

 Idade  37 (trinta e sete) anos 

 Coef. Depreciação 0,5296 

 Vida Útil Remte. 31 (trinta e um) anos 

 Valor Total R$ 118.366,00 
 

 

 

 

 

PAVIMENTO TÉRREO 
 

ÁREAS SECAS  Galpão  
 

 Piso concreto desempenado  

 Paredes 
blocos de concreto pintado a látex 
(parcial)  

 Forro cobertura aparente  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

24
06

-5
1.

20
20

.8
.2

6.
02

68
 e

 c
ód

ig
o 

3B
1C

10
7.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 A

R
A

U
JO

 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

 0
5/

10
/2

02
0 

às
 1

9:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
1R

J2
07

00
03

40
80

   
  .

fls. 814



   

 

 

 
 

Rua Costa Carvalho, n 222  Pinheiros  05429-000  São Paulo (SP)   Fone/Fax (11) 3816-5955  equity@equity.com.br 
 

01260820  27 
 

 

CONSTRUÇÃO n 05  Refeitório / Cozinha 

 

 

 Pavimentos  01 Pav 00 Mez 00 SS 

 Fundações vigas baldrame 

 Estrutura alvenaria / concreto 

 Fechamento alvenaria / concreto  

 Tipo de Cobertura uma água 

 Estrutura da Cob. metálica / madeira  

 Telhas fibrocimento 

 Fachada alvenaria revestida 

 

 Classe Industrial/Comercial 

 Grupo Galpão 

 Padrão Simples 

 Área Construída 700,00m2 

 Valor Unitário R$ 1.652,00 / m2 

 Est. Conservação Reparos simples 

 Vida útil 60 (sessenta) anos 

 Idade  47 (quarenta e sete) anos 

 Coef. Depreciação 0,4000 

 Vida Útil Remte. 24 (vinte e quatro) anos 

 Valor Total R$ 462.560,00 
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PAVIMENTO TÉRREO 
 

ÁREAS SECAS  Galpão  
 

 Piso concreto desempenado  

 Paredes argamassada pintada a látex  

 Forro cobertura aparente  

 Caixilhos ferro, basculante, envidraçado 

 Portas metálica ou gradil metálico  
 

ÁREAS ÚMIDAS  Refeitório / Cozinha / Sanitário 
 

 

 Piso cimento desempenado  

 Paredes argamassada pintada a látex 

 Forro cobertura aparente  

 Caixilhos ferro, basculante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros 
instalações hidráulicas completas, 
com louças e metais sanitários 
comuns 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

24
06

-5
1.

20
20

.8
.2

6.
02

68
 e

 c
ód

ig
o 

3B
1C

10
7.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 A

R
A

U
JO

 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

 0
5/

10
/2

02
0 

às
 1

9:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
1R

J2
07

00
03

40
80

   
  .

fls. 816



   

 

 

 
 

Rua Costa Carvalho, n 222  Pinheiros  05429-000  São Paulo (SP)   Fone/Fax (11) 3816-5955  equity@equity.com.br 
 

01260820  29 
 

 

CONSTRUÇÃO n 06  Caldeira 

 

 

 Pavimentos  01 Pav 00 Mez 00 SS 

 Fundações vigas baldrame 

 Estrutura alvenaria / concreto 

 Tipo de Cobertura duas águas 

 Estrutura da Cob. metálica / madeira  

 Telhas fibrocimento 

 Pé direito médio 3,50 m 

 Vão médio 5,00 m 

 Fachada alvenaria revestida 

 

 Classe Especial 

 Grupo Coberturas 

 Padrão Simples 

 Área Construída 280,00m2 

 Valor Unitário R$ 208,00 / m2 

 Est. Conservação Entre reg.e rep.simples 

 Vida útil 20 (vinte) anos 

 Idade  15 (quinze) anos 

 Coef. Depreciação 0,3844 

 Vida Útil Remte. 7. (sete) anos 

 Valor Total R$ 22.387,00 
 

 

PAVIMENTO TÉRREO 
 

ÁREAS SECAS  Caldeira  
 

 Piso concreto desempenado  

 Paredes argamassada pintada a látex (parciais)  

 Forro cobertura aparente  
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CONSTRUÇÃO n 07  Controle do Misturador 

 

 

 Pavimentos 02 Pav 00 Mez 00 SS 

 Fundações vigas baldrame 

 Estrutura alvenaria / concreto 

 Fechamento alvenaria 

 Tipo de Cobertura duas águas 

 Estrutura da Cob. metálica 

 Telhas metálicas  

 Fachada alvenaria revestida 

 

 Classe Comercial 

 Grupo Escritórios 

 Padrão Econômico 

 Área Construída 50,00m2 

 Valor Unitário R$ 1.145,00 / m2 

 Est. Conservação Entre reg.e rep.simples 

 Vida útil 70 (setenta) anos 

 Idade  22 (vinte e dois) anos 

 Coef. Depreciação 0,7856 

 Vida Útil Remte. 54 (cinquenta e quatro) anos 

 Valor Total R$ 44.976,00 
 

 

 

 

 

 

PAVIMENTO TÉRREO e SUPERIOR  
 

ÁREAS SECAS  Cabine / Sala  
 

 Piso cimento desempenado  

 Paredes blocos de concreto pintados a látex  

 Forro 
laje pintada a látex ou cobertura 
aparente 

 Caixilhos 
ferro, de correr ou basculante, 
envidraçado 

 Portas metálica envidraçada 
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CONSTRUÇÃO n 08  Manutenção 

 

 

 Pavimentos 01 Pav 00 Mez 00 SS 

 Fundações vigas baldrame 

 Estrutura alvenaria / concreto 

 Fechamento alvenaria 

 Tipo de Cobertura duas águas 

 Estrutura da Cob. metálica 

 Telhas fibrocimento 

 Pé direito médio 4,00 m 

 Vão médio 8,00 m 

 Fachada alvenaria revestida 

 

 Classe Industrial/Comercial 

 Grupo Galpão 

 Padrão Simples 

 Área Construída 420,00m2 

 Valor Unitário R$ 1.652,00 / m2 

 Est. Conservação Regular 

 Vida útil 60 (sessenta) anos 

 Idade  22 (vinte e dois) anos 

 Coef. Depreciação 0,7856 

 Vida Útil Remte. 47 (quarenta e sete) anos 

 Valor Total R$ 545.081,00 
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PAVIMENTO TÉRREO 
 

ÁREAS SECAS  Galpão / Anexo  
 

 Piso concreto desempenado  

 Paredes 
argamassada pintada a látex ou 
blocos de concreto pintados a látex  

 Forro cobertura aparente  

 Caixilhos ferro, basculante, envidraçado 

 Portas metálica  
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CONSTRUÇÃO n 09  Montagem da armação 

 

 

 Pavimentos 01 Pav 00 Mez 00 SS 

 Fundações vigas baldrame 

 Estrutura alvenaria / concreto 

 Fechamento alvenaria (parcial) 

 Tipo de Cobertura duas águas 

 Estrutura da Cob. madeira  

 Telhas fibrocimento 

 Pé direito médio 3,50 m 

 Vão médio 12,00 m 

 Fachada alvenaria revestida 

 

 Classe Especial 

 Grupo Coberturas 

 Padrão Simples 

 Área Construída 315,00m2 

 Valor Unitário R$ 208,00 / m2 

 Est. Conservação Regular 

 Vida útil 20 (vinte) anos 

 Idade  10 (dez) anos 

 Coef. Depreciação 0,6481 

 Vida Útil Remte. 12 (doze) anos 

 Valor Total R$ 42.464,00 
 

 

PAVIMENTO TÉRREO 
 

ÁREAS SECAS  Cobertura  
 

 Piso concreto desempenado  

 Forro cobertura aparente  
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IV.7. RESUMO DE VALORES DAS BENFEITORIAS ( Vb ) 
 

 

 

 

 

 

 

Vb = R$ 2.320.000,00  

 

(Dois milhões, trezentos e vinte mil Reais) 

 

 

V. VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL ( VI )   

 

Será dado pela  soma do Valor Total do Terreno ao Valor Total  das Construções, em 

números de: 

Vt = R$ 14.840.000,00 

   + 

Vb = R$ 2.320.000,00 
    

VI  R$ 17.160.000,00 
 

(Dezessete milhões, cento e sessenta mil Reais) 
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V.1. VALOR MAIS PROVÁVEL DE LIQUIDAÇÃO( VLIQUID ) 
 

 

O conceito de Valor de Liquidação tradicionalmente utilizado é aquele onde, o promitente 

vendedor, desejoso de iniciar ou concluir outros empreendimentos que justifiquem o 

sacrifício de parte de seu patrimônio pessoal, e o promitente comprador, já conhecedor 

das qualidades materiais e imateriais desse patrimônio, pactuam a troca de seu domínio 

por um preço tido como Justo, face à necessidade, o desejo ou capricho de cada uma das 

partes. Inspirado essencialmente nas relações materiais entre investidores prioriza a 

maximização do capital, entendendo que, nas ações de compra e venda o melhor preço 

é aquele que, compensados todos os riscos da operação, possibilite a remuneração 

do capital investido, ao menos, de forma equivalente a outras aplicações financeiras em 

moeda forte. O conceito de “...não colocar todos os ovos em único cesto.”, deve significar 

também, redobrar os cuidados no transporte para outros. 
 

 

Pela necessidade desta compensação de riscos, basicamente, dois eventos de mercado 

devem ser enfocados. 
 

 

A - Liquidação com Ordem de Venda  VLOV 
 

 

No sentido prático é o limite onde um ativo pode ser convertido em dinheiro com maior 

facilidade, quando comparado a outros, semelhantes e ofertados no mesmo perímetro de 

influência, definido pela nossa pesquisa de mercado. Estabelecemos esse ajuste 

percentual pela diferença entre o limite inferior e o Valor mais provável de unitário de 

conjunto obtido pela amostragem de ofertas. Assim sendo, teremos : 
 

 

VLOV  = R$ 17.160.000,00 x 0,8615 

  

VLOV = R$ 14.780.000,00  
 

 

(Quatorze milhões, setecentos e oitenta mil Reais) 
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B - Valor de Liquidação Forçada  VLFORC 
 

 

 

Limite onde um ativo pode ser liquidado da forma mais rápida e pelo menor preço 

possível, admitindo-se o entendimento do que seja o Valor Vil. Para tanto adotaremos a 

definição do parágrafo primeiro do Art.891 do Código de Processo Civil, que estabelece o 

seguinte : 

 

 

“Considera-se vil o preço inferior ao mínimo estipulado pelo juiz e constante do 

edital, e, não tendo sido fixado preço mínimo, considera-se vil o preço inferior 

a cinquenta por cento do valor da avaliação.” 

 

 

Assim sendo, definimos o Valor de Liquidação Forçada como a média dos índices entre o 

que seria considerado “valor vil” e o Valor de Liquidação Ordenada.  

 

Assim sendo teremos: 

 

VLFORC  = R$ 17.160.000,00 x [(0,5000 + 0,8615)/2]  

 

   

VLFORC = R$ 11.682.000,00  

 

(Onze milhões, seiscentos e oitenta e dois mil Reais) 
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VI. CONCLUSÃO E ENCERRAMENTO 

 

Concluídos todos os procedimentos, técnicos e normativos, admissíveis em Engenharia 

de Avaliações, certificamos que o VALOR DE MERCADO do imóvel de propriedade de 

MSERVICE COMÉRCIO DE ESTRUTURAS METÁLICAS LTDA.., localizado à Avenida 

Dona Anila,, n° 333  matrícula nº vide tabela à pag. 02 • 1º CRI  Itapecerica da Serra 

 bairro: Olaria  Itapecerica da Serra (SP)  é de R$17.160.000,00 (Dezessete milhões, 

cento e sessenta mil Reais) para esta data. Vai o presente Laudo de Avaliação impresso 

em 85 (oitenta e cinco) folhas de um só lado, sendo esta, de n 37, datada e assinada 

ficando os signatários à disposição para qualquer esclarecimento que se fizer necessário. 

 

São Paulo, AGOSTO de 2020. 

 

        
 
 
 
 
CREA  0463676/SP 
CORECON RE/5179 

        

 

 

 

 

 

   

Eng Guilherme Pires Galvão  André Gruber 
Gerente Técnico  CREA/ SP n 158.949/D  Gerente  Comercial 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

24
06

-5
1.

20
20

.8
.2

6.
02

68
 e

 c
ód

ig
o 

3B
1C

10
7.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 A

R
A

U
JO

 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

 0
5/

10
/2

02
0 

às
 1

9:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
1R

J2
07

00
03

40
80

   
  .

fls. 825



   

 

 

 
 

Rua Costa Carvalho, n 222  Pinheiros  05429-000  São Paulo (SP)   Fone/Fax (11) 3816-5955  equity@equity.com.br 
 

01260820  38 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

“ANEXO A” 

 

 

PESQUISA  DE  MERCADO, MEMÓRIA DE CÁLCULO E VALOR 

UNITÁRIO BÁSICO 
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PESQUISA  DE  MERCADO 
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MEMÓRIA DE CÁLCULO e VALOR UNITÁRIO BÁSICO  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Após analisados os elementos comparativos, excluídos aqueles situados fora do intervalo de variação de 30% em torno da média 

aritmética inicial, o valor unitário final resultou em  
 

Vu = R$ 370,99 /m² 
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“ANEXO B” 

 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

24
06

-5
1.

20
20

.8
.2

6.
02

68
 e

 c
ód

ig
o 

3B
1C

10
7.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 A

R
A

U
JO

 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

 0
5/

10
/2

02
0 

às
 1

9:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
1R

J2
07

00
03

40
80

   
  .

fls. 829



   

 

 

 
 

Rua Costa Carvalho, n 222  Pinheiros  05429-000  São Paulo (SP)   Fone/Fax (11) 3816-5955  equity@equity.com.br 
 

01260820  42 
 

 

TERRENOS 

 

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

      
Item Descrição 

Grau Pontos 

III II I 
 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quando a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 

2 

2 
Quantidade mínima de 

dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

12 5 3 2 

3 
Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 

com foto e 
características 

observadas pelo 
autor do laudo 

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 
dados analisadas  

Apresentação de 
informações relativas a 

todas as 
características dos 

dados 
correspondentes aos 

fatores utilizados 

2 

4 
Intervalo admissível de 
ajuste para o conjunto 

de fatores 
0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50ª 2 

TOTAL 8 

 a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, 
pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.  

 

 

 

TIPO PONTOS 

GRAU  I 1 

GRAU  II 2 

GRAU  III 3 
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 
utilização de tratamentos por fatores 

    Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios 
Itens 2 e 4 no Grau III, 

com os demais no 
mínimo no Grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo 
no Grau II e os demais 
no mínimo no Grau I 

Todos, no 
 mínimo no Grau I 

 

 

 

Tabela 5 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou 
tratamento por fatores 

Descrição 
Grau 

III II I 

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

 ≤ 30%  ≤ 40%  ≤ 50% 

 

 

Média - X 370,99 

Desvio padrão - S 52,35 

Coef. De Variação - CV 0,14 

Grau de liberdade 7 

t 10 %; grau de liberd. 1,4149 

Limite Inferior 344,80 

Limite Superior 397,18 

    

AP - Amplitude (< 30%) 14,12% 

Precisão - Grau 3 
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PODER DE PREDIÇÃO DO MODELO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O gráfico acima demonstra a boa aderência entre os valores observados e estimados, 

posto que os pontos situam-se próximos da bissetriz do primeiro quadrante. (item 

8.2.1.4.1 NBR 14.653-2.2). 
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BENFEITORIAS 

 

Tabela 6 - Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de 
custo de benfeitorias  

      
Item Descrição 

Grau PONTOS 
III II I   

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 

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2 

3 
Depreciação 

 física 

Calculada por 
levantamento do 

custo de recuperação 
do bem, para deixá-lo 
no estado de novo ou 
casos de bens novos 

ou projetos 
hipotéticos 

Calculada por 
métodos técnicos 

consagrados 
considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de 
conservação 

Arbitrada 2 

TOTAL 6 
 

 

TIPO PONTOS 

GRAU  I 1 

GRAU  II 2 

GRAU  III 3 

 

 

 

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação 
no caso da utilização do método da quantificação do método da 
quantificação do custo de benfeitorias 

    Graus III II I 
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 I 
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LAUDO 

 

 

Tabela 10 - Grau de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo 
 

      
Item Descrição 

Grau PONTOS 
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 

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 

2 

3 
Fator de 

comercialização 

Indeferido em 
mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado 1 

    
TOTAL 5 

 

 

TIPO PONTOS 

GRAU  I 1 

GRAU  II 2 

GRAU  III 3 

 

 

 

 

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação 
no caso da utilização do método evolutivo 

    Graus III II I 

Pontos mínimos 8 5 3 

Itens obrigatórios no 
grau 

correspondente 

1 e 2, com o 3 no 
mínimo no Grau II 

1 e 2, no mínimo 
no Grau II 

Todos, no 
mínimo no Grau 

I 
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“ANEXO C” 

 

 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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“ANEXO D” 

 

 

QUESTIONÁRIO DE PERCEPÇÃO DE RISCO AMBIENTAL  

QPRA 
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QUESTIONÁRIO DE PERCEPÇÃO DE RISCO AMBIENTAL  QPRA 
 

I. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMÓVEL 
 

1- Existe ou existiu sobre o terreno avaliando atividade industrial potencialmente contaminadoras 

definida no Manual de Gerenciamento de Áreas Contaminadas da CETESB?  
      

     – qual?    

      

      
 

2 - Existe ou existiu alguma atividade industrial potencialmente contaminadoras definida no Manual 

de Gerenciamento de Áreas Contaminadas da CETESB em um raio 300 metros do imóvel 

avaliando?  
 

     – qual?    

      

      
 

3 - Qual a utilização atual do imóvel avaliando?  
 

       

       

       

       

       

       
 

4 - O imóvel avaliando confronta ou tem nas proximidades algumas dessas atividades: 
 

 

   
Posto de Combustível     Oficina Mecânica Galvanoplastia Gráfica

 

   
Lavanderia/Tinturaria

         
Bota-Fora

    
Lixão Ferro Velho

 

   
Reciclagem de Resíduos Domésticos e de Entulhos

          

   
Recebimento e Armazenamento de Resíduos Domésticos, Industriais e de Entulhos

 

   
Não Não Sei

 
 

                Se alguma for indicada, distância aproximada de  metros. 
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5 - O imóvel avaliando confrontou ou teve nas proximidades algumas das atividades acima? 
 

     – qual?    

      

      
 

II. GERAÇÃO, DEPOSIÇÃO E ARMAZENAMENTO DE SUBSTS. POTENCIALMENTE POLUIDORAS 
 

1 - São ou foram gerados efluentes líquidos no imóvel? 
 

          

      

      
 

2 - Como são ou foram descartados? 

 

      
Rede Pública

  

      
Fossa Séptica

 

      
Estação de Tratamento de Efluentes

 

      
Diretamente no Solo

 

      
Não Sei

 
 

3 - No interior do imóvel avaliando são utilizados ou armazenados, à céu aberto ou sob cobertura ou 

de forma subterrânea :  

 

      
Baterias Automotivas ou Industriais Usadas 

 

      
Derivados de Petróleo e ou quaisquer outros tipos de combustíveis 

 

      
Pesticidas, Herbicidas ou Outros Biocidas 

 

      
Pneus

 

      
Tintas ou Vernizes

 

      
Residuos

 

      
Outros Produtos Químicos em Recipientes Individuais de Mais de 20 Litros ou a Granel

 

      
Não

 

      
Não Sei
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4 - O imóvel avaliando foi utilizado em algum momento para deposito de resíduo industrial, de 

construção civil, hospitalar ou quaisquer outros que possam ser classificados como 

contaminantes? 
 

     – qual?    

      

      
 

5 - Existe ou existiu algum lago, lagoa, poço, nascente ou curso d´água dentro do imóvel avaliando 

ou no entorno em raio inferior à 60 metros? 
 

     – qual?    

      

      
 

III. VESTÍGIOS DE CONTAMINAÇÃO 
 

1 - No interior do imóvel foi constatada a existência de alterações anômalas na vegetação, presença 

de animais mortos ou  incêndio recente ?  
 

     – qual?    

      

      
 

2 - Como é feito o abastecimento de água no imóvel avaliando ? 

 

      
Rede Pública

 

      
Poço Artesiano

 

      
Curso D´Água

 

      
Não há abastecimento de água

 
 

3 - Existe algum registro da água ter sido considerada contaminada por órgão ambiental ?  
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IV. AÇÕES GOVERNAMENTAIS  NO  IMÓVEL 
 
 
1 - Os proprietários ou ocupantes do imóvel avaliando estão envolvidos em pendência jurídica ou 

administrativa envolvendo crime de dano ambiental de qualquer natureza ?  
 

     – qual?    

      

      
 
2 - Existem infrações ambientais relacionadas ao imóvel avaliando ou qualquer uma de suas 

instalações ?  
 

     – qual?    

      

      
 

3 - Existe na vizinhança do imóvel qualquer empreendimento listado no Cadastro de Áreas 

Contaminadas da CETESB? 
 

     – Distância Estimada de :   Metros 
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