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1. SUMÁRIO EXECUTIVO 

GALPÃO EM CAUACAIA  CE 

Solicitante Stock Tech S.A Armazéns Gerais 

Finalidade e Uso pretendido 

Estimativa do valor de mercado para venda e do valor 

de liquidação forçada para futura operação de 

garantia. 

Data de Referência Junho de 2021 

Data da Vistoria 10 de junho de 2021 

Endereço Rodovia 020, 527  Campo Grande 

Município Caucaia  CE 

Área de Terreno 38.849,65 m² (conforme Capítulo 3 deste laudo) 

Área de Construção 5.606,00 m² (conforme Capítulo 3 deste laudo) 

Tipologia do Imóvel Galpão industrial 

Idade 10 anos (idade estimada) 

Estado de Conservação Regular (C) 

Metodologia Método Comparativo Direto e Método Evolutivo 

Valor de Mercado 
R$ 26.900.000,00 

(Vinte e seis milhões e novecentos mil reais) 

Valor de Liquidação Forçada 
R$ 18.850.000,00 

(Dezoito milhões e oitocentos e cinquenta mil reais) 

Grau de Fundamentação Obtido Grau II 

Grau de Precisão Obtido Grau III 
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2. TERMOS DA CONTRATAÇÃO 

De acordo com a Proposta nº 8013/2021, assinada na data de 2 de junho de 2021, a Colliers 

Rodovia BR 020, 

527  Campo Grande  Caucaia - CE, referente à data-base de Junho de 2020 para Stock Tech 

S.A Armazéns Gerais  

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliação para estimativa do valor de 

mercado para venda e valor de liquidação forçada do referido imóvel localizado em Caucaia  

CE, para balizar futura operação de garantia, de acordo com o escopo estabelecido na 

supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a análise dos documentos solicitados 

(expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o 

Cliente, visita ao imóvel e à região onde se localiza o imóvel, pesquisas e entrevistas com 

participantes do mercado e de órgãos públicos, realização de cálculos e elaboração deste 

relatório contendo toda a informação verificada e os cálculos realizados. 

O Cliente solicitou à Colliers a estimativa do valor de mercado para venda e liquidação forçada. 

Portanto este documento foi preparado para auxiliar o Cliente no processo de balizar futura 

operação de garantia, considerando as práticas e padrões profissionais aplicáveis de acordo 

com a Norma Brasileira de Avaliações NBR 14.653 da ABNT  Associação Brasileira e Normas 

Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrões de conduta e ética profissionais 

estabelecidos no Red Book em sua edição 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered 

 e nas normas do , nos 

seus pronunciamentos 101  Scope of Work, 102  Implementation e 103  Reporting. 

O trabalho foi desenvolvido, então, a fim de avaliar o ativo pela comparação com outros imóveis 

similares situados na mesma região geoeconômica e, para tanto, adotou-se o Método 

Comparativo Direto de Mercado. 

A principal base de valor adotada foi a do Valor de Mercado, definido pelo Red Book O 

valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliação entre 

um comprador e um vendedor dispostos, em uma transação normal de mercado, depois de um 

tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com prudência 

 1 

Para o presente trabalho também se adotou O 

preço à vista que um bem poderá alcançar se exposto a uma venda imediata em um mercado 

aberto, com o comprador e o vendedor, ambos tendo pleno conhecimento de todos os usos e 

utilidades do bem transacionado, estando o vendedor compelido a vender e o estando o 

comprad  

 

1

 Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the 

where the parties had ea   Red Book. 
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Este laudo de avaliação reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado, 

elencando sempre aqueles que são relevantes na sua área de atuação e em sua região 

geográfica, assumindo-se que são independentes, especialistas e que possuem bom 

conhecimento sobre o mercado. 

O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capítulos referentes aos 

e  

O Cliente quando do recebimento do Relatório reconhece que conduzirá sua própria análise e 

tomará a sua decisão, quanto a prosseguir ou não com a transação de forma independente, não 

imputando responsabilidade à Colliers. 
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3. DOCUMENTAÇÃO RECEBIDA 

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos: 

• Matrículas do(s) imóvel(is) (RGI), preferencialmente atualizadas; 

• Escritura Pública ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imóvel(is); 

• Planta do(s) imóvel(is) com quadro de áreas; 

• Notificação de Lançamento do IPTU  exercício atual; 

A Empresa recebeu os documentos listados abaixo: 

• Cópia da Certidão de matrícula registrada no Ofício Privativo de Registro de imóveis da 

comarca de Caucaia, sob o número 023.798; 

• Cópia da Notificação de Lançamento do IPTU  exercício de 2020;  

• Cópia da planta topográfica do(s) imóvel(is) com quadro de áreas; 

• Quadro de áreas construídas; e 

• Planta Baixa do imóvel. 

Após a análise dos documentos recebidos no tocante às dimensões do terreno e à existência 

de interferências físicas que afetem seu valor, os principais dados estão resumidos na tabela 

abaixo: 

Documento Área de Terreno Área Construída Total 

Matrícula 23.798 38.849,65 m² 2.604,95 m² 

Quadro de áreas  Galpão de Refrigeração - 3.400,00 m² 

Quadro de áreas  Casa de Força - 46,00 m² 

Quadro de áreas  Prédio de Adm. - 332,00 m² 

Quadro de áreas  Portaria - 25,00 m² 

Quadro de áreas  Galpão 2 - 1.231,00 m² 

Quadro de áreas  Galpão 3 - 157,00 m² 

Quadro de áreas  Sala não utilizada - 325,00 m² 

Quadro de áreas  pavimentação - 10.752,00 m² 

Quadro de áreas  Fechamento - 460,00 m 

Quadro de áreas  Fechamento Alambrado - 267,00 m 

Quadro de áreas  Balança Rodoviária - 50,80 m² 

Quadro de áreas  Cobertura para 

equipamentos de Refrigeração 
- 90,00 m² 
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Foram adotados para esta avaliação os seguintes dados: 

• Área de Terreno: 38.849,65, conforme matrícula do imóvel; e 

• Área Construída Total: 5.606,00 conforme quadro de áreas do imóvel. 
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4. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAÇÃO 

Endereço Rodovia BR-020, 527  Campo Grande 

Município  Estado Caucaia  CE 

Densidade de Ocupação Média 

Padrão Econômico Médio 

Categoria de Uso Predominante Industrial/logístico 

Valorização Imobiliária Estável 

Vocação Industrial/Logístico 

Acessibilidade Boa  

  

 

  

FIGURA 1  MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL NO MUNICÍPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS 
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FIGURA 2  MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL NA REGIÃO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS 

 

   

FIGURA 3  VISTA AÉREA COM LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL E ENTORNO  FONTE: GOOGLE EARTH 
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4.2 DESCRIÇÃO DO ENTORNO 

Localizado em uma região com características industriais, o entorno imediato do imóvel tem a 

presença de galpões com empresas médio e grande porte, além de um Shopping Outlet e 

bairros residenciais horizontais de médio e alto padrão ao longo da BR-020. 

Há fácil acesso para o imóvel por estar localizado na principal via de acesso que liga os 

municípios aos do entorno, como Maracanaú e Fortaleza. 

O bairro conta com uma infraestrutura adequada, vias pavimentadas, e média oferta de 

comércios e serviços. 

Resumidamente, o entorno possui as seguintes características: 

 

Distância do Centro: 5 km 

Melhoramentos Públicos: 

Rede de distribuição de água potável; Rede de esgotamento; 

Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica; Iluminação 

Pública; Pavimentação; Guias e Sarjetas e Coleta de Lixo 

Transporte Público: 
Linhas de ônibus regulares concentradas nas regiões 

centrais o município. 

Principais Vias de Acesso: Avenida Anel Viário, Rodovia BR 020 e Rodovia BR 222  

Atividades Econômicas em 

um Raio de 500m: 

Shopping, redes de restaurantes, varejo de pequeno porte, 

comércio de âmbito local, indústrias, postos de combustíveis, 

e instituições religiosas.  

Pontos de Destaque: Shopping Outlet, Cidade do Atacado, Iandê Shopping Caucaia. 
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4.3 ZONEAMENTO 

A definição do zoneamento é realizada pelo poder público e tem como principal objetivo definir 

o que e quanto pode ser construído sobre determinado terreno. 

O zoneamento no qual determinado imóvel se enquadra está intrinsicamente ligado ao valor da 

parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da 

renda que ele pode gerar. 

Posto isso, de acordo com o zoneamento do município de Caucaia, que é regido pela  Lei 

Complementar n° 63 de 12 de fevereiro de 2019 que dispões sobre o parcelamento, uso e 

ocupação do solo, o imóvel em estudo se encontra no Distrito Industrial, conforme mapa abaixo: 

 

  

FIGURA 4  MAPA DE ZONEAMENTO  FONTE: SITE DA PREFEITURA DE CAUCAIA 

Para tal, são permitidos os usos Residenciais, Comerciais, Institucionais e Industriais e são 

definidos os seguintes parâmetros urbanísticos: 

> Coeficiente de Aproveitamento  3 vezes a área do terreno para atividades industriais 

e 1,5 vezes a área do terreno para os demais usos; 

> Taxa de Ocupação  60 % da área do terreno 

> Taxa de Permeabilidade  20 % da área do terreno 

> Gabarito  15 pavimentos 
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O coeficiente máximo permite ao proprietário aumentar seu potencial construtivo mediante o 

pagamento de uma contrapartida para a municipalidade. 

A taxa de ocupação é definida pela relação entre a área de projeção da construção e a área 

total de terreno.  

A taxa de permeabilidade é a relação entre a área mantida como terreno sem pavimentação 

em relação à área total de terreno. 

O gabarito delimita a altura da edificação. 
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5. CARACTERIZAÇÃO DA PROPRIEDADE 

5.1 DESCRIÇÃO DO TERRENO 

O terreno possui as seguintes características: 

Frente:  
Aproximadamente 100 metros de frente para a Rodovia BR 

020 

Configuração: Polígono irregular 

Dimensão: 38.849,65 m² (conforme Capítulo 3 deste laudo) 

Infraestrutura: 
O terreno recebe os serviços de infraestrutura básica citados 

no item 4.2 Melhoramentos Públicos 

Acesso: Rodovia BR-020 

Topografia: Plano 

Interferências Físicas: Não Identificado 

Restrições Ambientais: Não Identificado 

 

 

FIGURA 5  DELIMITAÇÃO APROXIMADA DO PERÍMETRO DO TERRENO  FONTE: DOCUMENTO ENVIADO PELO 

CLIENTE 
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5.2 CONSTRUÇÕES 

As principais características das construções estão descritas abaixo:  

 

Tipologia do Imóvel: 

Imóvel industrial constituído por galpão refrigerado e galpão 

seco, além de guarita com controle de acesso, construções de 

apoio, áreas administrativas, e área descoberta e pavimentada 

para manobra de caminhões.  

Estacionamento: O imóvel possui estacionamento descoberto. 

Estrutura: Estrutura Metálica e concreto armado 

Cobertura: Telha metálica 

Fachada Pintura sobre blocos de concreto e vedação metálica 

Esquadrias: Alumínio 

Piso: Piso industrial, cerâmica e cimentado. 

Paredes: Pintura Látex, Cerâmica 

Forro: Forro de pvc, forro de gesso, isolamento térmico 

Idade: 10 anos (idade estimada) 

Estado de Conservação: Novo (A) 
 

Regular (C) 
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6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Panorama Geral 

A pandemia do Corona Vírus (COVID-19) teve profundo impacto no ano de 2020, no Brasil e 

no mundo, podendo ser considerado um ano atípico às últimas décadas. A crise econômica, 

originada a partir das restrições impostas para combater o contágio, assim como o impacto 

social das mudanças que ocorreram, resultaram em alguns dos piores índices econômicos 

registrados nas séries históricas ou nos últimos anos.  

Embora a queda do PIB tenha sido menor que a prevista no primeiro semestre de 2020, o país 

novamente encerrou o ano em um cenário de recessão. A queda de 4,1% pode ser atribuída 

principalmente pelo resultado negativo do setor de serviços e da indústria, sobretudo no 

segundo trimestre do ano, quando diversas atividades foram suspensas por um grande período, 

além da significativa queda no consumo das famílias.  

A queda no consumo familiar esteve ligada diretamente com a nova alta na taxa de desemprego, 

que reverteu o cenário de queda paulatina para atingir nova alta em 2020, encerrando o ano 

em 13,9%. A taxa média de desemprego do ano de 2020 também foi a maior registrada desde 

o início da série histórica. 

Embora o país tenha tido uma diminuição da incidência de casos e no número de mortes por 

COVID-19 no último trimestre de 2020, condição que permitiu um retorno das atividades 

econômicas, o ano de 2021 iniciou com um cenário ruim em relação a perspectiva do fim da 

pandemia, mesmo com o início da campanha de imunização da população. Eventos como 

eleições municipais de 2020, festividades de fim de ano e, mais recentemente, o feriado de 

carnaval, mesmo com realização cancelada em diversas cidades, possivelmente agiram como 

catalizadores de um aumento da taxa de contágio e do número de mortes de 2020.  

A escalada de casos e mortes iniciada do mês de dezembro de 2020, atingiu o ápice em março 

de 2021, qual especialistas classificam como o pior momento da pandemia desde seu início, me 

março de 2020. Consequência desse momento é a situação de colapso do sistema de saúde, 

vivido por vários estados, onde pessoas acometidas pela doença morrem sem a oportunidade 

de serem internadas. Essa situação calamitosa levou estados a designarem novamente medidas 

rígidas de suspensão de atividades não essenciais, com o objetivo de prevenir fatalidades. 

Novamente foi aprovado pelo congresso um plano para auxílio financeiro emergencial às 

famílias de baixa renda, como forma reparar os efeitos da suspensão de atividades e manter o 

consumo familiar como forma de contribuição para economia.  

O aumento de preço de bens de consumo foi marcante em 2020, com continuidade dessa 

tendência para 2021. O IPCA terminou o ano acima da meta prevista em 4,5%, enquanto o  
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IGP-M acumulou alta de 23,1%. Em razão essas altas, assim como para manter o controle sobre 

o câmbio, o Copom proveu um aumento da taxa Selic em 0,75%, fixando a taxa em 2,75% em 

março de 2021. Este foi o primeiro aumento da taxa em 5 anos. 

Embora a campanha de vacinação contra o COVID-19 já tenha chegado a maior parte da 

população dos principais grupos de risco e profissionais da saúde, o horizonte de imunização 

geral da população brasileira ainda é longo. A falta de uma coordenação nacional, o atraso para 

aquisição de vacinas e insumos, além da não adoção de conduta regida pelas recomendações 

médicas, são fatores que influenciam o tempo de retorno das atividades e a retomada de 

crescimento econômico.  

Segundo o Relatório Focus do Banco Central, a projeção para o crescimento do PIB é de 3,22% 

em 2021 e 2,39% em 2021. O IPCA previsto é de 4,71% para 2020 e 3,51% em 2021, enquanto 

o IGP-M é de 11,89% para 2021 e 4,07% para 2022. A meta da Taxa Selic é de 5,00% em 2021 

e é estimada em 6,00% para 2022. 

Panorama do Setor 

O primeiro trimestre de 2021 foi marcado pelo forte volume de locações em condomínios 

logísticos de alto padrão do Brasil. Assim como observado no último semestre de 2020, a 

absorção líquida, saldo entre novas locações e devoluções, também superou o inventário 

entregue entre janeiro e março deste ano. O indicador encerrou o período em 422 mil m². 

Destaque para os estados de São Paulo (274 mil m²), Minas Gerais (46 mil m²) e Rio de Janeiro 

(45 mil m²). 

As principais locações foram registradas para empresas de e-commerce e transporte logístico. 

São Paulo, Rio de Janeiro e Minas Gerais foram responsáveis por 85% de todo inventário 

nacional locado no primeiro trimestre. Já as principais devoluções pertencem aos segmentos 

petroquímico, alimentício, varejo e transporte logístico. 8 a cada 10 m² devolvidos foram nos 

estados de São Paulo e Rio de Janeiro. 

Os novos empreendimentos acrescentaram mais de 320 mil m² ao inventário nacional. 

Considerando novos condomínios logísticos e ampliações dos atuais imóveis foram entregues 

9 empreendimentos, sendo 3 no estado de São Paulo, 2 no Rio de Janeiro e Minas Gerais e 1 

na Bahia e Ceará. Assim o mercado atingiu a marca de 17,5 milhões de m². Vale destacar que, 

para os próximos meses, são aguardados aproximadamente 1,5 milhão m² de empreendimentos 

que estão em construção. 

A taxa de vacância apresentou queda de 1 ponto percentual, se comparado com o trimestre 

anterior, e encerrou março em 13%. É o menor indicador registrado nos últimos 5 anos. 

Atualmente 10 estados possuem taxa de vacância igual ou inferior a 10%. As maiores taxas de 

vacância são encontradas nos estados do Amazonas (39%), Rio Grande do Sul (28%) e Rio de 

Janeiro (22%).  
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O preço médio pedido dos condomínios logísticos no Brasil é de R$ 19/m²/mês. Se realizarmos 

a correção de preços pelo IGP-Me considerarmos um contrato iniciado em junho de 2018, a 

defasagem é de 51%. O Distrito Federal apresenta o maior preço médio pedido, R$ 26/m²/mês 

seguido por Santa Catarina R$24/m²/mês e Amazonas R$22/m²/mês. 

Mercado Imobiliário Local 

O município de Caucaia se localiza a aproximadamente 18 km de Fortaleza, capital do estado 

do Ceará, possuindo uma extensão de 1.223 km² e uma população de 362.212 habitantes, 

segundo o último censo do IBGE. Além disso, Caucaia ocupa a 35° posição no PIB do Ceará, e 

sua maior contribuição vêm do setor de serviços. 

Em relação ao mercado de galpões para armazenagem refrigerada, o Brasil ainda está 

caminhando lentamente se compararmos à oferta existente atualmente no país com países já 

consolidados na Europa ou nos EUA, onde a capacidade de armazenagem per capita ainda é 

muito superior.  

Além do desbalanceamento geográfico, diferente do mercado de galpões secos, os 

empreendedores ainda não investem na construção especulativa de galpões refrigerados e ou 

parques logísticos para esta finalidade. Isso porque o mercado ainda é muito restrito a 

empresas do setor e imóveis construídos sob medida para estas empresas. Com a crescente 

terceirização logística por parte das indústrias este mercado tende a crescer, pela possibilidade 

de entrada de maiores operadores logísticos especializados em armazenagem refrigerada. 

Em relação ao imóvel em estudo, suas dimensões são adequadas ao mercado, seu estado de 

conservação e características construtivas são atraentes ao uso de armazenagem refrigerada.  

Tendo em vista as características específicas das construções e da região, na qual não seria 

possível coletar elementos comparativos para o imóvel avaliando em número suficiente, para a 

estimativa do valor de venda foi adotado o método evolutivo. Através desse método o valor da 

propriedade é definido pelo somatório de seus componentes (terreno, construções e 

benfeitorias) multiplicado pelo fator de comercialização. 

Observando a oferta de áreas na região encontram-se áreas com dimensões entre 

16.000,00m² a 66.500,00 m² de terreno e valores ofertados que variam de R$ 243,27/m² a 

R$ 400,00/m², variação ligada à localização do terreno, tamanho, topografia e zoneamento. 

Em relação a liquidez do imóvel, sua localização, sua boa infraestrutura urbana e seu 

zoneamento favorecem seu uso na região. Entretanto, devido a sua tipologia expecífica, para 

armazenagem refrigerada, juntamente com atual cenário econômico do País, que não estimula 

investimentos, entende-se que sua absorção pelo mercado ocorra em um cenário de liquidez 

considerado como médio-baixo, em que o tempo de exposição do imóvel foi estimado em 24 

meses. 
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Pode-se estabelecer a seguinte relação entre o imóvel e a situação do mercado atual: 

 

Cenário de Liquidez para Venda:  Médio-Baixo 

Quantidade de Ofertas de Bens Similares:  Média 

Prazo de Absorção para Venda:  24 meses 

Público-alvo: 
Indústrias e investidores de médio e 

grande porte 
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7. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

7.1 REFERÊNCIAS NORMATIVAS 

A metodologia básica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira 

para Avaliação de Bens da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 

1: Procedimentos Gerais e 2: Imóveis Urbanos. 

Foi utilizada também a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos  versão 2011, publicada pelo 

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, Departamento de São Paulo. 

Foram observados os padrões de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em 

sua edição 2014 editada pelo Royal Institution of C  e nas normas 

do , nos seus pronunciamentos 101  Scope 

of Work, 102  Implementation e 103  Reporting. 

 

7.2 METODOLOGIA 

Tendo em vista as características específicas das construções e da região, na qual não seria 

possível coletar elementos comparativos para o imóvel avaliando em número suficiente, para a 

estimativa do valor de venda foi adotado o Método Evolutivo. 

Através desse método o valor da propriedade é definido pelo somatório de seus componentes 

(terreno e construção mais fator de comercialização). 

 

7.3 VALOR DE MERCADO DO TERRENO 

Para a estimativa dos valores dos terrenos foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados 

de Mercado, mediante o qual o valor do terreno é obtido pela comparação direta com outros 

terrenos semelhantes situados na mesma região geoeconômica. 

 

7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS 

Foram realizadas pesquisas na região onde está implantado o imóvel em análise, com a 

finalidade de investigar terrenos disponíveis para venda. 

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imóvel é composto por 6 (seis) 

elementos comparativos que compõem o Anexo II  Elementos Comparativos. 

Os imóveis pesquisados apresentam diferentes características como localização e área que 

impossibilitam uma comparação direta apenas de seus preços unitários, motivo pelo qual foi 

empregado o Tratamento por Fatores para a estimativa do valor unitário. 
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7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES 

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneização: 

Fator de Fonte 

Com a finalidade de isolar a eventual existência da elasticidade das ofertas, os preços unitários 

pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 20%, para posterior 

consideração dos dados nos cálculos estatísticos. 

Fator de Transposição 

Para a transposição de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o 

local de referência, eleito como o de situação do imóvel, foram utilizados índices determinados 

e aferidos no local. Os índices locais foram determinados a partir da escala de valores constante 

na Tabela 1.  Índices Locais, do Anexo VII  Tabelas para Avaliação do Anexo VII  Tabelas 

para Avaliação e distribuem-se em 3 grupos: I  Características da Via, II  Melhoramentos 

Públicos e III  Características de Ocupação. 

Os Índices de Local correspondentes ao imóvel avaliado e aos comparativos foram calculados 

pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo I  Características da 

Via e do Grupo II  Melhoramentos Públicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do 

Grupo III  Características de Ocupação. 

Como o fator transposição refere-se à variação do preço dos imóveis em função da 

localização, foi considerado de acordo com a seguinte fórmula: 

Ftransp = 1 + ((ILAVA  ILCOMP) / ILCOMP))  

Onde: 

Ftransp : Fator Transposição 

ILAVA: Índice de Local correspondente ao Imóvel Avaliando 

ILCOMP: Índice de Local correspondente ao Elemento Comparativo 

 

Coeficiente de Grandeza de Área 

Para homogeneização dos elementos comparativos no que se refere à área que apresentam 

foi utilizado o coeficiente de grandeza 

nahman, 

publicado pela Editora Pini: 

Ca = (área do elemento pesquisado)1/4 => quando a diferença for inferior a 30% 

           (área do avaliando)  
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ou, 

Ca = (área do elemento pesquisado)1/8 => quando a diferença for superior a 30% 

            (área do avaliando) 

 

Fator Topografia (Ft) 

Para a consideração da influência da topografia dos terrenos nos respectivos valores foram 

utilizados os coeficientes apresentados nas Normas para Avaliação de Imóveis Urbanos  2011, 

do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia/Departamento São 

Paulo, conforme a Tabela 2  Fatores de Topografia constante do Anexo VII  Tabelas para 

Avaliação.  

O fator topografia é calculado pela relação entre o fator topografia referente ao imóvel avaliado 

ou à situação-paradigma e o referente ao comparativo. 

 

7.3.3 SITUAÇÃO PARADIGMA 

A situação paradigma que possibilitou a homogeneização dos valores é a seguinte:  

 

 

7.3.4 VALOR UNITÁRIO DE MERCADO DO TERRENO 

Homogeneizados os elementos que compõem o campo amostral através de fatores de fonte, 

localização e área, conforme Anexo III  Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor 

unitário básico: 

. Valor Unitário de Mercado: R$ 222,52/m² 

 

7.3.5 VALOR DE MERCADO DO TERRENO 

Multiplicando o valor unitário de mercado do terreno pela área do terreno, obteve-se o seguinte 

resultado: 

Valor de Mercado do Terreno:  Valor Unitário de Mercado x Área do terreno 

Área de Terreno: 38.849,65 m²

Índice de Local: 200,48

SITUAÇÃO PARADIGMA
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Valor de Mercado do Terreno:  R$ 222,52/m² x 38.849,65 m²  

Valor de Mercado do Terreno R$ 8.644.824,12,00 

Em números redondos: 

Valor de Mercado do Terreno: R$ 8.650.000,00 

 

7.4 AVALIAÇÃO DAS CONSTRUÇÕES 

7.4.1 METODOLOGIA 

Para estimativa do valor das construções foi aplicado o Método da Quantificação do Custo, que 

identifica o valor do bem ou de suas partes constituintes por meio de orçamentos sintéticos ou 

analíticos, a partir das quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos. 

 

7.4.2 ÁREA EQUIVALENTE DE CONSTRUÇÃO 

Para cálculo do custo de construção, é preciso adequar os custos dos diferentes ambientes, 

através do conceito de área equivalente e a utilização de um único custo unitário de construção, 

conforme preconizado pela NBR 12.721. 

Para esta adequação de custos, foi utilizado como recurso o doc

Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP - Versão 2007

anteriores realizados pela Comissão de Peritos nomeada pelo Provimento nº 02/86 dos MM. 

Juízes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital de São Paulo, resumido na Tabela 

4 do Anexo VII  Tabelas para Avaliação. 

Nota: Foi publicado em 2017 uma atualização do trabalho acima mencionado, o qual, entretanto, 

não contemplou todos os padrões. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas 

para comparação entre padrões ou para cálculo de área equivalente, continua-se a adotar o 

trabalho anterior para se evitar distorções, na esteira do que recomenda o próprio trabalho 

recentemente atualizado. 

 

Item (Edificação) Área Padrão Construtivo Coeficiente
Peso de 

Equivalência
Área Equivalente

Galpão Refrigeração 3.400,00 m² Galpão Médio  - Médio 2,387 1,80 6.120,00 m²

Casa de Força 46,00 m² Galpão Econômico - Médio 0,360 0,27 12,42 m²

Predio Administração 332,00 m²
Escritório Médio s/ elevador - 

Médio
1,656 1,25 415,00 m²

Portaria 25,00 m² Galpão Simples  - Médio 0,726 0,55 13,75 m²

Galpão 2 1.231,00 m² Galpão Médio  - Mínimo 0,972 0,73 898,63 m²

Galpão 3 Construção de apoio 157,00 m² Galpão Médio  - Mínimo 0,972 0,73 114,61 m²

Sala não utilizada 325,00 m² Galpão Econômico - Máximo 0,480 0,36 117,00 m²

Cobertura para equiapmentos de 

Refrigeração
90,00 m² Cobertura Médio - Médio 0,246 0,19 17,10 m²

TOTAL 5.606,00 m² 7.708,51
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O padrão construtivo de referência adotado foi: 2,387 (Galpão - Padrão Superior) resultante 

do da relação de 1,326 (Galpão - Padrão Médio  Médio), com os custos extras para construção 

de galpões refrigerados, obtidos junto a players e construtoras especializadas neste tipo de 

edificação. Com isso o ajuste de padrão resultante foi de 80%. 

Portanto: 1,326 (Galpão - Padrão Médio  Médio) X 1,8 

Portanto os pesos das edificações considerados a seguir foram obtidos conforme discriminado 

na descrição abaixo: 

PESO de Equivalência = (Valor do Padrão Construtivo da Edificação / Valor do Padrão 

Construtivo de Referência) 

 

7.4.3 CUSTO UNITÁRIO DE CONSTRUÇÃO 

O Custo Unitário de Construção foi obtido a partir do levantamento de mercado efetuado pela 

Editora Pini publicado na Revista Guia da Construção, que apresenta um custo unitário básico 

de construção para diversos tipos e imóvel de diferentes padrões construtivos, referidos a uma 

determinada data-base.  

Para os cálculos, o custo foi atualizado para a data de referência do presente estudo de valor 

e foram considerados também alguns custos adicionais, não computados na formação do custo 

unitário levantado pela PINI, conforme tabela abaixo: 

 

  

Índice Utilizado: Galpão de Uso Geral - Médio

 R$ 1.712,40 /m²

Data do Índice: mai-21

Data de Referência : jun-21

Índice Ajustado: R$ 1.712,40 /m²

Projeto R$ 42,81/m²

Total R$ 1.755,21/m²

BDI: 25% R$ 585,07/m²

Custo Unitário de Construção R$ 2.340,28/m²

ESTIMATIVA DO CUSTO DE REPOSIÇÃO GLOBAL

Ʃ de Custos Adicionais sobre o Índice
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7.4.4 FATOR DE DEPRECIAÇÃO 

Conforme preconizações do estudo supramencionado o critério especificado para a 

transformação do estado de conservação de todos os elementos é uma adequação do método 

Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construção e acabamento, bem como 

o estado de conservação da edificação, na avaliação de seu valor de venda. 

O Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação (FOC) é determinado pela 

expressão: 

FOC = R + K x (1-R) 

Onde: 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal. 

K = coeficiente de Ross/Heideck 

O fator de depreciação física k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se 

encontra, nas linhas, a relação percentual entre a idade da edificação na época de sua avaliação 

(Ie) e a vida referencial relativa ao padrão dessa construção (Ir) e, nas colunas, a letra 

correspondente ao estado de conservação da edificação (Ec), conforme as faixas especificadas. 

As variáveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VII  Tabelas 

para Avaliação 

Portanto: 

 

 

 

Item (Edificação) Idade
Estado de 

Conservação
FOC

Galpão Refrigeração 10 C 0,92

Casa de Força 10 C 0,90

Predio Administração 10 C 0,90

Portaria 10 C 0,90

Galpão 2 10 C 0,92

Galpão 3 Construção de apoio 10 C 0,92

Sala não utilizada 10 C 0,90

Cobertura para equiapmentos de Refrigeração 10 C 0,65
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7.4.5 CUSTO TOTAL DE EDIFICAÇÃO 

O custo de cada edificação corresponde ao produto entre seu custo unitário, sua área 

construída equivalente e o respectivo fator de obsolescência e conservação (FOC): 

 

CUSTO TOTAL DE EDIFICAÇÃO = R$ 16.600.000,00 

 

7.5 CUSTO DAS OUTRAS BENFEITORIAS 

Estimou-se uma verba equivalente a 10,00% do Custo Total de Edificação para itens não 

incluídos na área construída, como muro de fechamento do perímetro, pavimentação, 

alambrado, etc. 

CUSTO DAS OUTRAS BENFEITORIAS = R$ 1.650.000,00 

 

7.6 CUSTO DAS CONSTRUÇÕES 

Dado pela soma dos custos de edificações e benfeitorias: 

Custo das Construções = Custo de Edificação + Custo das Benfeitorias 

Custo das Construções = R$ 16.600.000,00 + R$ 1.650.000,00 

Custo das Construções = R$ 18.250.000,00  

 

 

 

Item (Edificação) Custo Unitário
Área 

Equivalente
FOC Custo Estimado

Galpão Refrigeração R$ 2.340,28 /m² 6.120,00 m² 0,92 R$ 13.212.800

Casa de Força R$ 2.340,28 /m² 12,42 m² 0,90 R$ 26.200

Predio Administração R$ 2.340,28 /m² 415,00 m² 0,90 R$ 876.300

Portaria R$ 2.340,28 /m² 13,75 m² 0,90 R$ 29.000

Galpão 2 R$ 2.340,28 /m² 898,63 m² 0,92 R$ 1.940.100

Galpão 3 Construção de apoio R$ 2.340,28 /m² 114,61 m² 0,92 R$ 247.400

Sala não utilizada R$ 2.340,28 /m² 117,00 m² 0,90 R$ 247.000

Cobertura para equiapmentos de 

Refrigeração
R$ 2.340,28 /m² 17,10 m² 0,65 R$ 25.900

TOTAL 7.708,51 R$ 16.604.700,00
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7.7 VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

Computados os valores calculados, o valor do imóvel para venda resultou em: 

Valor de Mercado = Valor do Terreno + Valor das Construções  

Valor de Mercado = (R$ 18.250.000,00 + R$ 8.650.000,00) 

Valor de Mercado = R$ 26.900.000,00 

Em números redondos: 

 

Valor de Mercado: R$ 26.900.000,00 

(Vinte e seis milhões e novecentos mil reais) 

  

DocuSign Envelope ID: BCDA5E80-6688-40CC-97FB-F470C4029DAF



 

colliers.com.br  
26 

Laudo de Avaliação 

Stock Tech S.A Armazéns Gerais   

 

7.8 VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

O Valor de Liquidação Forçada foi calculado por meio do da fórmula que considera o valor 

presente do imóvel para venda imediata, levando-se em conta o período estimado para a 

comercialização do imóvel e a taxa de desconto para remuneração do capital investido, tendo 

sido utilizada neste caso, a taxa média de descontos de duplicatas dos principais bancos.  

 

Valor de Liquidação Forçada =           (Valor de Mercado do Imóvel) 

                            (1+ taxa de duplicata) Período  

 

Desta forma obtém-se o Valor de Liquidação Forçada, conforme demonstrado abaixo: 

 

 

A taxa de 1.49% a.m. adotada na estimativa do Valor de Liquidação Forçada, foi obtida através 

da média das taxas de duplicata dos principais bancos de varejo.  

O valor de liquidação forçada do imóvel, em números redondos, é: 

 

Valor de Liquidação Forçada: R$ 18.850.000,00 

(Dezoito milhões, oitocentos e cinquenta mil reais) 

  

Valor do Imóvel: R$ 26.900.000

Taxa de Desconto Adotada: 1,49 % a.m.

Cenário de Liquidez: Médio-baixo

Tempo de Exposição Estimado: 24 meses

Valor de Liquidação Forçada: R$ 18.850.000,00

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA
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8. APRESENTAÇÃO FINAL DE VALORES 

Valor de Mercado     R$ 26.900.000,00  

Valor de Liquidação Forçada   R$ 18.850.000,00  

Tendo em vista as características específicas das construções e da região, na qual não foi 

possível coletar elementos comparativos para o imóvel avaliando em número suficiente para a 

utilização do Método Comparativo Direto, para a estimativa do valor de venda foi adotado o 

Método Evolutivo. Através desse método o valor da propriedade é definido pelo somatório de 

seus componentes (terreno e construção) multiplicados pelo fator comercialização.  

Com base nas informações fornecidas, nas análises realizadas e nos resultados contidos neste 

relatório, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo: 

 

Valor de Mercado para Venda: R$ 26.900.000,00 

(Vinte e seis milhões e novecentos mil reais) 

  

Valor de Liquidação Forçada: R$ 18.850.000,00 

(Dezoito milhões, oitocentos e cinquenta mil reais) 

 

Estes valores são baseados sobre a estimativa de período de exposição ao mercado 

mencionada no item 6. Diagnóstico de Mercado. 
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Anexo I 

Relatório Fotográfico 
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Vista geral externa do imóvel 

 

 

 

Vista geral externa do imóvel 
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Vista geral externa do imóvel 

 

 

 

Vista geral interna do imóvel 
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Vista geral interna do imóvel 
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Vista geral interna do imóvel 

 

 

 

Vista geral interna do imóvel 
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Vista geral interna do imóvel 
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Anexo II 

Elementos Comparativos 
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Anexo III 

Tratamento por Fatores 
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Homogeneização dos Valores Unitários 

Os valores unitários homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento 

de fatores através da seguinte fórmula: 

Valor Unitário Homogeneizado = Valor Unitário x Fator Final 

 

 

Cálculo do Valor Unitário Básico 

O Valor Unitário Básico corresponde ao valor a ser multiplicado pela área a fim de se identificar 

o valor do imóvel. Este valor corresponde à média dos preços homogeneizados, após análise 

de discrepância na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior). 

 
 

Como todos os valores estão dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a 

média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitário básico de venda 

para o imóvel avaliado. 

 

Comparativo
Preço Unitário 

de Terreno *

Fator de 

Fonte

Fator 

Transposição

Coeficiente 

de Área

Fator 

Topografia

Valor Unitário 

Homogeneizado

1 R$ 194,62 /m² 0,80 0,9000 1,0590 1,1100 1,0690 R$ 208,05 /m²

2 R$ 207,21 /m² 0,80 0,7710 1,0340 1,1100 0,9150 R$ 189,60 /m²

3 R$ 216,00 /m² 0,80 0,8100 1,0560 1,1800 1,0460 R$ 225,94 /m²

4 R$ 320,00 /m² 0,80 0,6300 1,0330 1,0500 0,7440 R$ 238,08 /m²

5 R$ 264,66 /m² 0,80 0,7570 1,0690 1,0500 0,8760 R$ 231,84 /m²

6 R$ 320,00 /m² 0,80 0,8100 0,8950 1,0500 0,7550 R$ 241,60 /m²

Soma dos Valores Unitários: R$ 1.335,10 /m²

Total de Comparativos: 6

Média Aritmética (MA): R$ 222,52 /m²

Intervalo de Saneamento da Amostra

Limite Inferior  (0,70 x MA): R$ 155,76 /m²

Limite Superior (1,30 x MA): R$ 289,27 /m²

Média Saneada

Soma dos Valores Unitários: R$ 1.335,10 /m²

Total de Comparativos: 6

Valor Unitário Básico: R$ 222,52 /m²

VALOR UNITÁRIO BÁSICO
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Intervalo de Confiança 

O intervalo de confiança é o intervalo de valores calculados pela aplicação da distribuição t de 

Student para um determinado nível de confiança. 

Considerando-se a aplicação da teoria da pequena amostra de Student (número de amostras < 

30), são identificados os limites de valor usando a seguinte fórmula: 

 

Limite = Valor Unitário Básico ± tc (σ/ n) 

Onde: 

tc : Ponto Crítico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela 

Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra (número de amostras  1) 

conforme tabela da Distribuição t de Student 

σ: Desvio-padrão da amostra 

n: Número de elementos da Amostra 

 

 

 

  

Número de Comparativos: 6

Número de Graus de Liberdade: 5

Tabela t (tc de Student): 1,476

Desvio-padrão: R$ 19,99 /m²

Limite Inferior: R$ 210,47 /m²

Limite Superior: R$ 234,57 /m²

INTERVALO DE CONFIANÇA
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Campo de Arbítrio 

Campo de arbítrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendência 

central utilizada na avaliação que pode ser utilizado quando variáveis relevantes para a 

avaliação do imóvel não tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de 

mercado ou porque essas variáveis não se apresentaram estatisticamente significantes, desde 

que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influências não 

 

 

 

 

  

Comparativos Efetivos da Amostra

Limite Inferior: R$ 189,60 /m²

Limite Superior: R$ 241,60 /m²

Campo de Arbítrio - 15% em torno da média

Limite Inferior: R$ 189,60 /m²

Limite Superior: R$ 241,60 /m²

CAMPO DE ARBÍTRIO
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Anexo IV 

Especificação da Avaliação 
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14653-2: 2011 (ABNT) - 

Avaliação de Bens da Associação Brasileira de Normas Técnicas  Parte 2: Imóveis Urbanos, 

o presente trabalho avaliatório apresentou os Graus de Fundamentação e de Precisão a seguir 

descritos: 

Grau de Fundamentação 

Terreno - Método Comparativo  

 

 

 

 

 

 

 

GRAU III GRAU II GRAU I

1
Caracterização do imóvel

avaliando

Completa quanto a todos os 

fatores analisados
 

Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento
x Adoção de situação paradigma  

2
Quantidade mínima de dados de

mercado efetivamente utilizados
12  5 x 3  

3
Identificação de Dados de

Mercado

Apresentação de informações 

relativas a todas as 

características dos dados 

analisados, com foto e 

características observadas pelo 

autor do laudo

 

Apresentação de informações 

relativas a todas as 

características dos dados 

analisados

x

Apresentação de informações 

relativas a todas as 

características dos dados 

correspondentes aos fatores 

utilizados

 

4
Intervalo admissível de ajuste

para o conjunto de fatores
0,80 a 1,25  0,50 a 2,00 x 0,40 a 2,50 *a  

PONTUAÇÃO 8

GRAUS III II I

10 6 4

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO II  

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DE TRATAMENTO POR FATORES

PARA IDENTIFICAÇÃO DE VALOR
ITEM DESCRIÇÃO

Itens obrigatórios no grau correspondente

Pontos Mínimos

Itens 2 e 4 no grau III, com os demais 

no mínimo no grau II

Itens 2 e 4 no grau II, com os demais 

no mínimo no grau I
Todos, no mínimo, no grau I

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados 

de mercado, a amostra seja menos heterogênea

TABELA 2 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO 

DE TRATAMENTO POR FATORES
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Benfeitorias - Método da Quantificação do Custo  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

GRAU III GRAU II GRAU I

1 Estimativa do Custo
Pela elaboração de orçamento,

no mínimo sintético
 

Pela utilização de custo unitário

básico para projeto padrão
x

Pela utilização de custo unitário

básico para projeto diferente do

projeto padrão, com os devidos

ajustes.

 

2 BDI Calculado  Justificado  Arbitrado x

3 Depreciação Física

Calculada por levantamento de

custo de recuperação do bem,

para deixá-lo no estado de novo

ou casos de bens novos ou

projetos hipotéticos

 

Calculada por métodos técnicos

consagrados, considerando-se

idade, vida útil e estado de

conservação

x Arbitrada  

PONTUAÇÃO 5
I

GRAUS III II I

7 5 3

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO II

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DE CUSTO

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO MÉTODO DA 

QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO

Itens obrigatórios no grau correspondente

Pontos Mínimos

1, com os demais no mínimo do grau II 1 e 2, no mínimo no grau II Todos, no mínimo, no grau I

ITEM DESCRIÇÃO
PARA IDENTIFICAÇÃO DE VALOR
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Imóvel - Método Evolutivo  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

GRAU III GRAU II GRAU I

1
Estimativa dos custos de

reedição

Grau III de fundamentação no

método comparativo ou no

involutivo

 

Grau II de fundamentação no

método comparativo ou no

involutivo

x

Grau I de fundamentação no

método comparativo ou no

involutivo

 

2 Estimativa Valor do Terreno

Grau III de fundamentação no

método da quantificação do

custo

 

Grau II de fundamentação no

método da quantificação do

custo

x

Grau I de fundamentação no

método da quantificação do

custo

 

3 Fator de Comercialização Inferido em mercado semelhante  Justificado x Arbitrado  

PONTUAÇÃO 6
II

GRAUS III II I

8 5 3

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO I

Pontos Mínimos

Itens obrigatórios no grau correspondente 1 e 2, com o 3 no mínimo no grau II 1 e 2, no mínimo no grau II 2, todos no minimo no grau I

TABELA 6 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO MÉTODO 

EVOLUTIVO

TABELA 5 - GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO MÉTODO EVOLUTIVO

PARA IDENTIFICAÇÃO DE VALOR
ITEM DESCRIÇÃO
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Grau de Precisão 

Terreno - Método Comparativo  

 

 

 

Para os demais métodos não se aplica a apuração do Grau de Precisão. 

  

Limite Inferior - Intervalo de Confiança: R$ 210,47 /m²

Limite Superior - Intervalo de Confiança: R$ 234,57 /m²

Amplitude: R$ 22,09 /m²

Média: R$ 222,52 /m²

Amplitude/Média: 9,93%

Grau de Precisão: III

GRAU III Amplitude/Média ≤ 30%

GRAU II 30% < Amplitude/Média ≤ 40%

GRAU I 40% < Amplitude/Média ≤ 50%

SEM CLASSIFICAÇÃO (Nihil) Amplitude/Média ≤ 50%

GRAU DE PRECISÃO
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Anexo V 

Documentos 
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Anexo VI 

Pressupostos, Ressalvas e 

Fatores Limitantes 
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1. Este trabalho, bem como as recomendações e as conclusões nele apresentadas, 

referem-se única e exclusivamente ao escopo e às solicitações feitas à EMPRESA 

pelo(a) CLIENTE e se destinam tão-somente para os fins contratados e não deve ser 

utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que não o(a) 

CLIENTE.  

2. Este trabalho foi preparado por solicitação do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado 

na Proposta Comercial para a finalidade específica contratada. 

3. Os valores e considerações constantes neste trabalho refletem as características do(s) 

imóvel(is) e a situação de mercado no momento, não considerando eventos 

extraordinários e imprevisíveis, significando que o imóvel foi avaliado no estado em que 

se apresenta na data de sua vistoria. 

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado 

através de conhecimento, habilidade e experiência adquiridos pela EMPRESA, logo, a 

obra/propriedade intelectual é da EMPRESA.  

5. Os dados relativos ao(s) imóvel(is) utilizados neste trabalho foram baseados única e 

exclusivamente em informações e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados 

como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, não será imputada à 

EMPRESA qualquer responsabilidade por erro ou omissão relacionada às informações 

fornecidas. A EMPRESA não se responsabiliza pela documentação enviada para 

consulta que não esteja atualizada. 

6. A EMPRESA não é responsável por realizar nenhuma investigação independente, 

auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificação acerca dos dados fornecidos 

pelo(a) CLIENTE. 

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissão ou equívoco nos dados e informações por 

ele fornecidos pode afetar materialmente a análise e recomendações constantes no 

trabalho, eximindo totalmente a EMPRESA de qualquer responsabilidade civil e penal. 

8. Para a elaboração do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliário 

local, os quais foram fornecidos por proprietários de imóveis, corretores, imobiliárias e 

profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, são premissas aceitas 

como válidas, corretas e fornecidas de boa-fé. 

9. O imóvel foi avaliado na suposição de que esteja livre e desembaraçado de quaisquer 

ônus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, 

pressupondo que seus respectivos títulos estejam corretos. 

10. A EMPRESA não efetua medições de campo. Logo, pressupõe-se que as medidas do 

terreno e das edificações constantes na documentação apresentada pelo(a) CLIENTE 

estejam corretas. Suas características físicas foram obtidas por levantamentos visuais, 

bem como, não se responsabiliza por eventuais alterações realizadas no terreno por 

parte do(a) CLIENTE. 
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11. A EMPRESA não realizou análises jurídicas da documentação do(s) imóvel(is), ou seja, 

investigações específicas relativas a defeitos em títulos, por não integrar o escopo dos 

serviços ora contratados. 

12. A EMPRESA não fez consulta aos órgãos públicos de âmbitos Municipal, Estadual, 

Federal, Autarquias ou qualquer outro órgão regulador de atividades comerciais, bem 

como, no que tange à situação legal e/ou fiscal do(s) imóvel(is). 

13. A EMPRESA não assume qualquer responsabilidade pela existência de vícios de 

construção do(s) imóvel(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais 

problemas estruturais e/ou de fundação, sendo considerado que as edificações 

atendam às normas construtivas, de segurança contra incêndio, de salubridade e de 

segurança. 

14. Não foram levantados passivos ambientais, sanitários ou arqueológicos bem como não 

foram realizados estudos sanitários, arqueológicos, de subsolo e de impacto ambiental 

relativos ao(s) imóvel(is) em estudo.  

15. Não foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imóvel, 

presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.  

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua íntegra, não tendo credibilidade se 

analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusões 

errôneas. 
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Anexo VII 

Tabelas para Avaliação 
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Tabela 1  Índices Locais 

I. Características da Via 

Transitabilidade da Via 

Transitável 20 

Intransitável ocasionalmente 10 

Intransitável 0 

 

Situação da Via 

Rua aberta 8 

Rua sem saída 5 

Rua não aberta 0 

 

Largura da Via 

Mais de 20m 10 

De 12m a 20m 8 

De 8m a 12m 6 

De 4m a 8m 4 

De 0m a 4m 2 

Praça/Calçadão 10 

 

II. Melhoramentos Públicos 

Melhoramentos Públicos 

Água Encanada 10 

Esgoto 6 

Luz Pública 8 

Luz Domiciliar 11 

Telefone 2 

Gás Canalizado 1 

Guias e Sarjetas 5 
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Pavimentação 

Asfalto/Concreto Liso 20 

Paralelepípedo/Blocos de Concreto 15 

Cascalho ou Pedra 8 

Terra 0 

 

Transporte Coletivo 

No Local 20 

Até 100m 15 

De 100m a 300m 10 

De 300m a 500m 5 

Acima de 500m 0 

 

III. Características de Ocupação 

Densidade de Edificação 

De 100% a 70% 1,00 

De 70% a 40% 0,95 

Abaixo de 40% 0,90 

 

Nível Econômico 

Popular 

0,70 

0,78 

0,85 

Classe Média-Baixa 

0,93 

1,00 

Classe Média 

1,13 

1,25 

Classe Média-Alta 

1,38 

1,50 

Classe Alta 

1,75 

2,00 
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Fator Comércio 

100% comercial 2,00 

90% comercial 1,90 

80% comercial 1,80 

70% comercial 1,70 

60% comercial 1,60 

50% comercial 1,50 

40% comercial 1,40 

30% comercial 1,30 

20% comercial 1,20 

10% comercial 1,10 

0% comercial 1,00 

Fonte: Departamento de Desapropriações/Secretaria dos Negócios Jurídicos da PMSP 

 

Tabela 2  Fatores de Topografia 

Topografia Depreciação 

Situação Paradigma: Terreno Plano - 

Declive até 5% 5% 

Declive de 5% até 10% 10% 

Declive de 10% até 20% 20% 

Declive acima de 20% 30% 

Em aclive até 10% 5% 

Em aclive até 20% 10% 

Em aclive acima de 20% 15% 

Abaixo do nível da rua até 1,00 m - 

Abaixo do nível da rua de 1,00 m até 2,50 m 10% 

Abaixo do nível da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 

Acima do nível da rua até 2,00 m - 

Acima do nível da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 

Fonte: Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011 

DocuSign Envelope ID: BCDA5E80-6688-40CC-97FB-F470C4029DAF



 

 colliers.com.br 

Laudo de Avaliação 

Stock Tech S.A Armazéns Gerais   

 

 

 

Tabela 3  Fatores de Consistência de Solo 

Situação Depreciação 

Situação Paradigma: Terreno Seco - 

Terreno situado em região inundável, que 

impede ou dificulta o seu acesso, mas não 

atinge o próprio terreno, situado em posição 

mais alta 

10% 

Terreno situado em região inundável e que é 

atingido ou afetado periodicamente pela 

inundação 

30% 

Terreno permanentemente alagado 40% 

Fonte: Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011 

 

Tabela 4  Coeficientes de Padrão 

 

Grupo Padrão 
Valor 

Mínimo 

Valor 

Médio 

Valor 

Máximo 

Barraco 

Rústico 0,060 0,090 0,120 

Simples 0,132 0,156 0,180 

 

Grupo Padrão 
Valor 

Mínimo 

Valor 

Médio 

Valor 

Máximo 

Casa 

Rústico 0,360 0,420 0,480 

Proletário 0,492 0,576 0,660 

Econômico 0,672 0,786 0,900 

Simples 0,912 1,056 1,200 

Médio 1,212 1,386 1,560 

Superior 1,572 1,776 1,980 

Fino 1,992 2,436 2,880 

Luxo 2,890 - - 
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Grupo Padrão 
Valor 

Mínimo 

Valor 

Médio 

Valor 

Máximo 

Apartamento 

com elevador 

Econômico 0,600 0,810 1,020 

Simples 1,260 1,470 1,680 

Médio 1,692 1,926 2,160 

Superior 2,172 2,406 2,640 

Fino 2,652 3,066 3,480 

Luxo 3,490 - - 

 

Grupo Padrão 
Valor 

Mínimo 

Valor 

Médio 

Valor 

Máximo 

Apartamento 

sem elevador 

Econômico 0,600 0,810 1,020 

Simples 1,032 1,266 1,500 

Médio 1,512 1,746 1,980 

Superior 1,992 2,226 2,460 

Fino 2,652 3,066 3,480 

Luxo 3,490 - - 

 

Grupo Padrão 
Valor 

Mínimo 

Valor 

Médio 

Valor 

Máximo 

Escritório com 

elevador 

Econômico 0,600 0,780 0,960 

Simples 1,200 1,410 1,620 

Médio 1,632 1,836 2,040 

Superior 2,052 2,286 2,520 

Fino 2,523 3,066 3,600 

Luxo 3,610 - - 
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Grupo Padrão 
Valor 

Mínimo 

Valor 

Médio 

Valor 

Máximo 

Escritório sem 

elevador 

Econômico 0,600 0,780 0,960 

Simples 0,972 1,206 1,440 

Médio 1,452 1,656 1,860 

Superior 1,872 2,046 2,220 

Fino 2,523 3,066 3,600 

Luxo 3,610 - - 

 

Grupo Padrão 
Valor 

Mínimo 
Valor Médio 

Valor 

Máximo 

Galpão 

Econômico 0,240 0,360 0,480 

Simples 0,492 0,726 0,960 

Médio  0,972 1,326 1,680 

Superior Acima de 1,690 

 

Grupo Padrão 
Valor 

Mínimo 
Valor Médio 

Valor 

Máximo 

Cobertura 

Simples  0,060 0,120 0,180 

Médio 0,192 0,246 0,300 

Superior 0,312 0,456 0,600 

Fonte: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP - Versão 2007 
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Tabela 5  Vida Útil e Valor Residual 

 

Grupo  Padrão 
Vida Útil 

(Anos) 

Valor 

Residual 

(R) 

Barraco 

Rústico 5 0,00 

Simples 10 0,00 

 

Grupo  Padrão 
Vida Útil 

(Anos) 

Valor 

Residual 

(R) 

Casa 

Rústico 60 0,20 

Proletário 60 0,20 

Econômico 70 0,20 

Simples 70 0,20 

Médio 70 0,20 

Superior 70 0,20 

Fino 60 0,20 

Luxo 60 0,20 

 

Grupo  Padrão 
Vida Útil 

(Anos) 

Valor 

Residual 

(R) 

 

Apartamento 

com elevador 

Econômico 60 0,20 

Simples 60 0,20 

Médio 60 0,20 

Superior 60 0,20 

Fino 50 0,20 

Luxo 50 0,20 
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Grupo  Padrão 
Vida Útil 

(Anos) 

Valor 

Residual 

(R) 

Apartamento 

sem elevador 

Econômico 60 0,20 

Simples 60 0,20 

Médio 60 0,20 

Superior 60 0,20 

Fino 50 0,20 

Luxo 50 0,20 

 

Grupo  Padrão 
Vida Útil 

(Anos) 

Valor 

Residual 

(R) 

Escritório com 

elevador 

Econômico 70 0,20 

Simples 70 0,20 

Médio 60 0,20 

Superior 60 0,20 

Fino 50 0,20 

Luxo 50 0,20 

 

Grupo  Padrão 
Vida Útil 

(Anos) 

Valor 

Residual 

(R) 

Escritório sem 

elevador 

Econômico 70 0,20 

Simples 70 0,20 

Médio 60 0,20 

Superior 60 0,20 

Fino 50 0,20 

Luxo 50 0,20 

 

 

DocuSign Envelope ID: BCDA5E80-6688-40CC-97FB-F470C4029DAF



 

 colliers.com.br 

Laudo de Avaliação 

Stock Tech S.A Armazéns Gerais   

 

 

Grupo  Padrão 
Vida Útil 

(Anos) 

Valor 

Residual 

(R) 

Galpão 

Econômico 60 0,20 

Simples 60 0,20 

Médio  80 0,20 

Superior  80 0,20 

 

Grupo  Padrão 
Vida Útil 

(Anos) 

Valor 

Residual 

(R) 

Cobertura 

Simples  20 0,10 

Médio 20 0,10 

Superior 30 0,10 

Fonte: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP - Versão 2007 

 

Tabela 6  Coeficientes de Ross-Heidecke 

 

Referência Estado da Edificação (Ec) Depreciação 

A Novo  0% 

B Entre Novo e Regular 0,32% 

C Regular 2,52% 

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09% 

E Necessitando de Reparos Simples 18,0% 

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20% 

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60% 

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificação sem Valor 75,20% 

I Edificação sem Valor 100% 

Fonte: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP - Versão 2007 
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Tabela 7  Fator k 

 

 

Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imóvel 
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Anexo VII 

Declaração 
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Ref.: Avaliação do imóvel na Rodovia BR-020  Campo Grande  Caucaia - CE  

 

A Colliers International do Brasil declara que: 

 

• Os fatos contidos neste Laudo são verdadeiros e corretos. 

• As análises, opiniões e conclusões deste Laudo são imparciais e profissionais e estão 

restritas apenas às premissas e condições limitantes. 

• Não tem interesses atuais ou futuros no imóvel objeto desta avaliação e nenhum interesse 

ou envolvimento com as partes envolvidas. 

• A remuneração não está comprometida com a publicação de valores predeterminados ou 

direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o 

atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorrência de algum evento 

subsequente. 

• As análises, opiniões e conclusões deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este 

Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards, 

o Código de Ética e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors  RICS, a norma 

brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP.  

• Fábio Sodeyama não vistoriou o imóvel. 

• Tem o conhecimento e a experiência para realizar esta avaliação de maneira competente. 

• O valor avaliado constante neste Laudo se aplica à data de referência expressa no corpo e 

na capa deste Laudo. 

• Este laudo só terá valor se assinado pelos seus autores. 
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