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CLIENTE: 
 

 
EUROBRAS CONSTRUÇÕES METÁLICAS MODULADAS LTDA. 
 
 
Rua Vereador José Nanci nº. 405 

Bairro: Jardim Monte Libano 

Município de Santo André – SP. 

CEP: 09.290-415 

 

  

OBJETO:  
 

Avaliação de Prédio Comercial na Rodovia Frenão Dias nº 14.590, Parque Edu 
Chaves. 
 
 
 
RESUMO DA AVALIAÇÃO: 
 
Valor total do imóvel avaliado: R$ 31.000.000,00 (Trinta e um milhões de Reais) 
 

 
 

Março / 2024  
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1 – CONSIDERÇÕES INICIAIS. 

 

            A EUROBRAS CONSTRUÇÕES METÁLICAS MODULARES LTDA., é 

uma empresa brasileira especializada na fabricação e construção modular utilizando 

containers para execução de habitações nos diversos segmentos, como canteiros de 

obras escolas e outras atividades afins, e solicitou-nos a avaliação de seu imóvel, 

“PRÉDIO COMERCIAL”,  com a finalidade de determinar o valor patrimonial 

atualizado. 

 

2- SOBRE O IMÓVEL AVALIADO.  

2.1 – LOCALIZAÇÃO. 

  O imóvel avaliado está localizado na Rodovia Fernão Dias nº 

14.590, Bairro Parque Edu Chaves, São Paulo - SP, CEP: 02284-000 

No mapa abaixo indicamos a sua localização: 
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2.2- CARACTERISTICAS DO IMÓVEL 

 

O imóvel possui as seguintes características a saber: 

 

Área de Terreno = 3.999,00 m² 

Área Construída = 5.729,00 m² 

Edifício construído em estrutura de concreto armado, “PRÉ-

MOLDADO”, com subsolo, piso térreo, mais dois pavimentos, sendo 

um fechado e o último descoberto com possibilidade de receber 

cobertura metálica para se tornar mais um pavimento de escritório., 

escada de concreto armado, com recuos frontal e lateral esquerdo. 

Possui banheiros masculinos e femininos, refeitório, caixilhos 

de alumínio, e instalações elétricas e hidráulicas funcionando em bom 

estado de conservação.  

No anexo 02 juntamos o documentário fotográfico da vistoria 

realizada em 29/02/2024. 

 

2.3 – METODOLOGIA PARA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL. 

 

Em função das características peculiares do imóvel avaliando 

e os dados disponíveis no mercado que o mesmo está inserido é 

possível o emprego do método “METODO EVOLUTIVO”, sendo então 

observadas, integralmente, as orientações do item 8.2 da NBR 

14.653. 
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No método evolutivo o valor do imóvel é encontrado pela 

soma das parcelas do valor do terreno e construção, sendo que o 

terreno é avaliado pelo MÉTODO COMPARATIVO de dados de 

mercado, e a construção através da Tabela dos Valores de 

Edificações de  Imóveis Urbanos  do  IBAPE. 

 

2.4 – AVALIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO. 

 

Para  determinação do  valor das  construções foi  adotado 

os  coeficientes  da  Tabela dos Valores de Edificações de  Imóveis 

Urbanos  do  IBAPE. 

 

O imóvel segundo os dados cadastrais da Prefeitura de São 

(vide anexo 3) foi construído em 2015, mas consideramos pelo seu 

estado de conservação com idade aparente de 05 (cinco) anos, 

considerando pela tabela de Ross-Heidecke, estado de conservação 

bom (coluna “b”) K= 0,965  , valor residual R=0,2, e Fator 

Obsolescência = 0,972.  Classificação como sendo: “Edifício de 

escritório de padrão “SUPEIROR” sem elevador, fator construtivo = 

2,046. 

Para determinação dos valores das construções adotaremos 

o valor do CUSTO DA CONSTRUÇÃO NO ESTADO DE SÃO PAULO 

– CUB – SINDUSCON - SP,  de  fevereiro de 2024,   que  corresponde  

ao valor de R$  1.828,48 / m², vide tabela abaixo: 

 

 

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
01

65
05

-4
6.

20
17

.8
.2

6.
05

54
 e

 c
ód

ig
o 

nF
D

LR
9u

b.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
U

LI
O

 K
A

H
A

N
 M

A
N

D
E

L 
e 

T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
03

/2
02

4 
às

 0
9:

59
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
N

E
24

70
07

72
33

6 
   

 .

fls. 10736



EDUARDO DEGHIARA ENGENHARIA                                                                                                 

Perícias Técnicas de Engenharia e Avaliações Patrimoniais
 

Fones: (11)  9.9207.40.48 / 9.9757.1933 - E_mail:  deghiara @ gmail.com 
 

5 

 

 

 

• Valor da Construção= Área Constr. X Cub x Fator obs. X Fator 

Constr. 

• Valor da Constr. = 5.729,00 x 1.828,48 x 0,972 x 2,046 =  

                           R$ 20.832.477,95 

 

2.5 – AVALIAÇÃO DO TERRENO. 

 

Levantamentos da amostra para avaliação do terreno: 

Período da pesquisa 

Março  2.024 

Tipo de imóveis levantados: terrenos no entorno. 
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REGIÃO ABRANGIDA: Nas proximidades do imóvel 

avaliando. 

 

COLETA DOS DADOS 

Foram pesquisados  10 (dez) imóveis  similares  ao  

avaliando,  sobre  os  valores  ofertados  foi   aplicado  um  fator  

redutor  de  5 %,  que  corresponde  ao  desconto  dado  nas  

negociações para efetuar  a  venda. Mesmo o mercado de venda de 

imóveis com grandes áreas construídas estarem retraído os 

proprietários, conforme conversa com os corretores, não estão dando 

mais descontos de 10% como se fazia no passado nos períodos da 

alta inflação.   

Abaixo apresentamos a planilha com os elementos 

comparativos pesquisados e seus respectivos valores a saber: 
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Adotaremos como valor do metro quadrado de terreno  o  valor  

médio obtido na pesquisa,  ou seja:   R$ 2.476,00   

 

• VALOR TOTAL DO  TERRENO =  R$  3.999,00 x 2.476,00 =  

                                                        R$ 9.901.524,00 

 

2.6 – VALOR DO IMÓVEL AVALIADO. 

 

Somando-se  o  valor  das  construções  ao valor  do  terreno 

obtemos: 

Valor do Imóvel = R$ 20.832.477,95 + R$ 9.901.524,00  

Valor Total =  R$ 30.734.001,95 

Arredondando dentro dos limites permitido por NORMA 

temos: 
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Observação: É de conhecimento do signatário que este mesmo imóvel foi avaliado, 

e março de 2023 pela empresa PLANEP, pelo valor de R$ 31.794.811,00. Queremos 

esclarecer que a variação dos índices do SINDUSCON-SP, nos últimos 12 meses foi 

de 2,3%, vide planilhas abaixo: 

 
 

 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

- Março / 2.024 - 
 

R$ 31.000.000,00 
(Trinta e um milhões de Reais) 
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 Esta variação de 2,3% só ocorreu em imóveis em imóveis de pequenas 

dimensões, pequenas áreas construídas, diferentemente do avaliado que possui 

5.729,00 m² de área construída, por esta razão o valor final da avaliação permaneceu  

praticamente o mesmo. 

 

 O signatário coloca-se a disposição das partes interessadas para novos 

esclarecimentos que se fizerem necessários. 
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3 – ENCERRAMENTO. 

 

Consta o presente Laudo de Avaliação de 10 (dez) folhas impressas de um só lado, sendo esta 

última datada e assinada. 

 
 

São Paulo, 01 de março de 2.024. 
 
 

 
 
 
ANEXO 01 – ART – Anotação de Responsabilidade Técnica – CREA -SP. 

ANEXO 02 – Documentário Fotográfico do Imóvel. 

ANEXO 03 – Ficha Cadastral do Imóvel da Prefeitura de São Paulo. 
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ANEXO 01 - ART – Anotação de Responsabilidades Técnica. – CREA -SP. 
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ANEXO 02 – Documentário Fotográfico do Imóvel. 

FACHADA FRONTAL DO IMÓVEL AVALIADO 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ÁREA DE MANOBRA INTERNA 
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ACESSO A GARAGEM SUBSOLO 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PAVIMENTO TÉRREO 
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PAVIMENTO TÉRREO-DOCAS 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PAVIMENTO TÉRREO-LATERAL ESQUERDA 
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VISTA DOS FUNDOS E DIVISAS 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA GARAGEM SUBSOLO 
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PRIMEIRO PAVIMENTO 
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VISTA DA FACHADA PELA SACADA DO 2º PAVIMENTO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DO CORREDO DE ESCRITÓRIOS NO  2º PAVIMENTO 
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SALAS DE ESCRITÓRIOS 2º PAVIMENTO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

COPA - REFEITÓRIO 
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ANEXO 03 – Ficha Cadastral do Imóvel da Prefeitura de São Paulo. 
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