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CAPÍTULO 1 
 

Preliminares. 

  

O presente Laudo tem por finalidade apresentar o valor de mercado 

de   01 (um) imóvel urbano, cuja matrícula 6.413 do 1º CRI de Bauru,  

situado à rua Professor Antônio Guedes de Azevedo, nº 11-57, município 

de Bauru, Estado de  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 extraída dos autos, não sendo cotejado neste trabalho eventuais 

restrições que não sejam de nosso conhecimento.  

Não estão previstos também impedimentos por questões 

ambientais, como por contaminação de solo, aterros irregulares não 

evidenciados. 

 Os valores dessa avaliação são válidos para a data base de 

julho/2022. 
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1.2 Vistoria. 

 

A vistoria foi realizada em 15/06/2022, onde fomos acompanhados 

pelo Administrador Judicial representado pelo seu preposto, Dr. Rogerio 

Barrichello Affonso. 

 

1- Rua Professor Antônio Guedes de Azevedo – lado esquerdo do imóvel 
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2- Rua Professor Antônio Guedes de Azevedo – lado direito do imóvel 

 

 

3- Vista frontal do imóvel 
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4- Corredor de entrada 

 

 

 

5- Corredor lateral de acesso a cozinha e vestiário 
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6- Caixas de força desativadas 

 

 

7- Cozinha 
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8- Caixa de força desativada 

 

 

9- Corredor de acesso aos fundos 
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10- Almoxarifado 

 

 

 

11- Sanitário Feminino 
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12- Sanitário Masculino 

 

 

13- Vestiário 
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14- Sanitário do Galpão 

 

 

15- Detalha sanitário do Galpão 
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16- Detalhe sanitário do Galpão 

 

 

 

 

17- Galpão 

 

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
00

20
88

-1
4.

20
19

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

B
91

B
0D

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
 M

A
U

R
IC

IO
 D

E
LL

O
V

A
 D

E
 C

A
M

P
O

S
 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

3/
09

/2
02

2 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
22

70
29

70
48

6 
   

 .

fls. 3385



 

13 
 

 

18- Cobertura telhas trapezoidais 

 

 

 

 

19- Fundos do Galpão 
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20- Edícula aos fundos 

 

 

 

21- Detalhes da Edícula – Parte interna e churrasqueira 
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22- Cobertura da Edícula 

 

 

 

 

23- Fundos do Imóvel 

 

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
00

20
88

-1
4.

20
19

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

B
91

B
0D

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
 M

A
U

R
IC

IO
 D

E
LL

O
V

A
 D

E
 C

A
M

P
O

S
 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

3/
09

/2
02

2 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
22

70
29

70
48

6 
   

 .

fls. 3388



 

16 
 

 

24- Vista do Galpão pelos fundos 

 

 

 

1.3 Descrição sumária do Imóvel. 

 De acordo com Matrícula 6.413, trata-se de um lote de terreno com área 

de 606,90 m² e área construída de 306,23 m².  

A área territorial está citada na AV.7/6.413 com data de 8 de julho de 

2014. 

A área das construções está citada na AV. 9/6.413 com data de 22 de 

junho de 2015. 

 O imóvel está localizado na rua Professor Antônio Guedes de Azevedo, 

nº 11-57, Vila Industrial, Bauru, SP. 

 As informações de localização encontram-se na A.8/9.413 com data de 

22 de junho de 2015. 

As informações de construções encontram-se na Av.9/6.413 com data 

de 22 de junho de 2015. 

No capítulo 5 (Anexos) do presente laudo, será disponibilizada uma 

cópia da matrícula.  
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1.4 Benfeitorias. 

  A região conta com redes de água potável, esgoto, energia elétrica e 

internet. Pavimentação asfáltica e calçadas em boas condições. 

O Imóvel está situado a aproximadamente 4,0 Km da Rodovia Cmte. João 

Ribeiro de Barros. 

A região é beneficiada por escolas, supermercados, comércios, posto de 

combustível, Hotel. Destaque para o Ginásio de Esportes Panela de Pressão e 

Núcleo de Saúde Falcão Mário Pinto de Avelar Fernandes. 

 

 
Vista panorâmica Macro região (Google Maps) 

 

IMÓVEL 

ROD. CMTE. 

JOÃO RIBEIRO 

DE BARROS 
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Vista panorâmica da região do Imóvel (Google Maps) 

 

 
Vista aérea do Imóvel (Google Maps) 

    

IMÓVEL 

IMÓVEL 
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1.5 Zoneamento. 

  

 De acordo com a Lei Municipal 2339 de 1982, o imóvel está situado em 

Zona de Serviços (ZS), podendo haver atividades de uso residencial, 

multifamiliar, comercial e de serviços, obedecendo aos parâmetros 

estabelecidos nessa Lei quanto ao incômodo permissível por atividade. 

Para maiores informações, deve-se consultar o quadro 12 da referida Lei que 

indica as atividades permissíveis e toleráveis, bem como informações de área e 

recuos. 

A baixo, o link para consulta, onde o interessado deve pesquisar pelo Texto 

original. 

https://sapl.bauru.sp.leg.br/consultas/norma_juridica/norma_juridica_mostrar_proc?cod

_norma=2409  

 

Mapa de zoneamento - ZS 

 

QUADRA DO IMÓVEL 
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Quadro 12 
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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 (Liquidez Imediata): 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. 
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2.2 Consultas efetuadas 

 Foram utilizadas as seguintes fontes para consulta e panorama de 

mercado referente ao imóvel avaliando. 

 

ELEMENTO CONDIÇÃO LOCAL VALOR (R$) ANUNCIANTE CONTATO 

1 Oferta V. Idustrial 95.000,00 Imobiliária Grizoni www.imobiliaria grizoni.com.br 

2 Oferta V. Idustrial 95.000,00 Casa & Cia Imobiliária www.casaecia.com.br 

3 Oferta V. Idustrial 95.000,00 J Broker Imóveis www.jbrokerimoveis.com.br  

4 Oferta V. Idustrial 95.000,00 Roberval Leal Corretor (14) 99878-2212 

5 Oferta V. Idustrial 165.000,00 Julio Dellasta Imóveis www.juliodellastaimoveis.com.br  

6 Oferta V. Idustrial 79.000,00 Julio Dellasta Imóveis www.juliodellastaimoveis.com.br  

7 Oferta V. Idustrial 230.000,00 Centro SP Imobiliária www.centrospimobiliaria.com.br  

 
 
 
 
 

 
 

Elemento 1 – Terreno 
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Elemento 2 – Terreno 

 
 
 

 
Elemento 3 -Terreno 
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Elemento 4 – Terreno 

 
 
 
 

 
Elemento 5 – Terreno 
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Elemento 6 – Terreno 

 
 
 
 

 
Elemento 7 – Terreno 
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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, foi utilizado o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado onde 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 por se tratar de Massa falida. 

 

ANÁLISE ESTATÍSTICA DAS AMOSTRAS 

VALOR m² 
(R$) 

FT. 
OFERTA 

(Fo) 

VALOR m² 
(R$) - 

DEDUZIDO 
Fo. 

FATOR 
ÁREA (Fa) 

Ft. 
LOCAL. 

(Fl) 

PREÇO 
HOMOGENEIZADO 

(R$/m²) 
(Xi-X)² PH/MÉDIA 

896,23 0,90 806,60 1,012 1,00 734,53 54.134,53 1,46 

703,70 0,90 633,33 1,006 1,00 573,26 5.098,58 1,14 

593,75 0,90 534,38 1,001 1,00 481,64 408,78 0,96 

593,75 0,90 534,38 1,001 1,00 481,64 408,78 0,96 

458,33 0,90 412,50 0,995 1,00 369,40 17.546,90 0,74 

438,89 0,90 395,00 0,994 1,00 353,34 22.057,95 0,70 

638,89 0,90 575,00 1,003 1,00 519,21 300,95 1,03 

 

 

 

 

 

 

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
00

20
88

-1
4.

20
19

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

B
91

B
0D

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
 M

A
U

R
IC

IO
 D

E
LL

O
V

A
 D

E
 C

A
M

P
O

S
 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

3/
09

/2
02

2 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
22

70
29

70
48

6 
   

 .

fls. 3399



 

27 
 

 
            Coeficiente de variância inferior a 30% 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ÁREA 
CONST.

ÁREA TERRENO

499,53 306,23 606,90

128,47

25,72%

7 LIMITES V. MERCADO

80,00% L SUPERIOR 344.865,29

20,00% MÉDIA 303.167,42

1,41 L INFERIOR 261.469,55

68,71

568,24

499,53

430,83

MÉDIA - R$/m²

VALOR DO TERRENO (Vt) - R$

LIMITE INFERIOR

COEFIC. DE VARIÂNCIA

GRAUS DE LIBERD. (n-1)

INTERV. DE CONFIANÇA

NÍVEL DE CONFIANÇA

DISTRIBUIÇÃO t

t*S/RAIZ(n-1)

LIMITE SUPERIOR

MÉDIA

DESVIO PADRÃO

INFERÊNCIA ESTATÍSTICA

300,00

400,00

500,00

600,00

700,00

800,00

900,00

350,00 450,00 550,00 650,00 750,00 850,00 950,00

Dispersão
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VALOR DAS CONSTRUÇÕES E BENFEITORIAS (VCB) 

 

No imóvel avaliando consta área total construída de 

aproximadamente 306,23 m². 

O valor das construções é dado pela expressão a seguir: 

 

VC = Qc x Ac x Pc x Foc 

Vc – Valor das construções 

Qc - Valor unitário da construção – CUB 

Ac – Área das construções 

Pc – Padrão construtivo 

Foc - Fator de depreciação pela idade e estado de conservação 

 

O custo unitário de benfeitoria foi estipulado através do índice 

padrão do metro quadrado das construções padrão GI, valor publicado 

pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil do estado de São Paulo – 

SINDUSCON SP, onde foram adotados os valores publicados em junho 

de 2022, sendo essa a última publicação conforme apresentada abaixo: 

 

 

A partir do valor de metro quadrado das construções GI, 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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Classificação do imóvel 
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Quadro 1 – Estado de conservação - Ec 
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Estado de conservação – Fator k 
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Valor Das construções (Vc) 

 

   Idade das construções – 7 anos 
   Padrão simples   
   Vida referencial – 60 anos 
 
 

 
 

 

 

 

Valor do Imóvel (Vi) 

Valor do imóvel é a resultante da soma do valor do terreno e das 

construções, dado pela seguinte expressão: 

Vi = Vt + Vc 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

208.888,01

1.021,55

306,23

1,206

0,554

Qc = valor unitário da construção - CUB

Pc = coeficiente padrão construtivo

Foc = fator de depreciação pela idade e estado de conservação

VC = Qc x Ac x Pc x Foc

Ac = área das construções - m²

Limite superior (LS) 553.753,30

512.055,43

Limite inferior (LI) 470.357,56

Média (m)

VALORES ESTATÍSTICOS (Ve)
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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 

2 

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 8 

*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 
8 

 

Enquadramento no Grau II de fundamentação de acordo com a pontuação obtida e critérios 
obrigatórios. 
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3.2 Valor de Venda  

 

 

 
VALOR DE MERCADO 

 
R$ 470.357,56 

(quatrocentos e setenta mil, trezentos e cinquenta e sete reais e 
cinquenta e seis centavos) 

 
   

 De acordo com as impressões de vistoria, bem como do estado geral de 

conservação do imóvel, definiu-se como valor de Mercado o limite inferior 

estatístico analisado. 
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CAPÍTULO 4 
 

 

Encerramento 

 

 

Encerramos o presente laudo com 46 (quarenta e seis) páginas digitadas 

somente no anverso, que fundamentam as conclusões deste trabalho, 02 (dois) 

anexo e relatório fotográfico, sendo que este laudo vai devidamente assinado 

pelo seu responsável técnico. 

 

 

 
 
 

Mauá, 22 de julho de 2022. 
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Assinado de forma digital por 
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CAPÍTULO 5 
 

 

 

Anexos 

 

ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) 
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