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1. INTRODUÇÃO 
 

1.1. Solicitante 

 

UNIPAC 
 
 

1.2. Objeto 
 
 
Endereço: Rua Arnaldo Maqgniccaro, 521 

– Jurubatuba – São Paulo, SP. 
 
Área de Terreno: 50.440,00 m² 
 
Área Construída: 28.907,14 m² 
 
 

 
 

1.3. Finalidade 
 
Avaliação do Valor de Mercado para Venda e Locação. O Valor de Mercado tem por 
definição ser “a quantia estimada por qual um ativo ou passivo seria transacionado na 

data da avaliação entre um comprador desejoso e um vendedor desejoso numa 

transação sem influências, após adequado marketing e onde as partes atuaram com 

conhecimento, prudência e sem compulsão.” 
 
 

1.4. Datas 
  Vistoria: Agosto de 2013  Referência: 09 de Setembro de 2013 
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1.5. Valores 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Valor de Mercado para Venda  

 

Valor de Mercado para Locação  
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 
Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de dados e 
cálculos foram realizados nos meses de Agosto e Setembro de 2013. 
 
Os dados obtidos no mercado imobiliário local foram fornecidos por proprietários de 
imóveis, corretores, imobiliárias e profissionais habilitados, portanto, são premissas 
aceitas como válidas corretas e fornecidas de “boa fé”. 
 
O imóvel foi avaliado na suposição de que esteja livre e desembaraçado de quaisquer 
ônus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, 
pressupondo que as medidas do terreno e de construção, bem como seus respectivos 
títulos estejam corretos e registrados em cartório e que a documentação enviada para 
consulta seja a vigente. 
 
O signatário não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia 
fornecidos pelo interessado, excluindo as necessárias para o exercício de suas 
funções. 
 
Não foram efetuadas análises jurídicas da documentação do imóvel, ou seja, de 
investigações específicas relativas a defeitos em títulos, invasões, hipotecas, 
desapropriações, superposição de divisas e outros por não se integrarem ao escopo 
desta avaliação. Não foram efetuadas medições de campo.  
 
Não foram consultados os órgãos públicos de âmbito Municipal, Estadual ou Federal, 
quanto à situação legal e fiscal do imóvel. Ressalte-se que não foram levantados 
eventuais passivos ambientais relativos ao imóvel avaliando, tendo a análise se 
restringido aos aspectos das exigências da legislação relativa ao meio ambiente 
aplicável ao imóvel. 
 
Para lastrear o processo avaliatório foram fornecidos pelo cliente os seguintes 
documentos: 
  Jogo de plantas arquitetônicas disponibilizadas em arquivo “.dwg” (Autocad). 

 
Foram analisadas ainda informações complementares de apoio obtidas durante a 
visita ao local, que serviram de base para nossos cálculos e apropriação final de valor. 
 
Toda a área deste imóvel foi devidamente visitada. Entretanto, todas as inspeções 
caracterizaram-se por levantamentos visuais. 
 
Esta avaliação é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das 
pessoas que realizaram os serviços. 
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3. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 
 

3.1. Aspectos de Localização 
 

Endereço : Rua Arnaldo MAgniccaro, nº 521 

Município – Estado : São Paulo – SP 

Densidade de Ocupação : Média 

Padrão Econômico : Médio  

Categoria de Uso Predominante : Industrial 

Valorização Imobiliária : Estável 

Vocação : Industrial/Logístico 

Acessibilidade : Boa 

 
 

 

 
Mapa da região 
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Foto aérea do imóvel 

 
 

 
Vista do imóvel a partir da Rua Arnaldo Magniccaro 
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3.2. Equipamentos Urbanos e Comunitários 
 
Rede de Água : Existente 

Coleta de Lixo : Existente 

Energia Elétrica : Existente 

Esgoto Pluvial : Existente 

Esgoto Sanitário : Existente 

Arborização : Existente 

Iluminação Pública : Existente 

Pavimentação : Existente 

Telefone : Existente 

 

3.3. Atividades Existentes no Entorno 
 
Comércio : Entre 500 e 1.000 m 

Escola : Acima de 1.000 m 

Serviços Médicos : Acima de 1.000 m 

Recreação de Lazer : Acima de 1.000 m 

Correio : Acima de 1.000 m 

Agências Bancárias : Entre 500 e 1.000 m 

Transporte : Menos de 500m  

 

3.4. Entorno Imediato 
 

Ocupação da Região : Heterogênea 

Ocupação Residencial : Expressiva 

Ocupação Comercial : Expressiva no entorno 

Ocupação Industrial : Significante 

Distância do Centro : Aproximadamente 16 Km em linha reta  

Principais Vias de Acesso : Av. das Nações Unidas 

Pontos de Destaque: : São Paulo Golf Clube, MWM. 
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4. CARACTERIZAÇÃO DA PROPRIEDADE  

4.1. Terreno 
 
O terreno possui as seguintes características: 
  Área = 50.440,00 m2 

 Superfície: Aparentemente seca  
 Topografia Plana. 
 Frente ao nível do logradouro 

 
 
Fotografias: 
 
 

 
Campo de Futebol/Grêmio. 
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Vista interna do terreno e arruamento. 

 
 

 
Vista interna do terreno. 
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Vista interna do terreno. 

 
 

4.2. Construções 
 
As edificações no geral apresentam as seguintes características construtivas. 
 
Características Principais 
 
Estrutura: Concreto  
Fechamento: Alvenaria  
Fachada: Argamassa com pintura, brises e tijolos aparentes 
Idade: 40 anos 
Estado de Conservação: Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples (D) 
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Fotografias: 
 

 
Administração  

 
 
 

 
Administração  
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Área de Produção  

 
 

 
Área de Produção  
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Área de Produção  

 
 

 
Refeitório  
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Oficina/Produção 

 

 
Balança 
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5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 
A região onde está situado o imóvel está em possível modificação. Atualmente a 
região pode ser entendida como sendo uma ilha industrial remanescente do 
desenvolvimento econômico dos anos 60 e 70, rodeada de novas áreas residenciais, 
onde é possível verificar a existência de algumas incorporações. No entanto , o 
mercado industrial ainda é forte e ativo, com atratividade por conta da vantagem de 
estar em zona urbana – além disso, não há imóveis industriais disponíveis para venda 
em proporções semelhantes ao imóvel em estudo. 
 
Particularmente sobre o imóvel em estudo, considerando-se o uso industrial, a sua 
localização perto da Avenida das Nações Unidas se mostra como um fator favorável 
quando considerado o acesso, dado o tráfego difícil notório. Com características 
adequadas à sua utilização , o armazém tem uma boa conservação e altura do teto 
para possíveis usos logísticos . Outro ponto a ser destacado é a área de terreno que 
tem grandes dimensões , permitindo a expansão da área construída ou uma possível 
incorporação no futuro, considerando um cenário de mudança de zoneamento. 
 
Cumpre salientar que todas as análises deste laudo se pautaram no zoneamento atual 
do imóvel, de uso restrito industrial. 

 
Apesar da excelente localização e suas boas condições , atualmente a liquidez de 
propriedades semelhantes na região é considerada como médio-baixa , levando cerca 
de um ano a um ano e meio para a comercialização . A principal razão para este 
comportamento é a procura de uma propriedade específica com estas características 
e grande área construída.  
 
Nesse contexto, o imóvel em análise apresenta características que mantém sua 
atratividade ao mercado imobiliário.  
 
 
 
6. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

6.1. Referências Normativas 
 
A metodologia básica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma 
Brasileira para Avaliação de Bens da Associação Brasileira de Normas Técnicas 
(ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Imóveis Urbanos (versão válida 
a partir de Março de 2011). 
 
Foi utilizada também a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – versão 2011, 
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, 
Departamento de São Paulo. 
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6.2. Avaliação do Terreno 
 

6.2.1. Metodologia 
 
Para a determinação do valor do terreno foi aplicado o Método Comparativo Direto de 
Dados de Mercado, mediante o qual o valor do terreno é obtido pela comparação 
direta com outros terrenos semelhantes situados na mesma região geoeconômica.  
 

6.2.2. Elementos Comparativos 
 
Foram realizadas pesquisas na região onde está implantado o imóvel em análise, com 
a finalidade de investigar terrenos disponíveis para venda. 
 
O campo amostral utilizado para a determinação do valor do imóvel é composto por 8 
(oito) elementos comparativos que podem ser observados junto ao Anexo 1 – 
Elementos Comparativos - Venda. 
 
Os imóveis pesquisados apresentam diferentes características como localização e 
área que impossibilitam uma comparação direta apenas de seus preços unitários, 
motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a determinação do 
valor unitário. 
 
 
6.2.3. Tratamento por Fatores 
 
No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneização: 
 
Fator de Fonte 
 
Com a finalidade de isolar a eventual existência da elasticidade das ofertas, os preços 
unitários pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 
10%, devido a pouca disponibilidade de terrenos similares, para posterior 
consideração dos dados nos cálculos estatísticos. 

Fator de Transposição 
 
Para a transposição de valores do local onde se encontram os elementos 
comparativos para o local de referência, eleito como o de situação do imóvel, foram 
utilizados índices determinados e aferidos no local. 

 
Os índices utilizados para aferição foram baseados na seguinte escala de valores: 
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I - Equipamentos Urbanos 
 

Variáveis Sim Não 

Trafegabilidade 20 0 

Luz Domiciliar 13 0 

Rede de Água 11 0 

Luz Pública 7 0 

Guias e Sarjetas 5 0 

Rede de Esgoto 4 0 

Telefonia 2 0 

Gás 1 0 
 

Pavimentação 
Distância ao Transporte 

Coletivo 
Largura da Via 

Asfalto 17 Até 100m 15 Praças 5 

Paralelepípedo 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m 5 

Cascalho ou Pedra 8 De 300 a 500m 5 De 10 a 20m 3 

Terra 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1 

 
II - Características da Região 

 

Densidade de Ocupação Nível Econômico Fator Comercial 

  Classe Alta 1,50 a 2,00 Alto 1,00 

De 100% a 70% 1,00 Classe Média-Alta 1,25 a 1,50 Médio-Alto 0,95 

De 70% a 40% 0,95 Classe Média 1,00 a 1,25 Médio 0,90 

Abaixo de 40% 0,90 
Classe Média-Baixa 0,85 a 1,00 Médio-Baixo 0,85 

Classe Baixa 0,70 a 0,85 Baixo 0,80 
 

Como o fator transposição refere-se à variação do preço dos imóveis em função da 
localização, sua aplicação ocorre apenas na parcela referente à cota-parte terreno e 
será considerado de acordo com a seguinte fórmula: 

 
Ftr = 1 + ((ILAVA – ILCOMP) / ILCOMP)) 

 
Onde: 
 
Ftr : Fator Transposição 
ILAVA: Índice de Local correspondente ao Imóvel Avaliando 
ILCOMP: Índice de Local correspondente ao Elemento Comparativo 
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Fator Área 
 
Para homogeneização dos elementos comparativos no que se refere à área que 
apresentam foi utilizado o fator de área em conformidade com as prescrições do 
“Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações”, de autoria de Sérgio Antônio 
Abunahman, publicado pela Editora Pini: 

  

Fa = (área de elemento pesquisado)1/4 => quando a diferença for inferior a 30% 
         (área de elemento avaliando)  

ou, 

 

Fa = (área de elemento pesquisado)1/8 => quando a diferença for superior a 30% 
          (área de elemento avaliando) 

 

 

6.2.4. Situação Paradigma 
 
A situação paradigma considerada, que possibilitará a homogeneização dos valores, é 
a seguinte: 
 
 

 
 
 
 

6.2.5.  Valor Unitário do Terreno  
 
Homogeneizados os elementos que compõem o campo amostral através de fatores de 
fonte, localização e área, conforme Anexo 2 – Tratamento por Fatores obteve-se o 
seguinte valor unitário básico: 

 
 

. Valor Unitário Básico  R$ 1.132,01/m² 

 
 
 
 

Área de Terreno = 50,440.00 m²
Índice de Local = 100.24

SITUAÇÃO PARADIGMA
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6.2.5.1.  Valor do Terreno 
 
Multiplicando-se o valor unitário pela área de terreno, tem-se o seguinte valor, para 09 
de Setembro de 2013: 
 
TERRENO = R$ 1.132,01/m² x 50.440,00 m² 
 
TERRENO = R$ 57.100.000,00 
 
 
 

6.2.6. Avaliação das Construções 
 
6.2.6.1. Metodologia 
 
Para a determinação do valor da construção foi aplicado o Método da Quantificação do 
Custo que identifica o valor do bem ou de suas partes constituintes por meio de 
orçamentos sintéticos ou analíticos, a partir das quantidades de serviços e respectivos 
custos diretos e indiretos. 
 
 
 
6.2.6.2. Área Equivalente de Construção 
 
Para cálculo do custo de construção, é preciso adequar os custos dos diferentes 
ambientes, através do conceito de área equivalente e a utilização de um único custo 
unitário de construção, conforme preconizado pela NBR 12.721. 

 

 
 

 

EDIFICAÇÃO ÁREA (m²) PESO ÁREA EQUIVALENTE (m²)

Galpão 24,629.00 1.00 24,629.00
Prédio 2 114.00 0.75 85.50
Prédio 3 151.54 0.75 113.66
Prédio 4 66.12 0.75 49.59
Prédio 5 7.54 0.75 5.66
Prédio 6 693.55 0.75 520.16
Prédio 7 320.00 0.75 240.00
Prédio 8 10.53 0.75 7.90
Prédio 9 149.82 0.75 112.37
Prédio 10 553.75 0.75 415.31
Prédio 11 1,490.81 0.75 1,118.11
Prédio 12 451.67 0.75 338.75
Prédio 13 108.36 0.75 81.27
Prédio 14 160.45 0.75 120.34
TOTAL 28,907.14 27,837.62 
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6.2.6.3. Custo Unitário de Construção 

 
O Custo Unitário de Construção foi obtido a partir do levantamento de mercado 
efetuado pela Editora Pini publicado na Revista Guia da Construção, que apresenta 
um custo unitário básico de construção para diversos tipos e imóvel de diferentes 
padrões construtivos, referidos a uma determinada data-base.  
 
Para o trabalho em questão foi utilizado o Custo Unitário de Construção de galpão de 
uso geral médio, devidamente adaptado e aferido para Benevides - PA. 
 
Para os cálculos, o custo foi atualizado para a data de referência do presente laudo e 
foram considerados também alguns custos adicionais, não computados na formação 
do custo unitário levantado pela PINI, tais como sistema de refrigeração através de 
geotermia, caraterizado por um fechamento duplo de paredes, elementos/ acessórios 
específicos para ventilação e iluminação natural do galpão e também o sistema de 
captação da água da chuva para reuso. 
 

 
 
 
 

6.2.6.4. Depreciação 
 
Sobre o valor das construções são aplicados quocientes de depreciação obtidos 
através do método combinado de Ross-Heidecke, conforme tabela a seguir: 

Índice: Average Commercial w/out Elevators
Valor Unitário: R$ 1,137.48 /sq.m
Data do Índice: jun/13
Data de REferência: ago/13
Fator de Atualização: 0.75%
Índice Atualizado: R$ 1,137.57 /sq.m
Índice Aferido: R$ 1,137.57 /sq.m

Custos Adicionais %
Fundações Especiais 2.50%

Elevadores 0.00%

Acabamentos Especiais 2.50%
Projeto 5.00%
Subtotal

Despesas Diretas: 2.50%
Subtotal

Custos de Administração: 12.00%
Custo Unitário

R$ 28.44 /sq.m

R$ 0.00 /sq.m

R$ 28.44 /m²
R$ 56.88 /sq.m

R$ 1,251.33 /sq.m

R$ 31.28 /sq.m
R$ 1,282.61 /sq.m

R$ 153.91 /sq.m
R$ 1,436.52 /sq.m
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6.2.6.5. Valor da Construção 
 
O valor da construção é dado pelo produto entre o custo unitário e a área construída 
equivalente. 
 

 
 
Logo, o valor total de construção é em números redondos: 
 
CONSTRUÇÃO = R$ 28.100.000,00 
 

EDIFICAÇÃO IDADE (ANOS)
ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO
FATOR DE 

DEPRECIAÇÃO

Galpão 20 D 0.720
Prédio 2 25 E 0.580
Prédio 3 25 E 0.580
Prédio 4 25 E 0.580
Prédio 5 25 E 0.580
Prédio 6 25 E 0.580
Prédio 7 25 E 0.580
Prédio 8 25 E 0.580
Prédio 9 25 E 0.580
Prédio 10 25 E 0.580
Prédio 11 25 E 0.580
Prédio 12 25 E 0.580
Prédio 13 25 E 0.580
Prédio 14 25 E 0.580

EDIFICAÇÃO ÁREA EQUIVALENTE (m²)
FATOR DE 

DEPRECIAÇÃO
VALOR (R$)

Galpão 24,629.00 0.720 25,474,000
Prédio 2 114.00 0.580 71,000
Prédio 3 151.54 0.580 95,000
Prédio 4 66.12 0.580 41,000
Prédio 5 7.54 0.580 5,000
Prédio 6 693.55 0.580 433,000
Prédio 7 320.00 0.580 200,000
Prédio 8 10.53 0.580 7,000
Prédio 9 149.82 0.580 94,000
Prédio 10 553.75 0.580 346,000
Prédio 11 1,490.81 0.580 932,000
Prédio 12 451.67 0.580 282,000
Prédio 13 108.36 0.580 68,000
Prédio 14 160.45 0.580 100,000
TOTAL 28,907.14 28,148,000 
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6.2.7. Valor das Benfeitorias Acessórias 
 
Para o valor da infraestrutura (balança, arruamento, sistema de captação de águas 
pluviais, etc.) considerou-se uma verba equivalente a 20,00% do Valor da Construção. 
 
BENFEITORIAS ACESSÓRIAS = R$ 5.620.000,00 
 
 
6.2.8. Valor de venda do Imóvel  
 
Computados os valores calculados, o valor do imóvel para venda é de: 
 
VENDA = Valor do Terreno + Valor da Construção + Valor de outras Benfeitorias 
 
VENDA = R$ 57.100.000,00 + R$ 28.100.000,00 + 5.620.000,00  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6.3. VALOR DE LOCAÇÃO  

6.3.1. Metodologia 
 
Para determinação do valor de locação do imóvel foi utilizado o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado. 
 

6.3.2. Elementos Comparativos 
 
Foram realizadas pesquisas na região onde está implantado o imóvel em análise, com 
a finalidade de investigar escritórios disponíveis para locação. 
 
O campo amostral utilizado para a determinação do valor do imóvel é composto por 8 
(oito) elementos comparativos que podem ser observados junto ao Anexo 2 – 
Elementos Comparativos - Locação. 
 
Os imóveis pesquisados apresentam diferentes características como localização, 
padrão construtivo, idade, estado de conservação, áreas e outras que impossibilitam 

Valor do imóvel para Venda 
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uma comparação direta apenas de seus preços unitários, motivo pelo qual foi 
empregado o Tratamento por Fatores para a determinação do valor unitário. 
 

6.3.3. Tratamento Por Fatores 
 
No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneização: 
 
Fator de Fonte 
 

Com a finalidade de isolar a eventual existência da elasticidade das ofertas, 
os preços unitários pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas 
foram abatidos em 10%, para posterior consideração dos dados nos cálculos 
estatísticos. 

Fator de Transposição 
 

Para a transposição de valores do local onde se encontram os elementos 
comparativos para o local de referência, eleito como o de situação do imóvel, 
foram utilizados índices determinados e aferidos no local. 
 
Os índices utilizados para aferição foram baseados na seguinte escala de 
valores: 
 

I - Equipamentos Urbanos 
 
Variáveis Sim Não 

Trafegabilidade 20 0 

Luz Domiciliar 13 0 

Rede de Água 11 0 

Luz Pública 7 0 

Guias e Sarjetas 5 0 

Rede de Esgoto 4 0 

Telefonia 2 0 

Gás 1 0 
 

Pavimentação 
Distância ao Transporte 

Coletivo 
Largura da Via 

Asfalto 17 Até 100m 15 Praças 5 

Paralelepípedo 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m 5 

Cascalho ou Pedra 8 De 300 a 500m 5 De 10 a 20m 3 

Terra 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1 
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II - Características da Região 
 

Densidade de Ocupação Nível Econômico Fator Comercial 

  Classe Alta 1,50 a 2,00 Alto 1,00 

De 100% a 70% 1,00 Classe Média-Alta 1,25 a 1,50 Médio-Alto 0,95 

De 70% a 40% 0,95 Classe Média 1,00 a 1,25 Médio 0,90 

Abaixo de 40% 0,90 
Classe Média-Baixa 0,85 a 1,00 Médio-Baixo 0,85 

Classe Baixa 0,70 a 0,85 Baixo 0,80 
 
Como o fator transposição refere-se à variação do preço dos imóveis em 
função da localização, sua aplicação ocorre apenas na parcela referente à 
cota-parte terreno e será considerado de acordo com a seguinte fórmula: 

Ftr = 1 + (((ILAVA – ILCOMP) / ILCOMP)) x pt) 
Onde: 
 
Ftransp : Fator Transposição 
ILAVA: Índice de Local correspondente ao Imóvel Avaliando 
ILCOMP: Índice de Local correspondente ao Elemento Comparativo 
pt: Participação do valor do terreno no valor total dos imóveis 
 
 
 
 

Fator Padrão Construtivo 
 

Para a transformação do padrão construtivo de todos os elementos em uma 
situação comum, eleita como a do imóvel avaliando, foi utilizado o estudo 
Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP - Versão 2002, 
concebido a partir de estudos anteriores realizados pela Comissão de Peritos 
nomeada pelo Provimento nº 02/86 dos MM. Juízes de Direito das Varas da 
Fazenda Municipal da Capital de São Paulo.  
 
Como o fator padrão construtivo refere-se à variação do preço dos imóveis 
em função do padrão da construção, sua aplicação ocorre apenas na parcela 
referente à cota-parte construção e será considerado de acordo com a 
seguinte fórmula: 

 
Fpc = 1 + (((PdAVA – PdCOMP) / PdCOMP)) x pc) 

Onde: 
 
Fpc: Fator Padrão Construtivo 
PdAVA: Padrão Construtivo correspondente ao Imóvel Avaliando 
PdCOMP: Padrão Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo 
pc: Participação do valor da construção no valor total dos imóveis 
 
 



 
 
 
 

 

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of 

Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 522 offices throughout more than 62 

countries worldwide. 

    
 

Rua das Olimpíadas, 205 1º andar 
04551-000 São Paulo SP 
Brasil 
www.colliers.com.br 

PABX +55 11 3323-0000 
FAX +55 11 3323-0001 

26 

Fator Depreciação 
 

Para a consideração da depreciação do imóvel foi utilizado o critério de 
Ross/Heidecke que leva em conta o estado de conservação em que se 
apresenta a edificação, a sua vida útil e a sua idade.  
 
Neste método, o fator de depreciação física k é obtido através de uma tabela 
de dupla entrada, na qual se encontra, na primeira coluna a idade em 
percentual da vida útil provável (I/V) e, na primeira linha, o estado de 
conservação do imóvel. Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-
Heidecke, o percentual da depreciação física (Fd) a ser aplicado resulta da 
equação abaixo: 

 
Fd = (100 - k) / 100 

 
 

Levando-se em conta que o estado de conservação somente irá influir na 
parcela-construção, este fator será ponderado a partir da porcentagem 
referente ao valor da construção, verificada, de forma geral, no valor de venda 
de imóveis comerciais. 
 

Fdep = 1 + (((FdepAVA – FdepCOMP) / FdepCOMP)) x pc) 
 
Onde: 
 
Fdep: Fator Depreciação 
FdepAVA: Fator de Depreciação correspondente ao Imóvel avaliando 
FdepCOMP: Fator de Depreciação correspondente ao Elemento Comparativo 
pc: Participação do valor da construção no valor total dos imóveis 

 
Fator Área 
 

Para homogeneização dos elementos comparativos no que se refere à área 
que apresentam foi utilizado o fator de área em conformidade com as 
prescrições do “Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações”, de 
autoria de Sérgio Antônio Abunahman, publicado pela Editora Pini: 
 

Fa = (área de elemento pesquisado)1/4 => para diferença inferior a 30%  

            (área de terreno avaliado) 

  ou, 

 

Fa = (área de elemento pesquisado)1/8 => para diferença superior a 30%              
(área de terreno avaliado) 
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6.3.4. Situação Paradigma 
 

Para situação paradigma o cenário que possibilitou a homogeneização dos valores é a 
seguinte: 
 

 
 

6.3.5. Valor Unitário 
 
Homogeneizados os elementos que compõem o campo amostral através de fatores de 
fonte, localização, área, padrão construtivo, idade e estado de conservação, conforme 
Anexo 2 – Tratamento por Fatores, obteve-se o seguinte valor unitário básico para a 
área construída do imóvel: 

 
. Valor Unitário Básico  R$ 28,34/m² 

 
 

6.3.6. Valor de Locação  
 
O valor de locação do imóvel foi obtido aplicando-se o valor unitário básico de locação 
pela área construída homogeneizada, resultando no seguinte valor: 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Área Construída  = 28,907.14 m²

 Índice de Local = 100.24

 Cota-Parte Terreno = 60%

 Cota-Parte Construção = 40%

 Padrão = 0.972

 Idade = 40 anos

 Vida Útil Referencial = 80 anos

 Estado de Conservação = D

 Fator de Depreciação = 1.000

SITUAÇÃO PARADIGMA

 

Valor de Mercado para Locação  
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7. TERMO DE ENCERRAMENTO 
 

Este trabalho foi realizado com isenção de ânimos, é independente e totalmente livre 
de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsável. 

Este laudo é composto por 28 (vinte e oito) folhas e 4 (quatro) anexos. 
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ANEXO 1  
 

ELEMENTOS COMPARATIVOS - VENDA 
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Address: Av. Interlagos Source:  Augusta -  PHD Imóveis (11) 4332-2222 

O/T: O City São Paulo - SP Value (R$): 6,300,000.00

V/L: V Land Area (m²): 3,242.00 Net Land Value (R$): 5,670,000.00

Month: 8 Built Area (m²) 0.00 Source Factor: 0.90

Year: 2013 Construction Value (R$)0.00 Homogenized Unitary Value: R$ 1,264.47 /m²

R$ 1,748.92 /m²

Address: Av. Nações Unidas x Rua Guriú Source:
Antônio - LWP Imóveis - (11) 3854-

6466 

O/T: O City São Paulo - SP Value (R$): 40,000,000.00

V/L: V Land Area (m²): 10,000.00 Net Land Value (R$): 36,000,000.00

Month: 8 Built Area (m²) 0.00 Source Factor: 0.90

Year: 2013 Construction Value (R$)0.00 Homogenized Unitary Value: R$ 1,425.60 /m²

R$ 3,600.00 /m²

Address: Rua Assur Source:  Francisco - (11) 98569-7805 

O/T: O City São Paulo - SP Value (R$): 450,000.00

V/L: V Land Area (m²): 400.00 Net Land Value (R$): 405,000.00

Month: 8 Built Area (m²) 0.00 Source Factor: 0.90

Year: 2013 Construction Value (R$)0.00 Homogenized Unitary Value: R$ 844.43 /m²

R$ 1,012.50 /m²

Address: Av. Nossa Sra do Sabará Source:
Carvalho & farina imóveis - (11) 5612

3540 

O/T: O City São Paulo - SP Value (R$): 1,000,000.00

V/L: V Land Area (m²): 800.00 Net Land Value (R$): 900,000.00

Month: 8 Built Area (m²) 0.00 Source Factor: 0.90

Year: 2013 Construction Value (R$)0.00 Homogenized Unitary Value: R$ 994.50 /m²

R$ 1,125.00 /m²

Address:
Rua Professor Guilherme Belfort
Sabino

Source:  Paulista Imóveis(011) 5522-0076  

O/T: O City São Paulo - SP Value (R$): 1,700,000.00

V/L: V Land Area (m²): 878.00 Net Land Value (R$): 1,530,000.00

Month: 8 Built Area (m²) 0.00 Source Factor: 0.90

Year: 2013 Construction Value (R$)0.00 Homogenized Unitary Value: R$ 1,073.44 /m²

R$ 1,742.60 /m²

Address: R. São Canuto Source:  Concreta Imóveis(011) 5044-5044 

O/T: O City São Paulo - SP Value (R$): 5,350,000.00

V/L: V Land Area (m²): 5,250.00 Net Land Value (R$): 4,815,000.00

Month: 8 Built Area (m²) 0.00 Source Factor: 0.90

Year: 2013 Construction Value (R$)0.00 Homogenized Unitary Value: R$ 1,106.07 /m²

R$ 917.14 /m²

Net Unitary Land Value (after discounts from Source Factor)

1

Notes:

Net Unitary Land Value (after discounts from Source Factor)

2

Notes:

Net Unitary Land Value (after discounts from Source Factor)

3

Notes:

Net Unitary Land Value (after discounts from Source Factor)

4

Notes:

5

Notes:

Net Unitary Land Value (after discounts from Source Factor)

6

Notes:

Net Unitary Land Value (after discounts from Source Factor)
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Address: Av. Eng. Alberto de Zagottis Source:
Dias - Nova Elohim Imóveis (11) 5546-

0006  

O/T: O City São Paulo - SP Value (R$): 3,500,000.00

V/L: V Land Area (m²): 1,080.00 Net Land Value (R$): 3,150,000.00

Month: 8 Built Area (m²) 0.00 Source Factor: 0.90

Year: 2013 Construction Value (R$)0.00 Homogenized Unitary Value: R$ 1,032.50 /m²

R$ 2,916.67 /m²

Address: Próx. Av. Salim Antônio Curiati Source:  LWP Imóveis - (11) 3854-6466 

O/T: O City São Paulo - SP Value (R$): 0.00

V/L: V Land Area (m²): 4,750.00 Net Land Value (R$): 8,252,000.00

Month: 8 Built Area (m²) 3,200.00 Source Factor: 0.90

Year: 2013 Construction Value (R$)1,288,000.00 Homogenized Unitary Value: R$ 1,315.11 /m²

R$ 1,737.26 /m²

Net Unitary Land Value (after discounts from Source Factor)

7

Notes:

8

Notes:

Net Unitary Land Value (after discounts from Source Factor)
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ANEXO 2  
 

ELEMENTOS COMPARATIVOS - LOCAÇÃO 
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Endereço: Av. Sabará, próximo ao cemitério Fonte:
Dias - Nova Elohim Imóveis (11) 5546-

0006  

O/T: O Municipio Campinas, SP Preço (R$): 75,000.00

V/L: L Empreendimento: Área de Construção (m²): 655.00

ACH (m²): 655.00 Fator de elasticidade: 0.90

A.P.T. (m²): 0.00 A.M. (m²): 0.00

Andar/Conjunto: A.P.I. (m²): 2,620.00

Idade (anos): 15 Padrão: 0.73

Estado de Conservação: C Fator de Depreciação: 0.860

Número de Vagas: 0 Preço Pedido (R$): 75,000.00

Valor, sem Ff e Vagas (R$): 67,500.00 Valor Unitário Homogenizado: R$ 22.44 /m²

Endereço: Rua Arnaldo Magniccaro Fonte:  Retha Imóveis11-4777-9800 

O/T: O Municipio Campinas, SP Preço (R$): 155,200.00

V/L: L Empreendimento: Área de Construção (m²): 1,552.00

ACH (m²): 1,552.00 Fator de elasticidade: 0.90

A.P.T. (m²): 0.00 A.M. (m²): 0.00

Andar/Conjunto: A.P.I. (m²): 6,208.00

Idade (anos): 15 Padrão: 0.73

Estado de Conservação: C Fator de Depreciação: 0.860

Número de Vagas: 0 Preço Pedido (R$): 155,200.00

Valor, sem Ff e Vagas (R$): 139,680.00 Valor Unitário Homogenizado: R$ 26.01 /m²

Endereço: Av. Eng. Alberto de Zagottis Fonte:  Retha Imóveis11-4777-9800 

O/T: O Municipio Campinas, SP Preço (R$): 37,590.00

V/L: L Empreendimento: Área de Construção (m²): 313.25

ACH (m²): 313.25 Fator de elasticidade: 0.90

A.P.T. (m²): 0.00 A.M. (m²): 0.00

Andar/Conjunto: A.P.I. (m²): 1,253.00

Idade (anos): 15 Padrão: 0.73

Estado de Conservação: C Fator de Depreciação: 0.860

Número de Vagas: 0 Preço Pedido (R$): 37,590.00

Valor, sem Ff e Vagas (R$): 33,831.00 Valor Unitário Homogenizado: R$ 28.05 /m²

Endereço: Av. Eng. Alberto de Zagottis Fonte:  Retha Imóveis11-4777-9800 

O/T: O Municipio Campinas, SP Preço (R$): 38,000.00

V/L: L Empreendimento: Área de Construção (m²): 320.00

ACH (m²): 320.00 Fator de elasticidade: 0.90

A.P.T. (m²): 0.00 A.M. (m²): 0.00

Andar/Conjunto: A.P.I. (m²): 1,280.00

Idade (anos): 15 Padrão: 0.73

Estado de Conservação: C Fator de Depreciação: 0.860

Número de Vagas: 0 Preço Pedido (R$): 38,000.00

Valor, sem Ff e Vagas (R$): 34,200.00 Valor Unitário Homogenizado: R$ 27.33 /m²

1

ÁREAS
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3

Ano:

2013

2
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Mês:

3
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2013
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3
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2013

3
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Mês:

3

Ano:

2013
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Endereço: Av. Eng. Alberto de Zagottis Fonte:
BCN Consultoria de Negócios011-7885-

7780 

O/T: O Municipio Campinas, SP Preço (R$): 78,600.00

V/L: L Empreendimento: Área de Construção (m²): 655.00

ACH (m²): 655.00 Fator de elasticidade: 0.90

A.P.T. (m²): 0.00 A.M. (m²): 0.00

Andar/Conjunto: A.P.I. (m²): 2,620.00

Idade (anos): 15 Padrão: 0.73

Estado de Conservação: C Fator de Depreciação: 0.860

Número de Vagas: 0 Preço Pedido (R$): 78,600.00

Valor, sem Ff e Vagas (R$): 70,740.00 Valor Unitário Homogenizado: R$ 28.05 /m²

Endereço: Av. Nações Unidas Fonte:  Nexusinvest11-96731-7990 

O/T: O Municipio Campinas, SP Preço (R$): 125,000.00

V/L: L Empreendimento: Área de Construção (m²): 4,250.00

ACH (m²): 1,062.50 Fator de elasticidade: 0.90

A.P.T. (m²): 0.00 A.M. (m²): 0.00

Andar/Conjunto: A.P.I. (m²): 4,250.00

Idade (anos): 15 Padrão: 0.73

Estado de Conservação: C Fator de Depreciação: 0.860

Número de Vagas: 0 Preço Pedido (R$): 125,000.00

Valor, sem Ff e Vagas (R$): 112,500.00 Valor Unitário Homogenizado: R$ 32.16 /m²

Endereço: Rua Agostino Togneri Fonte:  Plus Imóveis Ltda(011) 5099-8800 

O/T: O Municipio Campinas, SP Preço (R$): 43,000.00

V/L: L Empreendimento: Área de Construção (m²): 1,250.00

ACH (m²): 312.50 Fator de elasticidade: 0.90

A.P.T. (m²): 0.00 A.M. (m²): 0.00

Andar/Conjunto: A.P.I. (m²): 1,250.00

Idade (anos): 15 Padrão: 0.73

Estado de Conservação: C Fator de Depreciação: 0.860

Número de Vagas: 0 Preço Pedido (R$): 43,000.00

Valor, sem Ff e Vagas (R$): 38,700.00 Valor Unitário Homogenizado: R$ 33.90 /m²

Endereço: Rua Arnaldo Magniccaro Fonte:  Plus Imóveis Ltda(011) 5099-8800 

O/T: O Municipio Campinas, SP Preço (R$): 65,000.00

V/L: L Empreendimento: Área de Construção (m²): 2,500.00

ACH (m²): 625.00 Fator de elasticidade: 0.90

A.P.T. (m²): 0.00 A.M. (m²): 0.00

Andar/Conjunto: A.P.I. (m²): 2,500.00

Idade (anos): 15 Padrão: 0.73

Estado de Conservação: C Fator de Depreciação: 0.860

Número de Vagas: 0 Preço Pedido (R$): 65,000.00

Valor, sem Ff e Vagas (R$): 58,500.00 Valor Unitário Homogenizado: R$ 28.76 /m²
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ANEXO 3 
 

TRATAMENTO POR FATORES - VENDA 
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Legenda: Unitário Vu: Valor Unitário, descontado o fator de fonte, em R$/m2; F Transp: 
Fator transposição; F Área: Fator Área; Fator Final = ∑Fi – n + 1 (onde n é o número de 
fatores utilizados); q: Valor Unitário Homogeneizado. 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

1 1,748.92 1.0130 0.7100 0.723 1,264.47
2 3,600.00 0.5790 0.8170 0.396 1,425.60
3 1,012.50 1.2880 0.5460 0.834 844.43
4 1,125.00 1.2880 0.5960 0.884 994.50
5 1,742.60 1.0130 0.6030 0.616 1,073.44
6 917.14 1.4520 0.7540 1.206 1,106.07
7 2,916.67 0.7360 0.6180 0.354 1,032.50
8 1,737.26 1.0130 0.7440 0.757 1,315.11

F Area
Fator 
Final

q (R$/m²)Comparativo
Valor por 
m² (R$)      

F 
Transp

Soma = R$ 9,056.11  / m²
Número de Elementos = 8

Valor Médio = R$ 1,132.01  / m²

Limite Inferior = R$ 792.41  / m²
Limite Superior = R$ 1,471.62  / m²

Soma = R$ 9,056.11  / m²
Número de Elementos = 8

Valor Médio = R$ 1,132.01  / m²

VALOR UNITÁRIO BÁSICO

Intervalo para Saneamento

Média Saneada
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Número de Amostras: 8

Número de Graus de Liberdade: 7

tc (tabelado): 1.415

Desvio Padrão = 190.07

Limite Inferior = R$ 1036.93  / m²
Limite Superior = R$ 1,227.10  / m²

Limite Inferior = R$ 844.43  / m²
Limite Superior = R$ 1,425.60  / m²

Limite Inferior = R$ 1,018.81  / m²
Limite Superior = R$ 1,245.22  / m²

CAMPO DE ARBÍTRIO

Elementos Efetivamente Utilizados

Campo de Arbítrio

INTERVALO DE CONFIANÇA
TEORIA DAS PEQUENAS AMOSTRAS
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ANEXO 4 
 

TRATAMENTO POR FATORES - LOCAÇÂO 
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Legenda: Unitário Vu: Valor Unitário, descontado o fator de fonte, em R$/m2; F Transp: 
Fator transposição; F Área: Fator Área; Fator Final = ∑Fi – n + 1 (onde n é o número de 
fatores utilizados); q: Valor Unitário Homogeneizado. 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

1 25.76 1.1360 1.0650 1.0000 0.6700 0.871 22.44
2 22.50 1.1360 1.0650 1.2090 0.7460 1.156 26.01
3 27.00 1.1360 1.0650 1.2270 0.6110 1.039 28.05
4 26.72 1.1360 1.0650 1.2090 0.6130 1.023 27.33
5 27.00 1.1360 1.0650 1.1680 0.6700 1.039 28.05
6 26.47 1.1360 1.0650 1.1680 0.8460 1.215 32.16
7 30.96 1.1360 1.0650 1.1680 0.7260 1.095 33.90
8 23.40 1.1360 1.0650 1.2360 0.7920 1.229 28.76

Fator Final q (R$/m²)Elemento

Valor Unitário 
(R$/m²)             

descontado fator oferta e 
vagas

F Pd P Dep F Transp F Area

Soma = R$ 226.71  / m²
Número de Elementos = 8

Valor Médio = R$ 28.34  / m²

Limite Inferior = R$ 19.84  / m²
Limite Superior = R$ 36.84  / m²

Soma = R$ 226.71  / m²
Número de Elementos = 8

Valor Médio = R$ 28.34  / m²

Intervalo para Saneamento

VALOR UNITÁRIO BÁSICO

Média Saneada
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Número de Amostras: 8

Número de Graus de Liberdade: 7

tc (tabelado): 1.415

Desvio Padrão = 3.53

Limite Inferior = R$ 26.57  / m²
Limite Superior = R$ 30.10  / m²

Limite Inferior = R$ 22.44  / m²
Limite Superior = R$ 33.90  / m²

Limite Inferior = R$ 24.09  / m²
Limite Superior = R$ 32.59  / m²

INTERVALO DE CONFIANÇA
TEORIA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

Campo de Arbítrio

CAMPO DE ARBÍTRIO

Elementos Efetivamente Utilizados
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ANEXO 5  
 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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ANEXO 6 
 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
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De acordo com o item “Especificação das Avaliações” da NBR 14653-2: 2004 (ABNT) - 
Avaliação de Bens da Associação Brasileira de Normas Técnicas – Parte 2: Imóveis 
Urbanos, o presente trabalho avaliatório apresentou os Graus de Fundamentação e de 
Precisão a seguir descritos: 
 
 
Grau de Fundamentação 
 

Valor Determinado Método Grau de 
Fundamentação 

Valor do Terreno Comparativo III 
 

 
Grau de Precisão 
 

Valor Determinado Método Grau de Precisão 
Valor do Terreno Comparativo III 

 
 
 


