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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 

 DE IMÓVEL URBANO 

Nº 02 / 2021 

 

PROCESSO: 2021 0000 500 9830. 

 

SOLICITANTE: CASEGO - EM LIQUIDAÇÃO. 

 

PROPRIETÁRIO: COMPANHIA DE ARMAZÉNS E SILOS DO ESTADO DE GOIÁS 

– CASEGO, EM LIQUIDAÇÃO. 

 

OBJETO: IMÓVEL URBANO, COMPOSTO POR TERRENO E EDIFICAÇÕES. 

 

LOCALIZAÇÃO: RUA JOSÉ CARNEIRO SILVA, QUADRA 01, LOTE 02, SETOR 

CENTRAL, MUNICÍPIO DE TURVELÂNDIA - GO.  

 

ASSUNTO: AVALIAÇÃO – VALOR DE MERCADO. 

 

FINALIDADE: ALIENAÇÃO - LEILÃO PÚBLICO 01/2021. 
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1. OBJETIVO 

O presente Laudo de Avaliação tem por objetivo estabelecer o valor de 

mercado de um imóvel urbano, de propriedade da Companhia de Armazéns e Silos 

do Estado de Goiás - CASEGO, Empresa Pública Estadual em Liquidação, no 

Município de Turvelândia – GO, para fins de alienação. 

 

 

2. NORMAS PARA AVALIAÇÃO 

As normas utilizadas na elaboração deste laudo estão relacionadas abaixo e o 

classificam quanto a fundamentação e a precisão, conforme as normas da 

Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT: 

•  NBR 14.653-1: 2001/2005/2019 - Avaliações de Bens, Parte 1, 

Procedimentos Gerais; 

•  NBR 14.653-2: 2004/2010/2011 - Avaliações de Bens, Parte 2, Imóveis 

Urbanos; 

• NBR 14.653-5 – Avaliações de Bens, Parte 5: Máquinas, Equipamentos, 

Instalações e bens industriais em geral. 

 

 

3. CARACTERIZAÇÃO DA METODOLOGIA 

Conforme rege a NBR 14.653-1:2019, “a metodologia aplicável é função, 

basicamente, da natureza do bem avaliado, da finalidade da avaliação e da 

disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no mercado. A 

sua escolha deve ser justificada [...] com o objetivo de retratar o comportamento do 

mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do 

valor.” 

 

3.1.  METODOLOGIA PARA AVALIAÇÃO 

Seguindo o estabelecido pela NBR 14.653-1:2019 da ABNT, foi definido para 

identificar o valor do bem em comento, de seus frutos e direitos: 

3.1.1. Método comparativo direto de dados de mercado: que identifica o 

valor de mercado do bem (terreno), por meio de tratamento técnico dos atributos 

dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. 
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3.1.2. Método involutivo: que identifica o valor de mercado do bem alicerçado 

no seu aproveitamento eficiente1, baseado em modelo de estudo de viabilidade 

técnico-econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as 

características do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, 

considerando-se cenários viáveis para execução e comercialização do produto. 

Avaliação de Glebas Urbanizáveis 

Para fins de avaliação, considerou-se a área como "glebas suscetíveis de 

urbanização”, aquelas dentro do perímetro urbano ou zona de expansão urbana, e 

ainda, em zona rural, mas que, porém, apresentam características (localização, 

topografia, dimensão, acesso, etc) onde o seu melhor aproveitamento seja através 

de um loteamento".  

A classificação básica, das glebas urbanizáveis, prende-se à sua localização, 

divididas em urbanas, quando situadas no perímetro urbano ou área de expansão 

urbana, e rurais, quando localizadas em meio rural. 

Em cada uma das divisões, podemos realizar subdivisões em função da 

finalidade ou destinação que terão após o processo de urbanização: 

• Glebas Urbanas: residencial, comercial, industrial; 

• Glebas rurais: residencial, comercial, industrial, chacreamento, agropastoril. 

Esta separação é importante do ponto de vista da legislação que regulamenta o 

assunto, ditando regras, inclusive de caráter técnico, sobre o parcelamento do solo 

urbano. 

 

 

4. VALIDADE DO LAUDO 

A validade do presente laudo permanece em sentido amplo, se mantida a 

estabilidade e as atuais condições que influenciam na formação do valor apurado.  

O valor do bem se altera conforme as modificações das condições avaliadas, 

ocorrendo, “a posteriori”, fatores macroeconômicos, cambiais, sócio mercadológicos, 

políticos ou quaisquer outros, de âmbito local ou nacional, próprios da evolução ou 

involução de valores imobiliários. A validade, portanto, em sentido estrito, é para a 

data indicada no final do presente laudo. 

 
1 Aproveitamento Eficiente: aquele recomendável e tecnicamente possível para o local, numa data de referência, observada a 
tendência mercadológica nas circunvizinhanças, entre os diversos usos permitidos pela legislação pertinente (ABNT NBR 
14653-2:2004, p. 1). 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE USO RESTRITO: este documento fornece 

informações pré-estabelecidas entre o solicitante e o responsável pela elaboração 

deste documento, portanto não tem validade para OUTROS USOS OU 

TERCEIROS. 

 

 

5. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E GRAU DE PRECISÃO 

Segundo a norma ABNT NBR 14.653-2:2010 o grau de fundamentação é a 

determinação do empenho no trabalho avaliatório, onde o grau de precisão depende 

exclusivamente das características do mercado e da amostra coletada. 

O presente Laudo de Avaliação baseado no somatório de notas descritos nas 

tabelas a seguir, possui Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III. 

 

Tabela 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento 

por fatores. 

III II I

1
Caracterização do 

imóvel avaliando.

Completa quanto a 

todos os fatores 

analisados.

Completa quanto aos 

fatores utilizados no 

tratamento.

Adoção de situação 

paradigma.

2

Quantidade mínima de 

dados de mercado, 

efetivamente utilizados.

12 5 3

3
Identificação dos dados 

de mercado.

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisados, 

com fotos e 

características 

observadas pelo autor 

do Laudo.

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisados.

Apresentação de 

informações relativas 

a todas as 

características dos 

dados correspondes 

aos fatores 

utilizados.

4

Intervalo admissível de 

ajuste para o conjunto 

de fatores.

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*

ITEM DESCRIÇÃO
GRAU

* 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.
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação 

no caso de utilização de tratamento por fatores. 

GRAUS III II I

Pontos mínimos 10 6 4

Itens obrigatórios

Itens 2 e 4 no Grau III, 

com os demais no 

mínimo no Grau II

Itens 2 e 4 no 

mínimo no Grau II e 

dos demais no 

mínimo no Grau I

Todos, no mínimo 

no Grau I

 

 

Tabela 5 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de 

regressão linear ou do tratamento por fatores. 

III II I

Amplitude do intervalo de confiança 

de 80% em torno da estimativa de 

tendência central

</= 30% </= 40% </= 50%

Descrição
Grau

 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do resultado quanto à precisão e é 
necessária justificativa com base no diagnóstico do mercado.  

 

Princípio da lei da oferta e da procura: observados isoladamente estes dois 

aspectos, o preço de um bem diminui com o aumento da sua oferta e cresce com o 

aumento da sua procura. 

Princípio da semelhança: em uma mesma data, dois bens semelhantes, em 

mercados semelhantes, têm valores semelhantes. 

Princípio da proporcionalidade (“Proportion Principle”): as diferenças de valor 

são proporcionais às diferenças das características relevantes dos bens. 

Princípio da substituição (“Substitution Principle”): um bem pode substituir outro 

considerando-se aspectos como utilidade, destinação, funcionalidade, durabilidade, 

características tecnológicas, desempenho técnico e econômico. 

Princípio da rentabilidade: o valor de um bem, passível de exploração 

econômica, é função da renda que previsivelmente proporciona. 

Princípio do maior e melhor uso (“Highest and Best Use”): o valor de um bem 

que comporta diferentes usos e aproveitamentos é o que resulta economicamente 

de maneira mais eficiente, consideradas as suas possibilidades legais, físicas e 

mercadológicas. 

Princípio da exequibilidade: quando existirem vários cenários ou possibilidades, 

são adotados os mais viáveis. 
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Princípio da finalidade (“Finality Principle”): segundo o qual a finalidade da 

avaliação está condicionada aos métodos e as técnicas da avaliação a serem 

empregadas. 

Princípio da transparência (“Transparency Principle”): segundo o qual o parecer 

avaliatório de um bem deve conter a informação necessária e suficiente para sua 

fácil compreensão, contendo dados como os elementos comparativos, ser 

conclusivo, fundamentado e preciso. 

Princípio da permanência (Permanence): princípio que, embora reconheça a 

variabilidade dos preços ao longo do tempo, admite que, mantidas as condições do 

bem e do mercado vigentes por ocasião da avaliação, existe um lapso de tempo em 

que os preços podem se manter constantes. No mercado imobiliário, em especial, 

essa condição depende, e muito, das condições econômicas vigentes no país. 

Princípio da prudência (Prudence Principle): segundo o qual são adotados os 

valores mais conservadores que permitam maior liquidez ao bem. À prudência se 

junta o bom senso do Engenheiro de Avaliações. 

Princípio da probabilidade (Probability Principle): segundo o qual, quando 

existirem vários cenários ou possibilidades de eleição razoáveis, devem ser 

escolhidos aqueles que possam ser considerados os mais prováveis. 

 

 

6. VALOR MÉDIO ENCONTRADO2 

Sobre o valor ofertado, não significa que será o valor de negócio realizado, 

uma vez que – no mercado imobiliário – a elasticidade de oferta está diretamente 

associada à necessidade do vendedor e oportunidade do comprador. Independente 

da região, as negociações de terras envolvem investimentos e os cálculos 

consideram a “Oportunidade de Retorno” do capital investido. Os prazos de 

pagamento são variáveis para cada caso. De toda maneira, os “imóveis amostrais” 

serão convertidos para Valor Presente e na condição de pagamento à vista. 

 

 

 

 

 
2 Conforme Informativo Técnico IBAPE-GO nº 01/2016. 
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7. TRATAMENTO DOS DADOS 

Para saneamento dos dados coletados foi utilizado o “Tratamento por Fatores 

de Homogeneização”. Neste tratamento de dados, aplicável ao Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, é admitida a priori a validade da 

existência de relações fixas entre os atributos específicos e os respectivos preços. 

Para isso, devem ser utilizados fatores de homogeneização que reflitam, em termos 

relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangência espacial e 

temporal (ABNT NBR 14.653-2:2011, pág. 40). 

 

 

8. CARACTERIZAÇÃO DO OBJETO 

 
8.1. LOCALIZAÇÃO 

O imóvel está localizado a Rua José Carneiro Silva, Quadra 01, Lote 02, Setor 

Central, Município de Turvelândia - GO. 

 

8.1.1. ACESSO 

O acesso ao imóvel é pelo lado sul do Município de Turvelândia - GO, por meio 

da Avenida José Mario da Costa Resende, avenida principal que é continuação da 

Rodovia de acesso ao Município. 

 

8.1.2. IMAGENS DE SATÉLITE (GOOGLE EARTH) 
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8.2. DOCUMENTAÇÃO DE REGISTRO 

Cartório de Registro de Imóveis, Protestos, Títulos e Documentos e 

Tabelionato de Notas da Comarca de Maurilândia – GO, Matrícula nº 550, com 

última averbação AV-03/M-550; conforme Certidão em anexo. 
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8.3. ÁREA 

8.3.1. ÁREA DO TERRENO: 29.709,98 m²;3 

8.3.2. ÁREA EDIFICADA4. 

DESCRIÇÃO ÁREA (m²) 

Armazém 1 2.754,24 

Moinho 391,57 

Escritório 120,32 

Balança 118,22 

Área Total 3.033,85 

 

8.3.3. TOPOGRAFIA: o terreno apresenta topografia plana e formato regular. 

8.3.4. LIMITES E CONFRONTAÇÕES: Conforme vistoria in loco, o imóvel 

possui como confrontantes: 

- Frente: Rua José Carneiro Silva; 

- Fundo: área rural de terceiro; 

- Direita: lotes de terceiros; 

- Esquerda: lotes de terceiros. 

 

8.4. OCUPAÇÃO 

Imóvel integralmente cedido à Prefeitura Municipal de Turvelândia – GO, 

através do Contrato de Comodato nº 003/2017, processo 201700005000256, com 

vigência até 31/12/2020. 

A Prefeitura Municipal de Turvelândia – GO ocupa parcialmente a área do 

escritório com a Secretaria de Infraestrutura e a área do antigo Moinho com a Coleta 

Seletiva Municipal. 

Parte do escritório e o armazém são ocupados pela Empresa MR Transporte, 

na responsabilidade do Sr. Mário Henrique Rezende Marcos, por meio de contrato 

sem ônus, com a Prefeitura Municipal de Turvelândia – GO, pois o ocupante realizou 

reformas na edificação do escritório, para abrigar a Empresa e a Secretaria de 

Infraestrutura e também custeia em totalidade a água e energia do imóvel. Essa 

ocupação ocorre desde novembro de 2017 e o responsável in loco é o Sr. Cláudio, 

 
3 conforme Levantamento Planimétrico realizado pela Agrim. Eveliane S. de Carvalho - SEGPLAN, em anexo a este Laudo. 
4 conforme Levantamento Planimétrico realizado pela Agrim. Eveliane S. de Carvalho - SEGPLAN, em anexo a este Laudo. 
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(64) 99223-5420. As contas de água (hidrômetro 7761929) e energia (UC 

1002616243) estão em nome da Empresa ocupante. 

Conforme documento em anexo, a CASEGO não possui débitos pendentes de 

IPTU para o imóvel objeto deste Laudo. 

 

8.5.   CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO E INFRAESTRUTURA 

O imóvel está inserido no perímetro urbano do Município de Turvelândia – GO, 

em uma região mista (residencial e comercial). Possui infraestrutura urbana 

incompleta, composta por pavimentação asfáltica de acesso, rede de água, rede de 

energia elétrica, iluminação pública, rede de telefonia e coleta regular de lixo. 

 

8.6. BENFEITORIAS5 

No imóvel há edificações correspondentes as instalações da extinta CASEGO: 

- 01 (um) armazém estilo “tatu”, com capacidade de 6.000 toneladas de grãos, 

padrão de construção galpão industrial, estrutura metálica em pórtico e cobertura 

com telhas galvanizadas, paredes laterais em alvenaria com revestimento de tinta 

PVA, piso de concreto, portas e portões de acesso em ferro; idade aparente de 50 

(cinquenta) anos e estado de conservação de reparos importantes; 

- 01 (um) moinho, com padrão de construção galpão industrial, estrutura e 

cobertura metálicas, paredes laterais em alvenaria com revestimento de tinta PVA, 

piso de concreto, portas e portões de acesso em ferro; idade aparente de 50 

(cinquenta) anos e estado de conservação de reparos importantes a sem valor; 

- 01 (um) escritório administrativo com padrão de construção normal, teto em 

laje, estrutura em alvenaria com tijolos a vista, paredes com pintura de tinta PVA, 

cobertura de telhas de fibrocimento sobre estrutura de madeira e metálica, piso 

vinílico nas salas e cerâmica nos banheiros, esquadrias em ferro e vidro; idade 

aparente de 50 (cinquenta) anos e estado de conservação de reparos importantes; 

- 01 (uma) balança com plataforma de pesagem e mureta de proteção, com 

padrão de construção galpão industrial, estrutura em alvenaria nas muretas, 

cobertura e fechamento lateral em telha metálica ondulada sobre estrutura 

metálica, piso em concreto; idade aparente de 50 (cinquenta) anos e estado de 

conservação de reparos importantes a sem valor. 

 
5 Conforme vistoria in loco e Certidão de matrícula nº 550, em anexo a este Laudo. 
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9. ELEMENTOS DE CÁLCULO 

 

9.1. DETERMINAÇÃO DOS FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO6 

• Fator “fonte”: relação média entre o valor transacionado e o valor ofertado, 

observada no mercado imobiliário do qual faz parte o bem avaliando, de 10 a 20%; 

• Fator “área”: fator de homogeneização e equivalência de valores de áreas 

diferentes, seguindo a regra inversamente proporcional: maior a área, menor o valor 

por m²; menor a área, maior valor por m²; 

• Fator “localização”: homogeneização de áreas em locais diferentes. 

Preferencialmente utilizar locais de classificação geoeconômica similar, em local e 

zoneamento; 

• Fator “esquina ou frente múltiplas”: os lotes localizados em esquinas têm maior 

valor que os lotes situados em meio de quarteirões; essa “plus-valia” obedece às 

suas melhores possibilidades de desenvolver locais de negócios, maior perímetro de 

vitrines e maior aproveitamento para os projetos de edifícios de moradias ou de 

escritórios nos pavimentos superiores por ter melhores condições de iluminação e 

de ventilação. 

FE = 1,25 para lotes de esquina situados em locais comerciais; 

FE = 1,10 para lotes de esquina situados em zonas residenciais; 

FE = 1,50 para lotes de esquina comerciais situados em zona central; 

FE = 1,25 para lotes de esquina situados em centros caracteristicamente 

semicomerciais, além de zona central ou, ainda, em terrenos efetivamente ocupados 

por estabelecimentos comerciais; 

• Fator “acabamento”: que permite ao avaliador comparar os diferentes padrões 

de acabamento do imóvel pesquisado em relação ao imóvel avaliando ou imóvel 

paradigma. No método comparativo do custo de reprodução o acabamento é 

considerado na seleção do Custo Unitário Básico7; 

• Fator “depreciação física e funcional – conservação: tem por objetivo 

desvalorizar o imóvel em função de sua idade e estado de conservação. Sugere-se 

a utilização do critério de Ross-Heidecke ou outros métodos consagrados na 

engenharia de avaliações. 

 
6 ABNT NBR 14653-2, 2011, p. 32.  
7  Manual de Avaliação de Imóveis, Secretaria de Patrimônio da União – SPU, p. 42. 
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• Fator “topografia”: relaciona entre si as diversas condições topográficas 

existentes entre os elementos pesquisados e o terreno avaliando, segundo a escala: 

•  Fator “infraestrutura urbana”: compatibiliza elementos com diferentes 

infraestruturas, segundo a seguinte escala: 

• Escalas de valores: 

INFRAESTRUTURA URBANA VALORES 

Arborização 0,01 

Coleta regular de lixo 0,05 

Pavimentação 0,34 

Rede de água 0,15 

Rede águas pluviais 0,05 

Rede de esgoto 0,10 

Rede elétrica 0,25 

Rede telefônica 0,05 

 

 

 

 

 

 

 

9.2. PROCESSO DE HOMOGENEIZAÇÃO8 

É o produto dos fatores pelos preços observados dos dados de mercado. 

 

9.3. CAMPO DE ARBÍTRIO 

Corresponde ao intervalo compreendido entre o valor máximo e mínimo dos 

preços homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 15% em 

torno do valor calculado. Caso não seja adotado o valor calculado, o engenheiro de 

avaliações deve justificar sua escolha. 

 

 

 

 

 

 

 
8 ABNT NBR 14653-2,2011, P.33. 

TOPOGRAFIA VALORES 

Declive 

Até 5% 0,95 

De 5 a 10 % 0,90 

Maior que 10 % 0,80 

Aclive 

suave 0,95 

Acentuado 0,90 

OCUPAÇÃO EDIFICADA VALORES 

Alta 1,00 

Média alta 0,90 

Média alta 0,80 

Média baixa 0,70 

Baixa 0,60 

FATOR COMERCIAL VALORES 

Alto 1,00 

Médio alto 0,90 

Médio alto 0,80 

Médio baixo 0,70 

Baixo 0,60 
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10. QUADRO DE PESQUISAS - 2021. 

N

 Nº 

Fonte de 

Pesquisa 
Endereço Área (m²) 

T
o

p
o

g
ra

fi
a
 

In
fr

a
e

s
tr

u
tu

ra
 

F
o

n
te

 

Valor (R$) 

01 
Wisley 

(34) 98426-9263 

Av. Adventino José Viieira, Qd. 02, Lt. 

23, Bairro Dona Constância.  

Lote meio de qd. 

300,00 Plana Incompleta Oferta 50.000,00 

02 
Wisley 

(34) 98426-9263 

Rua 04 esq. Av. Arlinda Teodoro de 

Mendona, Qd. 15, Bairro Jerônimo P. 

Neves. 

220,00 Plana Incompleta Oferta 35.000,00 

03 
Geneilton 

(64) 999219-8510 

Rua Sebastião A. de Sousa esq. Av.   

José Mário da Costa Resende, Qd. 02, 

Lt. 14 Bairro Dona Constância. 

300,00 Plana Incompleta Oferta 70.000,00 

04 
Rogério  

(64) 99229-9294 

Av. José Mário da Costa Resende 

esq. Rua 02, Qd. 01, Lt. 16, St. 

Geraldo Sírio. 

240,00 Plana Incompleta Oferta 50.000,00 

05 

 

Maria Antônia  

 

Av. José Mário da Costa Resende 

abaixo do Hotel Nairoby, esq., Qd. 02, 

Bairro Dona Constância. 

320,00 Plana Incompleta Oferta 70.000,00 

06 

Cartório de 

Registro de 

Imóveis 

Área na entrada na cidade, lado 

esquerdo, meio de quadra. 
240,00 Plana Incompleta Oferta 50.000,00 

 

 

11. MEMÓRIA DE CÁLCULO 

Quadro de Homogeneização utilizando o Método Comparativo Direto de Dados 

de Mercado. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
o

n
te

 Á
re

a

L
o
c
a

li
z
a

ç
ã

o

E
s
q

u
in

a

C
o

m
e

rc
ia

li
z
a

ç
ã

o

B
e

n
fe

it
o
ri
a

s

T
o

p
o

g
ra

fi
a

In
fr

a
e
s
tr

u
tu

ra

1 300,00 50.000,00       166,67   0,90   0,74   0,95   1,10   1,00   1,05   0,95   1,15                      133,08 

2 220,00 35.000,00       159,09   0,90   0,68   0,90   1,00   1,05   1,05   0,95   1,15                      106,30 

3 300,00 70.000,00       233,33   0,90   0,74   0,90   1,10   0,80   1,05   0,95   1,15                      141,20 

4 240,00 50.000,00       208,33   0,90   0,70   0,95   1,10   0,90   1,05   0,95   1,15                      141,59 

5 320,00 70.000,00       218,75   0,90   0,75   0,90   1,10   0,80   1,05   0,95   1,15                      134,53 

6 240,00 50.000,00       208,33   0,90   0,70   0,90   1,00   0,95   1,05   0,95   1,15                      128,72 

Pesq. 

Nº

Dado 

Homogeneizado
Área (m

2
)

Valor Total 

(R$)

Valor do 

m
2

Fatores
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12. MEDIDAS DE VARIABILIDADE  

I. Números de dados, N = 6; graus de liberdade, 6 - 1 = 5. 

I. Média = 130,90 

II. Mínimo = 106,30 

III. Máximo = 141,59 

IV. Desvio Padrão  S = 13,02 

V. Coeficiente de Variação  X

S100
CV =

 = 9,95 %  

 

Obs.: como o coeficiente de variação encontrado é menor que 15% não existe a necessidade de 
busca de outliers9. 

 

 

A) Definição do campo de arbítrio / intervala de confiança: 

Da fórmula =
−

 10,t
S

X α
n

t
1

.  tabela t de Student 

Graus de liberdade: r = 5 

Nível confiança desejado = 80% 

Percentual correspondente: t 0,90 (tabela “t” Student)  1,48 

 

MÉDIA = 130,90

"t" de STUDENT = 1,48

LIMITE SUPERIOR = 139,98

Nº ELEMENTOS = 6

VALOR MÉDIO = 130,90

DESVIO PADRÃO = 13,02

LIMITE INFERIOR = 121,82

INTERVALO DE CONFIANÇA  = 9,08

ENTÃO O VALOR DO M²

 

 

 

Valor médio: R$ 130,90/m² 

 

 

 

 

 

 
9 Outlier: Ponto atípico, identificado como estranho à massa de dados, que ao ser retirado, melhora a qualidade de ajustamento 
do modelo analisado (ABNT NBR 14653-2: 2004,p.3). 
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13. MÉTODO INVOLUTIVO PARA CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO10 

13.1. CUSTO DE URBANIZAÇÃO 

Item

Valor em R$ 

1.000,00 / m² de 

área útil

Área útil (70%) 

29.709,98 m²
Total (R$)

Serviços de topografia 2.229,17             20,80 46.360,02              

Terraplanagem média 4.018,37             20,80 83.569,98              

Galeria de água pluvial 6.552,80             20,80 136.278,49            

Galeria de esgoto sanitário 14.286,44 20,80 297.114,89            

Rede de água potável 8.590,77             20,80 178.662,12            

Rede de iluminação pública 3.040,66 20,80 63.236,56              

Guias e sargetas 6.393,10 20,80 132.957,21            

Pavimentação 17.465,07 20,80 363.220,82            

TOTAL 62.576,38            - 1.301.400,10         

VALOR POR m² 62,58                   - 62,58                      

Valores extraídos da revista Construção e Mercado PINI - Julho/16 e atualizados pelo INCC 2021 (Maio 2021). 
 

13.2.  CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO11 

X = S(1-k) . [(q/1,15) - (1,3p)] . FC, onde: 

X = Valor da Gleba Bruta. 

S = Área Total da Gleba (m²) = 29.709,98 m². 

K = Percentual não aproveitável (circulação, reservas, etc.) = 30,0 %. 

q = Valor médio por m² dos lotes pesquisados circunvizinhos. 

p = Custo unitário médio por m², referente às obras de urbanização. 

FC = Fator Comercial e/ou de Interesse Técnico. 

Aplicando-se a fórmula, temos: 

X = S(1-k) . [(q/1,15) - (1,3p)] . FC 

 

X = 20.796,99              32,47             0,80                  

X = 540.257,23             

 

VALOR TOTAL DE MERCADO DO TERRENO = R$ 540.257,23 (quinhentos e 

quarenta mil duzentos e cinquenta e sete reais e vinte e três centavos); 

- Valor do m²: R$ 18,18. 

 

 

 
10  Valores adotados através da Tabela de Preços da AGETOP. 
11 Cálculos realizados através do uso da Fórmula de Caires/Barbagelata. RENATA 
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14. IDENTIFICAÇÃO DO CUSTO DAS BENFEITORIAS  

Método utilizado para identificar o custo de reedição de benfeitorias. Pode ser 

apropriado pelo custo unitário básico de construção - CUB - ou por orçamento, com 

citação das fontes consultadas (ABNT NBR 14653-2:2004, p. 14).  

 

IDENTIFICAÇÃO ÁREA (m²)
*CUSTO/m

²
UNID BDI

CUSTO DE 

REPROD.
*I.A.A

% VIDA 

ÚTIL
*DEPRECIAÇÃO

VALOR    

ATUAL

Armazém 1 2.754,24 4,80 m² 22% 16.128,83 50 66,67     90,00 1.612,88

Moinho 391,57 4,80 m² 22% 2.293,03 50 66,67     100,00 0,00

Escritório 120,32 1.534,93 m² 22% 225.312,99 50 66,67     80,00 45.062,60

Balança 118,22 1.534,93 m² 22% 221.380,50 50 66,67     90,00 22.138,05

TOTAL 3.384,35    16.128,83 68.813,53

 
*Armazéns com custo conforme orçamento da Empresa Fluxe Engenharia, em anexo a este Laudo. 
*CUB Abril/2021. 
*Fator de depreciação física (Ross Heidecke). 
*Idade aparente em anos. 
*BDI-Outros. 
*Outros -No valor do CUB, não foram considerados alguns itens que representam conforme Literatura de Sergio Antonio 
Abunahman, Curso de Engenharia Legal e de Avaliações, Tabela de Engenheiro L.Caricchio, que descreve na tabela para  
edifícios com estrutura de concreto armado, as etapas da construção e o quanto representam em valores percentuais do total 
da obra: Fundações: 5,00% do Custo/m2 . 

 

VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 68.813,53 (sessenta e oito mil 

oitocentos e treze reais e cinquenta e três centavos). 

 

 

15. VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

A composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da 

conjugação de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de 

reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercialização 

(ABNT NBR 14653-2:2010, p. 13), ou seja: 

VTI = (VT + VB). FC 

onde: 

VTI é o valor total do imóvel (VTSI – valor total superior do imóvel; VTMI – valor total de mercado 

do imóvel; VTLFI – valor total para liquidação forçada do imóvel); 

VT é o valor do terreno; 

VB é o valor da benfeitoria; 

FC é o fator de comercialização.12 

 

 

 

 
12Conforme a norma NBR 14.653-1, a aplicação do método evolutivo exige que o fator de comercialização seja levado em 
conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor que 1 (um), em função da conjuntura do mercado na época da avaliação. 
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VTI = (VT + VB). FC 

VTI = (R$ 540.257,23 + R$ 68.813,53) x 1 

VALOR TOTAL DE MERCADO DO IMÓVEL = R$ 609.070,76 (seiscentos e 

nove mil setenta reais e setenta e seis centavos). 

 

 

16. CONSIDERAÇÕES 

Não faz parte deste trabalho a análise pormenorizada da documentação do 

imóvel. Para efeito desta avaliação, considerou-se o imóvel livre de hipotecas, 

arrestos, usufruto, penhores e quaisquer ônus ou problemas que impeçam sua 

utilização ou livre comercialização; 

O valor encontrado neste laudo representa uma situação única e particular, 

inserida no contexto do presente momento da elaboração. Recomenda-se não 

utilizá-lo como subsídio para negociações na ocorrência de fatos extraordinários que 

possam influenciar no valor de mercado. 

 

 

17. CONCLUSÃO 

O imóvel em comento, de propriedade da CASEGO – em Liquidação, 

localizado no Município de Turvelândia – GO, está avaliado em: 

 

VALOR TOTAL DE MERCADO DO IMÓVEL = R$ 609.070,76 (seiscentos e 

nove mil setenta reais e setenta e seis centavos). 

 

A base adotada para sua determinação foi o valor de mercado, com análises 

de acordo com aspectos de localização, área, especificações e infraestrutura. 
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18. ANEXOS 

18.1. Fotos do imóvel. 
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18.2. Fotos e imagens dos imóveis objetos de pesquisas. 
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Pesquisa 4 

 

 

 

Pesquisa 5 e Pesquisa 6 
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18.3. Certidão do imóvel objeto dos autos. 
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18.4. Levantamento Planimétrico e Memorial Descritivo. 
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18.5. CUB Abril 2021 – SINDUSCON GO. 

 

 

 

RENATA 
APOLINARIO 
SILVERIA GOMES 
SANTOS:01452162
174

Assinado de forma digital 
por RENATA APOLINARIO 
SILVERIA GOMES 
SANTOS:01452162174 
Dados: 2021.06.22 11:39:55 
-03'00'

RAFAEL 
DESINGRINI 
PAULA:0369
2694113

Assinado de forma 
digital por RAFAEL 
DESINGRINI 
PAULA:03692694113 
Dados: 2021.06.22 
16:32:30 -03'00'



DIRETORIA EXECUTIVA DE LIQUIDAÇÃO DE ESTATAIS 
GERÊNCIA DE GESTÃO FINANCEIRA 
COORDENAÇÃO PATRIMONIAL 
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18.6. Orçamento – Fluxe Engenharia. 

 

 

 

 

 

 
RENATA 
APOLINARIO 
SILVERIA GOMES 
SANTOS:0145216
2174

Assinado de forma 
digital por RENATA 
APOLINARIO SILVERIA 
GOMES 
SANTOS:01452162174 
Dados: 2021.06.22 
11:40:33 -03'00'

RAFAEL 
DESINGRINI 
PAULA:036
92694113

Assinado de forma 
digital por RAFAEL 
DESINGRINI 
PAULA:0369269411
3 
Dados: 2021.06.22 
16:33:37 -03'00'
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RENATA 
APOLINARIO 
SILVERIA GOMES 
SANTOS:014521
62174

Assinado de forma 
digital por RENATA 
APOLINARIO SILVERIA 
GOMES 
SANTOS:01452162174 
Dados: 2021.06.22 
11:41:10 -03'00'

RAFAEL 
DESINGRINI 
PAULA:036
92694113

Assinado de forma 
digital por RAFAEL 
DESINGRINI 
PAULA:03692694113 
Dados: 2021.06.22 
16:34:46 -03'00'
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GERÊNCIA DE GESTÃO FINANCEIRA 
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18.7. Certidão Negativa de Débitos de Imóvel. 

 

 

RENATA 
APOLINARIO 
SILVERIA GOMES 
SANTOS:0145216
2174

Assinado de forma digital 
por RENATA APOLINARIO 
SILVERIA GOMES 
SANTOS:01452162174 
Dados: 2021.06.22 
11:41:56 -03'00'

RAFAEL 
DESINGRINI 
PAULA:0369269
4113

Assinado de forma digital 
por RAFAEL DESINGRINI 
PAULA:03692694113 
Dados: 2021.06.22 
16:36:04 -03'00'



RAFAEL 
DESINGRINI 
PAULA:0369269
4113

Assinado de forma digital 
por RAFAEL DESINGRINI 
PAULA:03692694113 
Dados: 2021.06.23 
10:54:47 -03'00'








