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Empresa: Approval Avaliações e Engenharia Eireli. Data: outubro/2024 

Proprietário: Marlon Empreendimentos Imobiliários Ltda. Referência: Imóvel comercial 

Endereço: 
Rua Bernardo Pinto, n.º 20 - Centro. 

Município: Cubatão/SP. 

Características: 

Terreno (m²) Observações: 

250,00 Matrícula e IPTU 

 

Construção (m²) Área Privativa total (m²) Observações: 

Total Construída 772,40 Planta 

Observações: 

Ocupação do imóvel: Proprietário ( ) Terceiros ( ) Vago (X) 

Foi realizada a vistoria interna do 
imóvel: 

Sim (X) Não ( )  

Documentação Fornecida:  Matrícula 4.433 do CRI de Cubatão/SP, planta e IPTU. 

Metodologia: Método: Comparativo de Dados de Mercado  

Especificação: 
Grau de fundamentação: II 
Segundo a NBR 14653-2 da ABNT 

Grau de Precisão: III 

 

     
 

Total 
Valor de Mercado para Venda (R$) 

3.152.000,00 
 
Não faz parte do escopo do presente trabalho a verificação da efetiva propriedade do imóvel, nem se sobre ele 
incidem quaisquer tipos de ônus, tais como, vinculação a financiamentos etc. 

Utilizamos em nossos cálculos a área construída que consta em Planta por ser a que melhor representa a 
realidade do imóvel vistoriado, porém, recomendamos apresentação de matrícula atualizada com área real 
construída averbada antes de qualquer negociação. 

O presente estudo foi realizado para obtenção do valor de mercado para venda para fins gerenciais, não sendo 
recomendada sua utilização para operações de garantia. 

Resguardamo-nos o direito de revisão de valores caso novos documentos fornecidos apontem que nossos 
parâmetros utilizados para esta avaliação não condizem com a realidade do imóvel. 

 

Data Base: outubro/2024 

 



 
 

Barueri, 09 de outubro de 2024. 
 

 
Marlon Empreendimentos Imobiliários Ltda 
Av. Adhemar de Barros, nº 230 
Bairro Vila Santo Antônio 
Guarujá SP – CEP: 11430-000 

 
 

Temos o prazer de apresentar a V.Sas. o relatório de avaliação 
técnica para imóvel localizado na Rua Bernardo Pinto, n.º 20 - 
Centro - Cubatão/SP, elaborado de acordo com nossa proposta de 
setembro de 2024. 
 
As áreas consideradas na avaliação foram obtidas através de 
informações que nos foram fornecidas pelo solicitante, através de 
Matrícula, IPTU e Planta, além de vistoria in loco. 
 
Não faz parte do escopo do presente trabalho a verificação da 
efetiva propriedade do imóvel, nem se sobre ele incidem quaisquer 
tipos de ônus, tais como, vinculação a financiamentos etc. 
 
Neste relatório são apresentados capítulos específicos referentes ao 
objetivo e alcance do trabalho, à descrição e aspectos físicos do 
imóvel, à metodologia adotada e ao resultado da avaliação. Ao final 
do relatório é apresentado relatório fotográfico, mapa de 
localização do imóvel e documentação utilizada. 
 
 
Objetivo e alcance do trabalho. 
 
A avaliação técnica foi efetuada para determinação do valor de 
mercado para venda para fins gerenciais de imóvel comercial 
localizado na Rua Bernardo Pinto, n.º 20 - Centro - Cubatão/SP, 
com área de terreno de 250,00m² (matrícula e IPTU), e área 
construída de 772,40m² (Planta). Atualmente está desocupado. 
 
Entendemos assim, que a utilização dos resultados parciais ou 
totais deste relatório com outro objetivo que não o especificado 
acima, somente deverá ser efetuado com nossa prévia autorização. 
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Zona de localização. 
 
• Localização e infraestrutura. 
 
O objeto da avaliação é constituído por imóvel comercial localizado 
na Rua Bernardo Pinto, n.º 20 - Centro - Cubatão/SP. Está inserido 
em região de uso misto, porém, de predominância comercial. 
 
O local é de fácil acesso, apresentando algumas vias urbanas, tais 
como as; Av, 9 de Abril, Av. Joaquim Miguel Couto, Av. Henry 
Borden e Rod. Cônego Domênico Rangoni, além de vias de acesso 
secundárias, em região servida por linhas de transporte público 
(ônibus), e distante 1km da Rodoviária de Cubatão.  

 
A região possui a maior parte da infraestrutura urbana disponível 
na cidade e os principais melhoramentos públicos, tais como, água, 
energia elétrica, iluminação pública, esgoto, limpeza urbana e 
correio. 

 
 

Imagem de Satélite. 
 

 
Fonte: Elaborado pelo autor através de imagem de satélite (Google Earth). 
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• Zoneamento urbano 

 
De acordo com o Plano Diretor do Município de Cubatão/SP, 
conforme Lei Complementar n.º 135 de 28 de dezembro de 2023, 
o imóvel localiza-se em ZQU – Zona de Qualificação Urbana. 

 
 

Mapa de Uso e Ocupação do Solo. 
 

 
Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Cubatão/SP. 

 
 

Parâmetros Urbanísticos. 
 

 
Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Cubatão/SP. 
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Descrição do imóvel. 
 
O objeto da avaliação é constituído por imóvel comercial localizado 
na Rua Bernardo Pinto, n.º 20 - Centro - Cubatão/SP. 

 
Trata-se de edificação comercial composta de térreo e mais dois 
andares superiores para instalações comerciais e administrativas, 
com circulação vertical garantida por duas escadarias internas. 
Possui ainda duas salas e uma área descoberta na cobertura. Não 
possui vagas de garagem, e necessita de pequenas reformas 
devido à saída do antigo inquilino. 
 
Foi erigido em estrutura de concreto armado, com fechamento 
lateral em alvenaria de vedação, revestida de chapisco, emboço, 
reboco e pintura em látex. Possui cobertura em laje 
impermeabilizada. 

 
Descrição interna dos principais ambientes do imóvel: 

 
Ambiente Qtd Piso Parede Teto 

Andar térreo 1 Cerâmica Pintura em látex Forro em gesso 
WC´s 2 Cerâmica Azulejo até o teto Forro em gesso 
1º Andar  1 Cerâmica Pintura em látex Forro em gesso 
WC´s 2 Cerâmica Azulejo até o teto Forro em gesso 
2º Andar  1 Cerâmica Pintura em látex Forro em gesso 
WC´s 3 Cerâmica Azulejo até o teto Forro em gesso 
Salas da Cobertura 2 Cerâmica Pintura em látex Forro em gesso 
WC´s 2 Cerâmica Azulejo até o teto Forro em gesso 

 
Padrão construtivo:  2.3.1 – Médio s/ elevador (IUP 2019) 
Estado de conservação: (d) – Regular e reparos simples 
Idade aparente:   20 anos 

 
 

Documentações: 
 

• Matricula n.º 4.433 do CRI de Cubatão/SP, datada de 13 de 
novembro de 1984, onde consta uma casa geminada na Rua 
Bernardo Pinto, com área de 250,00m². Conforme averbação 
5, foi construído um prédio com área de 670,84m² que 
recebeu o n.º 20 da referida via. Contribuinte: 
01.06.009.0042.000. Segundo matrícula expedida em 
04/06/2018, o imóvel pertence á Marlon Empreendimentos 
Imobiliários Ltda. 
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• IPTU: Inscrição: 01.06.009.0042.000. Onde consta imóvel 

na Rua Bernardo Pinto, n.º 20 – Centro – Cuabtão/SP, com 
área de terreno de 250,00m² e área construída de 852,46m², 
propriedade de Marlon Empreendimentos Imobiliários Ltda. 
 

• Planta: Onde consta área de terreno com 270,00m² e área 
construída de 772,40m². 

 
 
Observações, Ressalvas e Fatores Limitantes. 

 
Não faz parte do escopo do presente trabalho a verificação da 
efetiva propriedade do imóvel, nem se sobre ele incidem quaisquer 
tipos de ônus, tais como, vinculação a financiamentos etc. 
 
Utilizamos em nossos cálculos a área construída que consta em 
Planta por ser a que melhor representa a realidade do imóvel 
vistoriado, porém, recomendamos apresentação de matrícula 
atualizada com área real construída averbada antes de qualquer 
negociação. 
 
O presente estudo foi realizado para obtenção do valor de mercado 
para venda para fins gerenciais, não sendo recomendada sua 
utilização para operações de garantia. 

 
Resguardamo-nos o direito de revisão de valores caso novos 
documentos fornecidos apontem que nossos parâmetros utilizados 
para esta avaliação não condizem com a realidade do imóvel. 

 
 

Aspectos de Mercado 
 

Cubatão é um município do estado de São Paulo, na Região 
Metropolitana da Baixada Santista, microrregião de Santos. O 
município ocupa 142,879 km² de área e sua população, conforme 
estimativa do IBGE de 2023 era de 133 821 habitantes. 
 
Faz divisa com os municípios de Santo André, ao norte, Santos, ao 
leste, a Baía de Santos, ao sul, São Vicente, a sudoeste e São 
Bernardo do Campo, a noroeste e é o único município da Baixada 
Santista que não é litorâneo. 

  

https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Unidades_federativas_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Baixada_Santista
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Baixada_Santista
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santo_Andr%C3%A9_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Norte
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Leste
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sul
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Vicente_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sudoeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Bernardo_do_Campo
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Bernardo_do_Campo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Noroeste
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Com um grande parque industrial, Cubatão enfrentou no passado a 
ameaça constante da poluição. Na década de 1980, foi considerada 
pela ONU como a cidade mais poluída do mundo. Contudo, com a 
união de indústrias, comunidade e governo, a cidade conseguiu 
controlar 98% do nível de poluentes no ar. Por isso, em 1992 
recebeu da ONU o título de "Cidade-símbolo da Recuperação 
Ambiental. 

 
O imóvel avaliando está no centro de Cubatão, de frente para a 
Prefeitura Municipal, região com ocupação voltada principalmente 
ao uso comercial e institucional, sendo o imóvel avaliando uma boa 
opção para investimento comercial e empresarial. 

 
Ressalta-se que nos últimos anos, a economia local foi muito 
afetada por conta da pandemia do novo coronavírus, com grande 
impacto em vários setores da economia, em especial ao comércio 
varejista de rua, como se apresenta a região do imóvel avaliando. 
A baixa atividade industrial dos últimos tempos, também fez com 
que muitas empresas encerrassem suas atividades na região. 
 
Com isto, apesar da boa localização e das boas características 
físicas comerciais do imóvel avaliando, podemos dizer que a 
negociação poderá demandar um longo prazo para absorção em 
caso de oferta por seu valor de mercado. 

 
 

Metodologia do trabalho 
 
Para determinarmos o de valor de mercado para venda do imóvel, 
atingimos o Grau II de fundamentação e Grau III de precisão, 
segundo a NBR 14653/2011, pelo método comparativo de 
dados do mercado, através de pesquisas efetuadas na região, 
bem como de informações das últimas transações realizadas.  

 
Essas informações nos permitiram selecionar amostras 
semelhantes ao imóvel em análise. 

 
Para homogeneizar os valores unitários das amostras foram 
atribuídos índices corretivos relativos aos fatores analisados, de 
forma a obtermos os coeficientes de ajuste aplicáveis sobre os 
valores originais das mesmas.  

  

https://pt.wikipedia.org/wiki/Ind%C3%BAstria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Polui%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/ONU
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Grau de Precisão – Tratamento por Fatores. 
 

Descrição 
Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% 
em torno da estimativa de tendência central ≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

Valor Obtido 12,51% Grau de Precisão III 

Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma 

 
 
Graus de Fundamentação – Tratamento por Fatores. 

 
Item Descrição 

Grau 
III II I 

1 Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado 12 5 3 

3 Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas, 

com foto e 
características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

4 
Intervalo admissível de 
ajuste para cada fator e 

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

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 numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea 

Total de Pontos = 08 

 
 

Tabela – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de 
fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores. 

 
Graus III II I 

Pontos Mínimos 10 06 04 

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 os demais no 

mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

Grau adotado: II 

 
As amostras mercadológicas foram analisadas objetivando a 
adequação às características físicas do imóvel em estudo, a partir 
dos seguintes fatores: 
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FATOR FONTE: 
 
Corresponde à elasticidade da negociação. O anunciante muitas 
vezes majora os preços dos imóveis anunciados à vista, motivo 
pelo qual adotamos um coeficiente de deságio para os imóveis 
encontrados à disposição no mercado, a título de negociação 
comum entre as partes.  

 
 

FATOR PADRÃO – ESCRITÓRIOS IUP: 
 
Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados às 
características físicas do imóvel em estudo.  
 
Obtido segundo a equação abaixo, leva em consideração a 
proporção entre os índices de correção de padrão com relação ao 
índice R8N, segundo estudo elaborado pelo IBAPE-SP – Índice de 
Unidades Padronizadas – IUP. Segundo recomendação do estudo, 
os índices devem ser aplicados de forma direta, pois as parcelas de 
terreno já estão consideradas nos valores estudados.  
 

𝐹𝐹𝑃𝑃 =
𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐴𝐴𝐴𝐴.

𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐸𝐸𝐸𝐸.
 

 
Sendo: IUPAv. = Índice de Unidade Padronizada do Imóvel Avaliando. 
   IUPEl. = Índice de Unidade Padronizada do Elemento 
Pesquisado. 
 
Os índices são apresentados na tabela a seguir: 
 

Classe Grupo/Tipo Padrão Construtivo Intervalo de valores 
Y=LI Y=Média Y=LS 

2 – Comercial / 
Industrial 

Grupo 2.1 – 
Escritórios 
VEIU 2006 

2.1.1. Padrão Econômico 2,081 2,313 2,544 
2.1.2. Padrão Simples s/elev. 3,378 3,753 4,013 
2.1.2. Padrão Simples c/elev. 3,742 4,158 4,573 
2.1.3. Padrão Médio s/elev. 4,014 4,330 4,763 
2.1.3. Padrão Médio c/elev. 4,745 5,273 5,767 
2.1.4. Padrão Superior s/elev. 5,206 5,784 6,363 
2.1.4. Padrão Superior c/ elev. 5,768 6,371 7,072 
2.1.5. Padrão Fino 7,073 7,929 8,722 
2.1.6. Padrão Luxo 9,935 10,376 - 
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FI = FATOR DE IDADE E CONSERVAÇÃO: 

 
O fator Idade tem por objetivo adequar a idade aparente das 
amostras utilizadas a idade aparente do imóvel avaliando (Edifício):  

 
Os coeficientes de Depreciação (Kd) são obtidos por meio da 
Tabela de Ross– Heidecke (segundo norma específica) a qual leva 
em consideração a idade do Imóvel (em % de duração) e o estado 
de conservação do mesmo. 

 
 

FATOR DE CORREÇÃO DE ÁREA:  
 
Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados às 
características físicas do imóvel em estudo, respeitando a premissa 
de que quanto maior a área ofertada menor será o valor unitário, 
seguindo o estudo do Eng. Sergio Abunahman. 
 

𝐹𝐹𝑎𝑎 = �
Á𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝐸𝐸𝐸𝐸.
Á𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝐴𝐴𝐴𝐴.

�

1
4

 𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝 𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑ç𝑎𝑎 𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒 á𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟 𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖 𝑎𝑎 30% 
 

𝐹𝐹𝑎𝑎 = �
Á𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝐸𝐸𝐸𝐸.
Á𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝐴𝐴𝐴𝐴.

�
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 𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝𝑝 𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑𝑑ç𝑎𝑎 𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒𝑒 á𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟𝑟 𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖 𝑎𝑎 30% 
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Cálculo do valor de mercado do imóvel. 

 

Fontes Consultadas 
Preço Ac. Preço 

Neg Fator Valor 
unitário 

( R$) (m²) (m²) Acum (R$/m²) 

1. Rua Guarujá, n.º 200 
10.000.000,00 2.400,00 3.750,00 0,94 3.525,00 

R3 Real Estate - Sra. Helena - (13) 3233-1410 

2. Rua Bernardo Pinto, n.º 10 
1.100.000,00 360,00 2.750,00 1,36 3.740,00 

Almeida Imóveis - Sr. Eli Mariano - (13) 3361-4894 

3. Avenida Pedro José Cardoso, n.º 451 
1.200.000,00 200,00 5.400,00 0,76 4.104,00 

ABS - Sra. Susi - (13) 3361-8686 

4. Avenida 9 de Abril, n.º 2.230 
3.600.000,00 620,00 5.225,81 0,87 4.546,45 

Sra. Lais G. - Chat OLX - cód. 1329269555 
5. Avenida Joaquim Jorge Peralta, n.º 100 

6.499.200,00 1.328,00 4.404,58 1,04 4.580,76 Usuário Newcore - Sra. Maísa - (11) 4580-4274 
6. Rua Maria do Carmo, n.º 261 

700.000,00 120,00 5.250,00 0,76 3.990,00 
ABS - Sra. Angelita - (13) 98823-1241 

 

Média 
homogeneizada Desvio padrão Coeficiente de 

variação %  

Amplitude do Intervalo de 
Confiança (80%  da Est.da 

Tend.Central) 
R$ 4.081,04/m² R$ 424,41/m² 10,40% 12,51% 

 
Limite superior:  R$ 4.336,32/m² 

 
Intervalo de confiança:  
 

Limite inferior:  R$ 3.825,76/m² 
 

Na determinação do valor de mercado do imóvel adotamos o valor 
da média do intervalo de confiança: 

 
R$ 4.081,04/m² x 772,40m² (Ac) = R$ 3.152.195,30 

 
Arredondamento: R$ 3.152.000,00 

(três milhões cento e cinquenta e dois mil reais) 
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Resultado da avaliação. 

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia 
descrita em capítulo específico, o valor de mercado para venda do 
imóvel atinge o montante de R$ 3.152.000,00 (três milhões cento 
e cinquenta e dois mil reais), para a data-base de outubro de 2024. 

Não faz parte do escopo do presente trabalho a verificação da 
efetiva propriedade do imóvel, nem se sobre ele incidem 
quaisquer tipos de ônus, tais como, vinculação a financiamentos 
etc. 

Utilizamos em nossos cálculos a área construída que consta em 
Planta por ser a que melhor representa a realidade do imóvel 
vistoriado, porém, recomendamos apresentação de matrícula 
atualizada com área real construída averbada antes de qualquer 
negociação. 

O presente estudo foi realizado para obtenção do valor de 
mercado para venda para fins gerenciais, não sendo recomendada 
sua utilização para operações de garantia. 

Resguardamo-nos o direito de revisão de valores caso novos 
documentos fornecidos apontem que nossos parâmetros 
utilizados para esta avaliação não condizem com a realidade do 
imóvel. 



  APPROVAL AVALIAÇÕES E ENGENHARIA

PLANILHA DE TRATAMENTO POR FATORES

Cliente: Marlon Empreendimentos Imobiliários Ltda
Local: Rua Bernardo Pinto, n.º 20 - Centro - Cubatão/SP.
Data Base: setembro/2024

 Expoente  Expoente 

0,100 1,000

não sim sim não não não sim

Rua Guarujá, n.º 200

R3 Real Estate - Sra. Helena - (13) 3233-1410

Rua Bernardo Pinto, n.º 10

Almeida Imóveis - Sr. Eli Mariano - (13) 3361-4894

Avenida Pedro José Cardoso, n.º 451

ABS - Empreendimentos - Sra. Susi - (13) 3361-8686

Avenida 9 de Abril, n.º 2.230

Sra. Lais G. - Chat OLX - cód. 1329269555

Avenida Joaquim Jorge Peralta, n.º 100

Usuário Newcore - Sra. Maísa - (11) 4580-4274

Rua Maria do Carmo, n.º 261

ABS - Empreendimentos - Sra. Angelita - (13) 98823-1241

6 4.081,04
II 424,41
III 10,40%

4.361,19
3.800,89

13,73%
Amplitude do Intervalo de Confiança (80% 
da Est.da Tend.Central)

Preço Unitário Médio (R$/m²)
Desvio Padrão (D.P)
Coeficiente de Variação
Valor máximo (R$/m²)
Valor mínimo (R$/m²)

5.250,00

Grau de Precisão (NBR 14653-2)

Número de elementos utilizados

6

0,97

1,45

6.499.200,00

5.833,33 0,90

1,00

1,00

1,00

1,00

4.546,45

1,07 4.580,76

1,00 3.990,00

1,00

1,00

1,00

0,95 0,871,00

0,791,00 0,76

1,00

1,00 1,04

Fator 
Acumulado

Valor Unitário 
Corrigido 
(R$/m²)

 Localização 
Nota 

1,00

1,00

1,00

Área

3.525,001,15

4.104,00

3.740,001,360,91

0,760,84

Grau de Fundamentação (NBR 14653-2)

0,82 0,94

700.000,00

1.328,00 4.404,58

620,00 5.225,81 1,00

5.400,00 0,92

2.750,00

10.000.000,00 3.750,00

1.100.000,00

1,00

1,00

1,00

5.806,45

120,00

3.600.000,00

1

2

3

EP

2.400,00

360,00

1.200.000,00 200,00

Fontes Consultadas Valor Ofertado 
(R$)

Área 
Privativa 

(m²)

4

5

 Outro 

Fatores de Correção

1,00

0,90

0,90

4.166,67 0,90

3.055,56 0,90

Valor 
Unitário 
Ofertado 
(R$/m²)

Fator 
Fonte

6.000,00 0,90

4.893,98

1,00

1,00

 Taxa 
AP/Vaga Valor 

Unitário 
Negociado 
(R$/m²)

AndarIdade e 
Conservação Padrão

0,92

0,97

0,97

1,00

1,00 1,00

1,00

1,00

1,00

1,00



   APPROVAL AVALIAÇÕES E ENGENHARIA

PLANILHA DE ELEMENTOS PESQUISADOS

Cliente: Marlon Empreendimentos Imobiliários Ltda
Local: Rua Bernardo Pinto, n.º 20 - Centro - Cubatão/SP.
Data Base: setembro/2024

Rua Guarujá, n.º 200

R3 Real Estate - Sra. Helena - (13) 3233-1410

Rua Bernardo Pinto, n.º 10

Almeida Imóveis - Sr. Eli Mariano - (13) 3361-4894

Avenida Pedro José Cardoso, n.º 451

ABS - Empreendimentos - Sra. Susi - (13) 3361-8686

Avenida 9 de Abril, n.º 2.230

Sra. Lais G. - Chat OLX - cód. 1329269555

Avenida Joaquim Jorge Peralta, n.º 100

Usuário Newcore - Sra. Maísa - (11) 4580-4274

Rua Maria do Carmo, n.º 261

ABS - Empreendimentos - Sra. Angelita - (13) 98823-1241

Rua Bernardo Pinto, n.º 20

Imóvel Avaliando

4. boa

Zona de Qualificação 
Urbana - ZQU

 Nota 
Local. 

7 

7 

7 

7 

7 

7 

 Justificativa de 
Localização 

região mista

região mista

região mista

região mista

região mista

região mista

região mista

4. boaZona de Qualificação 
Urbana - ZQU

Zona de Qualificação 
Urbana - ZQU

Zona de 
Desenvolvimento 
Econômico - ZDE.

Zona de 
Desenvolvimento 
Econômico - ZDE.

0,8065 

4. boa

4. boa

Considerado a área de Planta

Cód. Na imob. LO0099

20 60 d
Entre regular e 
necessitando 
reparos simples

7 4. boa0,7719 

Regular

- 772,40 -

5.833,33 0,8065 c Regular

Regular

Cód. Na imob. 422280

15 60 c Regular

20

0,8580 

 Idade 
Apar.

(anos) 

 Vida 
Útil

(anos) 

0,8065 

 Estado de 
Conservação 

0,8580 15 60 c Regular

60 c

g

Cód. Na imob. GA0043

4. boa https://www.olx.com.br/perfil/lais-g-
d021484d?action=share&origin=copy_link

0,4949 Precisa de muitas reformas. Cód. Na imob. 
1853

Observações

Terreno 18x50. Cód. Na imob. HO0007

 Localização 

4. boa

 KD  Zoneamento 

Zona de Qualificação 
Urbana - ZQU

Zona de Qualificação 
Urbana - ZQU

AV

1.200.000,00 200,00

1.328,00 4.893,98

120,00

EP

1

2

3

4

5

6

Fontes Consultadas Valor Ofertado 
(R$)

6.499.200,00

700.000,00

Área 
Privativa 

(m²)

1.100.000,00 360,00

10.000.000,00 2.400,00

3.600.000,00 620,00

20

Valor 
Unitário 
Ofertado 

(R$/m²) - 
AP

 Padrão IBAPE SP 

5.806,45

4.166,67

3.055,56

6.000,00

 Padrão
(IUP - 2019) 

 Fator 
R8N 

2.3.2 - Escritório 
Médio c/ Elevador 5,273 

2.3.1 - Escritório 
Médio s/ Elevador 4,330 

2.3.1 - Escritório 
Médio s/ Elevador 4,330 

2.3.1 - Escritório 
Médio s/ Elevador 4,330 

 Intervalo 

2. Médio

2. Médio

Necessitando de 
reparos 
importantes

20

2.3.1 - Escritório 
Médio s/ Elevador 4,330 2. Médio

20 60

2.3.1 - Escritório 
Médio s/ Elevador 4,330 

2.3.1 - Escritório 
Médio s/ Elevador 4,330 

60

2. Médio

2. Médio

2. Médio

60

2. Médio

c

https://www.olx.com.br/perfil/lais-g-d021484d?action=share&origin=copy_link
https://www.olx.com.br/perfil/lais-g-d021484d?action=share&origin=copy_link
https://www.olx.com.br/perfil/lais-g-d021484d?action=share&origin=copy_link
https://www.olx.com.br/perfil/lais-g-d021484d?action=share&origin=copy_link


 

 



 

DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
 

 

  

01 - Fachada 02 – Fachada 

  

03 – Fachada 04 – Via de acesso 

  

05 - Via de acesso 06 – Andar térreo (Recepção) 

  



 

 

 

  

07 - Andar térreo 08 - Andar térreo 

  

09 - Andar térreo 10 - Andar térreo 

  

11 - Andar térreo 12 - Andar térreo 

 
  



 

 

 

  

13 – WC Feminino. 14 – WC Masculino. 

  

15 - Andar térreo 16 - Andar térreo 

  

17 - Andar térreo 18 – Área externa dos fundos 

 
 

 
 

  



 

 

 

  

19 - Área externa dos fundos 20 - Área externa dos fundos 

  

21 – 1º Andar 22 – WC de acessibilidade 

  

23 - 1º Andar 24 – Vista do térreo 

 
 

 
  



 

 

 

  

25 - 1º Andar 26 - 1º Andar 

  

27 - WC Feminino. 28 - WC Masculino. 

  

29 - 1º Andar 30 - 1º Andar 

 
 

 
  



 

 

 

  

31 - 1º Andar 32 - Escadaria 

  

33 – 2º Andar 34 - WC Feminino. 

  

35 - WC Masculino. 36 - 2º Andar 

 
 

 
 

  



 

 

 

  

37 - 2º Andar (sala da diretoria) 38 - 2º Andar (WC da diretoria) 

  

39 - Vista 40 - Cobertura 

  

41 – WC da cobertura 42 – Sala na cobertura 

 
 

 
 

  



 

 

 

  

43 - Cobertura 44 - Cobertura 

  

45 - Cobertura 46 - Vista 

  

47 - Vista 48 - Vista 

 
 

  



 

 
 

Fotos das Amostras 
 

  

Amostra 1 Amostra 2 

  

Amostra 3 Amostra 4 

  

Amostra 5 Amostra 6 
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