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NICOLA, 

SARAGOSSA 
 E  CAMPOS 

ADVOGADOS 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA DE FALÊNCIAS E 
RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE 
SÃO PAULO/SP. 
 

 

 

 
 

Processo n.º 1043701-24.2019.8.26.0100 
 

INDÚSTRIA DE PARAFUSOS ELEKO LTDA ,  e  
COMERCIAL ELEKO EIRELI ,  doravante conjuntamente denominadas 

“GRUPO ELEKO”, por seus advogados abaixo assinados,  nos autos de sua 

RECUPERAÇÃO JUDICIAL ,  em trâmite perante esta E. Vara e respectivo 

cartório, vêm, respeitosamente, à presença de V. Exa.,  requerer a juntada do 
seu PLANO DE RECUPERAÇÃO JUDICIAL, laudo econômico-
financeiro e laudo de avaliação dos bens (docs. anexos) ,  nos termos do 

art.  53 da Lei 11.101/2005, que deverá ser homologado por este D. Juízo caso 

não venha sofrer objeção dos credores nos termos do art .  55, da referida Lei,  

ou venha a ser aprovado pela Assembleia  Geral  de Credores na forma do art .  

45, do mesmo diploma legal ,  com a consequente concessão da recuperação 

judicia l .  

 
Por f im, após a homologação de seu plano e concessão de sua 

recuperação judic ial com a respectiva publicação no D.J.E, as Recuperandas 

comprometem-se a  honrar com as obrigações nele assumidas,  ex v i  l ege .  

 
Termos em que,  

Pede deferimento.  

São Paulo, 30 de julho de 2019.  

 
 ROGÉRIO ZAMPIER NICOLA            JONATHAN CAMILO SARAGO SSA  

         OAB/SP 242.436       OAB/SP 256.967  
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3 

 

RESUMO EXECUTIVO  

CARACTERÍSTICAS GERAIS 

Tipo de Trabalho: Consultoria Descritiva do Mercado Imobiliário. 

Objeto: Imóvel Galpão 

Finalidade: Determinação do Valor de Compra/Venda. 

Endereço: Rua Heliópolis, 241,  Vila Leopoldina, São Paulo, SP 

Matrícula n.°: 12.015 e 94.521 do 10º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/SP 

MERCADO IMOBILIÁRIO - SUMMARY 

De acordo com a prospecção realizada na região em que está inserido o avaliando, constatamos uma quantidade elevada de 

agentes atuando nesta área e alguns imóveis sendo ofertado no que se refere a imóvel tipo Galpão para Compra/Venda. 

VALORES – DATA BASE JUNHO 2019 

 

Descrição 

  

Área de Terreno  

 

Área Construída 

 

Valor (R$) 

Valor de Compra/Venda. 3.500,00 m² 3.038,32 m² R$ 18.041.000,00 

Valor Máximo de Compra/Venda. 3.500,00 m² 3.038,32 m² R$ 19.285.000,00  

Valor Mínimo de Compra/Venda. 3.500,00 m² 3.038,32 m² R$ 16.796.000,00 
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INTRODUÇÃO 

A Elo Engenharia apresenta suas conclusões relativas ao imóvel, localizado no bairro da Vila Leopoldina, São Paulo, SP 

 

CONSTITUINTES 

Interessado CCAMARA CONSULTORIA EMPRESARIAL - ELEKO 

Cliente CCAMARA CONSULTORIA EMPRESARIAL - ELEKO 

Tipo do bem Imóvel tipo Galpão 

Finalidade Determinação do valor de Compra/Venda. 

Vistoria 05 de junho 2019. 

 

QUALIFICAÇÕES DO CLIENTE 

 

CCAMARA CONSULTORIA EMPRESARIAL - ELEKO 

Contato: Sr. Thiago Nauheimer de Arruda 

Endereço eletrônico: thiago@ccamaraconsultoria.com.br 
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LIMITAÇÕES E PRESSUPOSIÇÕES 

Trazemos à sua atenção, antecipadamente, que a seguinte lista de Limitações e Suposições acompanha nossos laudos: 

1. Presume-se bom título de propriedade aquele sem ônus. Não foram realizadas averiguações profundas na 

documentação do imóvel e a avaliação não tem a finalidade de confirmar título de propriedade. 

2. Considera-se, para fins de avaliação, que o imóvel não possui comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos, 

documentais, licenças, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo de comercialização. Reservamos 

o direito de rever a avaliação caso venha a ser identificado algo que afete o potencial da Compra/Venda. do imóvel. 

3. Informações de terceiros são colhidas com cuidado, mas não garantimos sua veracidade. 

4. Presume-se que informações fornecidas pelo cliente são corretas, mas não garantimos sua veracidade.  Não foram 

tomadas medidas no imóvel.  Na falta de informações exatas, são feitas estimativas, e reservamos o direito de rever 

a avaliação caso haja comprovação de erro na informação cedida pelo cliente. 

5. Presume-se que a propriedade está com as devidas licenças e laudos para seu funcionamento. 

6. Não foram realizados estudos ambientais no solo, para averiguar ou não a presença de substâncias prejudiciais à 

saúde, à estrutura do empreendimento ou ao meio ambiente.  A Elo Engenharia não possui “know-how” sobre 
assuntos que afetam o meio ambiente ou saúde, e os valores reportados ignoram estes aspectos.  Reservamos o 

direito de rever a avaliação caso venha a ser identificado algo que afete o potencial da Compra/Venda. do imóvel. 

7. O relatório é dirigido ao cliente nomeado na capa, e a Elo Engenharia não deve responsabilidades a terceiros que 

assumam posições e decisões com base neste trabalho.  Este relatório não poderá ser publicado em todo ou em 

parte, sem prévia autorização da Elo Engenharia. 

8. Os avaliadores declaram não ter conhecimento de interesse presente ou futuro, próprio ou de familiares, nos imóveis 

sendo avaliados. 
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9. Tendências positivas passadas do mercado não são indicativo de sucessos futuros.  Projeções são opiniões na data 

da avaliação, e a Elo Engenharia não assume responsabilidade por mudanças de comportamento do mercado. 

10. Efetuamos análises e procedimentos por nós considerados adequados, contudo a Elo Engenharia não se 

responsabiliza por informações fornecidas por terceiros e não será responsável, sob qualquer hipótese, por 

quaisquer danos ou perdas resultantes da omissão de informações por parte do contratante ou de terceiros 

consultados durante o desenvolvimento desta avaliação.  

11. Os profissionais envolvidos neste trabalho não têm interesses financeiros nos bens aqui avaliados, caracterizando 

a sua independência.  

12. Os honorários cobrados não têm qualquer relação com os valores aqui avaliados.  

13. O objetivo deste trabalho não inclui investigação em documentos e registros da propriedade, ou inclui a 

responsabilidade da Elo Engenharia para detectar fraudes nos documentos. 

14. Não é responsabilidade da Elo Engenharia identificar ou corrigir eventuais deficiências na propriedade aqui avaliada, 

incluindo físicos, financeiros e ou legais. 

15. O resultado desta avaliação está condicionado às premissas e cenários específicos mencionados neste relatório e 

invalida quaisquer outras análises anteriores para a mesma data-base. 
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CRITÉRIO DE ELABORAÇÃO 

Esta avaliação foi elaborada segundo a Norma Brasileira Registrada - N.B.R. 14.653 (Avaliação de Bens – Parte 01: 

Procedimentos Gerais e Parte 02: Imóveis Urbanos) da A.B.N.T. - Associação Brasileira de Normas Técnicas e os preceitos 

do I.B.A.P.E. - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. Observamos também o código de Ética da 

American Society of Appraisers. 

 

O critério geral empregado foi o de avaliar os imóveis, supondo-se que continuarão sendo empregados para o mesmo fim e 

no mesmo estado de conservação em que se encontram atualmente. Todas as análises são baseadas em informações atuais 

com relação à oferta e demanda, as quais são devidamente tratadas em bases estatísticas e em engenharia financeira 

específica para o mercado imobiliário. 

 

Os estudos desenvolvidos têm como base os valores de avaliação sob a ótica imobiliária, onde foram considerados, entre 

outros, aspectos de:  

• Potencial de valorização futura; 

• Tendências do mercado imobiliário local; 

• Consolidação urbana; 

• Características constitutivas; 

• Perspectivas das necessidades de reinvestimento para reposicionamento da propriedade; 

• Projetos e obras em planejamento (públicos e privados); 

• Grau de especificidade do imóvel; e 

• Outros aspectos relevantes na consolidação do valor dos ativos. 

 

O imóvel foi considerado livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou comprometimentos que impeçam ou imponham 

restrições à sua comercialização ou utilização, exceto aqueles mencionados no decorrer do presente trabalho. 
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METODOLOGIA 

ANÁLISE FÍSICA 

 

Os aspectos físicos do imóvel em questão envolvem sua localização, características construtivas e constitutivas adotadas, 

interferências urbanísticas – conjunto de leis e atos públicos que podem interferir no uso, ocupação e status de mercado. Sua 

posição no mercado imobiliário atual e futuro (se o imóvel contará com versatilidade para atender novas exigências 

mercadológicas); detectar problemas e/ou vantagens quanto à sua localização; bem como apontar medidas para o incremento 

de atratividade. 

 

Para esta fase, utilizamos os seguintes procedimentos: 

a) visitas à região onde está o imóvel, para levantamento de dados sobre sua localização, facilidade de acesso, ocupação 

circunvizinha, melhoramentos públicos existentes e previstos, transporte urbano e comunicações; 

b)  análise de documentos e plantas; 

d) consultas a leis e publicações sobre zoneamento, desapropriações, tombamentos e, caso necessário, consulta informal aos 

órgãos competentes. 

 

ANÁLISE JURÍDICA 

Já a conceituação da forma de participação dos postos de combustível e a situação de registro (checagem de áreas, 

propriedade e outras averbações), são realizadas através dos documentos de propriedade, como escrituras, matrículas, 

impostos, etc. 
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ANÁLISE DE MERCADO 

A identificação das características do mercado imobiliário onde está inserido imóvel nos permite determinar o seu 

posicionamento com relação à concorrência, verificando as possibilidades de seu desempenho, quando lançado no mercado. 

Para o mercado de imóvel tipo Galpão foram abordados os seguintes itens: 

 

✓ Perfil dos imóveis em oferta; 

✓ Diferenciação dos valores de imóveis posicionados nos logradouros considerados principais e fora deles. 

 

A análise de valores praticados se dá através da pesquisa de preços pedidos e, sempre que possível, de valores 

efetivamente transacionados. 

Através de informações históricas colhidas de estudos anteriores, também foi possível a análise da evolução de preços de 

mercado e crescimento histórico, o que sinaliza aquecimento ou desaquecimento de demanda.  

 

ANÁLISE DE VALOR 

Os trabalhos foram pautados pelas determinações da Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT e pelas 

recomendações do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia - IBAPE/SP. 

 

Todas as análises são baseadas em informações atuais com relação à oferta, demanda, possibilidades de uso, 

características técnicas e aspectos restritivos, as quais são devidamente tratadas em bases estatísticas e análises 

específicas para o mercado imobiliário, discorrendo sobre a posição atual da propriedade perante o mercado e suas 

perspectivas de aceitação pelo mercado. 
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DEFINIÇÃO DE VALOR DE MERCADO 

Para o desenvolvimento do presente trabalho adota-se o conceito presente na norma estabelecida pela ABNT “Associação 
Brasileira de Normas Técnicas” (NBR 14653), que apresentam a seguinte definição para “Valor de Mercado”: 

 

 “Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data 

de referência, dentro das condições do mercado vigente.” 

 

Além das normas brasileiras, as análises também consideram as definições de “Market Value” (Valor de Mercado) extraída 

das recomendações do “RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) – Appraisal and Valuation Standard”, definidas a 
seguir: 

Market Value (Valor de Mercado): 

 

“A quantia pela qual uma propriedade deveria ser negociada, na data da avaliação, entre um comprador 

desejoso e um vendedor desejoso, em uma negociação não tendenciosa (sem interesses específicos entre 

as partes), após realização de marketing apropriado, onde as partes tenham agido com conhecimento, 

prudência e sem compulsão”.  

 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneização) dos atributos dos elementos 

comparáveis constituintes da amostra, no qual é admitida “a priori” a validade da existência de relações fixas entre os atributos 
específicos e os respectivos preços.  

Para isso são considerados fatores de localização, estrutura dos prédios e padrão construtivo predominante, entre outros, 

que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com determinada abrangência espacial e temporal. 

Os valores de mercado são identificados considerando os imóveis como disponíveis no mercado aberto.  Esta análise deve 

ser realizada de forma bastante crítica, possibilitando o fornecimento de subsídios comerciais para a contratante. 
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M A C RO  L O C A L I Z A Ç ÃO  

Vila Leopoldina, São Paulo, SP 

LOCALIZAÇÃO E ACESSOS GERAIS 

Bairros vizinhos: Jaguara, Alto de Pinheiros, Lapa, Jaguaré e município de Osasco (Presidente Altino) 

Principais eixos viários: Avenida Imperatriz Leopoldina, Avenida Doutor Gastão Vidigal, Rua Carlos Weber 

 

 

 
Mapa de Localização 
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ZONEAMENTO 
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DESCRIÇÃO REGIÃO 

Vila Leopoldina é um distrito situado na zona oeste do município de São Paulo. 

Originou-se como uma extensão do distrito da Lapa e tinha, no início, características de região popular. Atualmente tem-se 

consolidado como uma região de apartamentos de população de classe média alta. O distrito é servido pelos trens 

da Companhia Paulista de Trens Metropolitanos através das linhas 8 - Diamante e 9 - Esmeralda, nas estações: Imperatriz 

Leopoldina e Domingos de Moraes na linha 8 e Ceasa na linha 9. 

Uma operação urbana coordenada pela Prefeitura de São Paulo está promovendo um processo 

de verticalização e adensamento do distrito, originalmente ocupado por galpões industriais, no intuito de ocupar a região e 

reduzir a degradação urbana. O distrito tem experimentado um acelerado processo de expansão imobiliária, com a 

construção de novos e modernos edifícios de apartamentos. Como consequência desse processo, a região no entorno da 

rua Carlos Weber vem sendo chamada de "nova Moema", região que sofreu processo semelhante na década de 1970. 

 

 

 

 INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

A região é atendida por redes de água potável, energia elétrica (luz e força), telefone, coleta de lixo, entrega postal, 

iluminação nos logradouros, transporte coletivo e esgotamento sanitário. A via de acesso é pavimentada em asfalto e 

possui guias, sarjetas e passeio. 
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CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 

 

  
VISTA ÁEREA  
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D E S C R I Ç ÂO  D O  I M Ó V E L  

 

I m ó v e l  G a l p ã o  – RUA HELIÓPOLIS, 241,  VILA LEOPOLDINA, SÃO PAULO, SP 

✓ Área de Terreno 3.500,00 m² 

✓ Área da Construção: 3.038,32 m²  

✓ Descrição 

O imóvel se trata de galpão utilizado para fins industriais e é composto por áreas de 

produção, escritórios, sanitários, vestiários e refeitório. 

✓ Estado de Conservação: 
F – Reparos Simples a Importantes. 

✓ Idade Aparente: 35 anos. 

✓ Vida Útil Remanescente: 25 anos. 

✓ Vida Útil: 60 anos. 

✓ Padrão Construtivo: Médio/baixo. 

✓ Localização: 23°32'5.72"S, 46°43'49.09"O 

✓ Inscrição Cadastral: 
097.039.0095-1 

✓ Observações  

Para o processo foi fornecida a cópia das matrículas 12.015 e 94.521 do 10º 

Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/SP. 

A área construída do imóvel foi obtida através das informações contidas no 

projeto verificado “in loco”. 
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CONCEITOS BÁSICOS DE ESTRUTURA DE MERCADO 

FORMAÇÃO DE PREÇOS 

Existe uma série de modelos sobre o comportamento das empresas na formação de preços de seus produtos. A diferença 

maior entre esses modelos está condicionada ao objetivo ao qual a empresa se propõe: maximizar lucros, maximizar 

participação no mercado ou maximizar margem de rentabilidade sobre os custos. 

Quanto aos seus objetivos, as empresas defrontam-se com duas possibilidades principais: maximizar lucro e maximizar mark-

up (margem sobre os custos diretos). Dentro da teoria neoclássica ou marginalista, o objetivo da firma é sempre maximizar 

o lucro total. 

Se a empresa aumenta a produção e a receita adicional for maior que o custo adicional, o lucro estará aumentando e a 

empresa neste caso, não encontra seu ponto ideal de equilíbrio. Se a receita adicional for menor que o custo adicional, o 

lucro estará caindo e o prejuízo aumentando. A receita marginal deve ser igualada ao custo marginal. 

As hipóteses do modelo refletem o funcionamento de um mercado completamente livre, sem barreiras e totalmente 

transparente. 

Hipótese da atomicidade: é um mercado com infinitos vendedores e compradores, de forma que um agente isolado não 

tem condições de afetar o preço no mercado. Assim, o preço no mercado é um dado fixado para empresas e consumidores; 

Hipótese da homogeneidade: Todas as empresas oferecem produtos semelhantes, homogêneos. Não há diferenças de 

padrão construtivo, qualidade nesse mercado; 

Hipótese da mobilidade de players (livre entrada e saída de empresas e compradores no mercado): mercado sem 

barreiras à entrada e saída, tanto de compradores como de vendedores. 

Hipótese da racionalidade: Os empresários sempre maximizam lucro e os consumidores maximizam satisfação ou utilidade 

derivada do consumo de um bem, ou seja, os agentes agem racionalmente. 

Transparência de mercado: consumidores e vendedores têm acesso à toda informação relevante, sem custos, isto é, 

conhecem os preços, a qualidade, os custos, as receitas e os lucros dos concorrentes; 

Inexistência de externalidades: representam influências de fatores externos nos custos e na satisfação dos consumidores. 

No modelo de concorrência perfeita, supõe-se ainda que não existam externalidades, ou seja, nenhuma empresa influi no 

custo das demais e nenhum consumidor afeta o consumo dos demais. 

Hipótese da divisibilidade: é uma hipótese matemática, não essencial, que objetiva auxiliar a compreensão do 

funcionamento do modelo, trabalhando com curvas contínuas e diferenciáveis, facilitando a utilização dos conceitos 

marginalistas por mio de técnicas matemáticas de diferenciação e derivação. 

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
04

37
01

-2
4.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

79
A

A
76

6.
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

 J
O

N
A

TH
A

N
 C

A
M

IL
O

 S
A

R
A

G
O

S
S

A
 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
 3

0/
07

/2
01

9 
às

 1
8:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
11

24
37

62
   

  .

fls. 942



17 

Mercado de fatores de produção também em concorrência perfeita: Todas as hipóteses anteriores também valem para 

o mercado de fatores de produção. 

 

Para que seja determinado o ponto de produção ideal para uma empresa em concorrência perfeita, o ponto em que o lucro 

é máximo, é necessário determinar como se comporta a demanda desse mercado, que permitirá uma previsão das receitas 

da firma, e como se comportam seus custos.  

A longo prazo, não existem custos fixos, ou seja, todos são variáveis. O lucro normal reflete o real custo de oportunidade do 

capital empregado na atividade empresarial. É o valor que o mantém na atividade; se ele fosse mais baixo, o empresário 

sairia do mercado, porque ganharia mais em outro ramo. O lucro normal pode ser associado a uma espécie de taxa de 

rentabilidade média do mercado. O que exceder ao lucro normal é chamado de lucro extraordinário: o empresário recebe 

mais do que deveria receber, de acordo com seu custo de oportunidade. A longo prazo, em concorrência perfeita, só existem 

lucros normais. Em concorrência perfeita, supõe-se que os lucros extraordinários a curto prazo atraem novas empresas para 

esse mercado. Dessa forma, em concorrência perfeita, a longo prazo, com a atração de novas firmas, a oferta de mercado 

aumenta, e a tendência é de que os lucros extraordinários tendam a zero, existindo apenas os lucros normais. 

MONOPÓLIO 

Uma estrutura de mercado monopolista apresenta três características principais: uma única empresa produtora do bem 

ou serviço, não há produtos substitutos próximos, existem barreiras à entrada de concorrentes. 

As barreiras ao acesso de novas empresas nesse mercado podem ocorrer de três formas: monopólio puro ou natural (devido 

à alta escala de produção requerida, exige um elevado montante de investimentos), proteção de patentes (direito único de 

produzir o bem); controle sobre o fornecimento de matérias primas chaves e tradição no mercado. 

Uma hipótese implícita no comportamento do monopolista é que ele não acredita que os lucros elevados que obtém a curto 

prazo possam atrair concorrentes, ou que os preços elevados possam afugentar os consumidores, ou seja, acredita que, 

mesmo a longo prazo, permanecerá como monopolista. 

Uma categoria diferenciada de monopólio é o estatal ou institucional, protegido pela legislação, normalmente em setores 

estratégicos ou de infraestrutura. 

Como em uma concorrência perfeita, o ponto de equilíbrio do monopolista, ou seja, no qual ele maximiza o lucro, também 

ocorre quando a receita marginal e o custo marginal são iguais. 
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A empresa monopolista não tem curva de oferta, pois não tem uma curva que mostre uma relação estável dentre 

determinados preços de venda correspondentes a determinadas quantidades produzidas, pois podemos ter vários preços 

para apenas uma quantidade vendida. Na realidade, a oferta é um ponto único sobre a curva de demanda. 

A existência de barreiras à entrada de novas empresas permitirá a persistência de lucros extraordinários também a longo 

prazo, sendo suposto que o monopólio não será afetado no longo prazo. 

CONCORRÊNCIA IMPERFEITA 

A concorrência imperfeita é uma estrutura de mercado com as seguintes características principais: muitas empresas, 

produzindo um dado bem ou serviço; cada empresa produz um produto diferenciado, mas com substitutos próximos; cada 

empresa tem certo poder sobre os preços, dado que os produtos são diferenciados, e o consumidor tem opções de acordo 

com sua preferência. 

A diferenciação dos produtos dá-se via: características físicas, promoção de vendas, manutenção, atendimento pós-venda, 

etc. 

Como não existem barreiras para a entrada de empresas, a longo prazo há tendência apenas para lucros normais, como em 

concorrências perfeitas, ou seja, os lucros extraordinários a curto prazo atraem novas empresas para o mercado, aumentando 

a oferta do produto, até chegar-se a um ponto em que persistirão os lucros normais, quando então cessa a entrada de 

concorrentes. 

OLIGOPÓLIO 

O oligopólio é um tipo de estrutura de mercado que pode ser definido de duas formas: oligopólio concentrado (pequeno 

número de empresas no setor) e oligopólio competitivo (pequeno número de empresas domina um setor com muitas 

empresas). 

Devido à existência de empresas dominantes, elas têm o poder de fixar preços de venda em seus termos, defrontando-se 

normalmente com demandas relativamente inelásticas, em que os consumidores têm baixo poder de reação a alteração de 

preços. 

Ocorre basicamente devido à existência de barreiras à entrada de novas empresas no setor, como a proteção de patentes, 

controle de matérias primas chaves, tradição, oligopólio puro ou natural. 

Diferentemente da estrutura concorrencial, e de forma semelhante ao monopólio, a longo prazo os lucros extraordinários 

permanecem, pois, as barreiras à entrada de novas empresas persistirão, principalmente no oligopólio natural, em que a alta 

escala de operações propicia uma produção a custos relativamente baixos, dificultando a entrada de empresas concorrentes. 
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No oligopólio, podemos encontrar duas formas de atuação das empresas: concorrem entre si, via guerra de preços ou de 

promoções; formam cartéis. Cartel é uma organização formal ou informal de produtores dentro de um setor, que determina 

a política de todas as empresas do cartel, fixando preços e a repartição (cota) do mercado entre empresas. As cotas podem 

ser: 

Perfeitas (cartel perfeito): todas as empresas têm a mesma participação. A administração do cartel fixa um preço comum 

e divide igualmente o mercado, agindo como um bloco monopolista. É a chamada “solução de monopólio”. 
Imperfeitas (cartel imperfeito): existem empresas líderes que fixam os preços, ficando com a maior cota. As demais 

empresas concordam em seguir os preços do líder. 

 

O oligopólio tem como modelo econômico o modelo clássico, que tem o objetivo de maximização dos lucros, devendo ter um 

conhecimento adequado se suas receitas e de seus custos. O preço é determinado apenas pela oferta, enquanto que na 

teoria marginalista, o preço é determinado pela intersecção entre demanda e oferta de mercado. 

MARK-UP 

O mark-up é definido pelas variantes receita de vendas menos custos diretos de produção. A taxa mark-up deve ser 

suficiente para cobrir os cursos fixos e a margem de rentabilidade desejada pela empresa. O nível de mark-up depende da 

força dos oligopolistas de impedir a entrada de novas empresas, o que depende do grau de monopólio de cada setor. Quanto 

mais alto o poder do monopólio, mais limitado o acesso de novas empresas e, portanto, maior a taxa de mark-up que as 

empresas oligopolistas podem auferir. 

A demanda de uma empresa pelos fatores de produção é uma demanda derivada, ou seja, depende da demanda pelo 

produto dessa empresa. O mercado de fatores de produção pode operar em concorrência perfeita, concorrência monopolista, 

monopólio ou oligopólio, como o mercado de bens e serviços. 

A regra geral para a empresa demandar fatores de produção é que a receita marginal (adicional) deve ser propiciada pela 

aquisição, devendo ser igual ao custo marginal para se obter esses fatores. 

 

Monopsônio/oligopsônio é o monopólio/oligopólio na compra de fatores de produção. Monopólio bilateral trata de um mercado 

em que um monopsonista, na compra de insumo, defronta-se com um monopolista na venda desse insumo. O único 

comprador defronta-se com um único vendedor de insumo no mercado. 
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ANÁLISE DE MERCADO IMOBILIÁRIO  

Através dos nossos estudos, identificamos uma estrutura de mercado definida basicamente por três variáveis 

fundamentais definidas pelo o número de imóveis disponíveis, qualidade da concorrência, ou seja, se é monopolista ou 

perfeita e qualidade dos produtos disponibilizados. Para o presente caso a quantidade de agentes atuando no cenário do 

avaliando é significativa, apresentando um grande número de imobiliárias e corretores independentes. Quanto à 

quantidade de imóveis, notamos imóveis similares sendo ofertados no bairro do avaliando e nos bairros adjacentes. 

Identificamos galpões comerciais com padrões construtivos superiores, idênticos e inferiores ao avaliando sendo 

ofertadas.  

 

Quanto à condição setorial, apuramos uma retração do mercado imobiliário, motivada principalmente pelo delicado 

momento econômico que o país atravessa, identificamos uma menor procura por imóveis similares e queda no número de 

novos empreendimentos imobiliários. Alguns fatores externos motivaram tal movimento principalmente o rebaixamento no 

rating soberano do Brasil por uma das principais agências de classificação de riscos. A consequência direta é a perda do 

grau de investimento e o aumento das incertezas dos empresários em geral. Este movimento geralmente eleva os custos 

de captação de recursos inibindo investimentos e afetando diretamente o número de novos empreendimentos. 

 

As recentes quedas da taxa SELIC demonstram forte interferência na economia, principalmente no controle inflacionário 

e na renda fixa, propiciando uma pequena perspectiva de retomada dos investimentos e consequente alta nos níveis de 

consumo. A tomada de capital em instituições financeiras continua sendo considerada uma operação cara, o que reflete 

diretamente no nível de consumo da sociedade e empreendedorismo influenciando intrinsecamente a velocidade do 

mercado de imóveis. 
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O mercado imobiliário como qualquer outro negócio no País está apto a receber impactos externos e sofrer variações, 

porém a necessidade da retomada de confiança por parte de toda a população, propiciando respaldo para investir em 

novos negócios, em detrimento ao rendimento da renda fixa, certamente trará o início de uma pequena reativação. 

Reiteramos que as linhas de crédito com as taxas majoradas concorrem paralelamente para que tenhamos um declínio 

no cenário mercadológico anteriormente de crescimento. 

 

De acordo com a prospecção mercadológica realizada na região aliada à condição atual deste nicho mercadológico, 

adquirimos uma convicção em relação ao valor que julgamos justa e perfeita e de acordo com a configuração de mercado 

descrito classificamos o avaliando como imóvel de BAIXA LIQUIDEZ. 

 

 

Desempenho de mercado Baixo 

Absorção pelo mercado Baixa 

Volume de ofertas Médio 

Nível de demanda Médio 

Liquidez do imóvel Baixa 
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ANÁLISE DO VALOR 

O valor sugerido para o imóvel em questão foi obtido através de nossas interpretações, baseados na experiência de 

mercado e tendências da região.  O método utilizado foi o denominado na NBR 14.653-2 (Avaliação de bens – Parte 2: 

Imóveis Urbanos) como Método Comparativo Direto De Dados De Mercado para aproximação do valor de 

Compra/Venda. do imóvel; 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Item Descrição Grau de 

Fundamentação 

Pontos em relação ao 

Grau de Fundamentação 

1 Caracterização do imóvel avaliando III 3 

2 Quantidade mínima de dados de mercado 

efetivamente utilizados 

II 2 

3 Identificação dos dados de mercado II 2 

4 Intervalo admissível de ajuste para cada fator e para o 

conjunto de fatores 

II 2 

Total 09 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 2 

 

 

  

GRAU DE PRECISÃO Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor de  Compra/Venda.  

central da estimativa. 
< 30,00%  

Grau de Precisão do Laudo  3 
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GRAU DE ESPECIFICAÇÃO GERAL DA AVALIAÇÃO 

 
Grau de precisão Grau de Especificação 

 I II III 

 

Grau II 
Grau de 

Fundamentação 

I I I II 

II II II II 

III II III III 

 

DETERMINAÇÃO DOS VALORES DO BEM 

Foram analisados elementos comparáveis ao imóvel, todos no mesmo município do avaliando. Para a correta aplicação 

de técnicas avançadas para análise crítica do comportamento do mercado imobiliário faz-se necessária uma análise 

complementar dos fatores socioeconômicos de influência nas relações de Compra/Venda. dos imóveis. 

Antes de se caracterizar um mercado específico, se faz necessário entender seu funcionamento e os seus mecanismos. 

São três as partes componentes deste, a saber: os bens levados a mercado, as partes desejosas em tê-los e as partes 

interessadas em adquiri-los.  

O método aqui utilizado para descrever este mercado é a denominada “TRATAMENTO POR FATORES” onde são 

comparados utilizados dados de mercado com atributos semelhantes ao do avaliando. Estas técnicas nada mais são que 

modelos explicativos e simplificados do mercado já que consideram apenas as características semelhantes e não todas 

as características pesquisadas.  
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possíveis ao 

avaliando, em todas as suas características, cujas diferenças perante o mesmo, para mais ou para menos, são 

levadas em conta. É admitida a priori a existência de relações fixas entre as diferenças dos atributos 

específicos e os respectivos preços. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento 

comparativo na forma de somatório, onde temos: 

VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, dividimos o preço global pela respectiva área do comparativo.  

FATOR OFERTA: adotar-se-á um fator de redução de 10% sobre o preço ofertado, considerando-se a elasticidade da 

negociação no fechamento.  

TRANSPOSIÇÃO / LOCALIZAÇÃO: os elementos comparativos não foram transpostos através dos valores de lançamento 

tributário, uma vez que estes estão defasados da realidade do mercado imobiliário local. A transposição que utilizamos no 

presente laudo foi baseada na escala de valores que segue adiante, devidamente aferidos para o local avaliando.  

A expressão algébrica que permite calcular o fator é a seguinte: 

Ft = 1 + [(lIa - IIc) / Ilc] x Pt 

Onde: 

Ft = Fator de transposição 

Ila = Índice local da unidade avalianda 

IIc = Índice local da unidade comparativa 

Pt = Parcela com que proporcionalmente a localização contribui no valor do imóvel  
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FATOR TOPOGRAFIA:  

Plano                          =                1,00  

 Caído para os fundos 5%               =                0,95  

 Caído para os fundos de 5% até 10%         =                0,90  

 Caído para os fundos de 10% até 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 20%                 =                0,85  

 Abaixo do nível da rua até 1,00 m           =                1,00  

 Abaixo do nível da rua de 1,00 m até 2,50 m   =                0,90  

 Abaixo do nível da rua de 2,50 m até 4,00 m   =                0,80  

 Acima do nível da rua até 2,00 m           =                1,00  

 Acima do nível da rua de 2,00 m até 4,00 m =                0,90  

  

FATOR GRANDEZA DE ÁREA: Pôde-se observar junto ao mercado imobiliário, que de um modo geral, à medida que 

aumentam as áreas em negócio, e consequentemente o volume de dinheiro da comercialização, diminuem 

proporcionalmente, os valores unitários das transações em ofertas, e, além disso, é muito comum na grande maioria dos 

casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores à medida que crescem as importâncias das 

transações.  

Desta forma, é necessária a aplicação de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobiliário, denominada no 

presente estudo como Fator Grandeza de Área. 

Para a determinação deste fator, utilizou-se as seguintes equações, conforme prescrito na publicação “Curso Básico de 
Engenharia Legal e de Avaliações” de autoria de Sérgio Antônio Abunahman, publicado pela Editora Pini: 

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

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

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS”, publicados 

pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padrão construtivo R
8
N do SINDUSCON/SP. 

 

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
04

37
01

-2
4.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

79
A

A
76

6.
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

 J
O

N
A

TH
A

N
 C

A
M

IL
O

 S
A

R
A

G
O

S
S

A
 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
 3

0/
07

/2
01

9 
às

 1
8:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
11

24
37

62
   

  .

fls. 952



27 

 

 

Tabela de Estado de Conservação: 

 

  

CLASSE TIPO PADRÃO

RÚSTICO

SIMPLES

RÚSTICO

PROLETÁRIO

ECONÔMICO

SIMPLES

MÉDIO

SUPERIOR

FINO

LUXO

ECONÔMICO

SIMPLES

MÉDIO

SUPERIOR

FINO

LUXO

ECONÔMICO

SIMPLES

MÉDIO

SUPERIOR

FINO

LUXO

RÚSTICO

SIMPLES

MÉDIO

SUPERIOR

RÚSTICO

SIMPLES

SUPERIOR

VIDA REFERENCIAL E VALOR RESIDUAL

VALOR REFERENCIAL

- L,- ( ANOS )

VALOR RESIDUAL

- " R " - ( % )

RESIDENCIAL

BARRACO
5 0

10 0

CASA

60 20

60 20

70 20

70 20

70 20

70 20

60 20

60 20

APARTAMENTO

60 20

60 20

60 20

60 20

50 20

50 20

COMERCIAL

ESCRITÓRIO

70 20

70 20

60 20

60 20

50 20

50 20

GALPÕES

60 20

60 20

80 20

80 20

COBERTURAS

20 10

20 10

30 10

Estado

a

b

c

d

e 

f

g

h

i

Condições

Novo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples

Reparos simples

Entre reparos simples e importantes

Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor

Sem valor

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
04

37
01

-2
4.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

79
A

A
76

6.
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

 J
O

N
A

TH
A

N
 C

A
M

IL
O

 S
A

R
A

G
O

S
S

A
 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
 3

0/
07

/2
01

9 
às

 1
8:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
11

24
37

62
   

  .

fls. 953



28 

 

 

 

 

 

 

VALORES – DATA BASE JUNHO 2019 

 

Descrição 

  

Área de Terreno  

 

Área Construída 

 

Valor (R$) 

Valor de Compra/Venda. 3.500,00 m² 3.038,32 m² R$ 18.041.000,00 

Valor Máximo de Compra/Venda. 3.500,00 m² 3.038,32 m² R$ 19.285.000,00  

Valor Mínimo de Compra/Venda. 3.500,00 m² 3.038,32 m² R$ 16.796.000,00 
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AVALIAÇÃO MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS 

Viemos a partir deste apresentar uma estimativa de valor de avaliação das máquinas e equipamentos listados abaixo, no 

que tange a valoração salientamos que grande parte dos equipamentos possuem grande defasagem no mercado devido ao 

ano de fabricação, desta maneira apresentaremos uma estimativa de valor de mercado comparado a equipamentos com 

características equivalentes as apresentadas pelo contratante. 

 

ID 

STIMA
DATA DE AQUISICAO MAQUINA nº MAQUINA DESCRIÇÃO FABRICANTE N° SERIE

 VALOR DE 

MERCADO 

(ESTIMADO) 

1 19/03/1981 01 PRENSA DE PARAFUSOS 'HIMAFE CH 1-L A 1/4 X 2 HILGELAND 00504 55.000,00             

2 28/09/1971 02 PRENSA DE PARAFUSOS NATIONAL LSDS 56 5/16 X 3 NATIONAL 00505 55.000,00             

3 31/07/1958 03 PRENSA DE PARAFUSOS NATIONAL 3/8 3/8 X 3 NATIONAL 45.000,00             

4 07/02/1980 04 PRENSA DE PARAFUSOS HILGELAND CH3 M10 X 105 MM HILGELAND 01009 60.000,00             

5 17/11/1999 05 PRENSA DE PARAFUSOS NATIONAL LSDS 68 3/8 X 4 NATIONAL 01011 55.000,00             

6 17/07/1962 06 PRENSA DE PARAFUSOS SIN 1/2 1/2 X 8 FLENDER-VERIATOR 01010 55.000,00             

7 13/11/1985 08 PRENSA DE PARAFUSOS BMA 5/16 4S 3D 5/16 X 3 NATIONAL 60.000,00             

8 02/05/2014 10 PRENSA DE PARAFUSOS NATIONAL L4 1/2 X 5 NATIONAL 200.000,00          

9 09/07/1992 11 PRENSA DE PARAFUSOS NATIONAL 1/2 1/2 X 4 1/2 NATIONAL 01014 60.000,00             

10 25/09/1974 13 PRENSA DE PARAFUSOS MANVILLE 3/8 3/8 X 6 SCHUTTE KOLN 01015 60.000,00             

11 19/08/2004 14 PRENSA DE PARAFUSOS PRENSA SHUSTER 5/16 X 2 SHUSTER 01016 65.000,00             

12 25/06/1981 16 FORJADORA NATIONAL 3/4 NATIONAL 55.000,00             

13 05/05/1976 17 PRENSA DE PARAFUSOS SENGER M16 X 170 NATIONAL 01018 55.000,00             

14 04/02/1983 30 RECORTADEIRA SCHUSTER M10 X 70 SHUSTER 00702 40.000,00             

15 19/03/2001 52 RECORTADEIRA SCHUSTER M10 X 70 5S (M10) WARDWARE/SANSHING 01003 40.000,00             

16 24/02/2000 54 LAMINADOR DE ROSCA CAVOUR MOD TL07 -  3/16 - M12 CAVOUR 45.000,00             

17 19/03/1992 55 LAMINADOR DE ROSCA CAVOUR MOD TL15  - 3/16 - 1"   CAVOUR 50.000,00             

18 11/08/1983 56 LAMINADOR DE ROSCA CAVOUR MOD TL15  - 3/16 - 1"   CAVOUR 45.000,00             

19 26/09/1972 80 INGRAMATIC GR3 INGRAMATIC 21.000,00             

20 31/12/1962 81 INGRAMATIC GR3  INGRAMATIC 00526 14.700,00             

21 25/05/1999 82 CHUN ZU DPR 8S CHUNZU 95.000,00             

22 31/05/1996 83 ROSQUEADEIRA WATERBURY FARREL WATERBURY/FARREL 01022 10.000,00             

23 30/01/1961 90 ROSQUEADEIRA KLP 12 NUTAP 6.000,00               

24 20/09/1972 91 ROSQU.DE PORCAS 3/16 - 1/4 - 5/16 NUTAP 00571 6.000,00               

25 20/03/1974 92 ROSQU.DE PORCAS M8 - 5/16 - 1/4 NUTAP 00574 6.000,00               

26 12/06/1976 93 ROSQU.DE PORCAS M10 - 3/8   NUTAP 00576 6.000,00               

27 30/08/1983 94 ROSQU.DE PORCAS M12 - 1/2  NUTAP 00575 6.000,00               

28 17/07/1975 95 ROSQU.DE PORCAS M10 - 3/8 NUTAP 00572 6.000,00               

29 18/10/1975 96 ROSQU. DE PORCAS  5/8 - M16   NUTAP 00578 10.000,00             

30 13/11/1976 97 ROSQU.DE PORCAS 5/8 - M16 NUTAP 01001 10.000,00             

31 20/04/1961 01 TORNO IMOR 00626 17.000,00             

32 21/12/1973 02 TORNO IMOR 00675 23.000,00             

33 26/06/1979 03 TORNO ROMI 00741 23.000,00             

34 30/01/1979 05 FREZADORA ZOCCA 5.000,00               

35 21/12/1979 06 FURADEIRA DE COLUNA KONE FURADEIRA 6.000,00               

Valor total estimado 1.370.700,00       

Valores estimativos de mercado para equipamentos

Julho de 2019
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ENCERRAMENTO 

As informações contidas nesse relatório são para uso estrito e exclusivo da contratante, não podendo ser modificado, 

copiado, reproduzido ou divulgado sem a prévia autorização por escrito da Elo Engenharia, sendo que o seu uso indevido 

estará sujeito à aplicação da legislação competente. 

Atenciosamente, 

São Paulo, 06 de JUNHO de 2.019. 

 

________________________________ 

Eng. Flávio Anselmo Genari Mendonça 

CREA - 0682583325/D 

CPF 066953448 -09  
 
 

Fazem parte integrante deste laudo os seguintes anexos: 

Anexo I FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DO AVALIANDO  

Anexo II PLANILHA COM PESQUISA DE MERCADO; 

Anexo III TRATAMENTO DOS DADOS E MEMORIAL DE CÁLCULOS; 

Anexo IV DOCUMENTAÇÃO  
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 -ANEXOS - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A N E X O   I 

FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DO AVALIANDO 
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 -ANEXOS - 

 

FOTO 1 – VISTA DA IDENTIFICAÇÃO DO LOGRADOURO 

 

 

FOTO 2 – VISTA DA ÁREA EXTERNA DO IMÓVEL 

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
04

37
01

-2
4.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

79
A

A
76

6.
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

 J
O

N
A

TH
A

N
 C

A
M

IL
O

 S
A

R
A

G
O

S
S

A
 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
 3

0/
07

/2
01

9 
às

 1
8:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
11

24
37

62
   

  .

fls. 958



 
 -ANEXOS - 

 

FOTO 3 – VISTA DA ÁREA EXTERNA DO IMÓVEL 

 

 

FOTO 4 – VISTA DA ÁREA EXTERNA DO IMÓVEL 

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
04

37
01

-2
4.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

79
A

A
76

6.
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

 J
O

N
A

TH
A

N
 C

A
M

IL
O

 S
A

R
A

G
O

S
S

A
 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
 3

0/
07

/2
01

9 
às

 1
8:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
11

24
37

62
   

  .

fls. 959



 
 -ANEXOS - 

 

FOTO 5 – VISTA DA ÁREA EXTERNA DO IMÓVEL 

 

FOTO 6 – VISTA DA ÁREA EXTERNA DO IMÓVEL 
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 -ANEXOS - 

 

FOTO 7 – VISTA DA ÁREA EXTERNA DO IMÓVEL 

 

 

FOTO 8 – VISTA DA ÁREA DE PRODUÇÃO 
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FOTO 9 – VISTA DA ÁREA DE PRODUÇÃO 

 

 

FOTO 10 – VISTA DA ÁREA DE PRODUÇÃO 
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FOTO 11 – VISTA DA ÁREA DE PRODUÇÃO 

 

 

FOTO 12 – VISTA DA ÁREA DE PRODUÇÃO 
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FOTO 13 – VISTA DA ÁREA DE PRODUÇÃO 

 

 

FOTO 14 – VISTA DA ÁREA DE PRODUÇÃO 
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FOTO 15 – VISTA DA ÁREA DE PRODUÇÃO 

 

 

FOTO 16 – VISTA DA ÁREA DE PRODUÇÃO 
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FOTO 17 – VISTA DO VESTIÁRIO 

 

 

FOTO 18 – VISTA DO VESTIÁRIO 
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FOTO 19 – VISTA DO SANITÁRIO 

 

 

FOTO 20 – VISTA DO SANITÁRIO 
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FOTO 21 – VISTA DO SANITÁRIO 

 

 

FOTO 22 – VISTA DO SANITÁRIO 
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FOTO 23 – VISTA DA ÁREA ADMINISTRATIVA 

 

 

FOTO 24 – VISTA DO DEPÓSITO 
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FOTO 25 – VISTA DA ÁREA DE CONVIVÊNCIA  
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A N E X O  II 

PLANILHA COM PESQUISA DE MERCADO  
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Amostra n.º

UF:

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Amostra n.º

UF:

R$/ m2 

Zoneamento: ZM - Zona Mista

Zoneamento: ZM - Zona Mista

Zoneamento: ZM - Zona Mista

Zoneamento: ZEIS - 3 - Zona de Interesse Social

Zoneamento: ZM - Zona Mistafoto

6 05/06/2019
Endereço: Rua Aroaba 

Bairro: Vila Leopoldina Cidade: São Paulo SP

Fonte/ telefone: Arbelli Imóveis - (11) 4302-7801 - Sr. Renan

Tipo: Terreno

Terreno (m2) 1.040,00 Status: Oferta

Preço de venda: R$ 13.000.000,00 12.500,00R$                     

Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+terreno-padrao+1-quarto+vila-leopoldina

05/06/2019

05/06/2019

Imobiliária Leardi - (011) 3641-5750 - Sra. Isilda

Zoneamento: ZPI - 1 - Zona Predominantemente Industrial

R$ 22.389.000,00

São Paulo

6.982,73R$                       

Status: Oferta

Preço de venda: 6.100,54R$                       

Tipo:

05/06/2019

SP

Fonte/ telefone:

Vila Leopoldina Cidade:Bairro:

Obs.:

SP

Status: Oferta

5.500,00R$                       

2.721,00

R$ 19.000.000,00

Terreno

3.670,00

Sra. Vânia - (11) 4432-4112

foto

05/06/2019

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-zeis-3-por-r$30.000.000-v

Preço de venda:

Endereço: Rua Bauman (localização: -23.533800, -46.733450 )

4.752,10R$                       

Bairro: Vila Leopoldina Cidade:

Tipo:

SP

Terreno (m2)

Obs.:

Oferta

Fonte/ telefone:

Status:6.313,00

R$ 30.000.000,00

Sr. Miguel - (011) 55222629

Terreno

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-

foto

Bairro: Vila Leopoldina

Status:

foto

São Paulo

Fonte/ telefone:

Tipo:

São PauloCidade:

OfertaTerreno (m2)

Endereço: Rua Hassib Mofarrej, 300

05/06/2019

Obs.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-a-venda-vila-leopoldi

Preço de venda:

Terreno (m2)

Endereço:

Terreno

Milênio Imóveis - (11) 41131580 - Sra. Emanuele

2.500,00

Terreno

Avenida Mofarrej (localização: -23.529253, -46.743692 )

foto

Endereço: Avenida Mofarrej (localização: -23.528448, -46.743141 )

Tipo:

Obs.: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-

Preço de venda:

Terreno (m2)

Bairro: Vila Leopoldina

Fonte/ telefone:

Cidade: São Paulo SP

R$/ m2 

Terreno

3.670,00

R$ 8.030.000,00

R$ 20.185.000,00

Imob. Suporte - (011) 2394-5621 - Sr. Guilherme

AMOSTRAS

1

2

3

4

5

SP

Preço de venda:

Tipo:

OfertaTerreno (m2)

foto

Bairro:

Fonte/ telefone:

Status:

Obs.: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paulo-

Endereço: Avenida Cardeal Santiago Luiz Copello (localização: -23.524322, -46.739697 )

Vila Leopoldina Cidade: São Paulo

3.212,00R$                       
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 Mapa de Localização do avaliando X comparativos 
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A N E X O  III 

TRATAMENTO DOS DADOS E MEMORIAL DE CÁLCULOS 
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Amostra
Área do 

Terreno

Fator 

Oferta

Fator 

Localização
Topografia

Fator 

Topografia
Via Principal

Fator Via 

Principal

Fator Área do 

Terreno
Zoneamento

Fator 

Zoneamento
Soma dos Fatores Valor Unitário Final

1 2500,00 0,90 1,38 1,00 1,00 1,00 1,00 0,75 0,80 1,25 1,37 R$ 3.968,88

2 3670,00 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,81 1,00 1,00 0,91 R$ 4.492,74

3 2721,00 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,76 1,00 1,00 0,86 R$ 5.409,13

4 3670,00 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,81 1,00 1,00 0,91 R$ 4.983,30

5 6313,00 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,90 1,11 1,11 R$ 4.752,82

6 1040,00 0,90 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,63 1,00 1,00 0,54 R$ 6.123,00

AV 3500,00 1,00 1,00 1,00

R$ 4.954,98

R$ 6.441,47

R$ 3.468,49

R$ 4.954,98

R$ 538,77

Zoneamento do Avaliando = ZM (zona mista)

PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL - HOMOGENEIZAÇÃO 

Valor Unitário Localização

R$ 2.890,80 0,80

limite superior:

limite inferior:

média saneada:

desv io padrão:

R$ 4.950,00 1,00

R$ 6.284,45

Média:

1,00

R$ 4.276,89 1,00

1,10

R$ 11.250,00 1,20

1,00

R$ 5.490,49

R$ 4.599,37

R$ 5.310,59

R$ 4.954,98

T= (N-1) = 5

STUDENT 1,475884801

 DESV. PADRÃO R$ 538,77

T X S/(N-1)^0,5

355,6106

 FÓRMULA

 RESULTADO

 VALOR MÉDIO

VALOR MÍNIMO

VALOR MÁXIMO
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VALOR DA EDIFICAÇÃO
R8N - Maio/2019 1290,59

 2.2.2 - Galpão Padrão 

Simples (Mínimo) 
0,492

Idade Aparente

0,362
35

1,00

 Valor Unitário da Construção 

(R$/m²) 
229,86

Fator de Comercialização

Estado de Conservação

 f 

VALOR DE NEGOCIAÇÃO

VALOR MÁXIMO DE NEGOCIAÇÃO 6,90%

VALOR MÍNIMO DE NEGOCIAÇÃO -6,90%

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA

Amplitude Máxima

Amplitude Mínima

Amplitude Total

VALOR DO TERRENO

DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO

Área de Terreno (m²)

Valor unitário homogeneizado do terreno (R$/m²)

3.500,00

4.954,98

17.342.426,60

R$ 12.628.700,00

Valor total do terreno (R$)

VALOR DA EDIFICAÇÃO

Área Construída (m²) 3.038,32

Valor unitário homogeneizado da edificação (R$/m²)

R$ 18.041.000,00

229,86

Valor total da edificação (R$) 698.385,93

VALOR DE NEGOCIAÇÃO

GRAU DE PRECISÃO

6,90%

-6,90%

R$ 19.285.000,00

R$ 16.796.000,00

GRAU II I

13,80%
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A N E X O  IV 

DOCUMENTAÇÃO 
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