
 
 

 

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DA 12ª VARA CÍVEL DO FORO 

CENTRAL 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo nº 1103386-25.2020.8.26.0100 

 

ATLASMAQ DO BRASIL INDUSTRIA E COMERCIO DE MÁQUINAS LTDA, 

pessoa jurídica já devidamente qualificada, através de seu advogado e procurador que 

esta subscreve, vem respeitosamente à presença de Vossa Excelência, nos autos da 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL que move em face de SN INDÚSTRIA 

METALURGICA LTDA E OUTROS, em que atenção ao r. despacho de fls. 379/380, 

apresentar declaração de (3) três corretores, quais sejam: 

 

Corretor Valor da avaliação  

PAULO ROBERTO DIAS FAVINI (A) R$ 1.821.234,43 Doc. 01 

MAURICIO RODRIGUES DA SILVA (B) R$ 1.676.359,48 Doc. 02 

EDSON ROGUIGUES DA SILVA (C) R$ 1.537.658,17 Doc. 03 

Média das avaliações (A + B + C ÷ 3) R$ 1.678.417,36  

  

Além do mais, a exequente apresenta 3 (três) anúncios publicitários de imóveis 

paradigmas da região, conforme links e documentos em anexo (Doc. 04/06). 
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 https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-2-quartos-

chacara-do-solar-i-bairros-santana-de-parnaiba-com-garagem-600m2-venda-

RS1750000-id-2509066113/ 

 

 https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-jardim-jurupari-

fazendinha-bairros-santana-de-parnaiba-com-garagem-510m2-venda-RS1880000-id-

2645362953/ 

  

 https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-jardim-isaura-

bairros-santana-de-parnaiba-com-garagem-500m2-venda-RS1700000-id-

2727296773/?utm_source=direct&utm_medium=shared_link 

 

 Termos em que, pede e deferimento. 

 

 São Paulo, 18 de dezembro de 2024. 

 

 

 FELIPE ALEXANDRE VIZINHANI ALVES 

 OAB/SP n° 235.380 
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Avaliador de Imóveis 
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 E para que se produzam os seus efeitos legais, PAULO ROBERTO DIAS 

FAVINI, Corretor de Imóveis, inscrito no CRECISP sob o nº 88644-F, Avaliador de 
Imóveis inscrito no COFECI/CNAI sob o nº 30842, assina e certifica esta AVALIAÇÃO 
DE IMÓVEL DO TIPO INDUSTRIAL, contendo 19 (dezenove) páginas. 
 
 
São Paulo, 16 de dezembro de 2024. 
 
  

Avaliador de Imóveis 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
VALOR DE MERCADO 

DE ACORDO COM NORMA ABNT – NBR 14653 E LEI 6530/78. 

 

 
 

1 SOLICITANTE 
 

 

“ATLASMAQ BRASIL INDÚSTRIA E 
COMÉRCIO DE MÁQUINAS LTDA” 

 
 

2 IMÓVEL AVALIANDO  

 
 

 
 

3 LOCALIZAÇÃO 

 
 

Rua Rio de Janeiro, 953 - Chácara do Solar - Setor I 
Chácaras D - Quadra 2B - Lote 21 / 0 

Santana de Parnaíba - SP - CEP 06530-020 
 
 
 
 

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
10

33
86

-2
5.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

u3
nk

zT
N

I.
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

 F
E

LI
P

E
 A

LE
X

A
N

D
R

E
 V

IZ
IN

H
A

N
I A

LV
E

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
 1

8/
12

/2
02

4 
às

 1
0:

55
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

51
78

78
   

  .

fls. 404



Página2 

PTAM MRSX584016091 - 12/2024                                                                                   MAURICIO RODRIGUES DA SILVA 
                                                             CRECISP 112341 – CNAI 016091 
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
VALOR DE MERCADO 

DE ACORDO COM NORMA ABNT – NBR 14653 E LEI 6530/78. 

 

 
 

4 OBJETIVO 
 

 
Por solicitação de Atlasmaq Brasil Indústria e Comércio de 
Máquinas Ltda., inscrita no CNPJ sob o nº 02.963.600/0001-80, 
com sede na Rua Piratininga, 607, Brás, São Paulo, SP, CEP 
04884-370, constitui objeto do presente trabalho o parecer de 
valoração para efeito de valor real. 
 
 
 

 
 

5 NÚMERO DO PARECER 
 

 
O Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica foi realizado de 
acordo com as normas da ABNT - NBR 14.653 da Lei 6.530/78 e 
Resolução COFECI no. 1066/2007. 

 
 
 
 

No. DO PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA - “PTAM” 

 

 

 

PTAM MRSX584016091 - 12/2024 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
VALOR DE MERCADO 

DE ACORDO COM NORMA ABNT – NBR 14653 E LEI 6530/78. 

 

 
 

6 DA COMPETÊNCIA / ABNT – NBR 14653 
 

 
DA COMPETÊNCIA (LEI 6.530/78). Art. 1º - O exercício da 
Profissão de Corretor de Imóveis, no Território Nacional, é regido 
pelo disposto na Lei 6530/78. Este parecer foi elaborado de 
conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 de maio 
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido: Art. 3º - Compete 
ao Corretor de Imóveis, exercer a intermediação na compra, venda, 
permuta e locação de imóveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto à 
comercialização e ou locação imobiliária. Atende ainda as 
Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis 
(COFECI) nos 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 
1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que 
dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a 
elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e que 
regulamentam a sua forma de elaboração. 
 
 

6.1 Partes da ABNT / NBR A ABNT/NBR 14653 
 

 
É constituída pelas seguintes partes, sob o título geral “Avaliações 
de Bens”. 
Parte 1: Procedimentos gerais; 
Parte 2: Imóveis urbanos; 
Parte 3: Imóveis rurais; 
Parte 4: Empreendimentos; 
Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais 
em geral; 
Parte 6: Recursos naturais e ambientais; 
Parte 7: Patrimônio histórico 
 
Esta parte da NBR 14.653-1 desempenha o papel de guia, 
indicando os procedimentos gerais para as demais partes e 
somente será utilizável em conjunto. 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
VALOR DE MERCADO 

DE ACORDO COM NORMA ABNT – NBR 14653 E LEI 6530/78. 

 

 
 

7 ABREVIATURAS 
 

 

IA – Imóvel em Avaliação 

CRECI-SP – Conselho Regional de Corretores de Imóveis de 

São Paulo 

CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

Art. – Artigo 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas 

NBR – Normas Brasileiras 

M2 – Metro quadrado 

IPTU – Imposto predial, territorial e urbano. 

R – Referenciais 

V.V – Valor de venda 

V.L – Valor da locação 

A.T.C – Área Total construída 

A.T.T – Área Total do Terreno 

AT – Área do terreno 

C.M2 – Custo por metro quadrado 

V.G.V ou V.G.L – Valor global da venda ou locação 

V.M – Valor médio 

TG – Total Geral 

MG – Média geral 

I.A.C – Idade aparente da construção 

DTC – Depreciação por Tempo de Construção 

R.F.D – Resultado do fator de depreciação 
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8 METODOLOGIA APLICADA 
 

Pelo fato de ser efetuado um Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica para um imóvel no estado em que se encontra, o 
formato escolhido foi o “MÉTODO COMPARATIVO”, que possibilita 
identificar junto ao MERCADO IMOBILIÁRIO imóveis com 
características semelhantes ao AVALIANDO, conforme as Normas 
NBR14653-1 e 14653-2 da ABNT. 
Optamos por encontrar a MÉDIA entre os IMÓVEIS 
REFERENCIAIS considerando que são semelhantes entre si e ao 
próprio IMÓVEL AVALIANDO (IA), aplicando a devida 
HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS e estabelecendo o seu Valor 
Real. 

 
 

9 PRELIMINARES 
 

 
9.1 Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de 
mercado do imóvel localizado na Rua Rio de Janeiro, 953, Chácara 
do Solar, Setor I, Chácaras D - Quadra 2B - Lote 21 / 0, Santana de 
Parnaíba, SP, CEP 06530-020.  
 
9.2 O valor REAL de um imóvel é afetado por inúmeros fatores, mas 
alguns critérios se destacam para a formação do preço, como: a 
localização, o tamanho, o estado de conservação e fatores 
mercadológicos que influenciam na oferta e na procura dos imóveis. 

 
9.3 A Chácara do Solar I é uma região estratégica para empresas 
que buscam instalações industriais próximas às principais vias de 
transporte do estado de São Paulo. A disponibilidade de grandes 
terrenos e galpões, aliada à infraestrutura adequada para 
operações logísticas, torna a área atrativa para diversos setores 
industriais. 
 
9.4 A cópia do Demonstrativo de Lançamento no Cadastro 
Imobiliário e da Matrícula, documentos utilizados como informativos 
para a elaboração deste parecer técnico, foram fornecidos pelo 
solicitante. 
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10 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 
 
IPTU nº 24324.62.05.0578.00.000 

Área do terreno:  1.250,00 m2 

Testada:  25,00 m 

Área construída: 656,86 m2 

Tipo de Construção: Indústria  

 

Matrícula: 28.224 

Cartório de Registro de Imóveis de Barueri 

Livro 2      Ficha / Folha de 1 a 3 

Frente: 25,00 m 

Fundos: 25,00 m 

Profundidade lado esquerdo: 50,00 m 

Profundidade lado direito: 50,00 m 

Área total: 1.250,00 m²  

 
 

11 MAPA DA REGIÃO 
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12 HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 

Homogeneização: Valor de mercado 
 
IA = (valores referenciais (01 a 04) x (m² IA)) 

04 
 
 
 
 

13 GRÁFICO 
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14 TABELA DE CÁLCULOS 
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15 CONCLUSÃO 
 

 
Aplicando técnicas modernas de avaliações que contribuíram para a 
formação da convicção dos valores aqui expressos, CONCLUÍMOS 
que:  
 
O valor de mercado representa, nesta data, a importância de 
R$1.676.359,48 (UM MILHÃO, SEISCENTOS E SETENTA E SEIS 
MIL, TREZENTOS E CINQUENTA E NOVE REAIS E QUARENTA 
E OITO CENTAVOS).  
 
Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 
expedida comercialmente, que se louva em informações obtidas 
junto ao mercado imobiliário, considerando imóveis com 
características e localização socioeconômico semelhante, deve-se 
prever uma possível variação de até 5% nos valores acima 
expressos (-5% ou +5%), diante dos interesses inerentes do próprio 
mercado. 
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16 IPTU 24324.62.05.0578.00.000
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17 MATRÍCULA 28.224 
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MAURICIO RODRIGUES DA SILVA 
 

 
 
 
 
Brasileiro - Casado - 53 anos 
Rua Altena, 194 - Jardim Catarina 
São Paulo - CEP 03910-030 
Contato: (11) 3422-3458  /  99733-6810 
E-mail: mauriciorsx@creci.org.br 
CNAI 016091 
Corretor de imóveis - CRECI-SP 112341 
 
Bacharel em Direito 
 
Nomeação como Membro Voluntário para perícias de avaliação 
mercadológica perante os Tribunais, Ministério Público Estadual e 
Federal, Autarquias e demais órgãos e entes solicitantes – 
12/12/2016. 
 
Formação para Perito Judicial regulamentado pelo CRECI-SP. 

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
10

33
86

-2
5.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

u3
nk

zT
N

I.
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

 F
E

LI
P

E
 A

LE
X

A
N

D
R

E
 V

IZ
IN

H
A

N
I A

LV
E

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
 1

8/
12

/2
02

4 
às

 1
0:

55
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

51
78

78
   

  .

fls. 420



Edson Rodrigues da Silva – Perito Judicial 
 Tecnólogo em Construção Civil - Edificações                           

CREA-SP  062530653 
__________________________________________________________________________________________________________ 

1 

Rua Roque Ricciardi, 229, Casa 1 - São Paulo - SP - CEP: 03910-035 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 

 

SOLICITANTE: 
Atlasmaq Brasil Indústria e Comércio de Máquinas Ltda., inscrita no CNPJ sob o 

nº 02.963.600/0001-80, com sede na Rua Piratininga, 607, Brás, São Paulo, SP, 

CEP 04884-370.  

 

IMÓVEL ENDEREÇO: 
Rua Rio de Janeiro, 953, Chácara do Solar I, Santana de Parnaíba, SP, CEP 

06530-020. 

 

OBJETIVO DA AVALIAÇÃO: 
Determinar o valor real do imóvel. 

 

METODOLOGIA 
Para este trabalho foi utilizado o Método Comparativo direto de dados de 

mercado, mediante o qual o valor do imóvel é obtido pela comparação com 

outros imóveis semelhantes situados na mesma região geoeconômica.  

 

ELEMENTOS COMPARATIVOS 
Foram realizadas pesquisas na região onde está implantado o imóvel em análise, 

com a finalidade de investigar imóveis similares, disponíveis para venda. 

 

ABNT – NBR 14653 
É constituída pelas seguintes partes, sob o título geral “Avaliações de Bens”. 
Parte 1: Procedimentos gerais; 

Parte 2: Imóveis urbanos; 

Parte 3: Imóveis rurais; 

Parte 4: Empreendimentos; 

Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; 

Parte 6: Recursos naturais e ambientais; 

Parte 7: Patrimônio histórico 

 

 

Esta parte da NBR 14.653-1 desempenha o papel de guia, indicando os 

procedimentos gerais para as demais partes e somente será utilizável em 

conjunto. 
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PRELIMINARES - DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 
O imóvel está devidamente matriculado sob o nº 28.224, no Cartório de Registro 
de Imóveis de Barueri, com a seguinte descrição: frente: 25,00 m, fundos: 25,00 
m, profundidade em ambos os lados: 50,00 m, finalizando a área total: 1.250,00 
m²  
 
IPTU 24324.62.05.0578.00.000 – descrição: área do terreno: 1.250,00 m², 
testada:  25,00 m, área construída: 656,86 m².  
 

SOBRE A REGIÃO: 
 

A Rua Rio de Janeiro está localizada no bairro Chácara do Solar I, também 

conhecido como Fazendinha, em Santana de Parnaíba, São Paulo. Esta região 

é caracterizada por sua vocação industrial, abrigando diversos galpões e 

terrenos destinados a atividades comerciais e industriais. 

 

Infraestrutura e Características da Região: 
 

Zoneamento: A área é predominantemente industrial, com terrenos classificados 

como ZUP 2, ideais para a construção de galpões e instalações industriais. 

 

Acessibilidade: A região oferece fácil acesso às principais rodovias, como a 

Rodovia Castelo Branco, Rodoanel e Anhanguera, facilitando o transporte e a 

logística para empresas estabelecidas no local. 

 

Características: Há uma variedade de imóveis industriais, incluindo galpões com 

áreas construídas que variam de 750 m² a 3.000 m², com pé-direito elevado e 

docas. 

 

Comércios Locais: Devido à sua natureza industrial, a Rua Rio de Janeiro e seus 

arredores não possuem uma grande concentração de comércios voltados ao 

consumidor final. No entanto, a proximidade com bairros residenciais e outras 

áreas comerciais de Santana de Parnaíba permite acesso a serviços e 

estabelecimentos comerciais necessários para os trabalhadores e empresas da 

região. 
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MAPA DA REGIÃO: 
 

 
 

 

FACHADA DO IMÓVEL: 
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EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS: 
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TERMO DE ENCERRAMENTO: 
 

 

O valor de mercado do imóvel para venda: 

 

R$ 1.537.658,17 (Um milhão, quinhentos e trinta e sete mil, seiscentos e 

cinquenta e oito Reais e dezessete centavos). 

 

 

Este trabalho foi realizado com isenção de ânimos, é independente e totalmente 

livre de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsável.  

Este laudo é composto por 11 páginas.  

 

 

São Paulo, 17 de dezembro de 2024 

 

 

 

 

 

 

    Edson Rodrigues da Silva 

            CREA 062530653 
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ANEXOS 
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