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SOLICITANTE 

 
2ª VARA CÍVEL – GARÇA - SP 

Processo nº 1004958-98.2017.8.26.0201 
Massa falida Eletromatic Controle e Proteção Ltda. 

 

 

LOCAL DA VISTORIA 
Av. Dr. Labiano Costa Machado, 2.906 

Garça – São Paulo 
 

 

VALOR DA AVALIAÇÃO 

 

 

Valor de Mercado (VM)  

R$ 5.039.500,00 
 (Cinco milhões, trinta e nove mil e quinhentos reais). 

 

 

 

 

ART (Anotação de Responsabilidade Técnica). Lei Federal 6.496 de 07/12/1977. 

ART nº 28027230191527822 
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CAPÍTULO 1 

Preliminares. 
  

Objetivo. 
 

 

O presente Laudo tem por finalidade apresentar o valor de mercado de   01 (um) imóvel 
industrial localizado na Av. Dr. Labiano Costa Machado, 2.906, Garça – São Paulo 

. 
 
A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos: 
a) Localização no município. 
b) Valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na região. 
c) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores imobiliários 

que influenciam no valor do imóvel. 
d) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR-14653-1 e 14653-2 

da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e das recomendações 
técnicas do IBAPE Nacional – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias. 
 

Cumpre-se informar que toda a documentação referente ao imóvel foi fornecida 
pelo solicitante, não sendo cotejado neste trabalho eventuais restrições que não sejam 
de nosso conhecimento.  

 
 Os valores dessa avaliação são válidos para a data base de maio/2020. 

A matrícula foi coletada no site www.arisp.com.br da Associação dos 
Registradores Imobiliários de São Paulo em 22/05/2020 às 14:34:37. 

 

1.2 Vistoria. 
 

 

A vistoria foi realizada em 27/04/2020, onde fomos acomapanhados pelo Administrador 
Judicial na pessoa do Dr. Rogério Barrichello. 

Na ocasião o imóvel encontrava-se com suas atividades fabris fora de operação e sob 
guarda de segurança privada. 
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1.3 Descrição sumária do Imóvel. 
 
Matrícula: 13.592 – 1º CRI de Garça – SP. 
Área do terreno: 3.750,00 m². 
Área construída: 3.039,55 m². 
 

 
Galpão industrial de alvenaria, paredes de bloco de concreto revestido com 

argamassa tipo reboco cimentício. Cobertura do prédio com telhas trapezoidais 
metálicas, inclusive o fechamento lateral externo do prédio é revestido por essas telhas. 
Prédio composto por área fabril, Recepção (Guarita), escritórios e estacionamento 
externo. 

O imóvel está boas condições de conservação. Suas instalações estão adequadas 
para o fim que se destina, ou seja, processos de produção, contando com vestiários, 
banheiros e refeitório. 

O prédio é bem ventilado, com pé-direito de aproximadamente 09 metros e piso 
para suportação de carga, sendo que para se assegurar a capacidade máxima de 
suportação seria necessário sondagem de solo, que no caso não foi realizada nesse 
momento. 

Imóvel situado em Zona Industrial, podendo ser concebida qualquer atividade de 
processo de fabricação, transformação, serviços ou comércio atacadista.  

Não é permitido construção de residências e não há limite de gabarito, conforme 
informações da Prefeitura Municipal de Garça. 

Conforme matrícula 13.592, Registro 20, o imóvel consta Hipotecado aos credores 
Banco Itau Unibanco, CNPJ  60.701.190/0001-04 e Itauleasing, CNPJ 49.925.225/0001-
48 com data de 21/05/2013. 

 
 
 

 
Vista aérea da região – imagens site Google Maps 
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Vista aérea do imóvel – site Google Maps 
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Medidas aproximadas – site Google Maps 

 

1.4 Benfeitorias. 
 

O imóvel apresenta edificações com características industriais. 

Possui alimentação elétrica trifásica com transformador de 300 KVA, além de contar 
também com ponto monofásico que no momento da vistoria encontrava-se desativado. 

A infraestrutura do local é dotada de água potável, redes de esgoto sanitário, energia 
elétrica, conforme informado acima, sistema de telefonia e internet. 

As vias são revestidas com pavimentação asfáltica. 

A região ainda conta com postos de combustíveis, supermercados, hotéis, sistemas de 
saúde, Hospital, padarias e farmácias. 

O imóvel encontra-se a aproximadamente 3 Km do Fórum de Garça-SP. 
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CAPÍTULO 2 

Critérios das avaliações 

2.1 Das definições  
 

A seguir, apresentamos as definições para os termos técnicos apresentados neste 
Laudo de Avaliação, conforme texto da NBR 14653- parte 2, que regulamenta o assunto 
e Norma IBAPE que complementa esse trabalho. 
 
Valor de Mercado: Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado 
vigente. 
 
Valor de Liquidação Forçada: Condição relativa à hipótese de uma venda compulsória 
ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado. Conforme IBAPE/SP, é o 
valor para venda compulsória, típico de leilões e também muito utilizado em garantias 
bancárias. Quando utilizado deve também ser usado o valor de mercado. 
 
Depreciação física: Perda de valor em função do desgaste das partes construtivas de 
benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioração ou mutilação. 
 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado do 
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, 
constituintes da amostra. 
 

2.2 Consultas efetuadas 
 Foram utilizadas as seguintes fontes para consulta e panorama de mercado 
referente ao bem em questão. 
 
Elemento 1 - Terreno – Oferta. 

Local: José Ribeiro – Garça - SP. 
Área: 182 m² 

Valor: R$ 71.844,00 

Fonte anunciante:Sidnei R. Ramos 

Contato do anunciante: (11) 3852-7888 

 

Elemento 2 - Terreno – Oferta. 

Local: Cascata – Garça - SP. 
Área: 1.072 m² 

Valor: R$ 390.000,00 

Fonte anunciante:Scalzitti e Auerbach Imobiliária 

Contato do anunciante: (11) 3258-0563 
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Elemento 3 - Terreno – Oferta. 

Local: Centro – Garça - SP. 
Área: 400 m² 

Valor: R$ 100.000,00 

Fonte anunciante: Prime Imóveis 

Contato do anunciante: (19) 3397-7566 

 

Elemento 4 - Terreno – Oferta. 

Local: José Ribeiro – Garça - SP. 
Área:  190 m² 

Valor: R$ 77.015,00 

Fonte anunciante: Janio Imóveis 

Contato do anunciante: (11) 3311-9922 

 

Elemento 5 - Terreno – Oferta. 

Local: José Ribeiro – Garça - SP. 
Área: 183 m² 

Valor: R$ 69.675,00 

Fonte anunciante: Janio Imóveis 

Contato do anunciante: (11) 3311-9922 

 

Elemento 6 - Terreno – Oferta. 

Local: José Ribeiro – Garça - SP. 
Área: 186 m² 

Valor: R$ 78.294,00 

Fonte anunciante: Janio Imóveis 

Contato do anunciante: (11) 3311-9922 
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2.3 Apresentação dos valores 
 

  Abaixo estão indicados os fatores de homogeneização considerados nesse 
trabalho. 

Fator oferta (Fo). 
Fator área (Fa). 
Fator localização (Fl) 
 
Para a definição dos valores de mercado, foram homogeneizados os valores de 

oferta dos elementos de pesquisa para se adequarem ao modelo do Imóvel avaliando. 
Além disso, a depreciação baseou-se na possibilidade de venda em curto prazo, 
inclusive Leilão, considerando a baixa expectativa comercial para imóveis atualmente, 
devido a pandemia do COVID-19, conforme retratado no panorama imobiliário e demais 
cenários econômicos em nosso país. 

 
 
 

VALOR DO TERRENO (Vt) 
 
 

Homogeneização dos valores elementos de pesquisa. 
 

ELMENTOS DE PESQUISA 

AMOSTRA CONDIÇÃO VALOR DO 
IMÓVEL (R$) ÁREA (m²) VALOR /m² 

1 OFERTA 71.844,00 182,00 394,75 

2 OFERTA 390.000,00 1.072,00 363,81 

3 OFERTA 100.000,00 400,00 250,00 

4 OFERTA 77.015,00 190,00 405,34 

5 OFERTA 69.675,00 183,00 380,74 

6 OFERTA 78.294,00 186,00 420,94 
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VALOR DO TERRENO 

VALOR 
m² (R$) 

FT. 
OFERTA 

VALOR m² 
(R$) - 

DEDUZIDO 
Fo. 

FATOR 
ÁREA 

Ft. 
LOCAL. 

PREÇO 
HOMOGENEIZADO 

(R$/m²) 
(Xi-X)² PH/MÉDIA 

394,75 0,90 355,27 0,74 1,00 264,62 350,06 1,08 

363,81 0,90 327,43 0,74 1,00 241,41 20,32 0,98 

250,00 0,90 225,00 0,70 1,00 158,29 7.677,98 0,64 

405,34 0,90 364,81 0,75 1,00 272,63 713,60 1,11 

380,74 0,90 342,66 0,74 1,00 254,08 66,72 1,03 

420,94 0,90 378,84 0,75 1,00 284,45 1.485,35 1,16 

 
 
 
 
 

ANÁLISE ESTATÍSTICA 
AMOSTRAS 

MÉDIA - R$/m² 245,91 

DESVIO PADRÃO 45,42 

COEFIC. DE VARIÂNCIA 18,47% 

GRAUS DE LIBERD. (n-1) 6 

INTERV. DE CONFIANÇA 80,00% 

NÍVEL DE CONFIANÇA 20,00% 

DISTRIBUIÇÃO t 1,44 

t*S/RAIZ(n-1) 26,70 

LIMITE SUPERIOR 272,61 

MÉDIA 245,91 

LIMITE INFERIOR 219,22 
Coeficiente de variância abaixo de 30%. 

 
 
 

VALOR DAS CONSTRUÇÕES E BENFEITORIAS (VCB) 
 

No imóvel avaliando consta área total construída de 3.039,55 m² (três mil e trinta 
e nove metros quadrados aproximados) indicados na matrícula nº 13.562 do 1º CRI de 
Garça – SP. 

O valor das construções é dado pela expressão a seguir: 
 

VC = Qc x Ac x Pc x Foc 
 
 

 
100,00

150,00

200,00

250,00

300,00

200,00 250,00 300,00 350,00 400,00 450,00

DISPERSÃO VALORES AMOSTRAIS
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O custo unitário de benfeitoria foi estipulado através do índice padrão do metro 

quadrado das construções padrão R8-N, valor publicado pelo Sindicato da Indústria da 
Construção Civil do estado de São Paulo – SINDUSCON SP, onde foram adotados os 
valores publicados em abril de 2020, sendo essa a última publicação conforme 
apresentado abaixo: 
 

 
 
 
 
 

À partir do valor de metro quadrado das construções R8-N, adotamos os 
coeficientes próprios de cada edificação característica, embasados no estudo de valores 
de edificações de imóveis urbanos (VEIU) de publicação do IBAPE SP (Instituto Brasileiro 
de avaliações e Perícias do Estado de São Paulo), conforme tabelas a seguir. 
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Índice Padrão Construtivo - Pc 

 
2.2.3 

 
Padrão Simples 

 
0,982 

 
1,125 

 
1,268 
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Quadro 1 – Estado de conservação - Ec 
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Tabela 2 – Coeficiente de Hoss-Heideck - K 
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Área construída: 3.039,55 m² 
Padrão construtivo: Comercial, serviço e industrial, Galpão padrão médio. 
Índice Tabela Ibape: 1,125. 
Valor R8-N/m²: R$ 1.433,26 (CUB SINDUSCON – abril/20) 
Idade: 28 anos (Vida útil restante – 32 anos). 
Estado de conservação: Regular. 
Fator de depreciação pelo estado de conservação (Foc): 0,840 
 
 

VALOR DAS CONSTRUÇÕES E BENFEITORIAS (Vb) 
 

 
 
 
 

 
VALORES ESTATÍSTICOS DO IMÓVEL 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.117.251,92

1.433,26

3.039,55

1,125

0,840

Qc = valor unitário da construção - CUB

VC = Qc x Ac x Pc x Foc

Ac = área das construções - m²

Pc = coeficiente padrão construtivo

Foc = fator de depreciação pela idade e estado de conservação

Valor de 
Mercado 

(VM)

5.139.535,95

5.039.426,83

4.939.317,71

VALOR DO IMÓVEL (Vi)

Limite superior (LS)

Média (m)

Limite inferior (LI)
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CAPÍTULO 3 

Resultado da Avaliação 
 

3.1 Fundamentação. 
 

Item Descrição 
Grau de Fundamentação 

Pontuação 
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 

2 

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados 

12 5 3 2 

3 
Identificação dos 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 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas 

as características 

dos dados 

correspondentes 

aos fatores 

utilizados 

1 

4 

Intervalo admissível de 

ajuste para o para o 

conjunto de fatores 

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

TOTAL DE PONTOS 7 

*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 heterogênea. 

 

 
Graus III II I Obtido 

Pontuação mínima 10 6 4   

Itens obrigatórios no grau 

correspondente 

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 
7 

 

Enquadramento no Grau II de fundamentação de acordo com a pontuação obtida e critérios obrigatórios. 
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3.2 VALORES DE VENDA  
 

 

 
VALOR DE MERCADO (VM) 

 

 
R$ 5.039.500,00 

(Cinco milhões, trinta e nove mil e quinhentos reais). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPÍTULO 4 

 

Documentação fotográfica 
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1- Frente do imóvel – Av. Dr. Labieno C. Machado 
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2- Vista da Avenida Dr. Labieno C. Machado 

 
3- Lateral e fundos – Rua Washington Guanaes 

 

 

 

 
4- Pátio de entrada 
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5- Pátio de entrada – Acesso carga e descarga de materiais 

 

 

 

 
6- Recepção – Guarita 
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7- Vista interna do pátio de entrada principal 

 

 

 
8- Banheiro Masculino 
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9- Refeitório 

 

 

 
10- Corredor de acesso ao administrativo e área de produção 
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11- Administrativo 

 

 

 
12- Área de materiais 
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13- Área Logística 

 

 

 
14- Área produção e mezanino 
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15- Área laboratório 

 

 
16- Banheiro feminino 
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17 e 18- Área logística materiais 

 

 

 
19- Área de montagens 
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20- Vista periférica 
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CAPÍTULO 5 

 

 

 

 

Encerramento 
 

 

Encerramos o presente laudo com 41 (quarenta e uma) páginas digitadas somente no 
anverso, que fundamentam as conclusões deste trabalho, 02 (dois) anexos e relatório fotográfico, 
sendo que este laudo vai devidamente assinado pelo seu responsável técnico. 

 

 
 
 
 

Mauá, 25 de maio de 2020. 
 

 

 

 

 

 

 

José Carlos Santos Brito 
Engenheiro Civil 

Crea: 5061731165-SP 

 
 

 

 

 

 

 

 

Rogério Alves 
Diretor 

Caruzy Engenharia Industrial 
CNPJ 24.541.616/0001-38 
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CAPÍTULO 6 

 

 

 

Anexos 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ART – Anotação de Responsabilidade Técnica 
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