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REDASSET GESTÃO DE RECURSOS LTDA. 
 
AVALI AÇÃO TÉCNI CA DE I MÓVEL I NDUSTRI AL 
NA RUA HASDRUBAL BELLEGARD, Nº  7 2 1  LOTE A2  
CI DADE I NDUSTRI AL DE CURI TI BA 
CURI TI BA -  PR 

 

Data- base: Setem bro de 2 0 1 8  
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REDASSET GESTÃO DE RECURSOS LTDA. 
 
AVALI AÇÃO TÉCNI CA DE I MÓVEL I NDUSTRI AL 
EM CURI TI BA -  PR 
 
 

 Sum ário         Pág. 
 
  Objet ivo e alcance do t rabalho       1 

  Zona de localização         2 

  Descr ição do imóvel         4 

  Aspectos de mercado         6 

  Metodologia da Avaliação         7 

 Resultado da Avaliação        14 

 

  Mapa de Localização 

  Documentação Fotográfica 

  Documentação do I móvel 

 

Anexos 

 Planilha de Homogeneização de Valores 

 Planilha de Elementos Pesquisados 

 Resumo das Const ruções Civis e Benfeitor ias 
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Empresa: Approval Avaliações e Engenharia Eireli.  Data: setembro/2018 

Proprietário: Dermiwil Indústria Plástica Ltda Referência: Imóvel Industrial 

Dados do 
Imóvel: 

Endereço: Rua Hasdrubal Bellegard, n.º 721 - Lote: A-2 - Cidade Industrial de 
Curitiba. 

Município: Curitiba/PR. 

Características: 

Área (m²) Observações: 

23.052,35 Matrícula  
 

Construção (m²) Área (m²) Observações: 
Área Averbada 676,00 Matrícula 

Área Não Averbada 2.750,00 Estimativa 
Área Total: 2.750,00 - 

Observações: 
Ocupação do imóvel: Proprietário (X) Terceiros ( )  Vago ( ) 
Foi realizada a vistoria interna do 
imóvel: Sim (X) Não ( ) 

Documentação Fornecida:  Matrícula: 123.484 do CRI de Curitiba/PR. 

Metodologia: Método Evolutivo: Comparativo de Dados de Mercado (Terreno) + 
Reprodução (Benfeitorias) 

Especificação: Grau de fundamentação: II 
Segundo a NBR 14653-2 da ABNT Grau de Precisão: III 

 

 
 

 Valor de Mercado (R$) Valor de Liquidação Forçada (R$) 

Valor Total do Imóvel: 10.030.000,00 5.445.000,00 

Resguardamo-nos o direito de revisão de valores caso novos documentos fornecidos apontem que nossos 
parâmetros utilizados para esta avaliação não condizem com a realidade do imóvel. 
 

Recomendamos que, antes de qualquer negociação com o imóvel avaliando, seja apresentada a sua planta 
atualizada das construções para a verificação da real área construída do imóvel, o que pode impactar 
diretamente no seu valor de mercado. 

Data Base: Setembro/2018 
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 Situação paradigma:  Terreno Plano    1,00 
 Caído para os fundos até 5%     0,95 
 Caído para os fundos de 5% até 10%    0,90 
 Caído para os fundos de 10% a 20%    0,80  
 Caído para os fundos mais de 20    0,70 
 Em aclive até 10%      0,95 
  Em aclive até 20%      0,90 
 Em aclive acima de 20%     0,85 
 Abaixo do nível da rua até 1,0m     1,00 

Abaixo do nível da rua de 1,00 até 2,50m___________________0,90 
 Abaixo do nível da rua de 2,50 até 4,00m   0,80 
 Acima do nível da rua até 2,0m     1,00 
 Acima do nível da rua de 2,00 até 4,00m   0,90 
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DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFI CA 
 

 
 

  
01 – Entrada do imóvel 02 – Via de acesso 

  
03 - Portaria 04 - Galpão 

  
05 - Galpão 06 – Área de produção 
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07 - Área de produção 08 - Área de produção 

  
09 - Área de produção 10 - Área de produção 

  
11 - Área de produção 12 - Sala 
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13 - WC 14 – Galpão (posterior) 

  
15 – Estrutura móvel 16 - Estrutura móvel 

  
17 – Fundos (área não aproveitável) 18 – Panorama da área 
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19 - Panorama da área 20 - Amostra 1 

  
21 – Amostra 2 22 – Amostra 3 

  
23 – Amostra 4 24 – Amostra 5 
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APPROVAL AVALI AÇÕES E ENGENHARI A.

PLANI LHA DE HOMOGENEI ZAÇÃO DE VALORES -  TERRENOS

Cliente: Redasset  Gestão de Recursos Ltda.
Local:  Rua Hasdrubal Bellegard, n.º  721 -  Lote:  A-2 -  Cidade I ndust r ial de Cur it iba -  Cur it iba/ PR.
Data Base:  setembro/ 2018

Rua Wiegando Olsen, n.º  1.100

Senzala I móveis -  Sr. Reinaldo -  (41)  3025-3366

Rua Cyro Correia Pereira, n.º  1.900

Senzala I móveis -  Sr. Reinaldo -  (41)  3025-3366

Av. Juscelino Kubitschek de Oliveira, n.º  13.335

Top I móveis -  Sr. Jaime -  (41)  2105-0505

Av. das I ndúst rias, à 220m da Rua João Bet tega

Delimas I móveis -  Sr. Morat t i -  (41)  3333-4405

Rua João Bet tega, em frente ao n.º  2.493

Corretor -  Sr. Caetnao -  (41)  3501-3031

5 3 4 9 ,0 3

I I 3 2 ,6 3
I I I 9 ,3 %

3 7 0 ,7 0
3 2 7 ,3 6

1 2 ,4 2 %
Am plitude do I ntervalo de 
Confiança ( 8 0 %  da Est .da 

Tend.Centra l)

10.830,00

11.821,00

692,52 0,85 1,00

Valor 
Unitário 

Negociado 
( R$ / m ² )

374,86

Valor m ínim o ( R$ / m ² )
Valor m áxim o ( R$ / m ² )
Coeficiente  de Variação

Desvio Padrão ( D.P)

Preço Unitário Médio ( R$ / m ² )

297,82

588,64

575,25

1,00

1,05

1,00 0,70

0,91

1,21

0,92

1,00

0,70

Valor unitário 
Corrigido 
( R$ / m ² )

0,99

358,49

Fator 
Acum ulado

Fatores de Correção

1,08

0,93

293,91

347,410,93

Área  Localização 

0,78425,15

Valor 
Unitário 
Ofertado 
( R$ / m ² )

Especul.

500,18 0,85

Topografia

1,00

0,85

1

2

3

676,76

22.000.000,00

350,37 0,85

0,854

43.984,00

Área de 
Terreno 

( m ² )

102.748,00

17.006,25 441,017.500.000,00

36.000.000,00

8.000.000,00

7.500.000,00

Grau de Fundam entação ( NBR 1 4 6 5 3 - 2 )

Valor do I m óvel 
( R$ )

Grau de Precisão ( NBR 1 4 6 5 3 - 2 )

Núm ero de am ostras ut ilizadas

I tem Fontes Consultadas

5

0,64

0,78

0,84

374,920,64

370,42
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APPROVAL AVALI AÇÕES E ENGENHARI A.

PLANI LHA DE ELEMENTOS -  TERRENOS

Cliente: Redasset  Gestão de Recursos Ltda.
Local:  Rua Hasdrubal Bellegard, n.º  721 -  Lote:  A-2 -  Cidade I ndust rial de Curit iba -  Curit iba/ PR.
Data Base:  setem bro/ 2018

Cód. Descrição Fator

Rua Wiegando Olsen, n.º  1.100

Senzala I m óveis -  Sr.  Reinaldo -  (41)  3025-3366

Rua Cyro Correia Pereira, n.º  1.900

Senzala I m óveis -  Sr.  Reinaldo -  (41)  3025-3366

Av. Juscelino Kubitschek de Oliveira, n.º  13.335

Top I m óveis -  Sr.  Jaim e -  (41)  2105-0505

Av. das I ndúst rias, à 220m  da Rua João Bet tega

Delim as I m óveis -  Sr.  Morat t i -  ( 41)  3333-4405

Rua João Bet tega, em  frente ao n.º  2.493

Corretor -  Sr.  Caetnao -  (41)  3501-3031

Rua Hasdrubal Bellegard, n.º  721

I m óvel Avaliando

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

2
plano /  

prat icam ente 
plano

 Topografia  

1,4 1,00

boa 2
plano /  

prat icam ente 
plano

excelente 2
plano /  

prat icam ente 
plano

boa

privilegiada 2
plano /  

prat icam ente 
plano

excelente 2
plano /  

prat icam ente 
plano

Área de 
Terreno 

( m ² )

Valor Unitário 
Ofertado 

( R$ / m ² )  -  At

500,18

Dim ensão 50,00 frente / 53,62 fundos lateral 206,37. Localizado em via de alto
fluxo e boa visibi l idade  em  região com  m elhor infraestrutura. Cód. Na im ob. TE10

- 23.052,35 -

 Localização 

7.500.000,00

22.000.000,00 43.984,00

441,01

1,00

Observações

O terreno possui 43.984m ² de área total com 237m ² de frente; Próx. a WHB
Usinagem . Localizado em  via de alto f luxo e boa visibi l idade. Cód. Na im ob. 3308

Zoneam ento: ZI .Zona Industr ial (CIC) ; Área total do terreno: 102.747,82 m ² ;
Localizado próxim o à BR 376 e BR 476. Projeto de Im plantação Condom ínio
Industr ial com área total de 55.758,63 m ² . Localizado em via de alto fluxo e boa
visibi l idade. Cód. Na im ob.  3169

Zoneam ento ZI - 122,50m X 97,07m . Localizado em via de alto fluxo e boa
visibi l idade em  região com  m elhor infraestrutura. Cód. Na im ob. TE0004

 I nfraest rutura  

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

Contendo 19.047 m ² de área total com 92,6m ² de frente. Porém só aproveita
17.006,25m ² devido a APP que está no im óvel vizinho. Localizado em via de baix/
m édio fluxo, igual a via do im óvel avaliando. Cód. Na im ob. 3307

102.748,00 350,37

17.006,25

676,768.000.000,00 11.821,00

I t em

1

2

3

4

36.000.000,00

Fontes Consultadas

5

AV

Valor do I m óvel 
( R$ )

1,007.500.000,00 10.830,00 692,52

privilegiada 7 aclive até 10%

1,00

1,00

0,95
água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

água, luz, esgoto, 
telefone e asfalto

 Nota  
da 

Localiz. 

1,8

1,4

1,8

2,0

2,0
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Página 1 de 1

 APPROVAL AVALI AÇÕES E ENGENHARI A

PLANI LHA DE ENQUADRAMENTO DAS CONSTRUÇÕES CI VI S

Cliente: Redasset  Gestão de Recursos Ltda
Local:  Rua Hasdrubal Bellegard, n.º  721 -  Lote:  A-2 -  Cidade I ndustr ial de Curit iba -  Cur it iba/ PR.
Data Base:  setem bro/ 2018

 Ross 

 Fator   Fator  

1 Galpão 2.750,00 2.2.3 Galpão Médio 1,326 1.499,97 1.988,96 5.469.641,00 30 80 50 0,2578 e
Necessitando de reparos 
sim ples

0,1810 20 0,6863 3.753.815,00 1.365,02 100,00%
Construção 
est im ada

2 .7 5 0 ,0 0 5 .4 6 9 .6 4 1 ,0 0 3 .7 5 3 .8 1 5 ,0 0 1 0 0 ,0 0 %

 Valor  de 
Reposição ( R$ )  

 Justo Valor  ( R$ )   %  Resid. 
I BAPE 

 Heidecke 

 Estado de Conservação 
 KD 

 Depreciação -  Método de Ross- Heidecke 
 %  do 
Tota l 

Observações

Tota is

 I dade 
Aparente  

( anos)  

 Vida 
Út il 

( anos)  

 Vida 
Rem an. 
( anos)  

Área 
Construída 

( m ² )  Padrão 

 Unitár io 
Depreciado 

( R$ / m ² )  

 R8 N 
( R$ / m ² )  

 Unit . 
Básico 

( R$ / m ² )  

 Padrão Construt ivo -  I BAPE SP 

 Cód. 
I tem  Fator  

R8 N 
Descrição
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RUA AGOSTINHO CANTU, 190 – BUTANTÃ – SÃO PAULO / SP - CEP. 05501-010 – TEL. 0xx 11 3039-3500

LAUDO 
DE

AVALIAÇÃO

Nº 1317 / 2019

ENGEBANC  - ENGENHARIA E SERVIÇOS LTDA

Certificação Digital – QR Code: 
OS: 
PJ-14436-0919-AV-SPM
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TIPO
ÁREA PRIVATIVA

166,92 m²

ENDEREÇO DO IMÓVEL

BAIRRO CIDADE

SÃO PAULO

Laudo Nº 1317 / 2019 - Pág. 1

R$ 1.100.000,00

2,500%

(Um Milhão Cem Mil  Reais)

R$ 770.000,00

APTO 72

FRAÇÃO IDEAL

198,00 m²

SOLICITANTE

DERMIWIL INDÚSTRIA PLÁSTICA LTDA

INTERESSADO

DERMIWIL INDÚSTRIA PLÁSTICA LTDA

(Setecentos e Setenta Mil  Reais)

ÁREAS

VALOR DE AVALIAÇÃO

VALOR DE MERCADO

VALOR DE LIQUIDEZ

ÁREA COMUM
364,92 m²ÁREA TOTAL

02404-001

UF

SP

ENDEREÇO CEP

RUA PEDRO DOLL, 503 - APTO 72 - EDIFÍCIO RESIDENCIAL VERSAILLES

SANTANA
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x x
x x
x x
x x
x x
x x

Misto

Coleta de Lixo
Energia ElétricaSERVIÇOS

PÚBLICOS

Água Tratada Gás Encanado
Esgoto Sanitário

Pavimentação Asfáltica Comércio

Transporte Coletivo

Rede de Telefonia Arborização

Médio
Tráfego Local

SP

Rua Pedro Doll, 503 - Apto 72 - Edifício Residencial Versailles

CARACTERÍSTICAS
DA REGIÃO

Bairro

Moderado

Ocupação Principal

02404-001

UFCIDADE

Santana
BAIRRO

23/09/2019

Padrão Predominante

02. ENDEREÇO DO IMÓVEL

“Entende-se como valor de mercado de uma propriedade a quantia mais provável pela qual se

negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições

do mercado vigente.” 

(NBR 14653-1, item 3.44)

01. DATA DA VISITA

03. FINALIDADE

Laudo Nº 1317 / 2019 - Pág. 2

ENDEREÇO CEP

São Paulo

Iluminação Pública Lazer

A região onde se encontra o imóvel avaliando tem ocupação mista (comercial/residencial),

predominando ainda edificações residenciais de padrão médio - médio alto.

O bairro de Santana possui fácil acesso dispondo de toda infra-estrutura disponível no município, tais

como: redes de energia elétrica e telefônica, sistema de abastecimento de água, coleta de lixo, sistema

de escoamento de águas pluviais, iluminação pública, transporte coletivo, gás, escolas e igrejas.

Antigo

DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL.

04. DADOS DA REGIÃO

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
07

26
87

-1
7.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

B
F

D
3F

.
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

 R
O

G
E

R
IO

 Z
A

M
P

IE
R

 N
IC

O
LA

 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
3/

11
/2

02
1 

às
 1

1:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

18
00

28
60

   
  .

fls. 1769



x x
x x
x x
x
x

ESTADO DE OCUPAÇÃO

26 ano(s)
Regular
Médio Alto
02 Sociais e 01 Serviço
Desocupado

IDADE APARENTE

Massa Corrida Laje

Banheiro Social 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO

PADRÃO CONSTRUTIVO

NÚMERO DE ELEVADORES

05.02 DADOS GERAIS

Latex

Latex

Cerâmico

Cimentado

1

VAGAS 4

Forro Gesso

Cerâmico

ADT

Latex

Latex / P. Par. / 
ADT / Pastilha

Latex

Madeira

Forro Gesso

Massa Corrida

Massa Corrida

Cerâmico

Massa Corrida

Cerâmico / Madeira

Massa Corrida

Massa Corrida

Latex

ADT

Latex

Cerâmico

Cerâmico

Massa Corrida

Cerâmico

Laminado

M. Corrida / Gesso

Massa Corrida

Dormitório 2

1

1

1

5

2

1

1

Laminado / Cerâmico

Massa Corrida

ADT

Massa Corrida

ADT

Varanda

Lavabo

Sala Estar

Suíte

1

Caixa dágua e casa de máquinas

 Edifício Residencial Versailles
NÚMERO DE BLOCOS

ADT

Cerâmico

M.Corrida / P. Parede / 
ADT / Pastilha

1

ADT

Madeira

SUBSOLOS

TÉRREO

PAVIMENTOS TIPO

05. DESCRIÇÃO DO EDIFÍCIO

NOME DO CONDOMÍNIO

19

Laudo Nº 1317 / 2019 - Pág. 3

QTDD

Área de Serviço

Banheiro empregada

Dormitório empregada

Quadra Poliesportiva
Churrasqueira
PlaygroundÁREAS DE LAZER

TIPO QTDD DESCRIÇÃO

05.01 DESCRIÇÃO DO APARTAMENTO

ÁTICO 1
02 aptos por andar

Garagem

PISOS

Cerâmico

TETOS PINTURA

ADT Cerâmico

ADT

ADT

Massa Corrida

Forro Gesso

Hall, áreas de lazer

Cozinha

Sala Jantar

COMPARTIMENTO

Sala de Ginástica
Salão de Jogos
Piscinas

1

PAREDES

Comércio

04.01 EQUIPAMENTOS COMUNITÁRIOS

Sauna

Salão de Festas

2
1

Escola
EQUIPAMENTOS 
COMUNITÁRIOS

Tipo / Distância Até
 500 m

De 
500 a 1000 m

Acima de
 1000m

Transporte coletivo x

x
Segurança x

x
Rede bancária x

x

Lazer x

Saúde
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R$ 770.000,00

Valor de Liquidez:

R$ 770.000,00 (Setecentos e Setenta Mil  Reais)

Valor de Mercado R$ 1.100.000,00
Fator de Liquidez 70,00%

06.01  AVALIAÇÃO - VALOR DE MERCADO

Dentre os métodos avaliatórios determinados pela Norma Brasileira - NBR 14.653-2 da
Associação Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Método Comparativo de Dados do
Mercado, por julgarmos ser o que melhor reflete a realidade do mercado imobiliário para o objeto
deste trabalho.
Para a determinação do valor do imóvel em estudo, procedemos uma cuidadosa pesquisa de
valores da região, cuja seleção e homogeneização dos elementos comparativos, facultou a
determinação do melhor valor.

06. AVALIAÇÃO

R$ 1.100.000,00 (Um Milhão Cem Mil  Reais)

Valor de Mercado:

Valor de Avaliação

Valor de Liquidez

É o valor pelo qual o imóvel poderá ser vendido em condições imediatas, a vista e em dinheiro.

Laudo Nº 1317 / 2019 - Pág. 4

06.02  AVALIAÇÃO - VALOR DE LIQUIDEZ

198,00 m²

R$ 5.507,33 /m² (Conforme Anexo)

R$ 1.090.452,04

Valor Unitário Homogeneizado

Área Privativa
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X

X

Cau: A39986-8

09. ENCERRAMENTO

Estamos à disposição de V.S.as. para eventuais esclarecimentos de dúvidas ou questões
suscitadas por este trabalho.

- Avaliação considerando-se o imóvel livre de ônus e/ou dívidas de quaisquer natureza.

-

V. Fundamentação

Croqui de Localização
II. Documentação Fotográfica

Ruim

08. ANEXOS

Outros Comentários

I.

São Paulo, 26 de setembro de 2019

Arqta. Fernanda Borges dos Santos Martins

III. Elementos Comparativos
IV. Situação Paradigma e Homogeneização

07. COMENTÁRIOS

Nº da Matrícula

23°29'27.6"S 46°37'51.5"O

Ruim

Comercialização

79.301

Laudo Nº 1317 / 2019 - Pág. 5

Cartório

Outra documentação

Localização

Ótima

Normal Regular

Coordenadas  Geográficas

3º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo / SP.

IPTU Exercício de 2019

- Comercialização regular face a instabilidade do mercado imobiliario atual.

- Na fachada do condomínio foi observado que o imóvel tem os nº s 503 e 485.

Lenta

- A documentação fornecida e utilizada na elaboração deste Laudo de Avaliação é por premissa 
considerada boa e válida, não tendo sido efetuadas medições de campo.

Boa Regular
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ANEXO I - CROQUI DE LOCALIZAÇÃO

Laudo Nº 1317 / 2019 - Croqui de Localização
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Laudo Nº 1317 / 2019 - Doc. Fotográfica

ÁREA DE SERVIÇO BANHEIRO EMPREGADA

FACHADA LOGRADOURO 

DETALHE DO NOME DO CONDOMÍNIO DETALHE IDENTIFICAÇÃO DO CONDOMÍNIO

ANEXO II - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA
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Laudo Nº 1317 / 2019 - Doc. Fotográfica

ANEXO II - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

DORMITÓRIO EMPREGADA COZINHA

VARANDA LAVABO

COPA SALA JANTAR
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ANEXO II - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

SALA ESTAR VARANDA

VARANDA DORMITÓRIO 

Laudo Nº 1317 / 2019 - Doc. Fotográfica

SUÍTE BANHEIRO SUÍTE
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ANEXO II - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

VARANDA SUÍTE

BANHEIRO SOCIAL DORMITÓRIO 

Laudo Nº 1317 / 2019 - Doc. Fotográfica

BANHEIRO SUÍTE CLOSET SUÍTE
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ANEXO II - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

VARANDA IDENTIFICAÇÃO DO APARTAMENTO

Laudo Nº 1317 / 2019 - Doc. Fotográfica

VAGAS DE GARAGEM IDENTIFICAÇÃO DAS VAGAS DE GARAGEM
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UF SP

1,00                     

3

UF SP

1,17                     

4

UF SP

1,16                     

3

UF SP

1,03                     

4

UF SP

1,47                     

4

R$ 1.800.000,00FATOR OFERTA 0,90 VALOR

FOC 0,851 INDICE LOCAL 100,00 DORM/SUITE

VALOR DE VENDA

0

Médio Alto

IDADE 20 anos IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAÇÃO Entre regular e novo

292,00 m² VAGAS 4,00 vaga(s) ANDAR BAIXO

CLASSE Residencial TIPO Apto PADRÃO5

ENDEREÇO DO IMÓVEL

ENDEREÇO RUA DOUTOR GUILHERME CRISTOFELL

BAIRRO SANTANA MUNICIPIO SÃO PAULO

DIMENSÕES E CARACTERÍSTICAS

ÁREA ÚTIL

VALOR DE VENDA

FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 2.000.000,00

INFORMANTE
5

CONTATO PELOSO IMÓVEIS - CORRETOR - 11 - 2283-0843

FOC 0,990 INDICE LOCAL 100,00 DORM/SUITE 0

Alto

IDADE 2 anos IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAÇÃO Entre regular e novo

204,00 m² VAGAS 4,00 vaga(s) ANDAR MÉDIO

CLASSE Residencial TIPO Apto PADRÃO4

ENDEREÇO DO IMÓVEL

ENDEREÇO RUA PEDRO DOLL

BAIRRO SANTANA MUNICIPIO SÃO PAULO

DIMENSÕES E CARACTERÍSTICAS

ÁREA ÚTIL

VALOR DE VENDA

FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 1.650.000,00

INFORMANTE
4

CONTATO MGP IMÓVEIS - CORRETOR - 11 - 2632-1999

FOC 0,894 INDICE LOCAL 100,00 DORM/SUITE 1

Médio Alto

IDADE 15 anos IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAÇÃO Entre regular e novo

230,00 m² VAGAS 4,00 vaga(s) ANDAR ALTO

CLASSE Residencial TIPO Apto PADRÃO3

ENDEREÇO DO IMÓVEL

ENDEREÇO RUA POTINS

BAIRRO SANTANA MUNICIPIO SÃO PAULO

DIMENSÕES E CARACTERÍSTICAS

ÁREA ÚTIL

VALOR DE VENDA

FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 1.500.000,00

INFORMANTE
3

CONTATO USUÁRIO NEWCORE IMÓVEIS - CORRETOR - 11 - 98925-1160

FOC 0,851 INDICE LOCAL 100,00 DORM/SUITE 0

Médio Alto

IDADE 20 anos IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAÇÃO Entre regular e novo

232,00 m² VAGAS 4,00 vaga(s) ANDAR MÉDIO

CLASSE Residencial TIPO Apto PADRÃO2

ENDEREÇO DO IMÓVEL

ENDEREÇO RUA PEDRO DOLL, 333

BAIRRO SANTANA MUNICIPIO SÃO PAULO

DIMENSÕES E CARACTERÍSTICAS

ÁREA ÚTIL

VALOR DE VENDA

FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 1.190.000,00

INFORMANTE
2

CONTATO LOPES CONDESSA IMÓVEIS - CORRETOR - 11 - 2971-4600

FOC 0,789 INDICE LOCAL 100,00 DORM/SUITE 1

Médio Alto

IDADE 26 anos IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAÇÃO Entre regular e novo

198,00 m² VAGAS 4,00 vaga(s) ANDAR BAIXO

CLASSE Residencial TIPO Apto PADRÃO1

ENDEREÇO DO IMÓVEL

ENDEREÇO RUA PEDRO DOLL, 503

BAIRRO SANTANA MUNICIPIO SÃO PAULO

DIMENSÕES E CARACTERÍSTICAS

ÁREA ÚTIL

ELEMENTO COMPARATIVO

INFORMANTE
1

CONTATO CARLOS FERRARI IMÓVEIS - CORRETOR - 11 - 2287-6666

COMENTÁRIOS APTO. COM ARMÁRIOS

COMENTÁRIOS APTO. COM ARMÁRIOS

COMENTÁRIOS APTO. COM ARMÁRIOS

COMENTÁRIOS APTO. COM ARMÁRIOS

COMENTÁRIOS APTO. COM ARMÁRIOS
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UF

Nº

1

2

3

4

5

F Fator Corrige a variação dos andares

Foc Fator Obsolecência e Conservação Corrige pelo método Ross Reidecke a idade aparente e estado de conservação dos elementos amostrais

Fa Fator Área Corrige pelo Método do Eng. Sérgio Abunahman a diferença de áreas entre as amostras e o avaliando

Fvagas Fator Vagas Corrige a diferença do número de vagas entre as amostras e e o imóvel avaliando

Ftr Fator Transposição Corrige a diferença relativa a localização das amostras em região mais ou menos valorizada

FATORES

Fpc Fator Padrão Construtivo Corrige os diferentes padrões construtivos das amostras (Médio - Médio Baixo - Baixo - Alto - Luxo)

-0,43% 5.483,88R$       

Valor Total do Imóvel R$ 1.090.452,04
Grau de Fundamentação GRAU II

Superior 0,43% 5.530,79R$       

Grau de Precisão III
Inferior

Intervalo de confiabilidade 0,86%
Intervalo de confiança

Coeficiente de variação 0,56%

Total de elementos saneados 5

t de Student 1,53

< = 30% < = 40% < = 50%

Média Saneda 5.507,33R$                            

Desvio Padrão 30,66R$                                 

Limite inferior 3.855,13R$                            

GRAU III GRAU II GRAU I

GRAU DE PRECISÃO DA ESTIMATIVA DE VALOR PARA TRATAMENTO POR FATORES CÁLCULOS

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇA DE 80% EM TORNO DO VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA
Média Aritmética 5.507,33R$                            

Limite superior 7.159,53R$                            

1,00 1,00 0,90 1,05 1,05 R$ 5.525,96R$ 1.800.000,00 0,90 R$ 1.620.000,00 292,00 R$ 5.547,95 1,00

1,00 1,00 0,78 1,01 1,00 R$ 5.526,93R$ 2.000.000,00 0,90 R$ 1.800.000,00 204,00 R$ 8.823,53 0,80

1,00 1,00 0,86 1,04 0,95 R$ 5.477,43R$ 1.650.000,00 0,90 R$ 1.485.000,00 230,00 R$ 6.456,52 1,00

1,00 1,00 0,90 1,04 1,00 R$ 5.470,77R$ 1.500.000,00 0,90 R$ 1.350.000,00 232,00 R$ 5.818,97 1,00

1,00 1,00 0,97 1,00 1,05 R$ 5.535,58

Foc Fa F Homog

R$ 1.190.000,00 0,90 R$ 1.071.000,00 198,00 R$ 5.409,09 1,00

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Valor 1 (R$) F. fonte Valor 2 (R$) Área Útil R$ / m² Fpc F vagas Ftr

CONSERVAÇÃO Regular IDADE REFERENCIAL 80 anos

INDICE LOCAL 100,00 FOC 0,769

INFORMAÇÕES GERAIS

ÁREA ÚTIL 198,00 m² VAGAS 4,00 vaga(s)

SITUAÇÃO Condomínio IDADE 26 anos

CLASSE Residencial TIPO Apto PADRÃO Médio Alto

SITUAÇÃO PARADIGMA

INFORMAÇÕES BÁSICAS

ENDEREÇO Rua Pedro Doll, 503 - Apto 72 - Edifício Residencial Versailles

BAIRRO Santana MUNICIPIO São Paulo SP
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III II I

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a 

todos os fatores 

analisados

Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento 

Adoção de situação 

paradigma
2

2

Quantidade minima 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 

caracteristicas 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 2,50* 2

8

III II I
10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau III, 

com os demais no 

mínimo no Grau II

Itens 2 e 4 no Grau II e os 

demais no mínimo no Grau I

todos, no mínimo no 

grau I

III II I

<=30% <=40% <=50%

0,86%INTERVALO DE CONFIANÇA

QUANTO A PRECISÃO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU III

QUANTO A FUNDAMENTAÇÃO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

TABELA 5 - GRAU DE PRECISÃO NOS CASOS DE UTILIZAÇÃO DE MODELOS DE REGRESSÃO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRIÇÃO
Grau

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno da estimativa de 

tendênica central

* 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 desajável que, 

com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

SOMATÓRIA

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS
Pontos Minimos

Itens obrigatórios

                                       ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO - COMPARATIVOS DE DADOS DO MERCADO

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011)

ITEM DESCRIÇÃO
GRAU

PONTOS
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

DATA DA VISITA: 23/09/2019

1. DADOS GERAIS DO IMÓVEL

1.1 Identificação do imóvel: Apartamento

1.2 Endereço: Rua Pedro Doll, 503

Cidade: São Paulo UF: SP

1.3 Uso Atual do Imóvel: Residencial Uso Pretendido: Residencial 

1.4 Coordenadas Geográficas: 23°29'27.6"S 46°37'51.5"O

1.5 Foto aérea ou imagem de satélite (Google Earth): Anexo I

2. IDENTIFICAÇÃO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMÓVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAÇÃO

2.1. O imóvel está cadastrado em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos órgãos 

ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municípios de São Paulo).

Citar as fontes consultadas:

Órgão Ambiental Estadual: Cetesb - SP

Órgão Ambiental Municipal: 

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliação ambiental no imóvel? Se sim, favor encaminhar cópia.

Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o polígono onde está localizado o imóvel avaliando estão cadastrados em alguma lista pública oficial de 

áreas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos órgãos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, 

INEA/RJ, Municípios de São Paulo e São Caetano do Sul/SP).

Qual endereço do imóvel na vizinhança?

LIC - f.1

Citar as fontes consultadas:

Órgão Ambiental Estadual: Cetesb - SP

Órgão Ambiental Municipal: 

Não Sim Não existe lista pública de áreas contaminadas

Não Sim

Não Sim

Não existe lista pública de áreas contaminadas
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

3. IDENTIFICAÇÃO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAÇÃO

3.1. Há indícios de que no imóvel existiu ou existe: 

Ocorrências no imóvel Passado Presente

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubulações saindo do solo ou poços de monitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petróleo (combustíveis), 

pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. 

Se sim, que tipo?

Produtos químicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos). 

Quais produtos?

Corpos d’água (rio, poço, lago, lagoa).

Se poço de água, possui outorga?

3.2. No entorno* do imóvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminação, como por exemplo: descarte de efluentes no 

solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de substâncias químicas, alterações na vegetação, ocorrência de animais mortos, 

vazamento ou derramamento de substâncias químicas, odor de gás e/ou combustível, entre outras? 

Manchas no solo, odores de substâncias químicas, alterações na vegetação, ocorrência de animais 

mortos, gosto ou cheiro estranho na água.

Explosão ou incêndio, vazamento ou derramamento de substâncias químicas, odor de gás e/ou 

combustível.

Resposta: Não

Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situações demonstradas nos croquis presentes no Anexo II. Para áreas industriais considera-se 
como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do imóvel.

LIC - f. 2

Outros. Descrever:

Fonte de Informação:

Observações e/ou justificativas:

NãoSim
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

3.3. No entorno do imóvel avaliando, indicar se há atividades potencialmente poluidoras como: 

Atividade Existe Não Existe
Informação

não acessível

Indústrias. Quais?

Mineradora. Quais?

Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de combustível.

Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de resíduos. Descrever resíduos:

Fonte de Informação:

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustível, indústria, oficina mecânica, etc.?

Não.

Observações e/ou justificativas:

LIC - f. 3

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petróleo 

(combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou 

detecção de substâncias tóxicas. Se sim, que tipo?

Outros. Descrever:
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMÓVEL

4.1. Indicar abaixo se o imóvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:

Ocorrências no imóvel Passado Presente

Indústrias. Quais?

Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de combustível.

Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de resíduos. Descrever resíduos:

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petróleo (combustíveis), 

pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. 

Se sim, que tipo?

Hospital ou outro serviço de saúde. Descrever

Fonte de Informação:

Observações e/ou justificativas:

4.2. Informações ou observações complementares:

LIC - f. 4

Comércio. Que tipo:

Outros. Descrever:
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

5. PRESSUPOSTOS E CONDIÇÕES LIMITANTES

5.1 O presente relatório é resultado de observações visuais do avaliador e baseado na documentação descrita no item 4.2, que tem como

objetivo nortear o Banco para a realização de Diagnósticos e Perícias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indícios de contaminação, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3. Eventuais passivos ambientais não foram considerados para valoração do imóvel. Estes passivos podem ser mensurados apenas após 

um diagnóstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigação dos eventos ambientais.

6. RESUMO

6.1 Indícios de Contaminação no Imóvel:

6.2 No entorno, há logradouros que estão cadastrados em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas, conforme relacionado na 

questão 2.3?

6.3 No entorno foram encontradas fontes ou atividades relacionadas às questões 3.2 ou 3.3?

Arquta. Fernanda Borges dos Santos Martins                                       CAU 

A39986-8 Engebanc Engenharia e Serviços Ltda

Nome do Responsável pelo preenchimento Nome da Empresa representada

Revisto e atualizado pela Deliberação nº 007, de 10 de agosto de 2017.

LIC - f. 5

69.026.144/0001-13

Assinatura do responsável pelo preenchimento CNPJ da empresa representada

Incluído por deliberação do Conselho de Autorregulação, em 13 de agosto de 2015.

Não Sim

Informação insuficiente (obrigatório justificar). Justifique:

Não Sim - Indique o local:

Não existe lista pública de áreas contaminadas

Não Sim - Indique o local:

Informação insuficiente (obrigatório justificar). Justifique:
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LIC - f. 6

LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

ANEXO I

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imóvel (presente e/ou passado), conforme disponibilidade.
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RUA AGOSTINHO CANTU, 190 – BUTANTÃ – SÃO PAULO / SP - CEP. 05501-010 – TEL. 0xx 11 3039-3500

LAUDO 
DE

AVALIAÇÃO

Nº 1318 / 2019

ENGEBANC  - ENGENHARIA E SERVIÇOS LTDA

Certificação Digital – QR Code: 
OS: 
PJ-14435-0919-AV-SPM
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ENDEREÇO CEP

RUA ARAGUAIA, 38 - 46 03034-000

UF

SP

R$ 2.890.000,00

(Dois Milhões Oitocentos e Noventa Mil  Reais)

R$ 2.020.000,00

(Dois Milhões Vinte Mil  Reais)

Laudo Nº 1318 / 2019 - Pág. 1

SOLICITANTE

DERMIWIL INDÚSTRIA PLÁSTICA LTDA

INTERESSADO

DERMIWIL INDÚSTRIA PLÁSTICA LTDA

ENDEREÇO DO IMÓVEL

VALOR DE AVALIAÇÃO

VALOR DE MERCADO

VALOR DE LIQUIDEZ

211,00 m²

615,00 m²

TERRENO

CONSTRUÇÃO

ÁREAS

CANINDÉ
BAIRRO CIDADE

SÃO PAULO
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Laudo Nº 1318 / 2019 - Pág. 2

03. FINALIDADE

DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL.

Ocupação Principal

Tráfego Local
Padrão Predominante

04. DADOS DA REGIÃO

CIDADE

Médio

SPCanindé

CARACTERÍSTICAS
DA REGIÃO

UF

Intenso

ENDEREÇO

23/09/2019

02. ENDEREÇO DO IMÓVEL

São Paulo
BAIRRO

03034-000

Bairro

A região onde se encontra o imóvel avaliando tem ocupação mista (comercial/residencial),

predominando edificações comerciais de padrão médio.

O bairro do Canindé possui fácil acesso dispondo de toda infra-estrutura disponível no município, tais

como: redes de energia elétrica e telefônica, sistema de abastecimento de água, coleta de lixo, sistema

de escoamento de águas pluviais, iluminação pública, transporte coletivo, gás, escolas e igrejas.

Antigo
Misto

CEP

Rua Araguaia, 38 - 46

01. DATA DA VISITA

“Entende-se como valor de mercado de uma propriedade a quantia mais provável pela qual se

negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições

do mercado vigente.” 

(NBR 14653-1, item 3.44)
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x x
x x
x x
x x
x x
x

Lazer x

Saúde x
Segurança x

Rede bancária x
Escola x

Comércio x

Comércio
Rede de Telefonia Arborização

EQUIPAMENTOS 
COMUNITÁRIOS

Tipo / Distância Até
 500 m

De 
500 a 1000 m

Acima de
 1000m

Transporte coletivo x

SERVIÇOS
PÚBLICOS

Água Tratada Gás Encanado
Esgoto Sanitário Coleta de Lixo
Energia Elétrica Transporte Coletivo
Iluminação Pública Lazer
Pavimentação Asfáltica

06. TERRENO

FORMATO

DADOS GERAIS DO TERRENO

COMENTÁRIOS

FRENTE

10,00 m

10,00 m

DIMENSÕES
20,00 m

22,20 m

211,00 m²

Trata-se de um terreno plano, localizado em meio de quadra, de formato irregular.

LATERAL DIREITA

ÁREA TOTAL

Laudo Nº 1318 / 2019 - Pág. 3

LATERAL ESQUERDA

FUNDOS

Dados extraídos da Matrícula.

ÁREA DO TERRENO

Irregular

TOPOGRAFIA Plano

0,70
Básico - 1,00 / Máximo - 2,00

ZONEAMENTO ZDE-1

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

05. ZONEAMENTO

TAXA DE OCUPAÇÃO

04.01 SERVIÇOS PÚBLICOS E EQUIPAMENTOS COMUNITÁRIOS
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Massa Corrida ADT

07.03 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL - COMPARTIMENTOS PRINCIPAIS

Borracha Massa Corrida Latex

Banheiro 2 ADT Cerâmico

615,00 m²

07.02 DESCRIÇÃO GERAL DO IMÓVEL

DESCRIÇÃO GERAL

Trata-se de um prédio comercial com 03 pavimentos, possuindo elevador PNE, edificado no 

alinhamento da calçada, prática comum na rua onde se localiza.

Banheiro 2

Salão (escritório) 1 M. Corrida / Divisória

ADT

Cozinha 1 M. Corrida / Divisória

Laudo Nº 1318 / 2019 - Pág. 4

Borracha Massa Corrida Latex

2º Pavimento

Massa Corrida ADTCerâmico

Salão 1 Massa Corrida Borracha Massa Corrida Latex

1º Pavimento

Jardim inverno 1 Textura Cimentado Vidro Latex

Banheiro 2 ADT Cerâmico Massa Corrida ADT

Salão 1 Massa Corrida Cimentado Massa Corrida Latex

Estacionamento 1 M. Corrida / Divisória Cimentado Massa Corrida Latex

Pavimento Térreo

TIPO ÁREA (m²)

CONSTRUÇÃO PRINCIPAL

TOTAL 615,00 m²

COMPARTIMENTO QTDD PAREDES PISOS TETOS PINTURA

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Regular
PADRÃO CONSTRUTIVO Médio
ESTADO DE OCUPAÇÃO Ocupado

07. CONSTRUÇÃO

IDADE APARENTE 32 ano(s)

07.01 ÁREA DE CONSTRUÇÃO
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É o valor pelo qual o imóvel poderá ser vendido em condições imediatas, a vista e em dinheiro.

Laudo Nº 1318 / 2019 - Pág. 5

08.01  AVALIAÇÃO - VALOR DE MERCADO

Dentre os métodos avaliatórios determinados pela Norma Brasileira - NBR 14.653-2 da
Associação Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Método Comparativo de Dados do
Mercado, por julgarmos ser o que melhor reflete a realidade do mercado imobiliário para o objeto
deste trabalho.
Para a determinação do valor do imóvel em estudo, procedemos uma cuidadosa pesquisa de
valores da região, cuja seleção e homogeneização dos elementos comparativos, facultou a
determinação do melhor valor.

08. AVALIAÇÃO

08.02  AVALIAÇÃO - VALOR DE LIQUIDEZ

615,00 m²

Valor de Liquidez R$ 2.023.000,00

R$ 2.890.000,00 (Dois Milhões Oitocentos e Noventa Mil  Reais)

Valor de Mercado:

Valor de Avaliação

R$ 4.697,76 /m² (Conforme Anexo)

R$ 2.889.123,20

Valor Unitário Homogeneizado

Área Construída

Valor de Liquidez:

R$ 2.020.000,00 (Dois Milhões Vinte Mil  Reais)

Valor de Mercado R$ 2.890.000,00
Fator de Liquidez 70,00%
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X

X

IV. Situação Paradigma e Homogeneização
V. Fundamentação

I. Croqui de Localização
II. Documentação Fotográfica
III. Elementos Comparativos

10. ANEXOS

09. COMENTÁRIOS
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Arqta. Fernanda Borges dos Santos Martins

Cau: A39986-8

Estamos à disposição de V.S.as. para eventuais esclarecimentos de dúvidas ou questões
suscitadas por este trabalho.

São Paulo, 24 de setembro de 2019

11. ENCERRAMENTO

Nº da Matrícula Cartório

23.798 5º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo / SP.

Outra documentação
IPTU Exercício de 2019

Comercialização

Normal Regular Lenta Ruim

Localização

Ótima Boa Regular Ruim

- Comercialização regular face a instabilidade do mercado imobiliario atual.

- Na fachada foi observado que o imóvel tem os nº s 38 e 46.

Coordenadas  Geográficas

23°31'38.2"S 46°37'18.8"O

Outros comentários

- A documentação fornecida e utilizada na elaboração deste Laudo de Avaliação é por premissa 
considerada boa e válida, não tendo sido efetuadas medições de campo.

- Avaliação considerando-se o imóvel livre de ônus e/ou dívidas de quaisquer natureza.
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ANEXO I - CROQUI DE LOCALIZAÇÃO

Laudo Nº 1318 / 2019 - Croqui de Localização
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Laudo Nº 1318 / 2019 - Doc. Fotográfica

ANEXO II - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

SALÃO TÉRREO BANHEIRO TÉRREO 

FACHADA LOGRADOURO 

IDENTIFICAÇÃO NA FACHADA ESTACIONAMENTO 
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Laudo Nº 1318 / 2019 - Doc. Fotográfica

SALÃO 1º PAVIMENTO SALÃO 1º PAVIMENTO

BANHEIRO 1º PAVIMENTO BANHEIRO 1º PAVIMENTO 

ANEXO II - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

JARDIM INVERNO ELEVADO PNE
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SALÃO 2º PAVIMENTO SALÃO 2º PAVIMENTO

Laudo Nº 1318 / 2019 - Doc. Fotográfica

BANHEIRO 2º PAVIMENTO SALÃO 2º PAVIMENTO

ANEXO II - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

COZINHA BANHEIRO 2º PAVIMENTO 
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UF SP

0,65         

UF SP

0,77         

UF SP

0,76         

UF SP

1,00         

UF SP

0,76         

FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 2.700.000,00

FOC 0,755 INDICE LOCAL 100,00

VALOR DE VENDA

COMENTÁRIOS

PADRÃO Médio

IDADE 30 ano(s) IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAÇÃO Entre regular e novo

469,00 m² ÁREA TERRENO 150,00 m²

CLASSE Comercial TIPO Predio5

ENDEREÇO DO IMÓVEL

ENDEREÇO RUA CORONEL MORAIS

BAIRRO CANINDÉ MUNICIPIO SÃO PAULO

DIMENSÕES E CARACTERÍSTICAS

ÁREA CONSTRUÍDA

FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 3.300.000,00

INFORMANTE
5

CONTATO BAIRRO NOBRE IMÓVEIS - CORRETOR - 11 - 2157-1122

4

FOC 0,755 INDICE LOCAL 100,00

VALOR DE VENDA

IDADE 30 ano(s) IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAÇÃO Entre regular e novo

CLASSE Comercial TIPO Predio PADRÃO Médio

PARI MUNICIPIO SÃO PAULO

614,00 m² ÁREA TERRENO 132,00 m²

DIMENSÕES E CARACTERÍSTICAS

ÁREA CONSTRUÍDA

BAIRRO

0,90 VALOR R$ 2.700.000,00

ENDEREÇO DO IMÓVEL

ENDEREÇO RUA SILVA TELES

INFORMANTE
4

CONTATO NIPPON IMÓVEIS - CORRETOR - 11 - 2443-0613

FOC 0,736 INDICE LOCAL 100,00

FATOR OFERTA

VALOR DE VENDA

PADRÃO Médio

IDADE 30 ano(s) IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAÇÃO Regular

469,00 m² ÁREA TERRENO 245,00 m²

CLASSE Comercial TIPO Predio3

ENDEREÇO DO IMÓVEL

ENDEREÇO RUA SIQUEIRA AFONSO

BAIRRO PARI MUNICIPIO SÃO PAULO

DIMENSÕES E CARACTERÍSTICAS

ÁREA CONSTRUÍDA

FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 3.100.000,00

INFORMANTE
3

CONTATO BAIRRO NOBRE IMÓVEIS - CORRETOR - 11 - 2157-1122

2

FOC 0,755 INDICE LOCAL 110,00

VALOR DE VENDA

Médio

IDADE 30 ano(s) IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAÇÃO Entre regular e novo

MUNICIPIO SÃO PAULO

473,00 m² ÁREA TERRENO 180,00 m²

CLASSE Comercial TIPO Predio PADRÃO

ÁREA CONSTRUÍDA

FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 2.500.000,00

ENDEREÇO DO IMÓVEL

ENDEREÇO RUA RIO BONITO

BAIRRO BRÁS

INFORMANTE
2

CONTATO BELA CASA IMÓVEIS - CORRETOR - 11 - 2081-1461

FOC 0,805 INDICE LOCAL 100,00

PADRÃO Médio

IDADE 25 ano(s) IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAÇÃO Entre regular e novo

400,00 m² ÁREA TERRENO 200,00 m²

CLASSE Comercial TIPO Predio1

ENDEREÇO DO IMÓVEL

ENDEREÇO RUA CORONEL MORAIS

BAIRRO CANINDÉ MUNICIPIO SÃO PAULO

DIMENSÕES E CARACTERÍSTICAS

ÁREA CONSTRUÍDA

ELEMENTOS COMPARATIVOS

INFORMANTE
1

CONTATO BAIRRO NOBRE IMÓVEIS - CORRETOR - 11 - 2157-1122

COMENTÁRIOS

COMENTÁRIOS

COMENTÁRIOS

VALOR DE VENDA

COMENTÁRIOS

DIMENSÕES E CARACTERÍSTICAS
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UF

Nº

1

2

3

4

5

Fextra Fator Extra

Foc Fator Obsolecência e Conservação Corrige pelo método Ross Reidecke a idade e conservação das amostras

Fa Fator Área Corrige pelo Método do Eng. Sérgio Abunahman a diferença de áreas entre as amostras e o avaliando

Fterr Fator Terreno Corrige a diferença da metragem dos terrenos das amostras relativamente ao terreno avaliando

Ftr Fator Transposição Corrige a diferença relativa a localização das amostras em região mais ou menos valorizada

FATORES

Fpc Fator Padrão Construtivo Corrige os diferentes padrões construtivos das amostras (Médio - Médio Baixo - Baixo - Alto - Luxo)

GRAU II

Inferior -1,37% 4.633,31R$     

Valor Total do Imóvel R$ 2.890.000,00
Grau de Fundamentação

Intervalo de confiança

Superior 1,37% 4.762,21R$     

Grau de Precisão III

t de Student 1,53

Intervalo de confiabilidade 2,78%

Coeficiente de variação 1,79%

Total de elementos saneados 5
< = 30% < = 40% < = 50%

Média Saneda 4.697,76R$     

Desvio Padrão 84,25R$           

GRAU III GRAU II GRAU I

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇA DE 80% EM TORNO DO VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA
Média Aritmética

Limite inferior 3.288,43R$     

R$ 4.610,94

GRAU DE PRECISÃO DA ESTIMATIVA DE VALOR PARA TRATAMENTO POR FATORES CÁLCULOS

4.697,76R$     

Limite superior

1,00 1,00 1,00 0,95 0,93 1,00

6.107,09R$     

0,95 1,00 1,00 R$ 4.604,62

R$ 2.700.000,00 0,90 R$ 2.430.000,00 469,00 150,00 R$ 5.181,24

R$ 4.729,98

R$ 3.300.000,00 0,90 R$ 2.970.000,00 614,00 132,00 R$ 4.837,13 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00 0,98 0,93 1,00

0,95 0,94 1,00 R$ 4.782,21

R$ 2.700.000,00 0,90 R$ 2.430.000,00 469,00 245,00 R$ 5.181,24

R$ 4.761,06

R$ 3.100.000,00 0,90 R$ 2.790.000,00 473,00 180,00 R$ 5.898,52 1,00 1,00 0,91

1,00 1,00 1,00 0,89 0,95 1,00

Foc Fa F extra Homog

R$ 2.500.000,00 0,90 R$ 2.250.000,00 400,00 200,00 R$ 5.625,00

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Valor 1 (R$) F. fonte Valor 2 (R$) Construção Terreno R$ / m² Fpc F terr Ftr

CONSERVAÇÃO Regular IDADE REFERENCIAL 80 anos

INDICE LOCAL 100,00 FOC 0,719

INFORMAÇÕES GERAIS

ÁREA CONSTRUÍDA 615,00 m² ÁREA DE TERRENO 211,00 m²

SITUAÇÃO Isolado IDADE 32 anos

CLASSE Comercial TIPO Prédio Comercial PADRÃO Médio

SITUAÇÃO PARADIGMA

INFORMAÇÕES BÁSICAS

ENDEREÇO Rua Araguaia, 38 - 46

BAIRRO Canindé MUNICIPIO São Paulo SP
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III II I

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a 

todos os fatores 

analisados

Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento 

Adoção de situação 

paradigma
2

2

Quantidade minima 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 

caracteristicas 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 2,50* 2

8

III II I
10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau III, 

com os demais no 

mínimo no Grau II

Itens 2 e 4 no Grau II e os 

demais no mínimo no Grau I

todos, no mínimo no 

grau I

III II I

<=30% <=40% <=50%

2,78%INTERVALO DE CONFIANÇA

QUANTO A PRECISÃO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU III

QUANTO A FUNDAMENTAÇÃO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

TABELA 5 - GRAU DE PRECISÃO NOS CASOS DE UTILIZAÇÃO DE MODELOS DE REGRESSÃO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRIÇÃO
Grau

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno da estimativa de 

tendênica central

* 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 desajável que, 

com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

SOMATÓRIA

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS
Pontos Minimos

Itens obrigatórios

                          ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO - COMPARATIVOS DE DADOS DO MERCADO

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011)

ITEM DESCRIÇÃO
GRAU

PONTOS
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LIC - f.1

Citar as fontes consultadas:

Órgão Ambiental Estadual: Cetesb - SP

Órgão Ambiental Municipal: 

2.3. Os logradouros que perfazem o polígono onde está localizado o imóvel avaliando estão cadastrados em alguma lista pública oficial de 

áreas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos órgãos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, 

INEA/RJ, Municípios de São Paulo e São Caetano do Sul/SP).

Qual endereço do imóvel na vizinhança?

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliação ambiental no imóvel? Se sim, favor encaminhar cópia.

Que tipo? Quando?

2. IDENTIFICAÇÃO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMÓVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAÇÃO

2.1. O imóvel está cadastrado em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos órgãos 

ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municípios de São Paulo).

Citar as fontes consultadas:

Órgão Ambiental Estadual: Cetesb - SP

Órgão Ambiental Municipal: 

1.4 Coordenadas Geográficas: 23°31'38.2"S 46°37'18.8"O

1.5 Foto aérea ou imagem de satélite (Google Earth): Anexo I

SP

1.3 Uso Atual do Imóvel: Comercial Uso Pretendido: Comercial 

1.1 Identificação do imóvel: Prédio Comercial 

1.2 Endereço: Rua Araguaia

Cidade: São Paulo UF:

LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

DATA DA VISITA: 23/09/2019

1. DADOS GERAIS DO IMÓVEL

Não Sim Não existe lista pública de áreas contaminadas

Não Sim

Não Sim

Não existe lista pública de áreas contaminadas
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Resposta: Não

Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situações demonstradas nos croquis presentes no Anexo II. Para áreas industriais considera-se 
como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do imóvel.

LIC - f. 2

Outros. Descrever:

Fonte de Informação:

Observações e/ou justificativas:

3.2. No entorno* do imóvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminação, como por exemplo: descarte de efluentes no 

solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de substâncias químicas, alterações na vegetação, ocorrência de animais mortos, 

vazamento ou derramamento de substâncias químicas, odor de gás e/ou combustível, entre outras? 

Manchas no solo, odores de substâncias químicas, alterações na vegetação, ocorrência de animais 

mortos, gosto ou cheiro estranho na água.

Explosão ou incêndio, vazamento ou derramamento de substâncias químicas, odor de gás e/ou 

combustível.

Produtos químicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos). 

Quais produtos?

Corpos d’água (rio, poço, lago, lagoa).

Se poço de água, possui outorga?

Respiros, bocais de enchimento, tubulações saindo do solo ou poços de monitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petróleo (combustíveis), 

pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. 

Se sim, que tipo?

Ocorrências no imóvel Passado Presente

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

3. IDENTIFICAÇÃO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAÇÃO

3.1. Há indícios de que no imóvel existiu ou existe: 

NãoSim
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Fonte de Informação:

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustível, indústria, oficina mecânica, etc.?

Observações e/ou justificativas:

LIC - f. 3

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petróleo 

(combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou 

detecção de substâncias tóxicas. Se sim, que tipo?

Outros. Descrever:

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de resíduos. Descrever resíduos:

Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de combustível.

Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Indústrias. Quais?

Mineradora. Quais?

LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

3.3. No entorno do imóvel avaliando, indicar se há atividades potencialmente poluidoras como: 

Atividade Existe Não Existe
Informação

não acessível
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Fonte de Informação:

Observações e/ou justificativas:

4.2. Informações ou observações complementares:

LIC - f. 4

Comércio. Que tipo:

Outros. Descrever:

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petróleo (combustíveis), 

pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. 

Se sim, que tipo?

Hospital ou outro serviço de saúde. Descrever

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de resíduos. Descrever resíduos:

Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de combustível.

Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Ocorrências no imóvel Passado Presente

Indústrias. Quais?

LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMÓVEL

4.1. Indicar abaixo se o imóvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:
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Revisto e atualizado pela Deliberação nº 007, de 10 de agosto de 2017.

LIC - f. 5

69.026.144/0001-13

Assinatura do responsável pelo preenchimento CNPJ da empresa representada

Incluído por deliberação do Conselho de Autorregulação, em 13 de agosto de 2015.

Arquta. Fernanda Borges dos Santos Martins                                       CAU 

A39986-8 Engebanc Engenharia e Serviços Ltda

Nome do Responsável pelo preenchimento Nome da Empresa representada

6. RESUMO

6.1 Indícios de Contaminação no Imóvel:

6.2 No entorno, há logradouros que estão cadastrados em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas, conforme relacionado na 

questão 2.3?

6.3 No entorno foram encontradas fontes ou atividades relacionadas às questões 3.2 ou 3.3?

LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

5. PRESSUPOSTOS E CONDIÇÕES LIMITANTES

5.1 O presente relatório é resultado de observações visuais do avaliador e baseado na documentação descrita no item 4.2, que tem como

objetivo nortear o Banco para a realização de Diagnósticos e Perícias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indícios de contaminação, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3. Eventuais passivos ambientais não foram considerados para valoração do imóvel. Estes passivos podem ser mensurados apenas após 

um diagnóstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigação dos eventos ambientais.

Não Sim

Informação insuficiente (obrigatório justificar). Justifique:

Não Sim - Indique o local:

Não existe lista pública de áreas contaminadas

Não Sim - Indique o local:

Informação insuficiente (obrigatório justificar). Justifique:
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LIC - f. 6

LIC - LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS

ANEXO I

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imóvel (presente e/ou passado), conforme disponibilidade.
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Setembro, 2021 

HOLLER 
Avaliações e Perícias 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
VALOR DE MERCADO PARA COMPRA/VENDA/GARANTIA 

 

 
INTERESSADO 
DERMIWIL INDÚSTRIA PLÁSTICA LTDA 

 
OBJETO 
RUA PAULO ANDRIGHETTI, Nº 290 
BELENZINHO – SÃO PAULO / SP 
 
 

HOLLER AVALIAÇÕES E PERÍCIAS LTDA 
DENISE  HOLLER  RABELLO 
Engenheira  Civil  /  CREA 0600837744 
holler.aval@terra.com.br 
11 3647.9950  /  11 99957.4057 
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1  INTRODUÇÃO 
 

O presente LAUDO é apresentado pela equipe técnica da HOLLER AVALIAÇÕES E 
PERÍCIAS S/C LTDA, de acordo com a solicitação de DERMIWIL INDÚSTRIA 
PLÁSTICA LTDA. 

 
2 OBJETIVO 

 
Tem por objetivo a determinação do VALOR DE MERCADO para COMPRA/VENDA, do 
imóvel situado na Rua Paulo Andrighetti, nº 290 – Belenzinho – São Paulo - SP, valor 
este considerando o mesmo como livre e desembaraçado de ônus.  

 
3 VISTORIA 

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

 
3.1  CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 

O bairro do Belenzinho é um distrito situado próximo à região central da cidade de 
São Paulo, tendo como principais vias confrontantes e de divisa a Marginal do Rio 
Tietê, a Rua Santa Rita, a Rua Bresser, a Radial Leste e a Avenida Salim Farah Maluf. 
Dentro de seus limites estão localizados imóveis comerciais, industriais e residenciais, 
contendo também uma zona Especial de Preservação Cultural. O distrito é servido 
pela linha 3 do metrô (vermelha). O distrito vem se trasformando nos ultimos anos, 
com o surgimento de vários condomínios residencias de padrão médio, devido ao 
aquecimento do mercado imobiliário, com grande tendência à verticalização. Possui 
comércio diversificado, apresenta movimento intenso de veículos, contém 
infraestrutura básica de serviços, escolas, agências bancárias, etc.  
 

3.1.1  CARACTERÍSTICAS GERAIS DO LOGRADOURO 
 

O trecho em estudo da Rua Paulo Andrighetti, possui pavimentação asfáltica, traçado 
retilíneo, tráfego intenso de veículos. Mede cerca de 16,00 m de largura, com  
sentido duplo de direção. 

 
3.1.2  SERVIÇOS PÚBLICOS 
 

A região conta com os serviços públicos disponíveis, tais como, rede de energia 
elétrica, água, esgoto e pluviais, telefone, iluminação nos logradouros, pavimentação 
asfáltica, guias e sarjetas, conservação viária, limpeza urbana, serviços postais, 
contando também com transporte coletivo. 
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3.2  IMÓVEL 
 

Imóvel é ocupado pela área fabril e administrativa da empresa proponente. 
. 

3.2.1 TERRENO 
 

O terreno com a área de aproximadamente 11.284,00 m², medindo 18,22 m de 
frente para a referida Rua Paulo Andrighetti, defletindo para a direita de quem da 
rua olha para o imóvel, em angulo reto, onde segue em linha reta 50,00 m; neste 
ponto quebra à direita numa linha reta de 31,40 m confrontando com propriedade de 
Avelino Monteiro; desse ponto deflete à esquerda numa linha reta perpendicular à 
rua, linha essa que mede 166,50 m até atingir os fundos, confrontando desse lado 
direito, com propriedades de Indústria e Comércio de Máquinas e Fornos Ltda e com 
propriedades de Espólio do Dr. Romeu Bertelli; nos fundos mede 48,30 m 
confrontando com a Rua Bernardo Saião, antiga Rua Senador Flaquer; do lado 
esquerdo, partindo da linha dos fundos, mede 154,35 m em linha reta, confrontando 
com Plastispuma Trorion; desse ponto, quebrando à direita mede 35,24 m 
confrontando com propriedade de Luiz Teixeira Fernandes e Antonio Walter 
Santiago; desse ponto quebra novamente à direita em linha irregular até o ponto de 
partida, medindo 80,40m. A área acima sofreu desapropriação, pela SABESP, de 
79,60 m², encerrando a área toral de 11.204,40 m² 

 
3.2.2 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

É composta de guarita com w.c., prédio do recursos humanos contendo dois w.c., 
escritório, sala para cursos e enfermaria; dois galpões interligados por passarela, 
contendo área para depósito de materiais e produtos acabados, área de produção, 
refeitório e área da administração contendo recepção, espaço show room, salas, 
refeitório e sanitários.  
A área fabril dos galpões é constituída por dois andares e pé direito duplo e o setor 
administrativo é constituído por três andares e servido por 1 elevador. 
O complexo possui cabine primária, torre de refrigeração, poço artesiano 
homologado e compressor de ar. 
Nos fundos, com acesso pela Rua Bernardo Sayão, existe área de estacionamento 
com cerca de 40 vagas, área de carga e descarga e espaço para lazer e estar, 
perfazendo a área total de 11.314,60 m².  
 

3.2.3 CARACTERÍSTICAS DA CONSTRUÇÃO 
 

Os principais materiais de acabamento da unidade são: 
Galpão: 
Paredes Pintura látex e azulejo 
Piso Cimentado industrial. 
Cobertura Telhas pré-moldadas e dômus 
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Esquadrias  Caixilhos com ventilação permanente 
Portas Ferro e Madeira 

 
Escritório e Recursos Humanos: 
Paredes Pintura látex e placas cerâmicas 
Piso Cerâmica esmaltada e porcelanato 
Forro Gesso e cobertura aparente 
Esquadrias  Caixilhos em alumínio 
Portas Madeira 

 
Padrão: Conforme a Tabela de Coeficientes - base R8N do SINDUSCON/SP - Valores de 
Edificações de Imóveis Urbanos, publicados pelo IBAPE/SP em nov/2006, o imóvel encontra-
se enquadrado na Classe 2 – Comercial/Serviço/Industrial  - 2.2 Galpão – 2.2.3 Padrão 
Superior (1,690). 
 
Estado de Conservação: O imóvel encontra-se em bom estado de conservação. 
 
Idade Aparente: O imóvel possui idade aparente de 13 anos.  

 
3.2.4 DOCUMENTAÇÃO / COMPOSIÇÃO DE ÁREAS  

 
O documento fornecido pelo consulente que serviu como base para realização do 
presente laudo foram a matricula nº 7658 do Sétimo Cartório de Registro de Imóveis 
de São Paulo e Projeto Modificativo aprovado em 08/06/1996. 
 

                               ÁREAS ( m² )  

TERRENO : 11.204,40 

ÁREA TOTAL EDIFICADA : 11.314,60 

 
4  METODOLOGIA 
 

Para o caso em questão optaremos por utilizar o método comparativo de dados 
de mercado. 

 
4.1  MÉTODO COMPARATIVO 

 
Entre os métodos de avaliação de imóveis, o COMPARATIVO é, sem dúvida, o mais 
empregado e o que apresenta melhores resultados. A Norma NBR 14653/2004, 
parte 1 (procedimentos gerais) e parte 2 (Imóveis urbanos) da ABNT, assim definida, 
é aquela em que o valor do imóvel  ou de suas partes CONSTITUTIVAS é obtido 
através da comparação de dados de mercado relativos a outros, de características 
similares ou tanto quanto possível, semelhantes às do avaliando. 
Na realidade, qualquer processo de avaliação lança mão desse método, seja direta 
ou indiretamente, pois os dados de mercado serão ponderados e analisados, 
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elegendo-se as variáveis que, em princípio, serão relevantes para explicar a 
formação do valor final.  
 
No processo direto utilizado, pesquisa-se o mercado de imóveis disponíveis ou que 
possam  assemelhar-se ao objeto de avaliação, por meio de parâmetros, pois é certo 
que somente em raras ocasiões, é possível encontrar dados relativos aos imóveis que 
tenham exatamente as mesmas características. 
Os elementos de referência serão homogeneizados ao imóvel avaliando, levando-se 
em consideração as variáveis independentes relevantes para a formação do valor, 
tais como, oferta ou transação, a localização, o padrão construtivo, a idade aparente 
e a concentração de área. 
 

4.2  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 – Graus de 
Fundamentação no caso de utilização do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 – 2, 
e da Tabela 4 – Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de fundamentação, a 
soma dos pontos exigidos atende o Grau de Fundamentação II e o Grau de Precisão 
III. 
 

     4.3  PROCEDIMENTOS  
 

Utilizou-se neste estudo o Tratamento de dados por Fatores, devido a qualidade e a 
quantidade de dados e informações disponíveis. 
Para a verificação do equilíbrio da amostra, verificou-se a influência de variáveis 
chave e possíveis dependências. 
De acordo com a NBR citada, os fatores a serem utilizados neste tratamento devem 
ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas. O 
IBAPE - SP, órgão responsável pela divulgação ainda não publicou estes novos 
índices, e este trabalho foi desenvolvido baseado nos fatores consagrados pela 
Engenharia de Avaliação, utilizados até o presente. 
Os elementos de referência serão homogeneizados ao imóvel avaliando levando-se 
em conta a fonte de informação, e os seguintes fatores: 
 
Fator Fonte - desconta em 10 % (realidade do mercado imobiliário local) os valores 
referentes às ofertas informadas por agentes imobiliários locais, em virtude de uma 
provável diminuição desta magnitude no preço final, caso o negócio venha a se 
realizar. 

 

Fator Localização - leva em conta a valorização (ou desvalorização) do imóvel em 
função de sua localização. No caso desta avaliação, foi arbitrado valor variando de 
0,5 a 1,5, a partir do conhecimento da região e da experiência do avaliador julgando 
espelhar a realidade local quanto à localização. Em seguida, foi gerado o referido 
fator por comparação entre os dados amostrais com o do avaliando. Limitou-se este 
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fator entre os limites de 0,5 a 1,5, para não gerar variações exageradas no fator final 
em função da localização. 
 
 Fator Concentração de área -  a área de cada elemento será comparada ao avaliando 
tendo em vista que quanto maior a área, menor o valor. 
 
Fator Padrão Construtivo: o enquadramento na nova tabela de classificação do 
IBAPE - Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - São Paulo - 2006 serviram de 
base para comparação entre o avaliando e os demais dados amostrais, no que tange 
o seu padrão construtivo. 
 
Fator Idade Aparente: a idade aparente e estado de conservação dos elementos 
comparativos foi relacionada com o avaliando. Utilizou-se o Método Ross Heideck através da 
formulação e classificação.  
 
Fator Localização: leva em conta a valorização (ou desvalorização) do imóvel em função 
de sua localização e acessos.  

 
5    ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 
Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 4 – Graus de 
Fundamentação no caso de utilização do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 – 2,  
a soma dos pontos exigidos  atende o Grau II. 

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

ITEM DESCRIÇÃO 
GRAU 

III II I 

1 CARACTERIZAÇÃO DO 
IMÓVEL AVALIANDO 

COMPLETA QUANTO A 
TODOS OS FATORES 

ANALISADOS 

COMPLETA QUANTO AOS 
FATORES UTILIZADAS NO 

TRATAMENTO 

ADOÇÃO DE SITUAÇÃO 
PARADIGMA 

2 

QUANTIDADE MÍNIMA DE 
DADOS DE MERCADO 

EFETIVAMENTE 
UTILIZADOS 

12 5 3 

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  

4 
INTERVALO ADMISSÍVEL 

DE AJUSTE PARA O 
CONJUNTO DE FATORES 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 
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Tabela 4 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores 
GRAUS III II I 

PONTOS MÍNIMOS 10 6 4 
ITENS 

OBRIGATÓRIOS NO 
GRAU 

CORREPONDENTE 

ITENS 2 E 4 NO GRAU III,, 
COM OS DEMAIS NO MÍNIMO 

NO GRAU II 

ITEM 2 e 4 NO MÍNIMO NO GRAU II E 
OS DEMAIS NO MINIMO NO GRAU I 

TODOS, NO MÍNIMO NO 
GRAU I 

 
GRAU DE PRECISÃO 
Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 5 abaixo o grau 
de precisão é o Grau III. 

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

Descrição  Grau I 
 III II I 

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇA 
DE 80% EM TORNO DA ESTIMATIVA DE 

TENDÊNCIA CENTRAL 

 
≤30% 

 
≤40% 

 
≤50% 

 

6  VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
 

VALOR DO IMÓVEL = Valor Unitário Básico x Área Total  
 = R$ 4.172,89 / m² x 11.314,60 m² 
 = R$ 47.214.544,34   
 
VALOR ARREDONDADO 

 
= 

 
R$ 47.000.000,00 

  

 
 

7  CONCLUSÃO   
 

O presente LAUDO DE AVALIAÇÃO foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou 
seja, pela lei da Oferta e Procura. 
 
Após os levantamentos e análises que se fizeram necessárias avaliamos  o  imóvel 
em   R$ 47.000.000,00 (  quarenta e sete milhões de reais), para valor de 
mercado para COMPRA E VENDA. 

 
 
     São Paulo, 22 de setembro de 2.021. 
 
 
 

------------------------------------- 
DENISE HOLLER RABELLO 

Engenheira Civil 
CREA Nº 0600837744 
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ANEXOS 
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FOTOS DO IMÓVEL 
 
 
 

VISTA DO ACESSO AO IMÓVEL PELA RUA BERNARDO SAYÃO 
 

 

 
 
 

VISTA DO ACESSO AO IMÓVEL PELA RUA PAULO ANDRIGUETTI 
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VISTA DO LOGRADOURO – RUA PAULO ANDRIGUETTI 
 
 

 
 
 
 

VISTA DO LOGRADOURO – RUA BERNARDO SAYÃO 
 
 

 
 
 

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
07

26
87

-1
7.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

B
F

D
46

.
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

 R
O

G
E

R
IO

 Z
A

M
P

IE
R

 N
IC

O
LA

 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
3/

11
/2

02
1 

às
 1

1:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

18
00

28
60

   
  .

fls. 1817



HOLLER 
Avaliações e Perícias 

Engª Denise Holler Rabello                                                                                                                                                 holler.aval@terra.com.br  
CREA 0600837744                                                                                                                                        HOLLER Avaliações e Perícias S/S Ltda                     
Tel. 11 3647.9950 / Cel. 11 99957.4057                                                                                                                                  CNPJ 03.032.092/0001-80 

  4 

 
 

VISTA GERAL – PRÉDIO ADMINISTRAÇÃO 
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VISTA DO ESTACIONAMENTO 
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HOMOGENEIZAÇÃO 
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HOMOGENEIZAÇÃO 

Nº  10 

Média Homogeneizada R$ 4.207,15 

Limite Inferior (-30%) R$ 2.945,00 

Limite Superior (+30%) R$ 5.469,29 

   
SANEAMENTO 

Nº de Elementos Saneados 7 

Únitário Médio Saneado R$ 4.172,89 

Limite Inferior (-30%) R$ 2.921,02 

Limite Superior (+30%) R$ 5.424,75 

Desvio Padrão 628,25 

t de Student 1,44 

Limite Superior (R$/m²) R$ 4.514,82 

Limite Inferior (R$/m²) R$ 3.830,95 

Intervalo de Confiança 16,39% 

   
FORMAÇÃO DO VALOR 

Área do Imóvel (m²) 11.314,60 

Valor Únitário (R$/m²) R$ 4.172,89 

Valor de Mercado (R$) R$ 47.214.544,34 

Valor de Mercado (R$) R$ 47.215.000,00 
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3 

1. INTRODUÇÃO 
 

1.1. SOLICITANTE 
 
 
O presente trabalho foi solicitado pelo Banco Pine S.A. 
 
 

1.2. OBJETIVO E ESCOPO 
 

O objetivo do presente trabalho é estabelecer os valores de mercado e de liquidação forçada para fins de garantia, 
na data base Julho/2018, do imóvel urbano situado na Rua Dr Romeu Bertelli nº 85, bairro Alto do Pari, município 
de São Paulo, estado de São Paulo. 
 
 

2. RESUMO DE VALORES 
 
 

2.1. VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
 
 

                                                                                                                              Valores expressos em reais – Data base Julho/2018 

 Valores de Mercado 

Terreno  3.771.000,00 

Edificações 149.000,00 

Valor de Mercado do Imóvel 3.920.000,00 

(Três milhões, novecentos e vinte mil reais) 
 
 
 

2.2. VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA DO IMÓVEL 
 

                                                                                                                                      Valor expresso em reais – Data base Julho/2018 

Valor de Liquidação Forçada do Imóvel 1.960.000,00 

(Hum milhão, novecentos e sessenta mil reais)  
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2.3. DEFINIÇÃO DOS VALORES DETERMINADOS NO PRESENTE TRABALHO 
 

De acordo com as Normas 14653-1 e 14653-2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e conceitos 
utilizados pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, apresentamos a seguir as 
definições referentes aos valores de mercado e de liquidação forçada: 
 

 Valor de Mercado – “Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente 
um bem, numa data de referência, dentro das condições de mercado vigente. ” 

 

 Valor de Liquidação Forçada – “Condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo 
muito menor que o médio de absorção pelo mercado. “ 

 
 
 

3. METODOLOGIA UTILIZADA 
 

Dentre os métodos estabelecidos pela ABNT NBR 14653, a metodologia utilizada no presente trabalho para a 
determinação do valor de mercado do imóvel foi o “Método Evolutivo”. 

O Método Evolutivo estabelece que a composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da 
conjunção de métodos, a partir do valor do terreno, considerado o custo de reprodução das edificações e 
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercialização, ou seja: 
 

VI = ( VT + CB ) x FC 

 

Onde: 
 

VI Valor de mercado do imóvel  

VT Valor de mercado do terreno 

CB 
Custo da reedição das edificações e 

benfeitorias devidamente depreciado 

FC Fator de comercialização 

 
 

A aplicação do método evolutivo exige que: 

 

 O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na 
impossibilidade deste pelo método involutivo;  

 

 As edificações e benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método 
da quantificação de custo; 

 

 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 à época da avaliação.  
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4. VISTORIA E AVALIAÇÃO 

 

4.1. CARACTERÍSTICA GERAL DO IMÓVEL E DA REGIÃO 
 

O imóvel objeto do presente trabalho situa-se na Rua Dr Romeu Bertelli nº 85, bairro Alto do Pari, município de São 
Paulo (SP), sendo o mesmo composto por terreno e edificações. 
 

 

As fotos a seguir ilustram a fachada do imóvel avaliando. 
 
 
 

 
Vista parcial da fachada do imóvel avaliando 

(Rua Dr Romeu Bertelli esquina com o antigo trecho da Rua Marcos 
Arruda, que atualmente se tornou uma “praça” fechada) 

 
 
 
 
 

 
Vista parcial da fachada do imóvel avaliando 

(Rua Dr Romeu Bertelli) 
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Vista parcial da fachada do imóvel avaliando 

(antigo trecho da Rua Marcos Arruda que se tornou uma “praça” 
fechada, cujo acesso é realizado a partir da Rua Dr Romeu Bertelli) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vista parcial da fachada do imóvel avaliando 

(antigo trecho da Rua Marcos Arruda que se tornou uma “praça” 
fechada, cujo acesso é realizado a partir da Rua Dr Romeu Bertelli) 
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7 

As fotos a seguir ilustram o logradouro para o qual o imóvel avaliando faz frente. 

 

 Rua Dr Romeu Bertelli 
 
 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(Rua Dr Romeu Bertelli) 
 
 
 
 
 

 
Detalhe do acesso à Rua Dr Romeu Bertelli  

a partir da Rua Paulo Andriguetti (altura do nº 180) 
 
 
 

Obs.: É importante frisar que o acesso à Rua Dr Romeu Bertelli é realizado a partir da altura do nº 180 da Rua Paulo 
Andrighetti, sendo que a referida Rua Dr. Romeu Bertelli é uma rua sem saída com acesso “controlado”, existindo uma 
guarita e um portão para o controle de entrada/saída de pessoas e veículos. 
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Vista da Rua Dr Romeu Bertelli com o imóvel 

avaliando à esquerda 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vista da Rua Dr Romeu Bertelli com o imóvel 

avaliando à direita 
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4.1.1. Local do Imóvel 
 

As figuras a seguir ilustram a localização do imóvel avaliando. 
 
 
 

 
Mapa de localização do imóvel avaliando 
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Vista aérea do imóvel avaliando 

 

 

A Rua Dr Romeu Bertelli apresenta tráfego de pequena intensidade (rua sem saída com acesso controlado), duas 
mãos de direção, traçado retilíneo e pistas de rolamento com pavimentação asfáltica.   
 

Dentre as principais vias próximas ao imóvel avaliando, destacam-se as Avenidas Carlos de Campos, Pedroso da 
Silveira, Bom Jardim e Celso Garcia, a Marginal Tietê, a Praça General Humberto de Souza Mello e as Ruas Paulo 
Andriguetti, Silva Teles, Santa Rita, Joaquim Carlos, Marcos Arruda, Catumbi e Cachoeira. 
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4.1.2. Características da Região 
 
 
Alto do Pari é um bairro situado na região central da cidade de São Paulo.  
 

A região em que o imóvel está inserido apresenta ocupação mista (residencial, comercial, industrial e de prestação 
de serviços), sendo a mesma dotada de diversos melhoramentos públicos, tais como: ligação de energia elétrica, 
iluminação pública, redes de água e de esgoto, rede de águas pluviais, pavimentação asfáltica e telefone, além de 
possuir boa infraestrutura de transporte (ônibus). 

 

As fotografias a seguir ilustram a circunvizinhança do imóvel avaliando. 

 

 Rua Dr Romeu Bertelli 
 

 
Vista parcial da circunvizinhança 

(Rua Dr Romeu Bertelli) 
 
 

 
Vista parcial da circunvizinhança 

(Rua Dr Romeu Bertelli)  
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 Antigo trecho da Rua Marcos Arruda, que atualmente virou uma “praça” fechada 
 
 
 

 
Vista parcial da circunvizinhança 

(antigo trecho da Rua Marcos Arruda, que 
atualmente virou “praça” fechada) 

 
 
 
 
 
 
 

 
Vista parcial da circunvizinhança 

(antigo trecho da Rua Marcos Arruda, que 
atualmente virou “praça” fechada) 
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 Rua Paulo Andrighetti 
 
 
 

 
Detalhe da placa de identficação 

(Rua Paulo Andrighetti) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais da circunvizinhança 

(Rua Paulo Andrighetti) 
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Vistas parciais da circunvizinhança 

(Rua Paulo Andrighetti) 
 
 

 
Vistas parciais da circunvizinhança 

(Rua Paulo Andrighetti) 
 
 

 
Vistas parciais da circunvizinhança 

(Rua Paulo Andrighetti) 
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 Praça General Humberto de Souza Mello 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(Praça General Humberto de Souza Mello) 
 

 
Vistas parciais da circunvizinhança 

(Praça General Humberto de Souza Mello) 
 

 
Vistas parciais da circunvizinhança 

(Praça General Humberto de Souza Mello) 
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 Avenida Celso Garcia 
 
 
 

 
Detalhe da placa de identificação 

(Avenida Celso Garcia) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vistas parciais da circunvizinhança 

(Avenida Celso Garcia) 
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 Rua Catumbi - Empreendimento Residencial Camino 
 
 
 

 
Vista parcial da circunvizinhança 

(Empreendimento Residencial Camino) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vista parcial da circunvizinhança 

(Empreendimento Residencial Camino) 
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4.1.3. Zoneamento do Imóvel 

 
Em relação ao zoneamento, de acordo com a Lei nº 16.402 de 22 de março de 2016, que disciplina o parcelamento, 
o uso e a ocupação do solo no Município de São Paulo a partir das diretrizes fixadas pela Lei nº 16.050 de 31 de 
julho de 2014 (Plano Diretor Estratégico – PDE), o imóvel avaliando está inserido em Zona Mista (ZM), dentro da 
área da Subprefeitura da Sé. 

 

As figuras a seguir, ilustram o mapa do zoneamento com a indicação da localização do imóvel avaliando. 
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As características básicas da Zona Mista (ZM) estão descritas no Art. 11 do Capítulo II da Lei nº 16.402 de 22 de 
março de 2016, apresentado a seguir: 

 

 

CAPÍTULO II 
DAS ZONAS INTEGRANTES DOS TERRITÓRIOS DE QUALIFICAÇÃO 

 

Art. 11. As Zonas Mistas (ZM) são porções do território destinadas a promover usos residenciais e não residenciais, 

com predominância do uso residencial, com densidades construtiva e demográfica baixas e médias, subdivididas 

em: 

 

I - Zona Mista (ZM): porções do território localizadas na Macrozona de Estruturação e Qualificação Urbana.  
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Os parâmetros urbanísticos da Zona Mista (ZM) estão apresentados no Quadro 3 – PARÂMETROS DE OCUPAÇÃO: 
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Na data base do presente trabalho, Julho/2018, o terreno do imóvel avaliando apresenta as características 
descritas a seguir: 
 
 

4.2. TERRENO DO IMÓVEL 
 

Segundo informações fornecidas pelo solicitante, o terreno do imóvel avaliando está descrito na Matrícula nº 
63.642 do 7º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, que encontra-se no Anexo nº 2 do presente trabalho. 
 
 
 

CARACTERÍSTICAS DO TERRENO DO IMÓVEL AVALIANDO DESCRITO NA MATRÍCULA Nº 63.642 DO 7º CARTÓRIO 
DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE SÃO PAULO  

Área total do terreno do imóvel  1.449,75 m2 

Frente (Rua Dr Romeu Bertelli) 16,30 m 

Formato Irregular 

Topografia Plana 

 
 
 
 
O terreno do imóvel apresenta fechamentos das suas divisas compostas por muros de alvenaria / tela e encontra-
se no nível do logradouro público para o qual faz frente (Rua Dr Romeu Bertelli). 
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A figura a seguir ilustra a localização do terreno do imóvel avaliando na quadra fiscal.  
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As fotografias a seguir ilustram o terreno do imóvel avaliando. 
 

 
Vistas parciais do terreno do imóvel avaliando 

 
 

 
Vistas parciais do terreno do imóvel avaliando 

 
 

 
Vista parcial do terreno do imóvel avaliando 
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4.2.1. Metodologia adotada na Avaliação do Terreno 
 

O terreno foi avaliado a partir da utilização do Método Comparativo de Dados do Mercado, que identifica o valor 
de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

O Método Comparativo de Dados do Mercado utilizou o critério de “Tratamento por Fatores”. 
 
 

4.2.2. Determinação do Valor de Mercado do Terreno 
 

O valor de mercado do terreno será calculado através da seguinte expressão: 
 

VT = S x Vu 

Onde: 
 
 

VT Valor de mercado do terreno 

S Área total do terreno (m2) 

Vu 
Valor unitário por metro quadrado 

conforme pesquisa de mercado 
apresentada no Anexo nº 1 

 
 

O valor unitário do terreno foi determinado a partir de uma ampla pesquisa realizada na região do imóvel, onde se 
concluiu como valor unitário básico, o valor de R$ 2.600,80 / m2, conforme demonstrado no Anexo nº 1. 
 

Desta forma, o valor de mercado do terreno objeto de avaliação resulta:  
 
 

VT = 1.449,75 m2 x R$ 2.600,80 / m2 ≈ R$ 3.771.000,00 

 
 
 

                                                                                                                       Valor expresso em reais – Data base Julho/2018 

Valor de Mercado do Terreno 3.771.000,00 

(Três milhões, setecentos e setenta e um mil reais) 
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4.3. EDIFICAÇÕES 
 

Sobre parte do terreno do imóvel avaliando, existem edificações que podem ser assim descritas e caracterizadas: 
 

 ITEM 1 – ÁREA DE CONVIVÊNCIA E LAZER PARA OS FUNCIONÁRIOS DA EMPRESA DERMIWIL 
 
 

ITEM 1 – ÁREA DE CONVIVÊNCIA E LAZER PARA OS FUNCIONÁRIOS DA EMPRESA DERMIWIL 

Descrição da ocupação da edificação 

Edificação composta pela área de convivência/lazer e banheiros (feminino e 
masculino) para funcionários da Empresa Dermiwil e pelo banheiro destinado 
para caminhoneiros terceirizados que prestam serviço para a Empresa 
Dermiwil. 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Estrutura Concreto / Alvenaria 

Pisos Cimentados, blokret ou revestidos com cerâmica 

Estrutura da cobertura Madeira, vigas de concreto ou perfis metálicos 

Cobertura Telhas de zinco, fibrocimento ou translúcidas 

Forro Parte com laje  

Fechamentos laterais Parcialmente em alvenaria ou elementos vazados 

Revestimentos externos Massa fina 

Revestimentos internos Massa fina, massa texturizada ou revestimentos cerâmicos 

Portas Madeira ou alumínio  

Caixilhos Alumínio 

Vidros Comuns  

Pintura Látex 

Pé direito médio da edificação  Aproximadamente 2,60 metros  

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-Heidecke Regular (c) 

  

Idade (anos) 3 

Vida útil (anos) 60 

Vida remanescente (anos) 57 

Área total construída estimada da edificação (m2) – ITEM 1 120,00 m2  

 
Obs.: A área total construída da edificação (ITEM 1) considerada no presente trabalho foi estimada “in loco”. 
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As fotografias a seguir ilustram o ITEM 1 – ÁREA DE CONVIVÊNCIA E LAZER PARA OS FUNCIONÁRIOS DA EMPRESA 
DERMIWIL: 

 

 
Vistas parciais externas da área de convivência para funcionários da Empresa Dermiwil 

 

 
Vista parcial externa da área de lazer para funcionários 

da Empresa Dermiwil 
 

 
Vista parcial externa da área de convivência e de lazer 

para funcionários da Empresa Dermiwil 
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Vistas parciais internas da área de convivência para funcionários da Empresa Dermiwil 

 
 

 
                 Vista parcial interna da área de lazer para                          Vista externa dos banheiros masculino e feminino 
                       funcionários da Empresa Dermiwil                             da área de convivência e lazer para funcionários 
                        da Empresa Dermiwil 

 
 

 
Detalhe do banheiro masculino 
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Detalhe do banheiro feminino 

 
 

 
Vista externa do banheiro destinado para 
caminhoneiros terceirizados que prestam 

serviço para a Empresa Dermiwil 
 
 

 
Vista interna do banheiro destinado para 
caminhoneiros terceirizados que prestam 

serviço para a Empresa Dermiwil  
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 ITEM 2 – ÁREA DE MANUTENÇÃO E PARA DEPÓSITO DE MATERIAL RECICLÁVEL (PAPELÃO) 
 
 

ITEM 2 – ÁREA DE MANUTENÇÃO E PARA DEPÓSITO DE MATERIAL RECICLÁVEL (PAPELÃO) 

Descrição da edificação  
Edificação composta pela área de manutenção e área para depósito de 
material reciclável (papelão). 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS DA EDIFICAÇÃO 

Estrutura Alvenaria 

Pisos Cimentados 

Estrutura da cobertura Perfis metálicos 

Cobertura Telhas de zinco 

Fechamento lateral Parcialmente em alvenaria  

Revestimentos externos e internos Parcialmente em argamassa 

Portas Portões metálicos tipo gradil 

Pintura Látex  

Pé direito da edificação Aproximadamente 2,20 metros  

Estado de Conservação segundo o critério de Ross-Heidecke Regular (c) 
  

Idade (anos) 10 

Vida útil (anos) 40 

Vida remanescente (anos) 30 

Área total construída estimada da edificação (m2) – ITEM 2 36,00 m2 

 
Obs.: A área total construída da edificação (ITEM 2) considerada no presente trabalho foi estimada “in loco”. 

 
 

  

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
07

26
87

-1
7.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

B
F

D
4B

.
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

 R
O

G
E

R
IO

 Z
A

M
P

IE
R

 N
IC

O
LA

 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
3/

11
/2

02
1 

às
 1

1:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

18
00

28
60

   
  .

fls. 1859



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

30 

As fotografias a seguir ilustram o ITEM 2 – ÁREA DE MANUTENÇÃO E PARA DEPÓSITO DE MATERIAL RECICLÁVEL 
(PAPELÃO): 

 
 
 

 
Vista parcial da área de manutenção e para 

depósito de material reciclável (papelão) 
 
 
 
 
 
 
 

 
Vista parcial da área de manutenção e para 

depósito de material reciclável (papelão) 
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4.3.1 Metodologia adotada na Avaliação das Edificações 
 

O valor de novo das edificações será calculado pelo “Método da Quantificação do Custo”, utilizado para identificar 
o custo de reedição das mesmas. 

No presente trabalho, o custo de reedição das edificações foi calculado, tendo como referência o custo unitário 
básico (na data base do presente trabalho) para projeto semelhante ao projeto padrão, considerando os devidos 
ajustes em função do padrão e das características construtivas do imóvel avaliando, conforme publicação do 
Sinduscon-SP. 

Obs.: No valor unitário já estão consideradas as despesas com projeto, BDI (Benefícios e Despesas indiretas) e 
outras que eventualmente intervenham na composição do valor unitário final. 

 

Para o cálculo da depreciação das edificações, foi adotado o critério de “Ross – Heidecke” que leva em conta a 
idade estimada das edificações, seu estado de conservação, funcionalidade e obsolescência. 

 

 
 

 
 
 
 
  

Código 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 sem valor

i Sem valor

 Ross – Heidecke
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4.3.2 Determinação do Valor de Mercado das Edificações 
 
A seguir apresentamos a planilha de avaliação das edificações, contemplando a determinação do valor de novo e o 
valor depreciado das mesmas (valor atual). 

 
 
 

 
 
 
 
 

                                                                                                                           Valor expresso em reais – Data base Julho/2018 

Valor de Mercado das Edificações 149.000,00 

(Cento e quarenta e nove mil reais) 
  

Item Descrição das Edificações
Área

m2

Valor 

Unitário

R$ / m2

Idade

(anos)

Estado de 

Conservação

Vida 

Útil

(anos)

Vida 

Remanescente

(anos)

Valor Novo

R$

Taxa de 

Depreciação

%

Valor atual

R$

1
Área de convivência e lazer para os 

funcionários da empresa Dermiwil
120,00       1.237,53       3 c 60 57 149.000,00                 5% 142.000,00                 

2

Área da manutenção e para depósito de 

material reciclável (papelão) da empresa 

Dermiwil

36,00         260,53          10 c 40 30 9.000,00                      18% 7.000,00                      

TOTAIS 156,00       158.000,00                 149.000,00                 
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4.4. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
 

Como já mencionado no tópico 3, o valor de mercado do imóvel foi calculado a partir da utilização do Método 
Evolutivo, através da seguinte expressão: 
 

VI = ( VT + CB ) x FC 

Onde: 
 
 
 

VI Valor de mercado do imóvel  

VT Valor de mercado do terreno 

CB 
Custo da reedição das edificações e 

benfeitorias devidamente depreciado 

FC Fator de comercialização 

 
 

Obs.: O fator de comercialização adotado no presente trabalho, em função da conjuntura do mercado atual, foi 
considerado FC = 1,00.  
 
 

Desta forma, o valor de mercado do imóvel resulta: 

VI = (R$ 3.771.000,00 + R$ 149.000,00) x 1,00 

VI  = R$ 3.920.000,00 
 
 

                                                                                                                              Valores expressos em reais – Data base Julho/2018 

 Valores de Mercado 

Terreno  3.771.000,00 

Edificações 149.000,00 

Valor de Mercado do Imóvel 3.920.000,00 

(Três milhões, novecentos e vinte mil reais) 
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4.5. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA DO IMÓVEL 
 

O valor do imóvel considerando uma situação de liquidação forçada, ou seja, na hipótese de uma venda 
compulsória ou em prazo muito menor que o médio de absorção pelo mercado, será calculado pela fórmula: 
 
 

Vlf = Vm x FLiq. 
 
 

Onde: 
 

Vlf Valor de liquidação forçada do imóvel 

Vm Valor de mercado do imóvel 

FLiq. Fator de liquidez (*) 

 
 

(*) Para o caso de liquidação forçada foi adotado fator de liquidez igual a 0,50 em função das características do 
imóvel avaliando (imóvel “encravado” sem visibilidade e com acesso restrito a partir de uma rua sem saída com 
característica predominantemente residencial, limitando potenciais interessados) e da situação atual do mercado 
local que encontra-se, de forma geral, estável e com significativa quantidade de ofertas de imóveis sendo 
disponibilizados para negociação (venda) na região. Em função da situação atual, caracterizamos o imóvel 
avaliando como tendo baixa liquidez. 

 
 
 
Desta forma, o valor do imóvel considerando a condição de liquidação forçada resulta conforme apresentado no 
tópico a seguir: 
 
 

Vlf = R$ 3.920.000,00 x 0,50 ≈ R$ 1.960.000,00 
 
 

                                                                                                                                      Valor expresso em reais – Data base Julho/2018 

Valor de Liquidação Forçada do Imóvel 1.960.000,00 

(Hum milhão, novecentos e sessenta mil reais) 
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5. CLASSIFICAÇÃO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO – GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 
 

A classificação do presente trabalho em relação aos graus de fundamentação e precisão está apresentada a seguir: 
 
 

Tabela 3 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO TRATAMENTO DE FATORES 

 
 
 
 

Tabela 4 – ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO  
DE UTILIZAÇÃO DE TRATAMENTO POR FATORES 

 
 

Grau de Fundamentação Atingido – Grau I 
 
 

Tabela 5 – GRAU DE PRECISÃO NOS CASOS DE UTILIZAÇÃO DE TRATAMENTO POR FATORES 

 

 
 
 

 

Grau de Precisão Atingido – Grau III 
  

III II I

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto 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 

util izados

12 5 3 2

3
Idendificação 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 util izados

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 1

ª

7

Pontuação

Total de Pontos 

No caso de util ização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível é de 0,80 a 1,25, pois é desejável 

que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

Ítem Descrição
Grau

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
7

Pontuação 

III II I

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa de tendência central ≤ 30 % ≤ 40 % ≤ 50 %

Descrição
Grau

14,65%Amplitude do intervalo de confiança de 80,0% em torno do valor central da estimativa: <=30,0 % - Grau III

Grau de 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
07

26
87

-1
7.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

B
F

D
4B

.
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

 R
O

G
E

R
IO

 Z
A

M
P

IE
R

 N
IC

O
LA

 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
3/

11
/2

02
1 

às
 1

1:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

18
00

28
60

   
  .

fls. 1865



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

36 

Tabela 6 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO MÉTODO DE QUANTIFICAÇÃO  
DO CUSTO DE BENFEITORIAS 

 

 
 
 
 
 
 

Tabela 7 – ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DA UTILIZAÇÃO  
DO MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO DE BENFEITORIAS  

 

 
 

Grau de Fundamentação Atingido – Grau I 
 
 
  

III II I

1
Estimativa do 

custo direto

Pela elaboração de 

orçamento, no mínimo 

sintético

Pela utilização de custo 

uniário básico para 

projeto semelhante ao 

projeto padrão

Pela util ização de custo 

unitário básico para 

projeto diferente do 

projeto padrão, com os 

devidos ajustes

2

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 1

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

5

Pontuação

Total de Pontos 

Ítem Descrição
Graus

Graus III II I

Pontos mínimos 7 5 3

Itens obrigatórios no grau 

correspondende

1, com os demais no 

mínimo no Grau II

1 e 2, no mínimo no Grau 

II

todos, no mínimo no 

Grau I
5

Pontuação 
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Tabela 10 – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DA UTILIZAÇÃO DO MÉTODO EVOLUTIVO 
 

 
 

 

 

Tabela 11 – ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DA  
UTILIZAÇÃO DO MÉTODO EVOLUTIVO 

 

 
 

 

O presente trabalho é classificado como Grau I quanto à fundamentação e Grau III quanto à precisão. 
 

  

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

1

2
Estimativa dos 

custos de reedição

Grau III de 

fundamentação no 

médoto da quantificação 

do custo

Grau II de 

fundamentação no 

método da quantificação 

do custo

Grau I de fundamentação 

no método da 

quantificação do custo

1

3
Fator de 

comercialização

Inferido em mercado 

semelhante
Justificado Arbitrado 1

3

Pontuação

Total de Pontos 

Ítem Descrição
Grau

Graus III II I Pontuação 

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

3
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6. FICHA RESUMO CONFORME CIRCULAR Nº 3.747/2015 DO BANCO CENTRAL DO BRASIL 

 
AVALIADORA – FOURWERT CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA 
  

Solicitante Banco PINE 

Empresa (Cliente) Dermiwil Indústria Plástica 

Matrícula do imóvel Matrícula nº 63.642 do 7º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo 

Endereço do imóvel Rua Dr Romeu Bertelli nº 85 

Bairro  Alto do Pari 

Cidade São Paulo 

Estado São Paulo 

Característica do imóvel Imóvel urbano composto por terreno e edificações 

Uso atual do imóvel 
Área de apoio da empresa Dermiwil Indústria Plástica (área de manutenção e área 
de convivência e lazer dos funcionários) 

  

Data base da avaliação Julho/2018 

Valores da avaliação do imóvel 
Valor de Mercado R$ 3.771.000,00 
Valor de Liquidação Forçada R$ 1.960.000,00 

  

Tipo de imóvel 
  Casa 
 Apartamento 

Tipo de implantação 
 Condomínio 
 Isolado 

Estado de conservação (Imóvel) 

 X Bom 
 Regular 
 Ruim 
 Em construção 

Estado de conservação (Condomínio) 

 Bom 
 Regular 
 Ruim 
 Em implantação 

Padrão de acabamento 

 Alto 
 X Normal 
 Baixo 
 Mínimo 

Informações Gerais 

Área total do terreno do imóvel avaliando (m2): 1.449,75 m2 
Área total construída estimada (m2):  156,00 m2 
Quantidade de dormitórios: 
Quantidade de vagas de garagem privativas: 

Informações adicionais 
Área total do terreno do imóvel avaliando: 1.449,75 m2 

 
Testada do terreno do imóvel avaliando: 16,30 m para a Rua Dr Romeu Bertelli 

Indícios de Contaminação no Imóvel 
 Sim 
 X  Não 
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7. TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

O presente laudo apresenta os resultados do trabalho de avaliação do imóvel urbano (terreno e edificações) a 
pedido do Banco Pine S.A, para a data base Julho/2018. 
 

O imóvel objeto do presente trabalho foi vistoriado pelas equipes técnicas da fourwert. 
 

O trabalho tem como finalidade especifica a definida em “OBJETIVO” e, portanto, é vetada a utilização dos 
resultados deste laudo para outra finalidade e/ou data base diferente da especificada. A reprodução e/ou extração 
parcial do texto ou de planilhas constantes do presente trabalho não representa o laudo de avaliação.  
 

Os trabalhos de avaliação foram realizados conforme as determinações das normas da Associação Brasileira de 
Normas Técnicas – ABNT e Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – IBAPE. 
 

Todos os trabalhos basearam-se em documentos e informações disponibilizadas pelos interessados. A fourwert 
não assume qualquer responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia além das implícitas no exercício de 
suas funções estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos próprios. 
 

Todos os valores apresentados neste laudo se referem a valores a vista. Dívidas e/ou hipotecas que possam onerar 
o imóvel avaliado não foram considerados. Também não foram consideradas para o imóvel quaisquer informações 
referentes a ocupações irregulares, desapropriações, tombamentos, ações judiciais, questões ambientais, etc. 
 

Os interessados, em nenhum momento e nenhuma forma influenciaram, dificultaram ou direcionaram os trabalhos 
da fourwert. Os interessados declararam que todas as informações e documentos existentes para a realização dos 
trabalhos foram disponibilizados para a fourwert. Informações não disponibilizadas e que comprometam os 
resultados apresentados não são de responsabilidade da fourwert e não devem ser considerados na conclusão dos 
trabalhos. 
 

A fourwert ou qualquer um de seus colaboradores não possui ou planeja ter no futuro interesse de qualquer 
natureza nos bens objeto dos trabalhos, assim não possui algum tipo de conflito ou associação com os 
proprietários ou acionistas da interessada. 
 

São Paulo, 1 de agosto de 2018. 
 
 

Four Wert Consultoria Empresarial Ltda. 

CREA 1952941 
 

                                           
                              
                  Juan Esper Neto                                                 
                  Engenheiro Civil                                         
                CREA 0601954375                                             
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ANEXO Nº 1 – PESQUISA DE MERCADO PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO DO 
TERRENO 
 
A pesquisa de mercado realizada para a determinação do valor unitário básico no local selecionou elementos 
comparativos localizados na mesma região geoeconômica, inseridos em zoneamentos que apresentam potenciais 
de usos e aproveitamentos semelhantes, e que apresentam preferencialmente, características semelhantes ao 
imóvel avaliando. 
 

No tratamento dispensado aos elementos, para serem levados à formação do valor, é utilizada a estatística 
descritiva, homogeneizando-se os elementos comparativos, mediante a aplicação de coeficientes ou 
transformações matemáticas, que expressem, em termos relativos, as diferenças de atributos entre os imóveis 
pesquisados e o imóvel avaliando, tendo sido utilizado no presente trabalho os seguintes coeficientes (fatores): 
 
 
- FATOR FONTE: aplicação de um deságio no caso de ofertas, para compensar a elasticidade natural das 

mesmas, com a finalidade de se obter um valor correspondente a negócios concluídos à vista: 
 
 

Imóvel negociado = 1,00 

Imóvel em oferta = 0,80 ou 0,90 
 
 
 
- FATOR LOCALIZAÇÃO: influência da localização do imóvel avaliando e dos elementos comparativos, na região 

objeto de análise: 
 
 

FATOR LOCALIZAÇÃO 

Item Valor do Peso 

Ótima 1,80 

Muito boa 1,10 

Boa 1,00 

Regular 0,80 

Ruim 0,75 
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Mapa de localização do elemento comparativo nº 1  

COMPARATIVO Nº 1

Endereço:

Bairro: Cidade: Estado:

Tipo de Imóvel:

Área do Terreno (m2): 25,00 Localização: Índice Localização:

Zoneamento: 

Obs:

Situação:

Tipo da edificação: Galpão padrão simples (méd.) 400,00

Idade (anos): 1 60 1,00%

Informante:

Telefone(s): Data base da informação:

entre 0,50 e 2,0

Fator Transposição
Especificação

Grau

Fator Localização:

Parâmetros

Custo estimado da edificação existente em R$:

(11) 2272-0535

Valor Unitário de Venda:

2.394,40

Grau IIConjunto Fatores:

Valor unítário (novo) para edificação:

Sr. Eduardo

jul-18

CÁLCULOS

0,73

 (R$ / m2)

Taxa de depreciação:

LOCALIZAÇÃO

Alto do Pari São Paulo SP

Rua Paulo Andrighetti entre os nºs 250 e 290

4.900.000,00 Oferta

4.100,00

Imóvel situado em Zona Mista (ZM) de acordo com a Lei de Uso e Ocupação do Solo nº 16.402 /16.  

Área construída da edificação (m2): 985,14

Vida útil (anos):

CUSTO ESTIMADO DO VALOR DA EDIFICAÇÃO EXISTENTE (PARCELA A DEDUZIR DO VALOR SOLICITADO PARA VENDA DO COMPARATIVO)

PARA A OBTENÇÃO DO CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO PURO DO TERRENO

0,80

FONTE DA INFORMAÇÃO

390.000,00

CARACTERÍSTICAS DO COMPARATIVO Nº 1

1.100,00 Muito Boa 1,10

Sobre parte do terreno encontra-se edificado um galpão com aproximadamente 400,00 m2 de área construída total (Idade considerada: 1 ano / Vida útil: 60 anos / Estado de 

conservação: novo). 

INFORMAÇÕES COLETADAS NO MERCADO

Intervalo

Fator Oferta:

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

Valor Unitário Puro do Terreno:
3.280,00

Terreno com edificação

Frente (m):

Índice Oferta:Valor solicitado para venda (R$):

(valor unitário puro x fator oferta)

0,80

0,73

Valor Unitário Homogeneizado do Terreno:

 (R$ / m2 )
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Detalhe da placa de identificação 

(Rua Paulo Andrighetti) 
 

 
Fotos do elemento comparativo nº 1  
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Mapa de localização do elemento comparativo nº 2  

COMPARATIVO Nº 2

Endereço:

Bairro: Cidade: Estado:

Tipo de Imóvel:

Área do Terreno (m2): 10,00 Localização: Índice Localização:

Zoneamento: 

Obs:

Situação:

Informante: Contato: 

Telefone(s): Data base da informação:

LOCALIZAÇÃO

Fator Oferta:

Rua Ferreira de Oliveira nº 153

Alto do Pari São Paulo SP

 (R$ / m2)

BoaFrente (m):

2.955,83

Parâmetros Fator Transposição

2.900.000,00 Oferta Índice Oferta:

0,90
Valor Unitário Puro do Terreno: Valor Unitário de Venda:

 (R$ / m2 )

Valor solicitado para venda (R$):

1,00

Sobre parte do terreno existem algumas residências de padrão simples que não apresentam valor comercial para fins de uma negociação (venda). Segundo o ofertante, o valor solicitado 

para venda só considera o valor do terreno. O imóvel também apresenta frente para a Rua Mário Ibarra de Almeida.

INFORMAÇÕES COLETADAS NO MERCADO

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

0,90

Valor Unitário Homogeneizado do Terreno:

Terreno com edificações sem valor comercial

(valor unitário puro x fator oferta)
3.284,26

Fator Localização: 0,80

Especificação

Grau Intervalo

FONTE DA INFORMAÇÃO

MMX Invest Imóveis Sr. Marcelo

(11) 3791-3131 jul-18

CÁLCULOS

0,80 Grau III entre 0,80 e 1,25

2.364,66

CARACTERÍSTICAS DO COMPARATIVO Nº 2

883,00

Imóvel situado em Zona Mista (ZM) de acordo com a Lei de Uso e Ocupação do Solo nº 16.402 /16.  

Conjunto Fatores:
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Detalhe da placa de identificação 

(Rua Ferreira de Oliveira) 
 

 
Foto do elemento comparativo nº 2  
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Mapa de localização do elemento comparativo nº 3  

COMPARATIVO Nº 3

Endereço:

Bairro: Cidade: Estado:

Tipo de Imóvel:

Área do Terreno (m2): 5,00 Localização: Índice Localização:

Zoneamento: 

Obs:

Situação:

Informante: Contato: 

Telefone(s): Data base da informação:(11) 2291-4838 jul-18

Kanaiana Imóveis Sr. Cássio

(valor unitário puro x fator oferta) (R$ / m2)

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

Parâmetros

FONTE DA INFORMAÇÃO

CÁLCULOS

SP

1,10

LOCALIZAÇÃO

Alto do Pari São Paulo

Oferta Índice Oferta: 0,80

Sobre parte do terreno (fundos) existe uma edificação muito antiga (sem valor comercial) para fins de uma negociação (venda). Segundo o ofertante, o valor solicitado para venda só 

considera o valor do terreno.

Muito Boa

Valor Unitário Puro do Terreno:
4.761,90 Fator Oferta: 0,80

INFORMAÇÕES COLETADAS NO MERCADO

Valor solicitado para venda (R$): 1.000.000,00

Fator Transposição
Especificação

Grau Intervalo

 (R$ / m2 )

Fator Localização: 0,73

Conjunto Fatores: 0,73 Grau II entre 0,50 e 2,0

Valor Unitário Homogeneizado do Terreno:
2.780,95

Terreno com edificação sem valor comercial

CARACTERÍSTICAS DO COMPARATIVO Nº 3

210,00 Frente (m):

Rua Paulo Andrighetti nº 346

Valor Unitário de Venda:
3.809,52

Imóvel situado em Zona Mista (ZM) de acordo com a Lei de Uso e Ocupação do Solo nº 16.402 /16.  
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Detalhe da placa de identificação 

(Rua Paulo Andrighetti) 
 

 
Foto do elemento comparativo nº 3  
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Mapa de localização do elemento comparativo nº 4  

COMPARATIVO Nº 4

Endereço:

Bairro: Cidade: Estado:

Tipo de Imóvel:

Área do Terreno (m2): 20,00 Localização:

Zoneamento: 

Situação:

Informante: Contato: 

Telefone(s): Data base da informação:

Fator Oferta:

0,80

FONTE DA INFORMAÇÃO

Pari São Paulo SP

Terreno 

CARACTERÍSTICAS DO COMPARATIVO Nº 4

800,00 Frente (m): Ótima 1,80Índice Localização:

Valor solicitado para venda (R$): 5.600.000,00 Oferta Índice Oferta:

INFORMAÇÕES COLETADAS NO MERCADO

jul-18

CÁLCULOS

Valor Unitário Puro do Terreno:
7.000,00 0,80

Valor Unitário de Venda:
5.600,00

Conjunto Fatores: 0,44 Grau I entre 0,40 e 2,50

Valor Unitário Homogeneizado do Terreno:
2.464,00

 (R$ / m2 )

 (R$ / m2) (valor unitário puro x fator oferta)

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

Parâmetros

Imóvel situado em Zona Eixo de Transformação Metropolitana Previsto (ZEMP) de acordo com a Lei de Uso e Ocupação do Solo nº 16.402 /16.  

Fator Transposição
Especificação

Grau Intervalo

Fator Localização: 0,44

Carbone Imóveis Sr. Facundo

(11) 2606-4000

LOCALIZAÇÃO

Rua Cachoeira nº 1638 (próximo a esquina da Avenida Carlos de Campos)
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Detalhe da placa de identificação 

(Rua Cachoeira) 
 
 

 
Foto do elemento comparativo nº 4  
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Mapa de localização do elemento comparativo nº 5  

COMPARATIVO Nº 5

Endereço:

Bairro: Cidade: Estado:

Tipo de Imóvel:

Área do Terreno (m2): 70,00 Localização:

Zoneamento: 

Obs:

Situação:

Informante: Contato: 

Telefone(s): Data base da informação:

Terreno com edificações sem valor comercial

Sobre parte do terreno existem algumas edificações antigas (sem valor comercial) para fins de uma negociação (venda). Segundo o ofertante, o valor solicitado para venda só considera o 

valor do terreno.

INFORMAÇÕES COLETADAS NO MERCADO

Valor solicitado para venda (R$): 5.000.000,00 Oferta Índice Oferta: 0,90

FONTE DA INFORMAÇÃO

Innovacom Imóveis Sr. Luciano

(11) 3895-7404 jul-18

CÁLCULOS

Valor Unitário Puro do Terreno:
3.333,33 Fator Oferta: 0,90

Valor Unitário de Venda:
3.000,00

 (R$ / m2) (valor unitário puro x fator oferta)

Fator Localização: 1,00

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

Parâmetros Fator Transposição
Especificação

Grau Intervalo

entre 0,80 e 1,25

Valor Unitário Homogeneizado do Terreno:
3.000,00

 (R$ / m2 )

Conjunto Fatores:

Regular 0,80Índice Localização:

CARACTERÍSTICAS DO COMPARATIVO Nº 5

1.500,00 Frente (m):

Grau III1,00

Imóvel situado em Zona Mista (ZM) de acordo com a Lei de Uso e Ocupação do Solo nº 16.402 /16.  

Rua Pascoal Ranieri nºs 19A/23 (vizinho ao estádio da Portuguesa de Desportos)

Canindé São Paulo SP

LOCALIZAÇÃO
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Detalhe da placa de identificação 

(Rua Pascoal Ranieri) 
 

 
Fotos do elemento comparativo nº 5  
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Croqui de localização do imóvel avaliando e dos elementos comparativos (amostras): 
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Amostras Saneamento

Comparativo 1

Comparativo 2 5

Comparativo 3 5

Comparativo 4

Comparativo 5 2.600,80

30,00

Somatório total: 1.820,56

Somatório saneado: 3.381,04

2.600,80Média Saneada (R$/m2):

Médias

Nº elementos totais

Nº elementos saneados

Média  Aritmética

Limite Amostral (%):

Limite superior:

Limite inferior:

13.004,01

RESUMO DAS AMOSTRAS

 (elementos comparativos)

Homogêneo Unitário

 (R$ / m2)

dentro

dentro

13.004,01

dentro

dentro

2.364,66

2.780,95 dentro

2.394,40

3.000,00

2.464,00

8,19% conforme

8,19% conforme

TRATAMENTO ESTATÍSTICO

Desvio Padrão:

2.387,80

2.813,80

t de Student (n-!):

Inferior:

1,533

277,89

Intervalo de Confiabilidade:

Superior:

Endereço:

Bairro: Alto do Pari Cidade: São Paulo Estado:

Localização: Data base:

Características do imóvel 

Área total do terreno (m2): 1.449,75

Parâmetros 

Localização: Regular 0,80

16,30

SP

Índice Localização:

Regular julho-18

Frente (m): 

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO

Rua Dr. Romeu Bertelli nº 85
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ANEXO Nº 2 – DOCUMENTAÇÃO CONSULTADA 
 
 

 Matrícula nº 63.642 do 7º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 
 

 

  

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
07

26
87

-1
7.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

B
F

D
4B

.
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

 R
O

G
E

R
IO

 Z
A

M
P

IE
R

 N
IC

O
LA

 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
3/

11
/2

02
1 

às
 1

1:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

18
00

28
60

   
  .

fls. 1883



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

54 

 

 

  

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
07

26
87

-1
7.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

B
F

D
4B

.
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

 R
O

G
E

R
IO

 Z
A

M
P

IE
R

 N
IC

O
LA

 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
3/

11
/2

02
1 

às
 1

1:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

18
00

28
60

   
  .

fls. 1884



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

55 

 

 

  

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
07

26
87

-1
7.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

B
F

D
4B

.
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

 R
O

G
E

R
IO

 Z
A

M
P

IE
R

 N
IC

O
LA

 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
3/

11
/2

02
1 

às
 1

1:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

18
00

28
60

   
  .

fls. 1885



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

56 

 

 

  

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
07

26
87

-1
7.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

B
F

D
4B

.
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

 R
O

G
E

R
IO

 Z
A

M
P

IE
R

 N
IC

O
LA

 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
3/

11
/2

02
1 

às
 1

1:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

18
00

28
60

   
  .

fls. 1886



 

   

______________________________________________________________________________________________ 

57 

ANEXO Nº 3 – LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEL URBANO – 
VERSÃO 2.0 
 

DATA DA VISITA: 24/07/2018 

 

1. DADOS GERAIS DO IMÓVEL 

1.1. Identificação do Imóvel: Imóvel urbano constituído por terreno e edificações 

1.2. Endereço: Rua Dr Romeu Bertelli nº 85 - bairro Alto do Pari  Cidade: São Paulo       UF: SP 

1.3. Uso atual do imóvel: Imóvel sendo utilizado como área de apoio da empresa Dermiwil Indústria Plástica (área 

de manutenção e área de convivência e lazer dos funcionários) 

Uso pretendido: Área de apoio da empresa Dermiwil Indústria Plástica 

1.4. Coordenadas Geográficas: Quando da vistoria, por meio de utilização do instrumento GPS da marca Garmin 

(modelo GPSMAP 78), foi coletada a coordenada na fachada do imóvel para a Rua Dr Romeu Bertelli, conforme 

apresentado na figura a seguir: 

 

 

1.5. Foto aérea ou imagem de satélite (Google Earth): Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou assado 

do imóvel, conforme disponibilidade, no Anexo I.  
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2. IDENTIFICAÇÃO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMÓVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAÇÃO 

2.1. O imóvel está cadastrado em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas? (Realizar busca no site do 
IBAMA, nos órgãos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municípios de São Paulo 
e São Caetano do Sul/SP). 

X Não               Sim               Não existe lista pública de áreas contaminadas   

Fontes Consultadas: 

Órgão Ambiental Estadual – CETESB (Relatório de Áreas Contaminadas) 

 

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 7, indicando “sim” na pergunta 7.1. 

 

2.2. Teve acesso a alguma avaliação ambiental no imóvel? Se sim, favor encaminhar cópia. 

X Não   Sim. Que tipo? ________________________________________ Quando? _____________ 

 

2.3. Os logradouros que perfazem o polígono onde está localizado o imóvel avaliando estão cadastrados em alguma 
lista pública oficial de áreas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos órgãos ambientais estaduais e 
municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municípios de São Paulo e São Caetano do Sul/SP). 

  Não              X Sim. Quais os endereços do imóvel na vizinhança? Rua Paulo Andrighetti nº 1.484 (Posto de 

Combustível) 

    Não existe lista pública de áreas contaminadas  

Fontes Consultadas: 

Órgão Ambiental Estadual – CETESB (Relatório de Áreas Contaminadas) 
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3. IDENTIFICAÇÃO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAÇÃO 

3.1. Há indícios de que no imóvel existiu ou existe:  

 

Passado Presente Ocorrências no imóvel 

  Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto. 

  
Respiros, bocais de enchimento, tubulações saindo do solo ou poços de 
monitoramento. 

  
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de 
petróleo (combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, 
vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. Se sim, que tipo? 

  
Produtos químicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores 
(bombonas, tambores ou sacos). Quais produtos?  

  
Corpos d’água (rio, poço, lago, lagoa). 

Se poço de água, possui outorga?      Sim            Não 

  
Manchas no solo, odores de substâncias químicas, alterações na vegetação, 
ocorrência de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na água. 

  
Explosão ou incêndio, vazamento ou derramamento de substâncias químicas, 
odor de gás e/ou combustível. 

  Outros. Descrever: 

Fontes de Informação: 

Inspeção física realizada pelo Engenheiro Civil da FourWert. 

Observações e/ou justificativa:  

---- 

 

3.2. No entorno* do imóvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminação, como por exemplo: 
descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de substâncias químicas, alterações 
na vegetação, ocorrência de animais mortos, vazamento ou derramamento de substâncias químicas, odor de gás 
e/ou combustível, etc.? 

 

X Não   Sim  

 

Caso afirmativo, indicar:  

 

* Entende-se como entorno as situações demonstradas nos croquis presentes no Anexo II. Para áreas industriais 
considera-se como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do imóvel.  
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3.3. No entorno do imóvel avaliando, indicar se há atividades potencialmente poluidoras como: 

 

Existe 
Não 

existe 
Informação 

não acessível 
Atividade 

 X  Indústrias. Quais?  

 X  Mineradora. Qual? 

 X  
Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de 
combustível.  

 X  Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. 

 X  
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, ferro-
velho ou cemitério.  

 X  Armazenamento de resíduos. Descrever resíduos:  

 X  

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, 
derivados de petróleo (combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros 
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. 
Se sim, que tipo? 

 X  Outros. Descrever:  

 

Fontes de Informação: 

 

Verificação visual “in loco” realizada pelo engenheiro da FourWert no entorno do imóvel avaliando. 

 

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustível, indústria, 

oficina mecânica, etc.?  

Observações e/ou justificativa:  
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4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMÓVEL  

4.1. Indicar abaixo se o imóvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins: 

 

Passado Presente Uso do imóvel 

  Indústrias. Quais? 

  
Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de 
combustível. 

  
Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, 
tinturaria. 

  
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, ferro-
velho ou cemitério. 

  Armazenamento de resíduos. Descrever resíduos:  

  

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, 
derivados de petróleo (combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros 
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecção de substâncias 
tóxicas. Se sim, que tipo?  

  
Hospital ou outro serviço de saúde. Descrever:_____________ 
___________________________________________________  

  
Comércio. Que tipo: 
__________________________________________________ 

X  
Outros. Descrever: Área de apoio da empresa Dermiwil Indústria 
Plástica (área de manutenção e área de convivência e lazer dos 
funcionários) 

Fontes de Informação: 

Verificação visual “in loco” realizada pelo engenheiro da FourWert no imóvel. 

Observações e/ou justificativa:  

 

 

 

4.2. Informar quais fontes de consulta foram utilizadas nos itens anteriores: 

 

Verificação visual “in loco” realizada pelo engenheiro da FourWert no imóvel avaliando. 

 

 

5 INFORMAÇÕES OU OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES: 

__________________________________________________________________________________________ 
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6 PRESSUPOSTOS E CONDIÇÕES LIMITANTES 

 

6.1 O presente relatório é resultado de observações visuais do avaliador e baseado na documentação descrita no 
item 4.2, que tem como objetivo nortear o Banco para a realização de Diagnósticos e Perícias ambientais para 
os casos por ele identificados. 

 

6.2 O presente relatório aponta apenas os indícios de contaminação, os quais podem ser posteriormente 
averiguados pelo Banco. 

 

6.3. Eventuais passivos ambientais não foram considerados para valoração do imóvel. Estes passivos podem ser 
mensurados apenas após um diagnóstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigação dos eventos 
ambientais. 

 

 

7. RESUMO:  

7.1 Indícios de Contaminação no Imóvel:  

X Não               Sim  

 Informação insuficiente (obrigatório justificar). Justifique: 

 

7.2 No entorno, há logradouros que estão cadastrados em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas, 

conforme relacionado na questão 2.3? 

 Não              X Sim – Indique o local: Rua Paulo Andrighetti nº 1.484 (Posto de Combustível) 

 Não existe lista pública de áreas contaminadas. 

 

7.3 No entorno foram encontradas fontes ou atividades relacionadas às questões 3.2 ou 3.3? 

X Não               Sim – Indique o local 

 

 Informação insuficiente (obrigatório justificar). Justifique: ________________________ 

 

                                  Juan Esper Neto       Four Wert Consultoria Empresarial 
           ___________________________________      _____________________________      

                        Nome do Responsável pelo preenchimento                     Nome da Empresa representada 

                              19.778.925/0001-96           
___________________________________      _____________________________      

          Assinatura do Responsável pelo preenchimento            CNPJ da empresa representada 
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ANEXO I 

 

 

 

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imóvel (presente e/ou passado), conforme disponibilidade. 
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ANEXO II 
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Dermiwil Industria Plastica Ltda

Relação de Máquinas 
Valor de Mercado

Tipo Fabricante Modelo Ano de Fabricação 29/09/2021

Injetora SANDRETTO 790/220 1999 50.000,00

Injetora SANDRETTO 790/220 1999 50.000,00

Injetora HIMACO LHT - 2000-740 2014 130.000,00

Injetora HIMACO RAPID 1600-740 LNH 2005 50.000,00

Injetora HIMACO RAPID 1600-740 LNH 2005 50.000,00

Injetora HIMACO RAPID 1600-740 LNH 2005 50.000,00

Injetora HIMACO ATIS - 1600-740 LHT 2009 70.000,00

Injetora HIMACO ATIS - 1600-740 LHT 2009 70.000,00

Injetora HIMACO ATIS - 1600-740 LHT 2009 70.000,00

Injetora HIMACO ATIS - 1600-740 LHT 2014 100.000,00

Injetora HIMACO ATIS - 1600-740 LHT 2014 100.000,00

Injetora HIMACO ATIS - 1600-740 LHT 2009 70.000,00

Injetora HIMACO LHN - 110-410 2014 80.000,00

Injetora HIMACO LHN - 110-410 2014 80.000,00

Injetora MG 80/150 1990 10.000,00

Sopradora BEKUM BA/07 1993 25.000,00

Sopradora BEKUM BA/07 1995 25.000,00

Inj/Sop ASB NISSEI 50 MB 2012 500.000,00

Inj/Sop ASB NISSEI 50 MB 2009 400.000,00

TOTAL 1.980.000,00
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