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Considerações iniciais 

 

 Após a vistoria realizada em toda a estrutura metálica (Galpão), objeto deste trabalho 

em conformidade com as Normas da ABNT- Associação Brasileira de Normas Técnicas, 

verificamos o seguinte:  
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1.0 Normas técnicas adotadas  

 

             As análises e conclusões contidas neste Laudo Pericial estão em conformidade com 

os ditames da norma NBR – 14.653: Norma Técnica Brasileira Para Avaliação de Bens e 

norma NBR 12721:2006 – “Avaliação de custos unitários de construção para incorporação 

imobiliária” - ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

 

1.1 Declaração de conformidade: normas técnicas / legislação 

 

 O Laudo Pericial está em conformidade com a Lei Federal  nº 8.078, de 11 de 

setembro de 1990, que criou o Código de Defesa do Consumidor, que prevê em sua seção IV 

(Das Práticas Abusivas), artigo 39, inciso VIII: “Colocar no mercado de consumo qualquer 

produto ou serviço em desacordo com as normas expedidas pelos órgãos oficiais competentes 

ou, se normas específicas  não existirem, pela Associação Brasileira de Normas Técnicas ou 

credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia, Normatização e Qualidade Industrial – 

CONMETRO”. 

 

2.0 Condições e Limitações 

 

 Este Laudo Pericial segue as condições e está sujeito às limitações abaixo 

relacionadas: 

 

a) A perícia apresentada e os resultados são válidos apenas e exclusivamente para a 

avaliação da Estrutura metálica para galpão, coberto de telhas onduladas de Aço galvanizado 

com área de aproximadamente 2.650,0 m², que se encontra no bairro Primavera, na cidade 

de Timoteo-MG, de propriedade do Executado. 

b)    Este Laudo Pericial é propriedade intelectual do seu autor. Todos os direitos reservados 

e protegidos pela Lei Federal 5.988 de 14 de dezembro de 1973. Nenhuma parte deste Laudo, 

sem autorização prévia do perito (por escrito), poderá ser reproduzida, transmitida ou 

utilizada em conexão com outro caso, quaisquer que sejam os meios empregados. 
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3.0 Objetivo:  

 

 O objetivo deste trabalho pericial é a avaliação da Estrutura metálica de um Galpão, 

coberto de telhas onduladas de Aço 

galvanizadas, com área coberta de 

aproximadamente 2.650,0 m², que se 

encontra implantado na Rua Manoel 

Malaquias de Souza, sem número, no 

bairro Primavera, na cidade de 

Timoteo-MG, em conformidade com 

as normas técnicas da ABNT, com 

ênfase na norma NBR 14653 – Norma 

Técnica Brasileira para Avaliação de 

Bens, da ABNT – Associação 

Brasileira de Normas Técnicas. 

 

 

4.0 Localização do Galpão cuja estrutura metálica constitui o alvo da valoração 

 

O Galpão industrial objeto da avaliação está localizado na Rua Manoel Malaquias de 

Souza, sem número no bairro Primavera, na cidade de Timoteo-MG.  

O acesso ao imóvel onde está implantado o Galpão 

Industrial é feito a partir da Avenida Monsenhor Rafael, 

altura do número 715, sentido UPA: Geraldo dos Reis 

Ribeiro, onde se inicia a Rua Manoel Malaquias de Souza, 

onde seguindo por aproximadamente 720,0 metros, há um 

portão automatizado que controla o acesso de veículos ao 

imóvel onde está implantado o Galpão, na lateral direita do 

acesso. 
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5.0 Descrição do Galpão Industrial em estrutura metálica alvo da valoração: 

 

O Galpão industrial com área de 2.650,0 m2 objeto da valoração foi executado sobre 

fundações de concreto armado, dotado de piso revestido em pavimento intertravado de 

concreto, equipado com instalações elétricas de iluminação e tomadas, hidráulicas simples, 

ambas severamente degradadas, projetado e executado adotando estruturas em arco, um tipo 

de opção construtiva que oferece um espaço amplo entre os vãos e sem a necessidade de 

colunas internas, ou reduzindo drasticamente a quantidade das mesmas o que constitui a 

condição ideal para galpões industriais e mesmo 

os comerciais ou destinados a finalidades 

desportivas que exigem um layout flexível e 

eficiente. 

Efetivamente as formas metálicas curvas 

oferecem uma maior eficiência na distribuição de 

cargas e, dessa maneira, a torna mais resistente 

aumentando sua vida útil. 

  No âmbito da engenharia civil se sabe que 

galpões em arco são excelentes para locais 

chuvosos ou que sofrem com diferentes fenômenos climáticos. 

 A sua estrutura metálica em arco é feita em formato acústico, a fim de favorecer o 

escoamento da água nos telhados e diminuindo o risco de infiltrações no espaço. 

A estrutura metálica alvo da perícia (superestrutura e coberta) possui idade aparente 

de 11,0 anos e estado de conservação precisando reparos simples e outros importantes, para 

alongar a sua vida útil, estando com as instalações elétricas e hidraulicas desativadas e 

deterioradas, servindo como depósito precário à época da vistoria, todavia, a estrutura pode 

ser desmontada, transportada e remontada em outro local sem maiores complicações. 

6.0 Detalhamento da Vistoria: 

 No local, na data e hora determinada nos autos, iniciamos os trabalhos, em 

conformidade com o CPC e com as normas técnicas da ABNT – Associação Brasileira de 

Normas Técnicas.  

http://blog.sogalpoes.com.br/4-medidas-de-conservacao-e-reducao-de-riscos-em-galpao-de-logistica/
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 Na fase de instalação da perícia a parte Executada compareceu, abriu o acesso ao 

imóvel, apresentou as considerações que entendeu como pertinentes e acompanhou o início 

dos trabalhos. 

 A parte Exequente não compareceu nem enviou assistente técnico à instalação da 

perícia. 

Após reunião técnica preliminar com Executado no local da perícia avaliatória, foi 

realizada a vistoria  da estrutura metálica alvo da perícia (superestrutura e coberta), que 

permitiu conhecer e entender o contexto de manutenções e estado da conservação das 

estruturas, tendo ficado caracterizado que o Galpão constitui de fato uma grande estrutura 

metálica montada para uma finalidade, desativado economicamente à época da vistoria, 

situado em local  onde a infraestrutura produtiva básica encontrava-se disponível. 

 Ultrapassada a fase de reconhecimento “in loco” da estrutura e da região 

geoeconômica na qual está inserida, procedemos à coleta de informações de campo, 

levantamentos técnicos, além de registro fotográfico do local.  

 Com a minuciosa vistoria da estrutura metálica que compõe o Galpão Industrial alvo, 

verificamos os principais fatores que determinam o seu valor, ligados ao potencial produtivo 

e renda efetivamente ligados à capacidade de uso / reutilização de seus componentes básicos 

(Pilares de Aço, Vigas Metálicas, Telhas de Aço e Acrílicas, Treliças, Calhas, Tirantes, 

Terças, Contraventamentos, Placas de Ligação e Proteção das Estruturas à Corrosão), e a sua 

situação em relação aos mercados de compra e venda deste tipo de bem, considerada sua 

capacidade de reutilização, de produzir, gerar renda, ter utilidade ou ser transformado.   

  Conforme verificamos durante a vistoria, o Galpão industrial alvo foi edificado sobre 

fundações especiais, estruturado  em concreto   armado  com piso   todo  revestido em 

concreto  reforçado, com capacidade de suporte para altas cargas estáticas e dinâmicas, 

coberto com estrutura metálica  em arcos revestida por telhas de aço galvanizado, dotado de 

sistemas de calhas e rufos em aço galvanizado, dotado também de alvenaria de fechamento 

lateral parcial, instalações elétricas industriais, sistema de iluminação interno e externo 

padrão industrial, instalações hidráulicas industriais básicas implantadas na estrutura porém 

desativadas à época da vistoria.  
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7.0 Avaliação do Galpão (Estrutura metálica e cobertura):  

 

 

As principais características do Galpão alvo da valoração estão descritas abaixo: 

Tipologia do Bem: Edificação industrial constituída por galpão seco. 

Estrutura: Estrutura Metálica  

Cobertura: Estrutura metálica revestida com telhas onduladas de Aço galvanizado. 

Fachada: Aberta. 

Piso: Piso industrial em bloco de concreto intertravados. Não integra a valoração. 

Idade: 11 anos (idade estimada) 

Estado de Conservação: Reparos simples (f): Heideck. 

Em relação ao Galpão metálico objeto da valoração, a análise de mercado é 

conclusiva quanto a pertinência de operações de reaproveitamento do bem, suas dimensões 

são adequadas ao mercado do Vale do Aço, seu estado de conservação e características 

construtivas são atraentes ao uso industrial, comercial, depósito, esportes, [...]. 

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

seria possível coletar elementos comparativos para o bem específico avaliando em área, 

idade, estado de conservação, padrão e número suficiente, para a estimativa do valor de 

venda conforme NBR 14653 da ABNT adotamos o método do custo de reedição que 

constitui na identificação do custo de reprodução, descontada a depreciação do bem 

decorrente do desgaste, idade e obsolescência tecnológica, tendo em vista o estado em que 

se encontra. 

A avaliação do Galpão pelo método do custo de reedição tem várias vantagens 

técnicas, principalmente quando não há elementos de comparação no mercado. 

Com a identificação do valor do bem novo, utiliza se a depreciação através do método 

de Ross-Heideck. 

O valor atual das estruturas metálicas, instalações, complementos e da 

cobertura presentes no Galpão objeto da valoração é obtido pela dedução, do custo de 

reprodução como novas, da quantia correspondente à depreciação em conformidade 

com os ditames da NBR – 14653/2019; NBR – 12721/1992 e emenda a NBR – 

12721:1999 da ABNT; considerando os custos unitários básicos de construção 

calculados mensalmente pela SEINFRA e DER – MG, para a região Leste de Minas. 
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Para estimativa do valor o Galpão Industrial com 2.650,0 m2 de área construída foi 

aplicado o Método da Quantificação do Custo, que identifica o valor do bem ou de suas 

partes constituintes por meio de orçamentos analíticos, a partir das quantidades de serviços 

e respectivos custos diretos e indiretos. 

Os custos unitários de Construção foram obtidos a partir do levantamento de mercado 

efetuado pela SEINFRA e DER-MG, valido para municípios da região Leste de Minas, que 

apresentam os custos unitários básicos de construção para diversos tipos de edificações de 

diferentes padrões construtivos, referidos à data-base (Agosto/2023), que é adotada pelos 

diversos órgãos do Governo de Minas Gerais para efeito de orçamentos, cotação de preços 

e base de dados para utilização em licitações: 
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 Como não existe nenhuma obra que seja realizada a preço de custo, para que o Galpão 

objeto da perícia tenha sido planejado, o proprietário tenha adquirido seus componentes e ter 

sido construído no imóvel, há necessidade de se analisar o efeito “BDI” (Benefícios e 

Despesas Indiretas), parcela do valor do Galpão Industrial que engloba a remuneração do 

construtor, as despesas com impostos e com os serviços de auxílio à realização da obra.  

           As “despesas indiretas” são de dois tipos:  

i) fixas: aquelas que estão relacionadas diretamente com o faturamento e não dependem do 

tempo, isto é, se não houver faturamento não haverá despesa, como, por exemplo, encargos 

fiscais;  

ii) variáveis: aquelas não dispendidas diretamente na execução da obra, mas que lhe servem 

de suporte, tais como gastos administrativos com pessoal de gerência e de administração 

central e local; com o canteiro da obra, aluguéis, transportes, vigia, luz, água etc. Essas 

últimas despesas existirão durante todo o tempo da obra, quer ela esteja regular andamento, 

quer em ritmo mais lento ou até mesmo sem a execução de serviços.  

               O BDI entra na composição do preço final do Galpão, para reembolsar o construtor 

pelas despesas não calculadas no 

custo direto, como impostos, 

despesas administrativas, encargos 

financeiros, custos indiretos, [...], 

além de remunerar o lucro mínimo 

que mantêm a atividade. 

 No caso em tela, o BDI adotado 

considerando a localização das 

obras e serviços, o custo com 

transporte / frete dos materiais e 

equipamentos, também o custo de 

administração e custos operacionais 

relacionados às características da 

obra, adotamos o BDI de 30,14%. 
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➢ Valor da estrutura metálica do Galpão, incluindo a cobertura (Novo, base agosto de 

2023) = 2.650,0 m2 x (R$233,72/m2 + R$94,86/m2) + 30,14% = R$1.133.177,13. 

➢ Valor que não contempla o terreno, projetos executivos, fundações, terraplenagem, 

pavimentação, nem instalações elétricas e hidráulicas. 

 

A Depreciação do galpão industrial:   

  

É a desvalorização da edificação por desgaste decorrente do uso durante um certo 

período, obsolescência ou ainda por ação da natureza.  

É um conceito bastante conhecido em Contabilidade, todavia seus aspectos práticos 

são abordados no âmbito da arquitetura e da engenharia pelos Engenheiros Avaliadores.  

A vistoria constatou deficiência na conservação e manutenção técnica da estrutura 

metálica, como é o caso da corrosão presente em algumas vigas, calhas e na base de alguns 

pilares onde o aço manifesta o processo de corrosão e expansão lenta causando fissuras 

específicas e desplacamentos de camadas do revestimento protetor, com consequente 

redução gradual de espessura da peça e de sua resistência, caso não seja tratado o problema 

devidamente. 

  A depreciação pode ser definida 

como a perda de valor do bem, devido a 

modificações em seu estado ou qualidade, 

ocasionadas por: 

1.1. Decrepitude: Desgaste de suas partes 

constitutivas, em consequência de seu 

envelhecimento natural, em condições 

normais de utilização e manutenção. 

1.2. Deterioração: Desgaste de seus 

componentes em razão de uso ou 

manutenção inadequadas. 
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1.3. Mutilação: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes. 

1.4. Obsoletismo: Superação tecnológica ou funcional. 

A norma brasileira NBR 14653-2 (Avaliações de bens – Parte 2: Imóveis urbanos) 

define depreciação física como “a perda de valor em função do desgaste das partes 

construtivas de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioração ou mutilação”. 

A tabela Ross-Heideck é uma ferramenta utilizada na engenharia de avaliações para 

calcular a depreciação de construções, considerando diversos fatores.  

A depreciação consiste em uma série de coeficientes que são aplicados aos fatores 

depreciativos listados por Ross-Heideck. A combinação desses coeficientes permite calcular 

a depreciação do bem de forma mais precisa. 

 

Depreciação pelo método: ROSS-HEIDECKE (Considerando a idade e o estado 

em que se encontrava a edificação à época da vistoria, conforme descrito neste 

Laudo).  

  

Idade aparente 11 anos  

  

Vida útil da edificação 60 anos  
  

% vida útil = 18    

           

- Estado = "f"    
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D = 100 - K / 100  

K = 40,3 

D = 0,59  

Custo da estrutura nova: R$1.133.177,13. 

  

Área do Galpão: 2.650,0 m2 

 

Valor presente do galpão Industrial considerando a depreciação:  

  

R$ R$1.133.177,13 x 0,59 = R$668.574,51 (Seiscentos e sessenta e oito mil quinhentos e 

setenta e quatro reais e cinquenta e um centavos). Base dezembro de 2023.  

Teste de aderência 

 

O teste tem a finalidade de assegurar a aderência do valor identificado 

especificamente para o alvo da análise pericial baseado nas normas da ABNT, a 

confiabilidade das informações e a eficiência das operações ao que está ocorrendo no 

mercado. 

No caso em tela foi identificado o Fair Value de R$252,29 / m2.  

Fair Value, valor justo – que é o valor pelo qual o ativo pode ser negociado, ou um 

passivo liquidado, entre partes interessadas, conhecedoras do negócio e independentes entre 
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si, com a ausência de fatores que pressionem para a liquidação da transação ou que 

caracterizem uma transação compulsória.  

Em pesquisa de campo identificamos negociações de estruturas metálicas usadas 

(Galpões), em valores situados entre R$200,00 / m2 e R$336,43/m2: 

 
  R$336,43 / M2. S. PAULO. 

 
 

 

 
 

 
 

galpão barracão cobertura de 4.400,00 m² 
completo de telha, treliça e ferro U, será 
desmontado e entregue carregado na 
transportadora de preferência do comprador, 
galpão de ótima qualidade, podendo ser 
montado reto, alcançando uma cobertura ainda 
maior. Rua Hortêncio Ribeiro de Luna, João 
Pessoa / PB. Vendedor:  Ramon M. G. 
Valor: R$200,00 / m2. 
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Galpão Estrutura metálica Completo 
Arcos, telhas, travessas, colunas 
Completo Tudo feito em perfis de 5 e 6 
polegadas e cantoneiras 22 x 30 mts 
podendo aumentar até 36 mts de 
comprimento Estrutura completa em 
arco, desmontado * Telhas onduladas 
(0,55mm espessura) Pé direito de 6 
mts. Preço: R$150.000,00. R$227,27 / m2. 

 
 

Ficou demonstrado que o Fair Value identificado especificamente para o Galpão alvo, 

na condição em que se encontrava à época da vistoria se ajusta aos dados amostrais 

pertinentes, caracterizando montante consentâneo, proporcional e válido para descrever o 

bem sob valoração. 

 

 

As partes não formularam quesitos 
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8.0    Conclusão: 

 

Considerando o mercado imobiliário atual do município de Timóteo / MG e as 

características específicas da região geoeconômica na qual o bem objeto da valoração se 

encontra inserido (Vale do Aço) e a sua possibilidade de desmonte, revisão, transporte, 

montagem, novo uso / exploração e o estado de conservação, foi apresentado com base no 

disposto nas normas da ABNT para avaliação de Bens, série  NBR  14653 e legislações 

específicas, o que correria na venda do ativo ou o que seria pago pela transferência em uma 

transação não forçada entre participantes do mercado na data da mensuração.  

Tendo analisado todos os fatores influenciáveis concluímos que o valor do Galpão 

(Estrutura metálica e cobertura), objeto da valoração, minuciosamente descrito neste Laudo 

de Avaliação, no estado em que se encontrava à época da vistoria é de R$668.574,51 

(Seiscentos e sessenta e oito mil quinhentos e setenta e quatro reais e cinquenta e um 

centavos). Base dezembro de 2023.  

 

 

9.0 Anexos: 

 

- Referências bibliográficas. 

- Memorial fotográfico complementar. 

- Currículo do Perito do Juízo. 
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MEMORIAL FOTOGRÁFICO COMPLEMENTAR  

 

 
Foto 1.0: Vista aérea do Galpão e sua localização na Rua Manoel Malaquias Sousa, sem número. 

 

 
Foto 2.0. Av. Monsenhor Rafael, acesso para a Rua Manoel Malaquias Sousa. 

 

 
Foto 3.0. Portão de acesso ao terreno onde está o Galpão. Rua Manoel Malaquias Sousa, sem número. 
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Fotos 4.0; 5.0 e 6.0: Vistas da estrutura metálica do Galpão objeto da valoração. 
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Declaração de conformidade com o Código de Ética do CONFEA 

 

 O signatário atesta que a execução deste Laudo Pericial obedece criteriosamente aos 

seguintes princípios: 

- O imóvel objeto deste trabalho foi vistoriado pessoalmente pelo signatário deste Laudo. 

- O signatário não tem no presente, nem contempla no futuro, interesse nos bens envolvidos 

neste Laudo. 

- Este Laudo Pericial não apresenta condições limitativas apresentadas na introdução, ou 

porventura, em outra parte dele, que afetem as análises, opiniões ou conclusões nele contidas. 

- Este Laudo foi elaborado em observância estrita aos princípios do Código de Ética 

Profissional da Engenharia (CONFEA). 

 

Encerramento 

 

 O Perito Judicial coloca-se ao inteiro dispor para esclarecimentos, caso necessário. 

 O presente trabalho consta de 22 páginas, incluindo os anexos. 

 

 Montes Claros, em 19 de dezembro de 2023. 
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