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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42ª 

VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL JOÃO MENDES JUNIOR DA 

COMARCA DE SÃO PAULO/SP 
 

 

 

 

 

 

 

 

Processo n° 0008987-26.2017.8.26.0100  

 

 

 

 

Fabiana Albano, Engenheira Civil, CREA 5061498042/D, nomeada nos autos da Ação 

de Cumprimento de sentença, ajuizada por BANCO DO BRASIL S/A em face de DESGA 

AMBIENTAL INDÚSTRIA E COMÉRCIO LTDA., vem, respeitosamente, apresentar suas 

conclusões no presente. 

 

 

 

 

 

LAUDO TÉCNICO DE ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

O presente trabalho visa estabelecer o valor de mercado mais provável, atual e à vista do 

imóvel sito à Avenida Adolpho Traldi, 740, Bairro Jacaré, Cabreúva/SP. 

 

Na presente avaliação, assume-se que os elementos constantes da documentação 

oferecidos à signatária estão corretos e que as informações fornecidas por terceiros o 

foram de boa fé e são confiáveis. 

 

 

2. IMÓVEL 

 

O imóvel objeto da lide trata-se de um terreno com galpão industrial. 

 

 O imóvel está registrado sob matrícula de número 4976 do Oficial de Registro de 

Imóveis de Cabreúva, conforme cópia de fls. 27/28 dos autos, reproduzida a seguir:  
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2.1 Região  

 

Trata-se de uma região de uso predominantemente industrial. A região é dotada de 

completa infraestrutura, com todos os melhoramentos públicos essenciais. 

 

 
Figura 1: Croquis de Localização (Google Maps) 
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Figura 2: Foto aérea da região (Google Maps). Destaque para o imóvel avaliando em 
vermelho. 
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3. VISTORIA 

 

A vistoria foi realizada em 22/01/2020 às 9h. Na data da vistoria estava em atividade no 

local a empresa Desga Ambiental. 

 

Ficou constatado que o imóvel possui aproximadamente 13 anos, e estado geral de 

conservação regular (c) segundo Estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do 

IBAPE-SP (2019). É composto de Galpão industrial (1347m²), Escritório (307m²) e 

Guarita – 7m². 

 

 

Área de terreno = 4.454,0m² 

Área construída total = 1668,89m² 
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3.2 Documentação Fotográfica 

 

 
Foto 1: Vista da fachada do imóvel avaliando. 
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Foto 2: Vista da entrada do imóvel avaliando. 

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

 0
00

89
87

-2
6.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

91
4F

67
D

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
A

B
IA

N
A

 A
LB

A
N

O
 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
 2

9/
05

/2
02

0 
às

 1
6:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

04
07

18
46

00
   

  .

fls. 239



 

 

 

��������	����
������

��
����������������

 
Foto 3: Vista da entrada do imóvel avaliando. 
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Foto 4: Vista da entrada do imóvel avaliando. 
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Foto 5: Vista da área externa. 
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Foto 6: Vista interna do galpão. 
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Foto 1: Vista interna do galpão. 
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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

 0
00

89
87

-2
6.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

91
4F

67
D

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
A

B
IA

N
A

 A
LB

A
N

O
 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
 2

9/
05

/2
02

0 
às

 1
6:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

04
07

18
46

00
   

  .

fls. 245



 

 

 

��������	����
������

��
����������������

 
Foto 3: Vista da área externa do imóvel. 
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Foto 4: Vista da área externa do imóvel. 
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Foto 5: Vista da área externa do imóvel – caixa d’água. 
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Foto 6: Tratamento de água. 
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Foto 7: Vista da área externa do imóvel. 
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Foto 8: Vista da guarita. 
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Foto 9: Entrada da área de escritório. 
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Foto 10: Vista da área de escritório. 
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Foto 11: Piso superior da área de escritório. 
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Foto 12: Piso superior da área de escritório. 
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Foto 13: WC da área de escritório. 
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Foto 14: Vista da sala de reunião da área de escritório. 
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Foto 15: Vista da área de escritório. 
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Foto 16: Vista da área de escritório. 
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Foto 17: Vista da área de escritório. 
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Foto 18: Vista da área de escritório. 
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Foto 19: Área externa do piso superior da área de escritório. 
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Foto 20: Área externa do piso superior da área de escritório. 
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Foto 21: Escada de acesso entre pisos da área de escritório. 
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Foto 22: Área de escritório. 
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Foto 23: WC/vestiário da área de escritório. 
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Foto 24: WC/vestiário da área de escritório. 
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Foto 25: WC/vestiário da área de escritório. 
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Foto 26: WC/vestiário da área de escritório. 
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Foto 27: Área de escritório. 
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Foto 28: Área de escritório. 
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Foto 29: Área de serviço da área de escritório. 
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4. AVALIAÇÃO 

 

4.1 Metodologia 

 

O presente trabalho obedece como diretrizes gerais às técnicas e recomendações da 

NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP – 2011 e a Norma 

Brasileira ABNT NBR 14653-2 Avaliação de Bens, Parte 2: Imóveis Urbanos. 

 

O método utilizado na apuração do valor de mercado do imóvel em questão foi o 

Comparativo Direto de Dados de Mercado através da técnica de Inferência Estatística. 

 

O Método Comparativo de dados de mercado analisa elementos semelhantes ou 

assemelhados ao avaliando, com o objetivo de encontrar a tendência de formação de 

seus preços. A apuração do valor foi efetuada com o uso da técnica de tratamento 

inferencial. 
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4.2 Memória para Aceitação do Modelo 

 

Com base nos princípios acima e nos elementos caracterizadores dos dados amostrais, 

foi investigada, com o auxílio de um programa de estatística para avaliações, uma 

equação de regressão que representasse o valor do imóvel nas condições do avaliando. 

 

A determinação do modelo pressupõe a representação simplificada das propriedades e 

do comportamento do mercado. Esta simplificação tem como vantagem o fato de 

poderem ser explicados fenômenos complexos utilizando-se apenas as variáveis mais 

significativas, que muitas vezes englobam as influências das demais. 

 

- Justificativas, Testes para Aceitação e Intervalos de Utilização 

 

Partiu-se de uma pesquisa realizada no entorno do imóvel avaliando onde puderam ser 

verificadas ofertas de 15 elementos para venda, cujo tratamento estatístico resultou no 

seguinte modelo de formação de variação de preços de venda e locação: 

 

 

4.2.1 Modelo adotado para venda: 

 

Variável explicada é o valor total no mercado imobiliário local para oferta (anúncio). 

Variáveis explicativas: Em número de 4, a saber: 

 

I. terreno, variável quantitativa, expressa em metros quadrados, obtida pela indicação 

das fontes de informação referente ao tamanho do terreno. 

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

 0
00

89
87

-2
6.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

91
4F

67
D

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
A

B
IA

N
A

 A
LB

A
N

O
 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
 2

9/
05

/2
02

0 
às

 1
6:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

04
07

18
46

00
   

  .

fls. 274



 

 

 

��������	����
������

��
����������������

II. área térreo, variável quantitativa, expressa em metros quadrados, obtida pela 

indicação das fontes de informação referente à área de galpão. 

III. área sup, variável quantitativa, expressa em metros quadrados, obtida pela indicação 

das fontes de informação referente à área de escritório ou pavimentos superiores. 

IV. Fob, proxy, expressa numericamente, levando em consideração o estado de 

conservação conforme Ross-/Heideck que observa: 

% V = idade aparente / vida útil 

Foc = Fator de adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação 

Foc = R + K x (1- R) 

R = 20% (valor residual) - exceto coberturas onde R=10% 

K = Coeficiente de Ross-Heideck 

K = (1-Ec) x {1- IE/IR + (IE/IR)2] /2} 

Ec = Depreciação decorrente do estado de conservação, expresso em percentagem, 

conforme Quadro I do Estudo Valor de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE-SP 

(anexo) 

IE = Idade da edificação na época da avaliação, definida em anos. 

IR = Vida referencial da edificação na época da avaliação, definida em anos e que 

depende de sua tipologia, conforme Tabela I do Estudo Valor de Edificações de Imóveis 

Urbanos do IBAPE-SP (anexo) 

 

 

Foram testadas outras variáveis dependentes, porém não passaram numericamente no 

modelo por estarem com significância ou outras características fora das normas técnicas 

de avaliação (ABNT NBR14653-2 – Avaliação de Bens - Imóveis Urbanos). 

As variáveis testadas que não foram consideradas são: 
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construção, variável quantitativa, expressa em metros quadrados, que estuda a variação 

do valor de venda devido à área de construção no piso térreo, obtida pela indicação das 

fontes de informação. 

Padrão, variável proxy, expressa numericamente, levando em consideração a 

classificação das construções conforme estudo “Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – Unidades Isoladas – 2019” do IBAPE/SP. 

área não térrea, variável quantitativa, expressa em metros quadrados, que estuda a 

variação do valor de venda devido à área de construção de pisos superiores e 

mezaninos, obtida pela indicação das fontes de informação. 

rodovia, variável dicotômica, expressa numericamente, levando em consideração a 

localização do imóvel se com acesso à rodovia (1) ou não (0). 

 

Pressupostos e sua confirmação: Espera-se que a variável explicada siga uma certa 

lógica quanto ao seu crescimento ou decrescimento em função das variáveis explicativas: 

 

I. terreno: Relação direta de crescimento pois quanto maior esta área, espera-se que o 

valor do imóvel aumente. 

II. área térreo: Relação direta de crescimento pois quanto maior esta área, espera-se 

que o valor do imóvel aumente. 

III. área sup: Relação direta de crescimento pois quanto maior esta área, espera-se que 

o valor do imóvel aumente. 

IV. Fob: Relação direta de crescimento pois espera-se que, quanto melhor o estado de 

conservação da construção no imóvel erigida, maior o valor do imóvel. 
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4.3 Valor de mercado Atual do Imóvel (V) 

 

Valor de anúncio (oferta): 

V = R$ 7.930,890,13. 

Para os imóveis em oferta, é natural a superestimativa para elasticidade de negociação 

para transação. No caso em tela foi considerada a superestimativa consagrada de 10% 

sobre o valor de venda (valor de mercado). Portanto: 

Vi = Valor oferta x 0,9 

Vi = R$ 7.930,890,13 x 0,9  

Vi = R$ 7.137.801,12 (maio/2020) 

 

 

Segundo Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP: 

“11.4 Apresentação do valor final do imóvel 

É permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final não varie mais de 1% do 

valor estimado. Deve ser citada nessa apresentação a finalidade e a data de referência.” 

 

Portanto: 

 

V = R$ 7.100.000,00 (Sete milhões e cem mil Reais- Maio/2020) 
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5. CONCLUSÃO 

 

O valor o valor de mercado mais provável, atual e à vista do imóvel sito à Avenida 

Adolpho Traldi, 740, Bairro Jacaré, Cabreúva/SP, é de R$ 7.100.000,00 (maio/2020). 

 

 

V = R$ 7.100.000,00 (Sete milhões seiscentos e oitenta e cinco mil Reais- Maio/2020) 
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6. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

6.1 Declaração de Conformidade com o Código de Ética 

 

A signatária atesta que a presente perícia obedeceu criteriosamente aos seguintes 

princípios fundamentais: 

 

- Os honorários profissionais não estão, de forma alguma, sujeitos às conclusões deste 

laudo.  

 

- A signatária não tem inclinações nem interesse em relação à matéria envolvida neste laudo 

e tampouco em relação à solicitante. 

 

- No melhor conhecimento e crédito da signatária, as análises, opiniões e conclusões 

expressas no presente trabalho são baseadas em dados, diligências, pesquisas e 

levantamentos verdadeiros e corretos. 

 

- Este laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos 

de Ética Profissional do CONFEA – Conselho de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e 

do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – IBAPE (Resolução no. 

205, de 30 de setembro de 1971). 
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6.2 Termo de Encerramento 

 

O presente Laudo Técnico consta de 51 (cinquenta e uma) laudas assinadas 

digitalmente. Consta também, um Anexo com Cálculos e Amostra. 

 

 

São Paulo, 29 de maio de 2020. 

 

 

Fabiana Albano 
Perita Judicial 
Engenheira Civil 
Pós-Graduada em Avaliações e Perícias de Engenharia 
CREA nº 5061498042 
Conselheira e Membro da Câmara Especializada de Engenharia Civil do CREA-SP 
Diretora IBAPE-SP (Gestão 2020/21) 
Vice Coordenadora da Câmara de Perícias do IBAPE-SP 
Membro da Comissão de Revisão da Norma NBR 13752 - Perícias de Engenharia na Construção Civil da ABNT 
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7. ANEXOS 

7.1 Tabelas, Amostra e Cálculos 

 
PESQUISA DE VALORES - VENDA DE IMÓVEIS 
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Relatório Estatístico - Regressão Linear 

 

1) Modelo: 
 

• cabreuva 

 

2) Data de referência: 
 

• sexta-feira, 22 de maio de 2020 

 

3) Informações Complementares: 
 

Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis: 10 

Variáveis utilizadas no modelo:  5 

Total de dados:   15 

Dados utilizados no modelo:   12 

 

 

4) Estatísticas: 

Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0,9858848 / 0,9949902 

Coeficiente de determinação: 0,9719689 

Fisher - Snedecor: 60,68    

Significância do modelo (%): 0,01 

 

 

5) Normalidade dos resíduos: 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1σ e + 1σ 68%  75% 

Resíduos situados entre -1,64σ e + 1,64σ 90%  91% 

Resíduos situados entre -1,96σ e + 1,96σ 95% 100% 

 

 

6) Outliers do modelo de regressão: 

Quantidade de outliers: 0   

% de outliers: 0,00% 
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7) Análise da variância: 

Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 

Graus de 

Liberdade 

Quadrado 

Médio 

F 

Explicada 9,587    4 2,397 60,681 

Não Explicada 0,276    7 0,039 

Total 9,864   11 

 

 

8) Equação de regressão: 

 

ln (valor oferta) = +14,38950457 -907,9980439 / terreno +0,01290971413 * area térreo½ +0,0686707044 * ln (área 

sup) +1,061276456 * Fob² 

 

9) Função estimativa (moda): 

valor oferta = +1706587,9 * e^( -907,9980439  / terreno) * e^( +0,01290971413  * area térreo½) * e^( 

+0,0686707044  * ln (área sup) * e^( +1,061276456  * Fob²) 

 

10) Função estimativa (mediana): 

valor oferta = +1775343,652 * e^( -907,9980439  / terreno) * e^( +0,01290971413  * area térreo½) * e^( 

+0,0686707044  * ln (área sup) * e^( +1,061276456  * Fob²) 

 

11) Função estimativa (média): 

valor oferta = +1810753,43 * e^( -907,9980439  / terreno) * e^( +0,01290971413  * area térreo½) * e^( 

+0,0686707044  * ln (área sup) * e^( +1,061276456  * Fob²) 

 

 

12) Testes de Hipóteses: 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

terreno 1/x    -3,43  1,09 

area térreo x½     3,82  0,66 

área sup ln(x)     5,04  0,15 

Fob x²     3,23  1,45 

valor oferta ln(y)    76,74  0,01 

 

 

13) Correlações Parciais: 

Correlações parciais para terreno Isoladas Influência 

area térreo -0,61 0,43 
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área sup -0,55 0,62 

Fob 0,38 0,85 

valor oferta -0,72 0,79 

 

 

Correlações parciais para area térreo Isoladas Influência 

área sup 0,53 0,67 

Fob 0,19 0,44 

valor oferta 0,87 0,82 

 

 

Correlações parciais para área sup Isoladas Influência 

Fob -0,05 0,67 

valor oferta 0,79 0,89 

 

 

Correlações parciais para Fob Isoladas Influência 

valor oferta 0,18 0,77 
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 

 
 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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