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Laudo de Avaliação 
 
 

 

SOLICITANTE : REATA CITRUS AGRO INDÚSTRIA LTDA. 

 

 

 

TIPO DO IMÓVEL : IMÓVEL INDUSTRIAL  

 

 

 

LOCALIZAÇÃO : RUA APARECIDO DURVALINO SIMPIONI, N° 1.280 

  BORACÉIA/SP 

 

 

 

FINALIDADE : DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO  

 

 

 

DATA-BASE : 13 DE AGOSTO DE 2021 
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Porto Alegre, 13 de agosto de 2021 
 

 

À 

Diretoria da 

Reata Citrus Agro Indústria Ltda. 

Rua Aparecido Durvalino Simpioni, n° 1.280 

Boracéia, SP 

 

Prezados Senhores, 

 

Em atendimento à solicitação de V. Sas., servimo-nos da presente para encaminhar-

lhes o laudo de avaliação de imóvel dessa Empresa com vistas à determinação do 

atual valor de mercado. 

 

Trata este laudo de imóvel industrial localizado na Rua Aparecido Durvalino 

Simpioni, nº 1.280, no município de Boracéia, em SP, compreendendo prédios, 

benfeitorias e o respectivo terreno. 

 

Este laudo foi realizado em consonância com a NBR 14653, partes 1 e 2 prescritas 

pela ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas) e, também, com os 

preceitos da ASA (American Society of Appraisers). 

 

Atenciosamente, 

 

LM - Consultoria e Avaliações Patrimoniais Ltda. 
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1. RESUMO DA AVALIAÇÃO 

 

Valor do Terreno  ................................................................... R$  3.250.000,00 

Valor dos Prédios e Benfeitorias  ........................................ R$  12.200.000,00 

Valor de Mercado do Imóvel  ................................................ R$  15.450.000,00 

(Quinze milhões e quatrocentos e cinquenta mil reais) 
 

 

 

2. INFORMAÇÕES IMPORTANTES 

 

Este trabalho foi efetuado com informações disponibilizadas pela Solicitante e por 

terceiros, as quais consideramos como verdadeiras, uma vez que não faz parte do 

processo de avaliação qualquer tipo de auditoria.  A LM Consultoria e Avaliações 

Patrimoniais não possui informações comerciais e creditícias de qualquer natureza 

que possam modificar e/ou impactar o laudo de avaliação. 

 

A LM Consultoria e Avaliações Patrimoniais declara que nenhum de seus sócios ou 

funcionários possui interesse financeiro no resultado desta avaliação. Portanto, 

trabalhamos com independência em relação à metodologia utilizada e aos valores 

apurados. 
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A LM Consultoria e Avaliações Patrimoniais responsabiliza-se pela escolha da 

metodologia de avaliação utilizada e entende que através dela os resultados são 

confiáveis. A metodologia escolhida, as conclusões, critérios e demais informações 

pertinentes estão fundamentadas neste laudo.  

 

Conforme as Normas Brasileiras de Avaliação, este laudo é classificado como tendo 

grau de fundamentação II e grau de precisão II para a avaliação do terreno e grau 

de fundamentação II para o custo de reprodução dos prédios e benfeitorias. 

 

 

 

 

3. INFORMAÇÕES GERAIS 

 

 

 

3.1. Localização e Situação  

 

O imóvel está em frente à Rodovia César Augusto Sgavioli (SP-261) e dista cerca 

de: 

 2,1 km do Centro da cidade 

 7,0 km da Usina Hidrelétrica de Bariri  

 16 km do município de Pederneiras 

 

Não possui quarteirão formado. 
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Localização 
 

 

Situação 
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3.2. Ocupação 

 

O imóvel destina-se à atividade industrial e está ocupado pela proprietária. 

 

 

3.3. Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitários 

 

O imóvel é servido pelos seguintes melhoramentos públicos: redes de 

abastecimento de água potável, de energia elétrica, de telefonia, de iluminação 

pública. 

 

A rodovia confrontante apresenta pavimentação asfáltica. 

 

Além disso, é atendido por diversos serviços de utilidade pública, concedidos ou 

não, tais como: transporte público próximo, correio, coleta de lixo, segurança, etc. 

 

3.4. Classificação da Circunvizinhança 

 

A circunvizinhança caracteriza-se por ser zona mista, industrial e rural. 

 

3.5. Titularidade 

 

Está registrado pela Matrícula nº 30.900, livro n° 2 do Registro Geral do Oficial de 

Registro de Imóveis, Títulos e Documentos e Civil de Pessoa Jurídica da Comarca 

de Pederneiras/SP. 
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4. O IMÓVEL 

 

4.1. A Área de Terras  

 

A área de terras tem relevo predominantemente plano, com leves ondulações, está 

no nível do logradouro confrontante, possui formato irregular, está cercado e possui 

as seguintes divisas e dimensões: 

 ao sudeste: em dois segmentos de 141,00 m e 39,00 m, de frente com a Rua 

Durvalino Simpioni; 

 ao sudoeste: 199,65 m, com terreno de Maria Aparecida Feltre e outros; 

 ao noroeste: 180,00 m, com terreno de Maria Aparecida Feltre e outros; 

 ao nordeste: 199,64 m, com terreno de Prefeitura Municipal de Boracéia; 

 Área: 35.935,89 m² 
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4.2. Prédios e Benfeitorias 

 
4.2.1. Cabine Primária 2 

 
Edificação térrea com as seguintes dependências: transformador de voltagem e 

painel de comando. 

 

Características construtivas e de acabamento: 

 Estrutura: autoportante com elevações em alvenaria em blocos de concreto 

aparentes e pintura em tinta PVA; 

 Piso: em concreto; 

 Cobertura: em telhas de fibrocimento apoiadas em estrutura de madeira; 

 Esquadrias: portas e janelas metálicas; 

 Instalações elétricas: em rede aparente. 

 

Pé-direito: 3,00 m  Idade aparente: 3 anos 

Área construída: 41,95 m²  Estado de conservação: muito bom  
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

00
70

-3
6.

20
21

.8
.2

6.
04

31
 e

 c
ód

ig
o 

96
6C

4D
4.

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
 C

E
S

A
R

 A
U

G
U

S
T

O
 C

A
R

R
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

 1
8/

08
/2

02
1 

às
 1

8:
44

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

D
R

21
70

02
19

09
0 

   
 .

fls. 2056



   

Rua Manuel Barbalho de Lima, 70 

Itaim Paulista - 08110-330 - São Paulo/SP 

 

 11 2476-8310 • 11 95959-1567  

 comercial@lmcap.com.br 

 www.lmcap.com.br 
 

 

8 

       

       

 

4.2.2. Sala de Painéis 

 
Edificação térrea com as seguintes características construtivas e de acabamento: 

 Estrutura: em pré-moldados de concreto; 

 Elevações: placas de concreto em pré-moldados de concreto e pintura em tinta 

PVA; 

 Piso: em concreto; 

 Cobertura: telhas metálicas apoiadas em estrutura metálica; 

 Esquadrias: portas e janelas metálicas; 

 Instalações elétricas: em rede aparente; 

 Instalações hidráulicas: de rotina, em rede em rede aparente. 

 

Pé-direito: 3,00 m  Idade aparente: 3 anos 

Área construída: 61,80 m²  Estado de conservação: muito bom  
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

00
70

-3
6.

20
21

.8
.2

6.
04

31
 e

 c
ód

ig
o 

96
6C

4D
4.

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
 C

E
S

A
R

 A
U

G
U

S
T

O
 C

A
R

R
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

 1
8/

08
/2

02
1 

às
 1

8:
44

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

D
R

21
70

02
19

09
0 

   
 .

fls. 2057



   

Rua Manuel Barbalho de Lima, 70 

Itaim Paulista - 08110-330 - São Paulo/SP 

 

 11 2476-8310 • 11 95959-1567  

 comercial@lmcap.com.br 

 www.lmcap.com.br 
 

 

9 

 

 

      

 

4.2.3. Cabine Primaria 1 

 

Edificação térrea com a seguintes características construtivas e de acabamento: 

 Estrutura: autoportante com elevações em alvenaria em blocos de concreto 

aparentes e pintura em tinta PVA; 

 Piso: concreto; 

 Cobertura: telhas fibrocimento apoiadas em estrutura madeira; 

 Esquadrias: portas e janelas metálicas; 

 Instalações elétricas:  em rede aparente; 

 Instalações hidráulicas: de rotina, em rede aparente.  
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Pé-direito: 3,00 m  Idade aparente: 3 anos 

Área construída: 31,92 m²  Estado de conservação: muito bom 

 

                          

 

4.2.4. Portaria 

 
Edificação da portaria com as seguintes características construtivas e de 

acabamento: 

 Estrutura: em pré-moldados de concreto; 

 Elevações: blocos de concreto aparentes e pintura em tinta PVA; 

 Pisos: em concreto e cerâmica; 

 Forro: em lambris de PVC somente na portaria; 

 Cobertura: telhas metálicas apoiadas em estrutura metálica; 

 Esquadrias: janelas de alumínio com vidros temperados e porta de aço; 

 Instalações elétricas: em rede aparente; 

 Instalações hidráulicas: de rotina, em rede aparente. 

 

Pé-direito: 6,50 m  Idade aparente: 3 anos 

Área construída: 122,00 m²  Estado de conservação: muito bom  
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4.2.5. Indústria de Extração de Suco 

 
Edificação térrea com as seguintes dependências: Máquina Extratora de Sucos e 

Tanque de Armazenamento. Possui um mezanino interno com as seguintes 

dependências: Administração Industrial, Laboratório Industrial, C.O.I. 

 

Características construtivas e de acabamento: 

 Estrutura: em pré-moldados de concreto; 

 Elevações: em pré-moldados de concreto e pintura em tinta PVA; 

 Piso: granilite (indústria) e cerâmica (mezanino); 

 Forro: em lambris de PVC no mezanino; 

 Cobertura: em telhas metálicas apoiadas em estrutura metálica;  

 Esquadrias: portas e janelas externas metálicas; portas internas em madeira; 

 Instalações elétricas: em rede aparente;  

 Instalações hidráulicas: de rotina, em rede aparente. 

 

Pé-direito: 12,00 m  Idade aparente: 3 anos 

Área construída indústria: 523,16 m²  Estado de conservação: muito bom 

Área construída mezanino: 110,17 m² 
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4.2.6. Câmara Frigorífica 

 
Edificação térrea com as seguintes características construtivas e de acabamento: 

 Estrutura: em pré-moldados de concreto; 

 Elevações: em painéis isotérmicos com pintura em tinta acrílica; 

 Piso: em concreto isotérmico; 

 Forro: em painéis isotérmicos; 

 Cobertura: em telhas metálicas apoiadas em estrutura metálica; 

 Esquadrias: porta isotérmica; 

 Instalações elétricas: em rede aparente;  

 Instalações hidráulicas: de rotina, em rede aparente.  

 

Pé-direito: 11,00 m  Idade aparente: 3 anos 

Área construída: 330,00 m²  Estado de conservação: muito bom 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

00
70

-3
6.

20
21

.8
.2

6.
04

31
 e

 c
ód

ig
o 

96
6C

4D
4.

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
 C

E
S

A
R

 A
U

G
U

S
T

O
 C

A
R

R
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

 1
8/

08
/2

02
1 

às
 1

8:
44

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

D
R

21
70

02
19

09
0 

   
 .

fls. 2062



   

Rua Manuel Barbalho de Lima, 70 

Itaim Paulista - 08110-330 - São Paulo/SP 

 

 11 2476-8310 • 11 95959-1567  

 comercial@lmcap.com.br 

 www.lmcap.com.br 
 

 

14 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

00
70

-3
6.

20
21

.8
.2

6.
04

31
 e

 c
ód

ig
o 

96
6C

4D
4.

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
 C

E
S

A
R

 A
U

G
U

S
T

O
 C

A
R

R
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

 1
8/

08
/2

02
1 

às
 1

8:
44

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

D
R

21
70

02
19

09
0 

   
 .

fls. 2063



   

Rua Manuel Barbalho de Lima, 70 

Itaim Paulista - 08110-330 - São Paulo/SP 

 

 11 2476-8310 • 11 95959-1567  

 comercial@lmcap.com.br 

 www.lmcap.com.br 
 

 

15 

4.2.7.  Barracão das Lenhas 

 
Cobertura para armazenagem de lenhas com as seguintes características 

construtivas e de acabamento: 

 Piso: em brita; 

 Cobertura: em telhas metálicas apoiadas em estrutura metálica;  

 Instalações elétricas: em rede aparente.  

Pé-direito: 8,00 m   

Área construída: 322,00 m²   

Idade aparente: 3 anos 

Estado de conservação: muito bom 
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4.2.8. Almoxarifado 

 
Edificação térrea com as seguintes características construtivas e de acabamento: 

 Estrutura: em pré-moldados de concreto; 

 Elevações: em blocos de concreto rebocados e pintados em tinta PVA; 

 Piso: em concreto; 

 Cobertura: em telhas metálicas apoiadas em estrutura metálica; 

 Esquadrias: portas e janelas metálicas; 

 Instalações elétricas: em rede aparente; 

 Instalações hidráulicas: de rotina, em rede aparente. 

 

Pé-direito: 6,00 m  Idade aparente: 3 anos 

Área construída: 76,25 m²  Estado de conservação: muito bom  
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4.2.9. Laboratório Preliminar 

 

Edícula térrea com a seguinte dependência: Recepção e Aprovação de Frutas. 

 

Características construtivas e de acabamento: 

 Estrutura: autoportante com elevações em blocos de concreto com reboco e 

pintura em tinta PVA; 

 Piso: em cerâmica; 

 Forro: em lambris de PVC; 

 Cobertura: em telhas metálicas apoiadas em estrutura metálica; 

 Esquadrias: porta de aço, janelas de alumínio com vidros transparentes; 

 Instalações elétricas: em rede aparente; 

 Instalações hidráulicas: de rotina, em rede aparente. 

 

Pé-direito: 3,00 m  Idade aparente: 3 anos 

Área construída: 14,18 m²  Estado de conservação: muito bom  
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4.2.10. Estação de Tratamento de Efluentes 

 

Estação para tratamento de efluentes composta por 2 lagoas e caixa de areia, 

revestidas com geomembrana, e decantador de concreto armado.  

 

Idade aparente: 3 anos 

Área beneficiada, aproximada: 2.340 m²   

Estado de conservação: muito bom  

 

       

           Lagoa Aeróbica (ETE)               Lagoa de Equalização 

 

       

                     Decantador (ETE)                                   Caixa de Areia (ETE)  
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4.2.11. Refeitório, Vestiário e RH 

 
Edificação térrea com as seguintes dependências: Refeitório, Vestiário, Recursos 

Humanos. 

 

Características construtivas e de acabamento: 

 Estrutura: em pré-moldados de concreto; 

 Elevações: em blocos de concreto com reboco, revestimento azulejos e pintura 

em tinta PVA; 

 Piso: em cerâmica; 

 Forro: em lambris de PVC; 

 Cobertura: em telhas metálicas apoiadas em estrutura metálica;  

 Esquadrias: portas vidro temperado e alumínio, janelas de alumínio com vidros 

transparentes; 

 Instalações elétricas: em rede aparente; 

 Instalações hidráulicas: de rotina, em rede aparente. 

 

Pé-direito: 3,00 m  Idade aparente: 3 anos 

Área construída: 290,00 m²  Estado de conservação: muito bom  
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4.2.12. Prédio Administrativo 

 
Edificação térrea com as seguintes dependências: Administração e Diretoria. 

 

Características construtivas e de acabamento: 

 Estrutura: em pré-moldados de concreto; 

 Elevações: blocos de concreto com reboco, revestimento em azulejos e pintura 

em tinta PVA; 

 Piso: em cerâmica; 

 Forro: em lambris de PVC; 

 Cobertura: em telhas metálicas apoiadas em estrutura metálica; 

 Esquadrias: portas vidro temperado e madeira, janelas de alumínio com vidros 

transparentes; 

 Instalações elétricas: em rede aparente. 

 Instalações hidráulicas: de rotina, em rede aparente. 

 

Pé-direito: 3,00 m  Idade aparente: 3 anos 

Área construída: 236,00 m²  Estado de conservação: muito bom 
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4.2.13. Pavimentação 

 
A área destinada para a circulação de veículos está pavimentada em concreto 

armado, asfalto e brita e perfaz uma área de 15.330 m². Apresenta ótimo estado de 

conservação e idade aparente de 3 anos.  

 

 

4.2.14. Cercamento 

 
O imóvel está cercado em todo o perímetro por fechamento em mourões de 

concreto com tela galvanizada e possui 740 m de extensão. Apresenta ótimo estado 

de conservação e idade aparente de 3 anos.  

 

 

 

4.2.15. Beneficiamentos do Terreno 

 
Este item contempla outras benfeitorias existentes como: terraplenagem, taludes, 

instalações pluviais, bases de concreto e enleivamento. Apresentam ótimo estado 

de conservação e idade aparente de 3 anos.  

 

 

4.2.16. Estruturas Metálicas e Pipe Rack 

 
Diversas estruturas metálicas com perfis de tamanhos variados para suporte de 

máquinas, equipamentos e instalações em geral. Trata-se de aproximadamente de 

100 metros de pipe rack e duas torres, conforme imagens abaixo. Apresentam ótimo 

estado de conservação e idade aparente de 3 anos.  

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

00
70

-3
6.

20
21

.8
.2

6.
04

31
 e

 c
ód

ig
o 

96
6C

4D
4.

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
 C

E
S

A
R

 A
U

G
U

S
T

O
 C

A
R

R
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

 1
8/

08
/2

02
1 

às
 1

8:
44

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

D
R

21
70

02
19

09
0 

   
 .

fls. 2070



   

Rua Manuel Barbalho de Lima, 70 

Itaim Paulista - 08110-330 - São Paulo/SP 

 

 11 2476-8310 • 11 95959-1567  

 comercial@lmcap.com.br 

 www.lmcap.com.br 
 

 

22 

     

 

4.2.17. Balança Rodoviária 

 
Estrutura de concreto destinada para base da balança rodoviária com dimensões de 

18 x 30 m. Apresenta ótimo estado de conservação e idade aparente de 3 anos.  

 

 

4.2.18. Poço Artesiano 

 
Poço artesiano para captação de água, vazão de 30.000 l/hora e com profundidade 

263 m. 

 

4.2.19. Projetos Especiais 

 
Por se tratar da complexidade da operação, consideramos 5% para os custos de 

estudos e projetos sobre o custo de reposição das edificações.  
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5.  AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 

Tendo em vista as características do imóvel avaliando – unidade industrial -, 

utilizamos as seguintes metodologias avaliatórias: 

 

- para o terreno (todo maior): adotamos o método comparativo de dados de 

mercado, a partir de pesquisa realizada para tal fim; 

- para as benfeitorias: o método do custo de reprodução, a partir de orçamentos 

sumários ou pormenorizados levando-se em conta os diversos padrões e 

serviços. No presente caso, foram consideradas as depreciações devidas ao uso 

e ao estado de conservação (pelo critério de Ross-Heidecke); 

- no cálculo do valor final do imóvel consideramos um fator de comercialização (ou 

vantagem da coisa feita), por devido. 

  

O Método Comparativo é aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio 

de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis (características 

intrínsecas e extrínsecas), constituintes da pesquisa de mercado. Neste trabalho 

utilizamos o Tratamento por Fatores dos dados amostrais.  

 

Já o Método do Custo de Reposição Depreciado consiste em determinar, através de 

orçamentos e/ou estimativas apropriadas, o custo de reposição de prédios e 

benfeitorias e, após, depreciar através de critério consagrado – Método de Ross-

Heidecke. Consideramos um BDI de 30% sobre o custo de reposição dos prédios e 

benfeitorias. 
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5.1. Fator de Comercialização 

 
O Fator de Comercialização (ou Vantagem da Coisa Feita) de um imóvel pronto e 

em condições de uso - como no caso vertente - corresponde aos dispêndios de sua 

montagem, não previstos nos custos específicos do terreno e das benfeitorias, 

durante um prazo equivalente ao da implantação do projeto.  

 

É o acréscimo de valor que tem um imóvel, determinado pela vantagem de estar 

construído e pronto para ser utilizado em relação a outro semelhante, mas ainda por 

construir. 

 

Durante o período da construção, o empreendedor tem empatadas, sem produzir 

renda, custando-lhe juros, as parcelas relativas ao terreno e à construção, juros 

esses que ao final da obra lhe serão somados ao principal da dívida. Assim, o custo 

real do imóvel é constituído, além das parcelas do terreno e da construção, pela dos 

juros durante a execução desta.  

 

Por outro lado, o investidor que compra um terreno, introduz melhoramentos e 

constrói edificações, deseja ter um lucro que remunere seu trabalho e compense os 

riscos inerentes ao negócio a que se propôs. Esse lucro é expresso em 

percentagens e varia de país a país, em função dos riscos, da estabilidade 

econômica e dos prazos necessários à realização integral do projeto. No Brasil, as 

percentagens de lucro atuais variam de 15% a 25%, de conformidade com o tipo e 

natureza do imóvel e do empreendimento. 
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Assim a Vantagem da Coisa Feita deverá contemplar as seguintes parcelas: 

 os custos financeiros incidentes sobre o terreno e as benfeitorias 
 o risco do empreendimento 
 a remuneração do empresário, e 
 o lucro do empresário. 
 
 
5.2. Prazos e Taxas Operacionais  
 

Uma indústria instalada pressupõe a realização de diversas etapas no cronograma 

físico-financeiro do investidor. Impõe-se, portanto, definir os prazos e taxas 

operacionais, a fim de apropriar adequadamente os custos dos investimentos, de 

vez que, por se tratar de um processo dinâmico, ela não é projetada, construída e 

implantada em um mesmo instante. 

 

O prazo de implantação das obras civis é estimado em 24 meses. 

 

5.3. Custos a Serem Considerados no Capital-Terreno e no Capital-
Benfeitorias 

 

Parâmetros adotados: 
 

n : prazo de implantação das obras civis desde a sua contratação até a conclusão, 
tomado em meses 

 
j : taxa mensal efetiva dos capitais investidos, tomados externamente em 

instituições creditícias oficiais e particulares, acrescida da taxa de risco (ou de 
atratividade);  nesse caso há que se estabelecer uma taxa média, pressupondo 
uma utilização mista; deve-se prever que esta taxa serviria de remuneração do 
empreendedor no caso de aplicação de capitais próprios.  

 
r : taxa mensal efetiva dos capitais realizados (auferidos) - Overnight, CDB, Letra 

de Câmbio, Caderneta, etc. 
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Ct: custo do capital-terreno ao final da implantação de todos os projetos (24 meses) 
 
Cb: custo do capital-benfeitorias ao final da implantação de todos os projetos 
 
L : lucro e remuneração do empresário no empreendimento 
 
 

No presente caso, tem-se: 
 
n = 24 meses : prazo de implantação das obras civis estimado em 2 anos 

j = 12% a.a. (= 0,95% a.m.): taxa efetiva mensal dos juros dos capitais investidos  

r = 0,8% a.m. : taxa efetiva mensal do capital realizado + taxa de atratividade (risco)  

 t = 0,50% a.m. (= 6,12% a.a.; taxa sem risco) 
 a = 0,30% a.m. (taxa de risco) 
 r = 0,80% a.m. (equivalente a uma TMA de 10,0% a.a.) 

L = 15% do custo do empreendimento 

 

5.3.1. Custo do Capital-Terreno  

 

Considerando-se o terreno totalmente pago por ocasião do início do projeto: 

 n = 24 meses 

 CT = Custo inicial do terreno (= custo instantâneo) 

 Ct = (1 + r)n * CT  

 Ct = (1 + 0,008)24 * CT = 1,21 * CT 
 

Valor do terreno no empreendimento, considerando-se a parcela relativa ao lucro do 

empresário (15%): 

 Vt = 1,21 * CT x 1,15 

 Vt = 1,39 * CT 
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5.3.2. Custo do Capital-Benfeitorias  

 

Admitindo-se desembolsos mensais, iguais, no final dos respectivos períodos, para 

calcular o valor desse montante transporta-se os valores de cada pagamento para o 

fim do último período. O montante (capital no fim do período) será a soma dos 

valores dessas parcelas (= soma do “Cash-Flow"). 

 

Sendo: 

CB: custo de reprodução instantâneo das benfeitorias e de urbanização 

CB/n: parcelas de desembolso, mensais, iguais, realizadas durante a construção 

 

Então, o somatório dos juros mais compensação de riscos durante o período da 

construção (n = 12 meses) é de: 

 Cb =  CB  *  (1 + j)n - 1 
    n              j 
 

 Cb = CB  *  (1 + 0,0095)24 - 1 
           24               0,0095 
   

 Cb = 1,117 * CB 
 
 

Logo, o valor das benfeitorias, considerando-se a parcela relativa aos custos acima 

e ainda a parcela do lucro no empreendimento, é de:  
 

 Vb = 1,117 * CB x 1,15 

 Vb = 1,28 * CB 

 

sendo CB: custo de reprodução instantâneo das benfeitorias  
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5.4. A Área de Terras  

 

Conforme pesquisa realizada, levantamos 5 amostras comparáveis para fins de 

determinação do valor de mercado, os quais serviram de base para o tratamento por 

fatores. 

 

A partir da citada pesquisa, cujos detalhes estão em anexo, adotamos os seguintes 

fatores para a homogeneização: 

 

f Área ; f Loc ; f Top ; f Oferta 

onde: 

 f Área: fator indicativo da relação entre a área dos elementos da pesquisa e a 
área do imóvel a ser avaliado. 

 f Loc: fator indicativo da localização da amostra em relação ao imóvel a ser 
avaliado, relacionando o valor unitário médio das amostras com o valor de cada 
amostra. 

 f Top: fator indicativo da topografia do terreno. 

 f Oferta: fator utilizado para a correção do preço ofertado em relação à 
elasticidade do mercado; neste caso, adotamos 10% de margem negocial. 

 

Após a aplicação do tratamento dos fatores para a homogeneização dos valores das 

amostras, analisamos o coeficiente de variação antes e depois da aplicação de cada 

variável isoladamente, visando a sua redução. Para a obtenção do valor unitário 

homogeneizado do imóvel avaliando, consideramos os seguintes atributos: 
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 Área =   35.935,89 m²      
 Loc  =   localizado junto à cidade 
 Top  =  aclive / declive leve 

 
 
Logo, o valor unitário homogeneizado é de: VUnit = R$ 65,78 / m² 
 

Intervalo de confiança:    - Lim Infer. =  R$  47,51 /m² 

   - Lim Sup. =  R$  84,05 /m² 

Valor unitário adotado, em números arredondados: R$ 65,00/m² 

 

Por conseguinte, o valor do terreno, importa em: 

 
  VI = 35.935,89 m² x R$ 65,00/m² x 1,39   = R$ 3.246.807,66 
  ou, em números  
  comerciais 

  R$ 3.250.000,00 

(Três milhões e duzentos e cinquenta mil reais) 
 

5.5. Avaliação dos Prédios e Benfeitorias 

 

De acordo com o critério anteriormente referido, a avaliação dos prédios e 

benfeitorias obedece ao seguinte roteiro de cálculo:  

ITEM PRÉDIOS E BENFEITORIAS DIMENSÃO 
(m², m) 

BDI Fator 
Comerc. 

CUSTO DE 
REPOSIÇÃO 

(R$) 
COEF. 
DEP. 

VALOR ATUAL 
(R$) em números 

arredondados 

1 CABINE PRIMÁRIA 2 41,95 25% 1,28 64.000,00 0,97 62.000,00 

2 SALA DE PAINÉIS 61,80 25% 1,28 84.800,00 0,97 82.000,00 

3 CABINE PRIMÁRIA 1 31,92 25% 1,28 48.000,00 0,97 46.000,00 

4 PORTARIA 122,00 25% 1,28 134.400,00 0,97 130.000,00 

5 
INDÚSTRIA DE EXTRAÇÃO DE 
SUCO  633,33 25% 1,28 1.694.400,00 0,97 1.640.000,00 

6 CÂMARA FRIGORÍFICA 330,00 25% 1,28 1.211.200,00 0,97 1.172.000,00 
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7 BARRACÃO DAS LENHAS  322,00 25% 1,28 267.200,00 0,97 259.000,00 

8 ALMOXARIFADO 76,25 25% 1,28 126.400,00 0,97 122.000,00 

9 LABORATÓRIO PRELIMINAR 14,18 25% 1,28 27.200,00 0,97 26.000,00 

10 
ESTAÇAO DE TRATAMENTO DE 
EFLUENTES  2.340,00 25% 1,28 580.800,00 0,97 562.000,00 

11 REFEITÓRIO, VESTIÁRIO E RH 290,00 25% 1,28 776.000,00 0,97 751.000,00 

12 PRÉDIO ADMINISTRATIVO 236,00 
25% 

1,28 632.000,00 0,97 612.000,00 

13 PAVIMENTAÇÃO 15.330,00 25% 1,28 3.384.000,00 0,92 3.117.000,00 

14 CERCAMENTO  740,00 25% 1,28 60.800,00 0,94 57.000,00 

15 
BENEFICIAMENTOS DO 
TERRENO 35.935,89 25% 1,28 1.686.400,00 0,97 1.632.000,00 

16 
ESTRUTURAS METÁLICAS E 
PIPE RACK 264,00 25% 1,28 801.600,00 0,97 776.000,00 

17 BALANÇA RODOVIÁRIA 54,00 25% 1,28 24.000,00 0,97 23.000,00 

18 POÇO ARTESIANO  263,00 25% 1,28 240.000,00 0,94 227.000,00 

19 PROJETOS ESPECIAIS 5% 25% 1,28     904.000,00 

  TOTAL            12.200.000,00 
 

          (Doze milhões e duzentos mil reais) 
 

 

6. RESUMO DE VALORES 

 

Valor do Terreno  ................................................................... R$  3.250.000,00 

Valor dos Prédios e Benfeitorias  ........................................ R$  12.200.000,00 

Valor de Mercado do Imóvel  ................................................ R$  15.450.000,00 

(Quinze milhões e quatrocentos e cinquenta mil reais) 
 

 

Boracéia, 13 de agosto de 2021. 
 
 
 
__________________________ 
João Paulo M. Silveira 
Eng. Civil - CREA 139.473 
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PESQUISA DE MERCADO E TRATAMENTO DE FATORES 
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