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Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista 

e Segurança do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da Execução de Título 

Extrajudicial - Mútuo promovida por Banco do Brasil SA., contra Sifco S.A.,     

vem, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, após diligências e estudos 

necessários, apresentar suas conclusões consubstanciadas no seguinte  
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A n e x o: 

anexo 01 pesquisa imobiliária de elementos comparativos.   
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I.  RESUMO DE VALOR  

Imóvel “Fazenda Santa Cecília” antiga “BR Metals Fundições Ltda. atual             

BR Matozinhos”, localizado na Estrada Governador Raymundo Padilha, s/nº, 

Santa Cecília, Barra do Piraí, Estado do Rio de Janeiro, descrito na matrícula nº 

1.578 do 2º CRI Barra do Piraí-RJ: 

Valor Total de Mercado do Imóvel  

R$ 67.237.000,00  
 

(Sessenta e sete milhões, duzentos e  

trinta e sete mil reais)  

válido para a data base “Junho de 2023” 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Fonte: https://www.barradopirai.rj.gov.br/portal/index 
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II.  PRELIMINARES  

2.1)   Trata-se dos autos da Ação Execução de Título Extrajudicial - Mútuo 
promovida por Banco do Brasil SA., contra Sifco S.A., processo n° 1033758-
17.2018.8.26.0100, em curso perante esse E. Juízo da 39ª Vara Cível do Foro 
Central da Comarca de São Paulo.   

2.2)  Deferida avaliação do bem penhorado à fl. 571, o subscritor foi honrado com 
a nomeação para exercer a função de auxiliar da justiça (perito judicial) e 
avaliar o bem imóvel descrito na certidão de penhora online às fls. 438/439 
dos autos e reproduzida parcialmente a seguir: 

   

 

 

 

 

 

 
 
 

 

2.3)  As partes litigantes não indicaram assistente técnicos, bem como, deixaram 
de formular rol de quesitos a serem respondidos.   
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III.  VISTORIA  

 

3.1)    Data da Diligência Pericial:  

3.1.1) Incialmente, para cumprir e atender o Art. 474 do CPC, foi agendado 
judicialmente o início da prova pericial de engenharia de avaliação conforme 
petição e certidão de publicação de relação à fl. 687: 

 

 

 

 

 

 

 

 
3.2)    Participantes:  

3.2.1) Na data e horário agendado, o mister foi realizado e acompanhado 
pelos representantes das partes a seguir elencados: 

 Requerente:  Eng. Luciano Gonçalves de Lima  
    Representante técnico 

 
 Requerida:  Sr. Clemente Tavares de Lima  
    Funcionário da empresa  

 

3.2.2) Todos cientes de seus objetivos básicos, de forma gentil e colaborativa, 
acompanharam do início ao fim os levantamentos técnicos periciais. 
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3.3) Localização do Imóvel: 

3.3.1) O imóvel objeto da presente avaliação “Fazenda Santa Cecília” antiga 
“BR Metals Fundições Ltda.”, localiza-se na Estrada Governador 
Raymundo Padilha, s/nº, Santa Cecília, Barra do Piraí, Estado do Rio de 
Janeiro, distante aproximadamente 346 km da Capital de São Paulo, 
conforme rotas destacadas nas reproduções ilustrativas digitalizadas do       
“Google Maps”: 
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3.3.2) O principal acesso ao imóvel, é realizado por malha viária pavimentada 
de mão dupla com largura média de 9m, denominada Estrada Governador 
Raymundo Padilha, distante 5km do trevo de acesso a Usina Elevatória de 
Santa Cecília. 
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3.4)   Cidade Barra do Pirai - RJ:  

3.4.1) Conforme dados oficiais da fonte site https://www.barradopirai.rj.gov.br/portal, 
Barra do Piraí é um município brasileiro do estado do Rio de Janeiro. 
Localiza-se a uma latitude 22º 28' 12" sul e a uma longitude 43º 49' 32" oeste, 
estando a uma altitude de 363 metros. Sua população, segundo o Censo de 
2010, é de 94.855 habitantes, com os seguintes destaques: 

 Área: Possui uma área de 582,1 km². 

 Localização Geográfica: Localizada no centro da região Sul Fluminense, 
fica a uma distância da cidade do Rio de Janeiro de aproximadamente 
100 km. Faz fronteira com os municípios de Valença, Vassouras, Mendes, 
Piraí, Pinheiral, Volta Redonda e Barra Mansa. 

 Distritos: Barra do Piraí é composta de 6 distritos: Barra do Piraí (sede), 
Ipiabas, Vargem Alegre, Dorândia, São José do Turvo, Califórnia da Barra. 

 Transportes 
 Rodoviário: Linhas Municipais, Linhas Intermunicipais e Inter-estaduais. 

Barra do Piraí é cortado pela Rodovia Lúcio Meira (BR-393), a Antiga Rio-
Bahia e tem ligação com a Rodovia Presidente Dutra por meio da RJ-145. 

 Ferroviário 
Barra do Piraí é cortado pela Rodovia Lúcio Meira (BR-393), a Antiga      
Rio-Bahia e tem ligação com a Rodovia Presidente Dutra por meio da RJ-
145. Orgulha-se de ter sido o maior entroncamento ferroviário da América 
Latina, dando acesso ao Rio de Janeiro, São Paulo e Belo Horizonte. Por 
suas terras passavam duas importantes linhas ferroviárias: a Estrada de 
Ferro Central do Brasil e a Rede Mineira de Viação. Atualmente a malha 
ferroviária é concessão da MRS Logística. O uso atualmente é para o 
transporte de minério e carga. A Rede Mineira de Viação é extinta e 
atualmente aonde passava a ferrovia existem casas, não restando nada 
do que outrora foi a Rede Mineira. 

 Aeroviário 
Barra do Piraí não possui aeroportos. A única pista de pouso existente 
pertence ao Hotel Fazenda Ribeirão, uma pista com dimensões de 
seiscentos metros por dezoito metros, com piso de grama.  
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 Economia 
 Principais atividades: agricultura, indústrias metal-mecânicas e pecuária. 

O município possui atualmente 303 indústrias e 2621 empresas instaladas, 
dentre as quais destaca-se a Casa do Arroz como maior empregador de 
salário mínimo da cidade. A economia da cidade baseia-se também no 
comércio, onde estão presentes várias empresas de renome nacional 
como: Casas Bahia, Ponto Frio, Lojas Cem. Depois de longo período 
abandonado o galpão da CASERJ na BR-393 vai abrigar em seus 4050 
metros quadrados o CONDEBAP (Condomínio Empresarial de Barra do 
Piraí), o galpão foi cedido em 25 de junho de 2008 pelo governo do Estado 
à Prefeitura Municipal de Barra do Piraí.  

 Saúde 
 Principais hospitais da rede pública: 

Casa de Caridade Santa Rita de Cássia (Santa Casa), Hospital 
Maternidade Maria de Nazaré (Hospital da Mãe Pobre), Cruz Vermelha 
Brasileira - Filial Barra do Piraí, Casa de Saúde e Maternidade São Vicente 
de Paula. Barra do Piraí conta com diversas clínicas e consultórios 
particulares. 
  

 Educação 
O Centro Universitário Geraldo di Biasi (UGB) é umas das instituições                  
de ensino superior da cidade, apresenta uma ampla variedade de cursos 
como: Biomedicina, Educação Física, Engenharia Civil, Engenharia de 
Produção, Engenharia Mecânica, Administração, Letras, Gestão 
Ambiental, Gestão em Logística, Gestão em Recursos Humanos, Gestão 
em Turismo, História, Ciências Biológicas, Ciências Contábeis, Artes 
(Teatro e Artes Visuais), Computação, Enfermagem, Matemática, 
Pedagogia e Serviço Social. 

Há também no município uma unidade do CEDERJ, sendo essa                
semi-presencial, que oferece os cursos de pedagogia e tecnologia de 
sistemas de computação, creditados pela UFF, UFRJ, UNIRIO, entre 
outras. 
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3.5)   Melhoramentos Públicos da Região:  

3.5.1) A região onde se insere o imóvel em questão, possui os principais 
melhoramentos públicos urbanos, tais como:  

 Pavimentação asfáltica; 

 Iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica; 

 Rede telefonia. 

 
3.6)   Características da Região:  

3.6.1) A região apresenta contexto rural consolidado composto por 
edificações horizontais do tipo residências unifamiliar, chácaras e fazendas, 
com empresas instaladas em pontos isolados. 

3.6.2) A ocupação comercial é composta por estabelecimentos de prestação 
de serviços de âmbito local como bares, lanchonetes e mini mercados. 

3.6.3) O principal polo comercial se localiza-se no centro da cidade de Barra 
do Piraí, que dista aproximadamente 8,4 km do local (trajeto recomendado). 
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3.7)   Classificação de Zoneamento:  

3.7.1) Segundo o que consta do Plano Diretor Participativo 2016, da Cidade 
de Barra do Pirai, proposta de revisão 2016 aprovada, de grande valia 
destacar a definições a seguir compiladas: 

CAPÍTULO VI DA ORDENAÇÃO DO USO E DA OCUPAÇÃO DO SOLO  

DO USO E DA OCUPAÇÃO DO SOLO 
Artigo 11 – Fica instituído para a ordenação do uso e da ocupação do solo do 
município de Barra do Piraí, como principal instrumento técnico de definição e 
controle, zoneamento em dois níveis de abordagem: 

 
I – MACROZONEAMENTO; 
II – ZONEAMENTO URBANO. 

§1° - O Macrozoneamento, previsto no inciso I, do presente artigo, consignará 
as partes do território municipal quanto a utilização da terra, definindo as Zonas 
Rurais, Urbanas, de Expansão Urbana. 
§2° - As Zonas de Expansão Urbana, estabelecidas no Macrozoneamento, são 
constituídas em território da Zona Rural com seus imóveis sendo mantido nas 
condições de imóveis rurais, rústicos, até que sejam implementadas as 
destinações previstas de caráter urbano. 
§3 ° - O Zoneamento Urbano será de natureza funcional e definirá as Zonas 
de Uso dentro dos perímetros urbanos e na Zona Rural, sendo que nesta a 
qualificação será de caráter genérico. 
§4° – O zoneamento, previsto no presente artigo como principal instrumento 
técnico de definição e controle para a ordenação do uso e da ocupação do solo 
não afasta a possibilidade de utilização de outros instrumentos previstos na 
legislação vigente. 

 
CAPÍTULO VII DO MACROZONEAMENTO 

Artigo 12 – O território do município de Barra do Piraí fica ordenado segundo as 
seguintes zonas estabelecidas quanto a destinação de suas terras. 

Artigo 13 - O território do município de Barra do Piraí fica ordenado segundo um 
zoneamento de natureza funcional tendo como paradigma o modelo espacial 
proposto com zonas de uso para as quais são estabelecidos parâmetros e índices 
urbanísticos específicos para controle do uso e da ocupação do solo. 

 
3.7.2) Com base no mapa digital o imóvel se encontra subdivido em 03 (três) 
zonas distintas, assim definidas: 

Zona Principal: 

V - ZIN - Zona Industrial - caracterizada por atividades industriais, inclusive 
de grande porte e especial, com potencial de impacto significativo, situada no 
Complexo Califórnia, no Distrito de Vargem Alegre e no Distrito Sede; 

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
03

37
58

-1
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

cc
H

t6
yP

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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
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

 2
1/

06
/2

02
3 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

12
01

10
53

   
  .

fls. 710



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br 

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11   Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244 

Zonas Secundárias: 

a) ZH1 – Zona Habitacional 1 (um) – Zona com pouca infraestrutura e com 
problemas viários, não podendo, no momento, ser adensada; 
 
VII - ZPA - Zona de Preservação Ambiental - Áreas com a finalidade de 
orientar o desenvolvimento de atividades, preservando a paisagem com as 
suas atuais características, buscando alcançar o equilíbrio ambiental no 
território do município, restringindo o crescimento urbano às áreas que lhe 
são adequadas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Nota:  Conforme informações angariadas no setor de Obras Públicas, imóveis implantados em 
zonas não industriais, para se adequar a sua destinação comercial, as microrregiões 
passaram a ser classificadas como ZIN – Zona Industrial em seu perímetro principal, 
agregado as suas zonas classificatórias primitivas, tal como ocorreu com o imóvel 
avaliando que possui subdivisões de classificação.  
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3.8) Cadastramento Municipal Urbano:  

3.8.1) Conforme certidão de matrícula nº 1.578, datada de 20 de agosto de 1.981, o 
imóvel foi cadastrado na Prefeitura Municipal sob nº FCI 0170000174001023, 
porém, após consulta no banco de dados digitais da municipalidade, consta que a 
citada inscrição se encontra inativa ou não cadastrada conforme print do documento: 

 

 

 

 
3.8.2) Em diligência ao setor de atendimento da Prefeitura Municipal de Barra do 
Piraí – RJ., o signatário foi informado que, ainda que consta cadastramento urbano 
na certidão de matrícula, o imóvel se encontra cadastrado como INCRA “Rural”.  

3.9) Cadastramento Rural:  

3.9.1) Foi disponibilizado a perícia o “ITR” – Imposto sobre Propriedade Territorial 
Rural, ano exercício 2022, onde verifica-se que o imóvel na seguinte situação: 

Identificação CIB: 1.334.645-8 
Identificação INCRA: 517011.004391-1 
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3.10) Características do Imóvel:  

 3.10.1) Área de Terreno  

 Matrícula”: Considerando que as cópias digitais das certidões de matrículas 
nº 1.578, que constam no bojo dos autos, são pretéritas aos trabalhos 
periciais de avaliação, para obter maior veracidade e eventuais alterações de 
registros, averbações ou informações, o signatário solicitou emissão e 
certidão atualizada da citada matrícula, sendo o documento expedido pelo 2º 
Ofício de Justiça da Comarca de Barra do Piraí. 

 Área Registrada: Consoante certidão de matrícula atualizada, o imóvel 
objeto da penhora, possui área total de 3.729.238,00 (três milhões, setecentos 
e vinte e nove mil, duzentos e trinta e oito metros quadrados).  
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 ITR - Imposto sobre Propriedade Territorial Rural: Consta no documento que 
o imóvel possui área total de 379,20 ha que, aplicando-se a conversão por 
metro quadrado, infere-se o total de 3.729.000,00 m². 

 

 

 

 Levantamento Topográfico Planialtimétrico da Área: Foi disponibilizado 
pela executada, arquivos em “DWG/PDF” referentes aos levantamentos 
topográficos da área, onde pode-se inferir na prancha 1/1, que a metragem 
primitiva de terreno perfaz o total de 3.761.213,00 que, descontado a área 
desmembrada de 106.200,00 m², resulta o total de 3.655.013,00 m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

Nota:  Importante esclarecer, que a área total de 3.761.213,00 m², é resultado da 
unificação de 05 (cinco) glebas de terras conforme identificado na prancha 
“identificação das glebas desmembradas e anexadas”. 
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FAZENDA SANTA CECÍLIA   
“BR METALS FUNDIÇÃO LTDA. ATUAL BR MATOZINHOS” 

MATRÍCULA 1.578 DO 2º CRI/BP/RJ 
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3.10.2.1) Características da Área: Possui topografia variada, sendo plano nos 
perímetros do complexo industrial e vias de acesso, aclive acentuado/montanhosa 
nas áreas remanescentes, conforme se pode observa nos mapas e imagem 
satélite do Google Earth. 

3.10.2.2) Características gerais complementares: Com base nos mapas 
individualizados da área como um todo, pode-se definir os perfis do solo, geologia, 
hipsometria, declividade, relevo e remanescentes florestais:  

 Solo:  

 Variação altimétrica: Entre 540 a 360 

 Tipos: Argissolo Vermelho-Amarelo Distrófico 

    Argissolo Vermelho-Amarelo Distrófico 

 Geologia:  

 Unidade Geológica: Paraíba do Sul  

 Hipsometria:  

 Variação de altitudes: Entre 520 a 360  

 Declividade:  

 Variação: Entre 0,00 - 90,00  

 Aspectos do Relevo:  

 Plano 
 Encostas: Norte / Leste / Sul / Oeste 

 Remanescentes Florestais:  

 Tipo: Fragmentos Florestais  
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FAZENDA SANTA CECÍLIA   “BR METALS FUNDIÇÃO LTDA. ATUAL BR MATOZINHOS”  
MATRÍCULA 1.578 DO 2º  CRI/BP/RJ 
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3.10.3) Tipologia do Imóvel/Construções/Benfeitorias: Conforme projetos 
arquitetônicos disponibilizados e conferidos pelo signatário “in loco”, sobre 
parte da área total descrita na matrícula 1.578, encontra-se edificado um 
complexo industrial de grande porte implantado em área plana e pavimentada 
subdividida por ruas internas com aproximadamente 115.000 m², onde se 
encontra estabelecida a empresa [hoje com suas atividades desativadas]     
BR Metals Fundições Ltda”., anteriormente Thyssen Fundições.  

3.10.4) Edificações/Principais/Apoio: Em linhas gerais, o antigo complexo 
industrial assim se compõem: 

 Guarita central e de controle de entrada de veículos balança 
rodoviária para até 3 toneladas;  

 Acesso de funcionários e visitantes com controle de catraca; 

 Prédios administrativos/operacionais/depósitos/almoxarifado, etc.; 

 Vestiários masculino e feminino;  

 Refeitório com cozinha industrial e frigorifico; 

 Galpões [fábricas] industriais com estrutura para ponte rolante e piso 
para alta capacidade de carga e galpões de apoio;  

 2 vilas residenciais denominadas Vila Operária e da Gerência;  

 Clube para funcionários com área verde, campo de futebol, salão de 
festas, quadra coberta, sanitários e áreas de apoio. 

3.10.5) Infraestrutura: O complexo industrial é composto por: 

 Área de estacionamento externo e internos para veículos de carga do 
tipo caminhões de pequeno a grande porte e veículos de passeio; 

 Estação de Tratamento de Água (ETA);  

 Rede elétrica de 13Kv e futuro 25Kv através de posteamento 
terrestre;  

 Subestação de Energia Elétrica com cabine e capacidade de 136KV 
(atualmente desativada para uso da indústria); 

 Gás natural industrial canalizado.  
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3.10.6) Áreas construídas projeto: Conforme levantamentos e projetos       
de arquitetura, o complexo industrial e construções anexas, possui área total 
de 51.301,00 m², assim disposto: 

ÁREAS CONSTRUÍDAS FÁBRICA 1 

•  Galpão do Gr. 76 4.485 m² 

•  Galpão do Gr. 81 (incluindo suprimentos) 3.420 m² 

•  Galpão da Fusão I (incluindo matérias primas) 3.673 m² 

•  Galpão da L2 1.885 m² 

•  Galpão do Acabamento  7.571 m² 

•  Galpão da Expedição 1 1.343 m² 

•  Galpão Usinagem 3.111 m² 

 

ÁREAS CONSTRUÍDAS FÁBRICA 2 

•  Galpão da Fusão Virabrequim  1.153 m² 

•  Galpão do Virabrequim 2.478 m² 

•  Galpão do Acabamento 1.352 m² 

•  Galpão da Expedição 1.237 m² 

•  Galpão Refratário 1.588 m² 

•  Galpão do Depósito de Modelos 1.455 m² 

 

ÁREAS CONSTRUÍDAS ADMINISTRATIVO 

•  Prédio da Administração  1.046 m² 

•  Prédio da Engenharia 1.568 m² 

•  Prédio do DeRI 850 m² 

•  Prédio da Balança / Recepção 48 m² 

•  Prédio Compras  113 m² 

•  Prédio do Banco 93 m² 

•  Prédio da Cantina 1.081 m² 

•  Prédio da Cantina externa 128 m² 

•  Prédio do Vestiário  810 m² 
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ÁREAS CONSTRUÍDAS ALMOXARIFADO 

•  Galpão do Almoxarifado  734m² 

•  Galpão do Almoxarifado Central 651m² 

 

ÁREAS ANEXAS 

•  Subestação  2.000 m² 

•  E.T.A. 390 m² 
 

ÁREAS CONSTRUÍDAS MANUTENÇÃO 

•  Galpão da Manutenção  1.510 m² 

•  Galpão da Oficina Elétrica 202 m² 

•  Galpão da Manutenção Civil 332 m² 

•  Lavador de Veículos  43 m² 

•  Galpão da Área de Empreiteiras 1.426 m² 

 
ÁREAS CONSTRUÍDAS VILA DA GERÊNCIA 

•  Casa da Presidencial 620 m² 

•  Casa 01  150 m² 

•  Casa 02 150 m² 

•  Casa 03  127 m² 

•  Casa 04 127 m² 

•  Casa 05  183 m² 

•  Casa 06 155 m² 

•  Casa 07 190 m² 

•  Casa 08 212 m² 

•  Casa 09 153 m² 

•  Casa 10 153 m² 

 
ÁREAS CONSTRUÍDAS VILA OPERÁRIA 

•  Casa 01  89 m² 

•  Casa 02 89 m² 

•  Casa 03  89 m² 

•  Casa 04 89 m² 

•  Casa 05  89 m² 
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•  Casa 06 89 m² 

•  Casa 07 89 m² 

•  Casa 08 89 m² 

•  Casa 09 89 m² 

•  Casa 10 89 m² 

•  Casa 11 89 m² 

•  Casa 12 89 m² 

•  Casa 13 89 m² 

•  Casa 14 89 m² 

•  Casa 15 89 m² 
 

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA 51.301 m² 

 

3.10.7) Áreas construídas levantada pela perícia: De posse da cópia do 
projeto de arquitetura do complexo industrial que integra a Fazenda Santa 
Cecília, o signatário implementou diligências in loco de todas as construções 
ilustradas no desenho e discriminadas nas planilhas de áreas. 

Posto isso, considerando os levantamentos técnicos de forma 
direta, associado aos estudos e análises dos levantamentos topográficos e 
projetos arquitetônicos, infere-se que a área total construída atualmente 
perfaz o total de 52.693,00 m², tendo em vista que não foram computadas 
edificações tais como: antigo clube recreativo, galpão, escritório e sobrado 
(vestiário/refeitório - uso da antiga empresa Austen), bem como, foram 
retificados as áreas construídas da subestação e casa presidencial. 

ÁREAS CONSTRUÍDAS FÁBRICA 1 

•  Galpão do Gr. 76 4.485 m² 

•  Galpão do Gr. 81 (incluindo suprimentos) 3.420 m² 

•  Galpão da Fusão I (incluindo matérias primas) 3.673 m² 

•  Galpão da L2 1.885 m² 

•  Galpão do Acabamento  7.571 m² 

•  Galpão da Expedição 1 1.343 m² 

•  Galpão Usinagem 3.111 m² 

 

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
03

37
58

-1
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

cc
H

t6
yP

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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
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

 2
1/

06
/2

02
3 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

12
01

10
53

   
  .

fls. 742



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br 

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11   Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244 

ÁREAS CONSTRUÍDAS FÁBRICA 2 

•  Galpão da Fusão Virabrequim  1.153 m² 

•  Galpão do Virabrequim 2.478 m² 

•  Galpão do Acabamento 1.352 m² 

•  Galpão da Expedição 1.237 m² 

•  Galpão Refratário 1.588 m² 

•  Galpão do Depósito de Modelos 1.455 m² 

 

ÁREAS CONSTRUÍDAS ADMINISTRATIVO 

•  Prédio da Administração  1.046 m² 

•  Prédio da Engenharia 1.568 m² 

•  Prédio do DeRI 850 m² 

•  Prédio da Balança / Recepção 48 m² 

•  Prédio Compras  113 m² 

•  Prédio do Banco 93 m² 

•  Prédio da Cantina 1.081 m² 

•  Prédio da Cantina externa 128 m² 

•  Prédio do Vestiário  810 m² 

 
 

ÁREAS CONSTRUÍDAS ALMOXARIFADO 

•  Galpão do Almoxarifado  734m² 

•  Galpão do Almoxarifado Central 651m² 

 

ÁREAS ANEXAS 

•  Subestação (cabine) 132 m² 

•  E.T.A. 390 m² 
 

ÁREAS CONSTRUÍDAS MANUTENÇÃO 

•  Galpão da Manutenção  1.510 m² 

•  Galpão da Oficina Elétrica 202 m² 

•  Galpão da Manutenção Civil 332 m² 

•  Lavador de Veículos  43 m² 

•  Galpão da Área de Empreiteiras 1.426 m² 
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ÁREAS CONSTRUÍDAS VILA DA GERÊNCIA 

•  Casa da Presidencial 230 m² 

•  Casa 01  150 m² 

•  Casa 02 150 m² 

•  Casa 03  127 m² 

•  Casa 04 127 m² 

•  Casa 05  183 m² 

•  Casa 06 155 m² 

•  Casa 07 190 m² 

•  Casa 08 212 m² 

•  Casa 09 153 m² 

•  Casa 10 153 m² 

 
ÁREAS CONSTRUÍDAS VILA OPERÁRIA 

•  Casa 01  89 m² 

•  Casa 02 89 m² 

•  Casa 03  89 m² 

•  Casa 04 89 m² 

•  Casa 05  89 m² 

•  Casa 06 89 m² 

•  Casa 07 89 m² 

•  Casa 08 89 m² 

•  Casa 09 89 m² 

•  Casa 10 89 m² 

•  Casa 11 89 m² 

•  Casa 12 89 m² 

•  Casa 13 89 m² 

•  Casa 14 89 m² 

•  Casa 15 89 m² 
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ÁREAS (ANTIGO CLUBE RECREATIVO)  

•  Salão de festas e apoios   600 m² 

•  Quadra coberta e apoios   1.100 m² 

 
GALPÃO E CONSTRUÇÕES (ANTIGA AUSTEN)  

•  Galpão (Tratamento térmico) 1.700 m² 

•  Escritório  40 m² 

•  Sobrado (vestiário/refeitório)  210 m² 

 
ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA 52.693 m² 

 

 
3.10.8) Informação adicional complementar: Cumpre consignar, que as 
patologias e anomalias construtivas observadas nas construções se restringem 
ao auxílio do processo de avaliação, precipuamente, a classificação e estado    
de conservação para composição do fator depreciativo, portanto, para     
questões técnicas construtivas como estabilidade estrutural, estanqueidade, 
desconformidades às leis edilícias, sugere-se exames específicos de inspeção, 
uma vez que, que citado trabalho não contempla o escopo da nomeação 
pericial, que tem por finalidade avaliar o imóvel descrito na matrícula 1.578. 

3.11) Projeto Arquitetônicos / Relatório Fotográfico:  

3.11.1) A seguir, serão apresentados os projetos arquitetônicos em arquivos 
“PDF” e imagens digitais da microrregião e imóvel avaliando angariadas na 
data da vistoria realizada in loco. 
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Foto no 01: Vista do Trevo da Usina Elevatória Santa Cecília, distante 
aproximadamente 5km até a portaria do imóvel. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 02: Vista da Estrada Governador Raymundo Padilha, que dá acesso ao 
imóvel, com detalhe para o início da área que foi seccionada com a implantação 
da malha viária conforme consta na planta da fazenda.  
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Foto no 03: Detalhe para a porteira de divisa onde se inicia a área avalianda. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

Fotos no 04/05: Detalhe para essa divisa com área de Henrique Nora Junior. 
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Foto no 06: Vista da área com detalhe para a sua topografia montanhosa. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 07: Vista da área com detalhe para a sua topografia montanhosa. Aos 
fundos pode-se observar a Torre LT – Linha de Transmissão de energia elétrica. 
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Foto no 08: Vista da estrada sentido imóvel avaliando. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 09: Vista da área com detalhe para a sua topografia montanhosa. Aos 
fundos pode-se observar a Torre LT – Linha de Transmissão de energia elétrica. 
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Foto no 10: Vista da estrada sentido imóvel avaliando, com detalhe para a área 
nas laterais e fundos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 11: Vista do trevo interno, onde se observa aos fundos, a estrada de 
acesso ao clube de funcionários e antigo bota fora (desativados). 
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Foto no 12: Vista do trevo e área avalianda. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 13: Continuidade da estrada. 
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Foto no 14: Vista da estrada nas proximidades da antiga vila dos operários        
(vila residencial I). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 15: Detalhe para a placa de identificação. 
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Foto no 16: Vista da área com detalhe para a sua topografia montanhosa. 
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Foto no 17: Vista geral da casa 01. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 18: Vista geral da casa 02. 
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Foto no 19: Vista geral da casa 01. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 20: Vista geral da casa 02. 
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Foto no 21: Vista geral da casa 03. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 22: Vista geral da casa 04. 
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Foto no 23: Vista geral da casa 05. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 24: Vista geral da casa 06. 
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Foto no 25: Vista geral da casa 07. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 26: Vista geral da casa 08. 
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Foto no 27: Vista geral da casa 09. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 28: Vista geral da casa 10. 
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Foto no 29: Vista geral da casa 11. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 30: Vista geral da casa 12. 
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Foto no 31: Vista geral da casa 13. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 32: Vista geral da casa 14. 
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Foto no 33: Vista geral da casa 15. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 34: Outra vista geral da casa 15, com detalhe para a topografia 
montanhosa aos fundos. 
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Foto no 35: Vista geral da área e mata nativa. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 36: Detalhe para a via de acesso as casas. 
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Foto no 37: Vista parcial da área integrante do projeto de recomposição 
paisagística e reflorestamento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 38: Vista dos detalhes da medida compensatória 01. 
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Foto no 39: Detalhe o complexo industrial aos fundos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 40: Vista do complexo industrial e área montanhosa aos fundos. 
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Foto no 41: Vista da Estrada Governador Raymundo Padilha, com detalhe para 
o complexo industrial implantado na área objeto da avaliação descrita na 
matrícula nº 1.578 
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Foto no 42: Vista da área de espera e estacionamento de caminhões. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 43: Outra vista dessa área.  
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Foto no 44: Vista parcial da área localizada em posição oposta ao complexo 
industrial. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 45: Vista da identificação “BR Metals Fundições Ltda.”, com detalhe 
para a área de estacionamento e, ainda, parte da área montanhosa aos fundos. 
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Foto no 46: Em detalhe a identificação da antiga empresa que 
ocupava o imóvel avaliando. 
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Foto no 47: Vista geral do acesso a portaria de entrada e estacionamento. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 48: Vista geral do estacionamento externo. 
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Foto no 49: Outra vista do estacionamento. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 50: Vista da área de manobra e circulação defronte a portaria central. 
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Foto no 51: Vista geral da portaria central e prédio administrativo (relações 
industriais e vendas) do complexo industrial. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 52: Detalhe para a portaria central de controle com balança rodoviária. 
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Foto no 53: Vista da portaria central (recepção). 
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Foto no 54: Vista externa do prédio administrativo (relações industriais e 
vendas). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 55: Vista interna recepção (térreo). 
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Foto no 56: Vista interna da sala de reunião. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 57: Vista interna do corredor com salas (superior). 
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Foto no 58: Vista interna sala. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

Fotos no 59/60: Vista interna do sanitário e acesso ao pavimento superior. 
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Foto no 61: Vista da Rua 1, prédio administrativo e portaria de acesso. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 62: Vista da Rua 1, pátio de manobra e galpão (fábrica 1) atualmente 
ocupado em parte pela empresa ACSO. 
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Foto no 63: Vista da Rua 1, com detalhe para o vestiário à esquerda e           
fábrica 2, à direita. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 64: Vista da Rua 1 com detalhe para o pátio de manobra e galpão 
(fábrica 1) atualmente ocupado pela empresa ACSO. 
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Foto no 65: Vista externa do vestiário. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 66: Vista interna do vestiário. 
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Foto no 67: Vista interna vestiário. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 68: Rua 1 com detalhe para o antigo prédio (instituição financeira) e 
galpões da fábrica 01, à direita. 
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Foto no 69: Vista externa do prédio de uso bancário. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 70: Vista interna do prédio. 
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Foto no 71: Vista externa do refeitório. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 72: Acesso ao refeitório, cozinha e galpão do almoxarifado. 
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Foto no 73: Vista interna do refeitório. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 74: Vista interna do refeitório. 
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Foto no 75: Acesso a cozinha com câmara frigorifica. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 76: Acesso a cozinha e áreas de apoio. 
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Foto no 77: Corredor de acesso a câmara frigorifica e cozinha. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 78: Vista interna da cozinha. 
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Foto no 79: Detalhe para a lateral da área que confronta com a Estrada 
Governador Raymundo Padilha que secciona a área. Aos fundos observa-se a 
topografia montanhosa da área.  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 80: Vista externa do almoxarifado central. 
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Foto no 81: Outra vista do almoxarifado. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 82: Vista interna do almoxarifado central. 
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Foto no 83: Vista da Rua 07, com detalhe para o almoxarifado central, 
manutenção elétrica à esquerda, e galpões da fábrica 2, à direita. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 84: Vista externa do galpão da mecânica elétrica. 
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Foto no 85: Vista interna do galpão. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 86: Vista interna do galpão, tomada de outro ângulo. 
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Foto no 87: Vista geral da rua 1, onde se observa a antiga fábrica 1. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 88: Detalhe para a manutenção civil. 
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Foto no 89: Vista geral da Rua 6, com detalhe para as antigas fábricas 1 e 2. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 90: Outra vista da Rua 6. 
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Foto no 91: Detalhe para a fábrica 2 (antigo acabamento III e Virabrequins). 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 92: Vista da Rua 8 com detalhe para a antiga fábrica 2. 
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Foto no 93: Vista da Rua 8 e área remanescente aos fundos. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 94: Detalhe para parte da antiga fábrica 2. 
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Foto no 95: Outra vista da antiga fábrica 2. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 96: Vista da rua 8 e construções aos fundos. 
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Foto no 97: Vista da antiga área de abastecimento. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 98: Vista das construções de apoio da antiga fábrica 2. 
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Foto no 99: Vista das construções anexas. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 100: Vista de outras construções anexas. 
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Foto no 100: Vista da lateral da área que confronta com a linha férrea. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 101: Detalhe para a linha férrea aos fundos que confronta com a área 
descrita na matrícula 1.578. 

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
03

37
58

-1
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

cc
H

t6
yP

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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
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

 2
1/

06
/2

02
3 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

12
01

10
53

   
  .

fls. 802



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br 

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11   Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 102: Outra vista da lateral entre a linha férrea e antigas construções de 
uso administrativo. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 103: Vista geral da antiga fábrica 2. 
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Foto no 104: Vista do acesso de fundos da antiga fábrica 2, voltado para a      
Rua 5. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 105: Vista interna da antiga marcharia da fábrica 2. 

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
03

37
58

-1
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

cc
H

t6
yP

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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
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

 2
1/

06
/2

02
3 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

12
01

10
53

   
  .

fls. 804



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br 

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11   Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 106: Vista geral da construção destinada a depósito de modelos com 
acesso pela Rua 5. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 107: Outra vista da construção anterior. 
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Foto no 108: Vista geral da construção destinada a antiga engenharia /CPD. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 109: Vista geral da construção destinada a antiga administração. 
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Foto no 110: Vista geral da antiga construção destinada a modelação. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 111: Vista interna da construção anterior. 
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Foto no 112: Vista geral da Rua 5 com a Rua 4. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 113: Vista geral das salas de treinamento. 
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Foto no 114: Vista interna da antiga fábrica 1 - Grupo 81. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 115: Vista interna da construção anterior. 
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Foto no 116: Outra vista geral da construção anterior. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 117: Vista geral da Rua 5, com detalhe para a área remanescente aos 
fundos. 
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Foto no 118: Vista geral da construção do antigo almoxarifado. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 119: Vista do galpão destinado a antiga usinagem, com acesso pela 
Rua 2. 
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Foto no 120: Vista parcial da Rua 2, que confronta em parte com a Estrada 
Santa Cecília. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 121: Vista da Rua 2, antigos galpões destinados aos acabamentos I, II 
e expedição. 
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Foto no 122: Outra vista geral da Rua 2. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 123: Vista geral do antigo galpão da expedição e de acabamento I, 
ocupado atualmente pela empresa ACSO. 
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Foto no 124: Vista do galpão ocupado pela ACSO. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 125: Vista geral da Rua 1 com detalhe para o pátio de manobra e galpão 
(fábrica 1) atualmente ocupado pela empresa ACSO. 
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Foto no 126: Vista do acesso lateral do galpão (fábrica 1) atualmente ocupado 
pela empresa ACSO. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 127: Vista interna do galpão ocupado pela ACSO. 
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Foto no 128: Vista interna do galpão ocupado pela ACSO, tomada de outro 
ângulo. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 129: Outra vista da construção anterior em direção a Rua 2. 
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Foto no 130: Vista interna do galpão ocupado pela ACSO. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 131: Vista geral da antiga fábrica 1. 
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Foto no 132: Vista da Rua 1 com detalhe para o pátio de manobra e galpão 
(fábrica 1) atualmente ocupado pela empresa ACSO. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 133: Vista do portão de acesso as antigas instalações da empresa 
AUSTEN. 
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Foto no 134: Vista do galpão destinado a tratamento térmico. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 135: Vista do antigo escritório. 
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Foto no 136: Vista geral do sobrado destinado ao antigo refeitório e vestiário da 
empresa AUSTEN. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 137: Vista da Rua 1 em direção a portaria central. 
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Foto no 138: Vista geral da construo destinada ao antigo departamento de 
compras. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 139: Vista geral da Rua 1 e portaria central com recepção e balança. 
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Foto no 140: Outra vista da portaria central com recepção e balança, com 
detalhe para o antigo prédio destinado ao departamento de vendas e área 
remanescente aos fundos. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 141: Detalhe para a recepção e balança rodoviária. 
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Foto no 142: Vista geral da balança rodoviária. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 143: Detalhe para a área remanescente onde se observa topografia 
montanhosa e a LT – Linha de Transmissão que secciona a área. 
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Foto no 144: Vista parcial da área remanescente aos fundos. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 145: Detalhe para a Estrada Santa Cecília que secciona a área 
avalianda.  
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Foto no 146: Outra vista parcial da Estrada Santa Cecília, com detalhe para a 
área do complexo industrial a esquerda e remanescente à direita. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 147: Vista da placa de identificação de acesso a Subestação. 
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Foto no 148: Vista geral da Estrada Santa Cecília, em direção a Vila da gerência 
e casa presidencial. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 149: Vista parcial do córrego que secciona a área. 
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Foto no 150: Vista parcial da Estrada Santa Cecília, com detalhe para as casas 
da vila de gerência. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 151: Vista geral da casa vila da gerência com acesso pela Estrada 
Santa Cecilia. 
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Foto no 152: Vista geral da casa 05 da vila gerência. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 153: Vista parcial da fachada da 05. 
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Foto no 154: Vista geral da fachada da casa 07. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 155: Detalhe para a casa 07. 
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Foto no 156: Vista parcial da fachada da casa 08. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 157: Vista parcial da casa 09. 
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Foto no 158: Outra vista da casa anterior. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 159: Vista do acesso a casa da presidência. 
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Foto no 160: Vista do pátio externo da casa da presidência. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 161: Vista geral do acesso. 
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Foto no 162: Vista geral da piscina desativada e área remanescente aos fundos. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 163: Detalhe para a área remanescente da Fazenda Santa Cecília. 
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Foto no 164: Vista geral da casa presidencial. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 165: Vista interna da sala de estar. 
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Foto no 166: Vista parcial da área. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Foto no 167: Vista geral do acesso a casa. 
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IV.  CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS  

4.1) Generalidades:  

4.1.1) A estrutura do presente Laudo Técnico segue as prescrições da NBR 
13752/96 (Perícias de engenharia na construção civil) da ABNT – Associação 
Brasileira de Normas Técnicas. 

4.1.2) A partir dos elementos processuais, inspeções técnicas realizadas no 
imóvel, em obediência ao disposto no artigo 473 §1º do CPC, de forma técnica 
e objetiva serão apresentadas análises e considerações técnicas pertinentes 
ao escopo da presente perícia. 

4.1.3) Especificamente, o presente trabalho técnico tem por finalidade avaliar 
o imóvel objeto da penhora descrito na matrícula nº 1.578, identificado como:   

“Fazenda Santa Cecília” antiga “BR Metals Fundições Ltda.”, 
localizado na Estrada Governador Raymundo Padilha, s/nº, 
Santa Cecília, Barra do Piraí, Estado do Rio de Janeiro. 

 

4.1.4) Nesse contexto, como bem fundamentado e ilustrado no capítulo 
anterior, em termos do mercado imobiliário, o imóvel objeto da avaliação se 
consolida como sui generis que, para fins de análises técnicas, metodologias 
avaliatórias, entre outros aspectos inerentes a avaliação, com fulcro no          
Art. 473, §3º do CPC., o signatário solicitou relação de documentos para 
subsidiar o laudo técnico de engenharia de avaliação.  

4.1.5) Por esse viés, foram disponibilizados pela representante jurídica da 
empresa executada, arquivos de projetos arquitetônicos e mapas do imóvel 
avaliando, os quais foram validados para efeitos de análises técnicas.  

4.1.6) Deste modo, alicerçado nas periciais de forma direta (vistoria e 

levantamentos “in loco” do imóvel), e de forma indireta (estudos e análises das 

documentações dos autos e as disponibilizadas à perícia), o signatário 
apresentará os estudos técnicos periciais para subsidiar a avaliação de 
mercado do imóvel, objeto do Auto de Penhora. 
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4.2) Da Empresa BR Metals Fundições Ltda.  

4.2.1) Sinteticamente, a empresa BR Metals Fundições Ltda., foi fundada em 
1952, onde a companhia pertenceu à empresa ThyssenKrupp até o ano de 
2006, quando o conglomerado internacional encerrou suas atividades no 
Brasil. No ano de 2016, o grupo paulista Sifco decidiu por encerrar as 
atividades da BR Metals Fundições Ltda. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.3) Cenário Atual do Imóvel e Complexo Industrial Avaliando  

4.3.1) Do âmbito do setor econômico e imobiliário da cidade de Barra do Piraí, 
segundo matérias [trechos] veiculadas na mídia digital local que ora são 
reproduzidas a seguir, a prefeitura possui projeto da reativação do complexo 
industrial que compõem o imóvel avaliando, vejamos:   

“Próximo da celebração do aniversário de Barra do Piraí, o prefeito Mário Esteves 

se encontrou com um grupo de empresários na área que era destinada à antiga 

companhia BR-Metals. A reunião teve como objetivo visitar o local e discutir com 

os representantes das empresas a possibilidade de um acordo para uma 

revitalização e reativação do complexo. 

 A área, agora inoperante, já foi utilizada pela empresa BR-Metals e, 

anteriormente, pela Thyssen Fundições como espaço destinado às suas 

indústrias. Nos anos de atividade, as fundições foram responsáveis por contribuir 

para o desenvolvimento econômico da cidade através da geração de mais de 2 

mil empregos e incentivo de novos investimentos. 

Como esclarece a fala do secretário de Trabalho e Desenvolvimento, Wagner 

Aiex, a nova infraestrutura instalada permitirá aos empresários estabelecerem 
suas fábricas ou companhias e, representa mais um passo para um maior 

número de empregos na região. “Durante a pandemia, Barra do Piraí continuou 

a gerar novos empregos.  
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Com esta iniciativa, tanto a cidade quanto a região serão beneficiadas com a 

disponibilização de novos empregos, além de contribuir para o desenvolvimento 

do município”, acredita. 

De acordo com o prefeito, a reativação da área significa uma grande chance 

para a obtenção de empregos em Barra do Piraí e na região Sul Fluminense. 

“Estamos recebendo um grupo de empresários para tentar transformar toda 

essa área em um condomínio industrial que vai gerar emprego e renda para a 

nossa população da cidade e toda a região”, acredita.” 

A infraestrutura das indústrias será complementada pelas obras de 

pavimentação da estrada que liga o distrito da Vargem Alegre à BR-Metals, 

criando assim uma rota estável e funcional para as novas instalações. 

 
Fonte:https://www.barradopirai.rj.gov.br/portal/index.php?option=com_content&view=article&id=39
24:mario-esteves-se-reune-com-empresarios-a-fim-de-promover-a-reativacao-da-area-da-antiga-
br-metals&catid=10:noticias&Itemid=160 

Nesta quinta-feira, 23, durante uma visita ao terreno da antiga BR-Metals, o 

prefeito de Barra do Piraí, Mario Esteves, anunciou mais uma importante 

conquista para a economia do município: o início da instalação da indústria Acso 

- Central de Serviços do Aço, na área que abrigará diversas empresas que, 

futuramente, irão compor o segundo polo industrial do município. 

A vinda da Acso é somente o primeiro passo do processo de revitalização da 
área industrial que, anteriormente, foi utilizada pelas empresas Thyssen 

Fundições e BR-Metals, essa última que fechou as portas em 2016, demitindo 

pouco mais de 2 mil funcionários.  

A nova empresa é uma fabricante de trefilados e perfilados de aço para a 

construção civil, com sede localizada em Curitiba, no Paraná, e com filial em 

Guarulhos, em São Paulo. 

De acordo com o secretário de Trabalho e Desenvolvimento Econômico de Barra 

do Piraí, Wagner Aiex, o início da instauração da empresa só comprova o 
comprometimento do governo com o município, com a população e com os 

empresários. “O polo industrial é uma etapa vital para o município. A nova 

empresa, Acso, inicialmente, tem a previsão de gerar pelo menos 100 postos de 

trabalho e a secretaria segue empenhada em fazer o máximo pelo município e, 

sempre, receberá com tapete vermelho todos os empresários que chegarem a 

Barra do Piraí”, enfatiza o secretário. 

O prefeito de Barra do Piraí, Mário Esteves, afirma que a chegada da Acso é 

somente o princípio de um projeto que será responsável por impactar 
positivamente a vida de muitos barrenses e restaurar a influência do município, 

tanto no estado do Rio de Janeiro quanto no Brasil. 

Fonte:https://www.barradopirai.rj.gov.br/portal/index.php?option=com_content&view=article&i
d=4048:mario-esteves-anuncia-a-chegada-da-metalurgica-acso-onde-funcionava-a-br-
metals&catid=10&Itemid=160 
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4.4) Área de Terreno Avaliando: 

4.4.1) Para melhor entendimento técnico e definição da área total de terreno 
a ser adotada na avaliação, a perícia dissertará questões a serem analisadas 
de interesse ao assunto em pauta. 

 Área “Matrícula” 

4.4.2) Consoante certidão atualizada da matrícula nº 1.578, o imóvel objeto 
da penhora, possui área total de 3.729.238,00 (três milhões, setecentos e 
vinte e nove mil, duzentos e trinta e oito metros quadrados).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Comentários Técnicos: Após detida leitura da certidão de seu inteiro teor, 
não se verifica registros de alteração da área de 3.729.238,00 m², a exemplo de 
uma retificação de área através de levantamento topográfico georreferenciado. 

 Área “Estrada Interna de Ligação - Planta da Fazenda Santa Cecília”: 

4.4.3) Consta no Levantamento Topográfico da área, que parte da área foi 
seccionada para implantação de estrada localizada na área da Fazenda 
Santa Rita (Rodovia Fundição-Barra do Piraí - atual Estrada Governador 
Raymundo Padilha) trechos: Estacas à 118+17.50, que abrangeu área total 
de 106.200,00 m². 
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Comentários Técnicos: Trata-se de documento datado de 2007, onde se 
pode observar divergência da área total constante no levantamento com a 
descrita na matrícula e ITR, portanto, tudo leva a crer que não foi levado a 
registro para constar a metragem de 3.655.013,00 m², na forma como segue: 

Levantamento Topográfico  
Área Remanescente  

Área Matrícula Área “ITR”  

3.655.013,00 m² 3.729.238,00 m² 3.729.000,00 m² 
 

 Área da Avaliação: 

4.4.4) Considerando que não se verificam registros e/ou averbações na matrícula 
1.578, referentes a retificação de área constante no levantamento topográfico de 
3.655.013,00 m², bem como, da área cadastral do ITR de 3.729.000,00 m², para 
efeitos de avaliação será considerada a área de matrícula com 3.729.238,00 m². 

 Restrições Físicas e Legais ao Aproveitamento Pleno do Imóvel  

 Loteamento: 

4.4.5) Conforme exposto no item 3.10.2.1, o imóvel possui topografia variada, 
sendo plano nos perímetros do complexo industrial e vias de acesso, aclive 
acentuado/montanhosa nas áreas remanescentes que, associado às restrições 
ambientais no seu interior, inviabilizada a implantação de loteamento industrial na 
área maior remanescente. 
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 Quanto ao Estágio de Exploração  

 Terra Bruta/Nua 

 Terra não cultivada 
 Atividades: Explorada parcialmente como área industrial e benfeitorias 

anexas 

 Classificação da Terra (Avaliações Para Garantia IBAPE Nacional) 

 Classe VI Pastagem com prática Simples  
 Classe VIII Abrigo de Vida Silvestre  

 Exploração 

 a) não explorado; 

 b) de lazer e turismo; 

 c) de agricultura; 

 d) de extrativismo; 

 e) de interesse ambiental; 

 f) de pecuária; 

 g) de silvicultura; 

 h) agroindustrial; 

 i) misto. 

 Frutos 

 a) rendas de exploração direta; 

 b) aluguel; 

 c) arrendamento; 

 d) parcerias. 

 Área Servidão “LT” da Light: 

4.4.6) Consoante R.1 – M. 1.578, de 20 de agosto de 1981, tendo como Outorgante 
a antiga empresa Thyssen Fundições S.A., e como Outorgada a Light - Serviços 
de Eletricidade S.A., foi doado servidão perpétua no referido imóvel para passagem 
das Linhas de Transmissão de Energia Elétrica e de comunicação com área total 
de 37.248,00 m², como se vê no recorte da matrícula a seguir: 
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Comentários Técnicos: A referida área de servidão perpétua no referido imóvel 
destinada a passagem das Linhas de Transmissão de Energia Elétrica e de 
comunicação que perfaz 37.248,00 m², por caracterizar-se uma intervenção aérea 
com torres espaçadas implantadas no solo, comumente ocorre em avaliações de 
imóveis que possuem faixas de servidão dessa natureza, será considerado na 
avaliação com aplicação de percentuais de interferências, incômodos e de uso. 

Existem vários seguimentos e tendências, com relação 
à indenização de faixas de servidão, para a passagem de linha de transmissão. 

Comumente, sobre faixas de servidão para a passagem 
de linha de transmissão, há uma série de restrições e incômodos causados ao 
imóvel serviente, e que forçam o poder expropriante a pagar uma indenização que 
compense os danos causados, em grau variável, com relação à localização do 
terreno, suas características de exploração atual e futura, sua topografia, situação 
da faixa em relação às demais benfeitorias (se houver), e extensão da área 
remanescente, de que resultem as referidas restrições e incômodos, relacionados 
a seguir: 
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Neste sentido, conforme item 10.13 da atual Norma de 
Avaliação de Imóveis Rurais da ABNT a NBR 14.653 - Avaliação de bens Parte 3: 
Imóveis rurais e seus componentes, a faixa de servidão de passagem assim se 
define: 

10.13.1 Classificação 
 
10.13.1.1 Quanto à finalidade, entre outras: 
a) passagem de estradas; 
b) passagem de linha de energia ou telefonia; 
c) passagem de tubulações. 
 
10.13.1.2 Quanto à intervenção física: 
a) aparente; 
b) não aparente. 
 
10.13.1.3 Quanto à posição em relação ao solo: 
a) subterrânea; 
b) superficial; 
c) aérea. 
 
10.13.1.4 Quanto à duração: 
a) cíclica; 
b) temporária; 

c) perpétua. 

Vários são os trabalhos feitos por engenheiros 
avaliadores, referentes às porcentagens que devam ser utilizadas para se 
determinar o valor final da indenização: 

Comumente, sobre faixas de servidão para a passagem 
de linha de transmissão, há uma série de restrições e incômodos causados ao 
imóvel serviente, e que forçam o poder expropriante a pagar uma indenização que 
compense os danos causados, em grau variável, com relação à localização do 
terreno, suas características de exploração atual e futura, sua topografia, situação 
da faixa em relação às demais benfeitorias (se houver), e extensão da área 
remanescente, de que resultem as referidas restrições e incômodos, relacionados 
a seguir: 
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 Entre as restrições:  

    a) a principal é tornar-se a área “non aedificandi”, com 

a demolição e consequente indenização das construções já existentes, e 

proibição de se erguerem novas, em toda a extensão da faixa. No presente 

caso, trata-se de uma propriedade com grandes dimensões, sendo que o 

local por onde passará a faixa servienda é utilizado como pasto, ou seja, a 

proibição de implantação de edificações em pouco interfere no cálculo de 

indenização. 

 
    b) proibição de se formarem culturas de porte 

elevado, em especial, “Eucaliptus”, “Pinus”, “Pinheiros”, e outros tipos 

indicados para reflorestamento, ou quaisquer árvores que ultrapassem 4,00m 

(quatro metros) de altura; 

 
 Entre os incômodos:  

    c) passagem de pessoas e veículos que cuidam da 

fiscalização e manutenção da faixa e da linha de transmissão, atravessando a 

propriedade, periodicamente; 

 
    d) desvalorização da área remanescente, pois, em 

caso de venda, há sempre forte argumentação do comprador com relação a 

esse ônus que pesa sobre o imóvel, além do fato de que o proprietário do 

terreno serviente ainda ficará com o encargo de pagar o imposto predial ou 

territorial da área referente à servidão, uma vez que ela - pelo menos 

teoricamente - ainda permanece como de sua propriedade. 

 
     Todavia, nos casos de faixas de servidão para linha de 

transmissão há o livre trânsito do expropriado sobre estas, não cortando as 

mesmas a passagem de um lado para o outro. Há também a possibilidade 

dessa área ser aproveitada para pequenas culturas, permitindo limitado 

aproveitamento.  

 
    Levando em consideração os fatores contrários ou 

negativos e positivos já mencionados, chega-se à conclusão de que a 

indenização não deve ser menor que 2/3 (dois terços) do valor da terra nua, 

independentemente do que for avaliado como indenização pelas benfeitorias 

porventura sacrificadas. 
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    Assim, o signatário adotará a taxa máxima cuja tabela 

dos principais fatores depreciativos será apresentada a seguir: 

 
FATORES DEPRECIATIVOS                        INDÍCE 

a) Proibição de construção .................................................................    ----- 

b) Proibição de culturas ......................................................................    ----- 

c) Limitação de culturas .......................................................................    10% 

d) Perigos decorrentes ........................................................................     10% 

e) Indução ..........................................................................................        2% 

f) Fiscalização e reparos .....................................................................        3% 

g) Desvalorização da área remanescente ...........................................      10% 

h) Seccionamento do imóvel ..............................................................     ---- 

DESVALORIZAÇÃO TOTAL .......................................................       35% 
 
 

 Área “APP” Preservação Permanente - MAPA 10: 

4.4.7) Foi disponibilizado documento intitulado como “Mapa 10 - Áreas de 
Preservação Permanente APPs, através de Sistema de Projeção UTM - DATUM 
Horizontal SAD-69 - Zona 23 S, como se vê no recorte da matrícula a seguir:  
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Comentários Técnicos: Após pormenorizada análise técnica do mapa, 
infere-se tratar de levantamento executado com base em sistema “Projeção 
Transversa de Mercator ou Conforme de Gauss, onde se verifica que 
desenho somente contempla ilustração do caminhamento das APPs, porém, 
não discriminando suas áreas efetivas de influência na área de terreno. 

 Área “APP” Preservação Permanente e Florestas “ITR: 

4.4.8) Consta no “ITR” Imposto sobre Propriedade Territorial Rural, ano exercício 
2022, que o imóvel possui as seguintes áreas: 

Área de Preservação Permanente  Área Coberta por Florestas Nativas  
71,60 ha ou 716.000,00 m²  30,04 ha ou 304.000,00 m²  
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 Área “APP” Preservação Permanente “Levantamento Pericial”: 

4.4.9) Em face a imprecisão de áreas conforme exposto nos itens 4.4.6 e 
4.4.7, com o objetivo de quantificar as áreas de restrições ambientais que 
incidem sobre o imóvel APPs, o signatário procedeu ao reprocessamento     
dos perímetros da área avalianda a partir do posicionamento geográfico       
das áreas atribuídos ao Datum SIRGAS 2000, Fuso 23 Sul, MC:-45°, 
graficamente representado em Projeção UTM. 

4.4.10) Deste modo, consoante mapa de sobreposição de áreas do mapa        
10 e levantamento topográfico disponibilizado à perícia, pode-se concluir que 
o imóvel possui área de preservação permanente (APP) que incidem sobre           
o imóvel de 106,5281 ha ou 1.065.2981,00 m², conforme quadro de áreas:  

 

 
 

Área de Preservação Permanente APP 
Refúgio de Vida Silvestre 

Estadual do Médio Paraíba  
(inserido na propriedade)  

56,8320 ha ou 568.320,00 m²  49,6961 ha ou 496.961,00 m²  
 
4.4.11) De grande valia ressaltar, que a área de floresta nativa mencionada 
no ITR, já se encontra englobada no estudo de sobreposição.  
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4.4.12) Com base no mapa de sobreposição de áreas, conclui-se que as 
APPs, assim se classificam:  

 

 

 

 

 

 
4.4.13) A despeito das áreas APPs, deve-se consignar o quanto segue: 

 Área de Proteção Integral Decreto Estadual nº 45.659, de 18 de maio de 
2016 “Refúgio de Vida Silvestre Estadual do Médio Paraíba” 

Objetivos 

A proteção das espécies ameaçadas da região do Médio Paraíba do Sul, a 
manutenção dos recursos hídricos, a restauração ecológica e a gestão do uso e 
ocupação do solo na área protegida e no seu entorno. O Refúgio de Vida Silvestre 
é uma área sob regime especial de gestão que visa proteger ambientes naturais 
onde se asseguram condições para a existência ou reprodução de espécies ou 
comunidades da flora e da fauna residente ou migratória. 

Área: 11.113,26 hectares. 

Localização: Médio Paraíba do Sul. 

Abrangência: Municípios de Resende, Itatiaia, Porto Real, Quatis, Barra Mansa, 
Volta Redonda, Pinheiral, Barra do Piraí, Valença, Vassouras, Rio das Flores, 
Paraíba do Sul e Três Rios. 

Comentários Técnicos: Trata-se de Decreto que visa a proteção das 
espécies ameaçadas da região do Médio Paraíba do Sul e, por consolidar-se 
de proteção integral, a área total de 496.961,00 m² que incide sobre o imóvel 
avaliado, será excluída para efeitos de avaliação do terreno. 
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 Áreas de Proteção Permanente (APP) conforme Lei nº 12.651/12 - Código 
Florestal Entorno de nascentes e cursos d´água 

Art. 3º Para os efeitos desta Lei, entende-se por  

II - Área de Preservação Permanente - APP: área protegida, coberta ou não por 
vegetação nativa, com a função ambiental de preservar os recursos hídricos, a 
paisagem, a estabilidade geológica e a biodiversidade, facilitar o fluxo gênico de 
fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populações humanas; 

Art. 4º Considera-se Área de Preservação Permanente, em zonas rurais ou 
urbanas, para os efeitos desta Lei:  

I - as faixas marginais de qualquer curso d’água natural perene e intermitente, 
excluídos os efêmeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura 
mínima de: (Redação dada pela Lei nº 12.727, de 2012).  

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’água de menos de 10 (dez) metros de 
largura;  

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’água que tenham de 10 (dez) a 50 
(cinquenta) metros de largura;  

c) 100 (cem) metros, para os cursos d’água que tenham de 50 (cinquenta) a 200 
(duzentos) metros de largura;  

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’água que tenham de 200 (duzentos) 
a 600 (seiscentos) metros de largura;  

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d’água que tenham largura superior 
a 600 (seiscentos) metros;  

II – as áreas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura mínima 
de:  

a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’água com até 20 
(vinte) hectares de superfície, cuja faixa marginal será de 50 (cinquenta) metros;  

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;  

II - as áreas no entorno dos reservatórios d’água artificiais, decorrentes de 
barramento ou represamento de cursos d’água naturais, na faixa definida na 
licença ambiental do empreendimento; 

IV - as áreas no entorno das nascentes e dos olhos d’água perenes, qualquer 
que seja sua situação topográfica, no raio mínimo de 50 (cinquenta) metros; 
(Redação dada pela Lei nº 12.727, de 2012). (Vide ADIN Nº 4.903)  

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45º, equivalente a 
100% (cem por cento) na linha de maior declive;  
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VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;  

VII - os manguezais, em toda a sua extensão;  

VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo, em 
faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em projeções horizontais;  

IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura mínima de 100 
(cem) metros e inclinação média maior que 25º, as áreas delimitadas a partir da 
curva de nível correspondente a 2/3 (dois terços) da altura mínima da elevação 
sempre em relação à base, sendo esta definida pelo plano horizontal determinado 
por planície ou espelho d’água adjacente ou, nos relevos ondulados, pela cota 
do ponto de sela mais próximo da elevação;  

X - as áreas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que 
seja a vegetação; 

XI - em veredas, a faixa marginal, em projeção horizontal, com largura mínima 
de 50 (cinquenta) metros, a partir do espaço permanentemente brejoso e 
encharcado 

1º Não será exigida Área de Preservação Permanente no entorno de reservatórios 
artificiais de água que não decorram de barramento ou represamento de cursos 
d’água naturais. 

§ 4º Nas acumulações naturais ou artificiais de água com superfície inferior a 1 
(um) hectare, fica dispensada a reserva da faixa de proteção prevista nos incisos 
II e III do caput, vedada nova supressão de áreas de vegetação nativa, salvo 
autorização do órgão ambiental competente do Sistema Nacional do Meio 
Ambiente - Sisnama. 

§ 5º É admitido, para a pequena propriedade ou posse rural familiar, de que trata 
o inciso V do art. 3º desta Lei, o plantio de culturas temporárias e sazonais de 
vazante de ciclo curto na faixa de terra que fica exposta no período de vazante 
dos rios ou lagos, desde que não implique supressão de novas áreas de 
vegetação nativa, seja conservada a qualidade da água e do solo e seja protegida 
a fauna silvestre.   

§ 10. Em áreas urbanas consolidadas, ouvidos os conselhos estaduais, 
municipais ou distrital de meio ambiente, lei municipal ou distrital poderá definir 
faixas marginais distintas daquelas estabelecidas no inciso I do caput deste 
artigo, com regras que estabeleçam:   

I – a não ocupação de áreas com risco de desastres;   

II – a observância das diretrizes do plano de recursos hídricos, do plano de bacia, 
do plano de drenagem ou do plano de saneamento básico, se houver; e  

III – a previsão de que as atividades ou os empreendimentos a serem instalados 
nas áreas de preservação permanente urbanas devem observar os casos de 
utilidade pública, de interesse social ou de baixo impacto ambiental fixados    
nesta Lei.   
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§ 6º Nos imóveis rurais com até 15 (quinze) módulos fiscais, é admitida, nas 
áreas de que tratam os incisos I e II do caput deste artigo, a prática da aquicultura 
e a infraestrutura física diretamente a ela associada, desde que: (Vide ADC Nº 
42)  (Vide ADIN Nº 4.903)  

I – sejam adotadas práticas sustentáveis de manejo de solo e água e de recursos 
hídricos, garantindo sua qualidade e quantidade, de acordo com norma dos 
Conselhos Estaduais de Meio Ambiente;  

II – esteja de acordo com os respectivos planos de bacia ou planos de gestão de 
recursos hídricos;  

III - seja realizado o licenciamento pelo órgão ambiental competente;  

IV - o imóvel esteja inscrito no Cadastro Ambiental Rural - CAR.  

Comentários Técnicos: Em face as severas restrições ambientais que 
incidem sobre o imóvel descrito na matrícula 1.578, para efeitos de avaliação 
será aplicado para cálculo do valor de mercado do terreno a desvalorização 
de 90%, ou fator 0,10, estabelecido para faixas de qualquer natureza na 
classificação como “APP” - “Non Aedificandi”, conforme preconiza o Manual 
de Avaliação Técnica de Imóveis da União. 

 Topografias e Acesso: 

4.4.7) Considerando que a área possui condições topográficas distintas e 
acesso por via pavimentada, para efeitos de avaliação, serão considerados 
fatores dispostos no consagrado Livro Avaliações Para Garantia do IBAPE 
Nacional da editora PINI. 

4.5) Diagnóstico de Mercado  

 Desempenho:   recessivo  
 Número de ofertas:  média  
 Nível de demanda:  baixa  
 Liquidez:    baixa  

 Resumindo, para negociações imobiliárias (venda e compra) de imóveis 
dessa natureza, ou seja, que possuem grandes dimensões de áreas territoriais e 
prediais, associado a topografia predominante e restrições ambientais, o mercado 
imobiliário encontra-se recessivo em face às crises econômicas com lentidão para 
recuperação do setor imobiliário para o mercado de imóveis dessa natureza. 
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V.  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  

5.1)   Normas Técnicas:  

5.1.1) O presente trabalho de avaliação obedece como diretrizes gerais, às 
técnicas e recomendações da ABNT - Associação Brasileira de Normas 
Técnicas a NBR 14653 partes 1, 2, 3, associada à do IBAPE Nacional - 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia associado a literaturas 
técnicas de avaliação de imóveis.  

5.2)   Especificação Técnica:  

5.2.1) A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, das 
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser 
empregado, e dos recursos disponíveis. Podem ser definidas quanto à 
fundamentação e precisão. 

5.2.2) A fundamentação de uma avaliação está relacionada tanto com o 
aprofundamento do trabalho avaliatório quanto com as informações que possam 
ser extraídas do mercado e determina o empenho no trabalho. 

5.2.3) Para efeito de aplicação desta Norma, o trabalho será considerado laudo, 
em conformidade com as Normas de Avaliação de Imóveis. 

 
5.3)   Metodologia de Cálculo do Valor do Imóvel:  

5.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imóvel, seguindo o que preconiza 
o Item 8 da Norma de Avaliação de Imóveis 14653 – partes 1, 2 e 3, poderão ser 
utilizados os seguintes métodos: 

8.2 Método da capitalização da renda 

8.2.1 As avaliações de empreendimentos de base rural, conforme o caso, devem 
também observar as prescrições da ABNT NBR 14653-4, ABNT NBR 14653-5, ABNT 
NBR 14653-6 e ABNT NBR 14653-7 ou aquelas que vierem a substituí-las. 

8.2.2 No caso de avaliação de florestas nativas com exploração econômica autorizada 
pelo órgão competente, pastagens e culturas, devem ser observados os 
procedimentos de 8.2.2.1 a 8.2.2.3. 
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8.2.2.1 Os rendimentos líquidos esperados devem ser considerados a partir da data 
de referência da avaliação até o final da vida útil. 

8.2.2.2 Na determinação da renda líquida, deve-se considerar a receita bruta, 
deduzidos os custos e despesas diretos e indiretos, inclusive o custo da utilização da 
terra. 

8.2.2.2.1 O custo da utilização da terra, entre outras formas, pode ser calculado por 
meio do custo de oportunidade sobre o capital que ela representa ou pelo seu valor de 
arrendamento. 

8.2.2.3 A análise de risco e a taxa de desconto devem ser definidas conforme o grau 
de fundamentação. 

8.3 Método involutivo 

Conforme a ABNT NBR 14653-1, para a identificação do valor de mercado, sempre 
que existirem dados em número suficiente, deve-se utilizar o método comparativo 
direto de dados de mercado. 

O método involutivo, por ser muito sensível a pequenas alterações de hipóteses (como, 
por exemplo, prazo de comercialização dos lotes, custos de implantação e taxas de 
desconto dos fluxos de caixa), pode ser utilizado apenas em circunstâncias em que 
não seja possível o emprego do método comparativo direto de dados de mercado, de 
forma a evitar distorções expressivas, resultantes de hipóteses mal fundamentadas. 

Quando o projeto hipotético do método involutivo for um loteamento urbano, a ser 
implantado em área rural, deve ser observada a ABNT NBR 14653-2. 

8.4 Método evolutivo 

8.4.1 A composição do valor total do imóvel avaliando é obtida por meio da conjugação 
de métodos, a partir dos valores da terra nua, das benfeitorias reprodutivas e não 
reprodutivas, e das obras e trabalhos de melhoria das terras, bem como o passivo e o 
ativo ambiental, quando considerados. 

8.5 Método comparativo direto de custo 

A utilização do método comparativo direto para a avaliação de custos deve considerar 
uma amostra composta por benfeitorias de projetos semelhantes, a partir da qual são 
elaborados modelos seguindo os procedimentos usuais do método comparativo direto 
de dados de mercado. 

 
5.3.2) Em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da 
disponibilidade de dados de mercado, a metodologia que melhor se adequa na 
presente avaliação, será a conjugação do Método evolutivo e Comparativo 

direto de dados de mercado. 

5.3.3) Trata-se de metodologia que consiste na somatória dos valores a serem 
calculados dos capitais: terreno e construções/benfeitorias para compor o valor 
total de mercado. 
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5.4) Avaliação do Terreno:  

5.4.1) O valor do terreno será determinado pelo método comparativo de dados de 
mercado, através da relação entre o valor unitário de terreno a ser obtido por 
pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicação de tratamento 
por fatores multiplicativos quando necessários.  

5.5) Critérios para Homogeneização - Tratamento Por Fatores: 

5.5.1) O tratamento dos dados será calculado por metodologia científica, para 
que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com 
determinada abrangência espacial e temporal, encontram-se indicados na 
"Norma Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP".  

5.5.2) No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

 Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos 
fatores de homogeneização, calculados em função do avaliando. 

 O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os fatores de 
homogeneização ao preço original, deverá estar contido no intervalo. 

 Após a homogeneização será utilizado critérios estatísticos consagrados de 
eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. 

 O preço homogeneizado de cada dado amostral, resultado da aplicação de 
todos os fatores de homogeneização, deve estar contido no intervalo de         
0,50 a 2,00, em relação ao preço observado no mercado. 

 Após a homogeneização, devem ser utilizados critérios estatísticos 
consagrados de eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da 
amostra.  

 Os dados discrepantes devem ser retirados um a um por módulos, com início 
pelo que esteja mais distante da média. Admite-se a reintrodução de dados 
anteriormente retirados do processo e, considera-se como dado com atributos 
semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de homogeneização, 
calculados em relação ao avaliando, estejam contidos entre 0,50 e 2,00. 

 A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente 
explicitada. 
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5.6) Pesquisa Amostral Comparativa: 

5.6.1) Para proceder à pesquisa de elementos comparativos, o signatário percorreu 
a região geoeconômica do imóvel avaliando, bem como diligenciou a empresas 
especializadas (imobiliárias) e sites especializados para coleta dos elementos em 
oferta e/ou transações consumadas de imóveis, com a seguintes observações: 

A pesquisa pode abranger dados localizados em diversos municípios situados 
dentro da região geoeconômica do bem avaliando, definida e justificada no laudo. 

Na estrutura da pesquisa são eleitas as variáveis que, em princípio, são relevantes 
para explicar a formação de valor e estabelecidas as supostas relações entre si e 
com a variável dependente. 

A estratégia de pesquisa refere-se à abrangência da amostragem e às técnicas a 
serem utilizadas na coleta e análise dos dados, como a seleção e abordagem de 
fontes de informação, bem como a escolha do tipo de análise (quantitativa ou 
qualitativa) e a elaboração dos respectivos instrumentos para a coleta de dados 
(fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros). 

 
5.6.2) O saneamento dos dados e cálculo do valor unitário homogeneizado, será 
resultante dos seguintes procedimentos técnicos: 

a) Calcula-se a média dos valores unitários homogeneizados; 

b) Adota-se como intervalo de elementos homogêneos, aquele definido entre os limites 
0,50 a 2,00, em relação ao preço observado no mercado. 

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa 
média como representativa do valor unitário de mercado; 

d) Caso contrário, procura-se o elemento que, em módulo, esteja mais afastado da 
média, que é excluído da amostra. Após a exclusão, procede-se como em a) e b), 
definindo-se novos limites 

e) Se elementos anteriormente excluídos passarem a estar dentro dos novos limites 
devem ser reincluídos; 

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo do 
item “b” em torno da última média; 

g) Se houver coincidência de mais de um elemento a ser excluído na etapa d), deve-
se excluir apenas um, devidamente justificado. 

 
5.6.3) Tendo em vista tratar-se de área de grande dimensão, será considerado o 
critério do metro quadrado médio de área, não sendo aplicado correção de testada, 
profundidade, frentes múltiplas, porém, levando em conta todos os fatores 
valorizantes e desvalorizantes.   
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5.6.4) Diante do campo amostral obtido na pesquisa, utilizando o Tratamento de 
Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou convencionalmente chamado de 
“Homogeneização”, os elementos coletados foram introduzidos em programa Excel 
com inserção manual dos dados coletados para auxiliar o processo de avaliação.  

5.6.5) Através do processo de homogeneização, todos os elementos 
amostrais comparativos selecionados foram homogeneizados onde se 
considerou os seguintes parâmetros de fatores de ajustes: 

 Localização (índice fiscal de transposição): Valores consta na tabela fator de 

melhoramentos do livro Avaliação para Garantias IBAPE Nacional.  

 Elasticidade de preços: Será representado pelo fator oferta com deságio de 
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta 
conforme preconiza o item 10.1 da Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos       
do IBAPE/SP. 

 Padrão construtivo: Para cálculo das construções, serão adotados intervalos 
de valores constantes na proposta de adequação do trabalho “Valores de  
Edificações de  Imóveis Urbanos  do  IBAPE/SP",  de  abrangência  Estadual  
para  aplicação  nacional, relacionando seus coeficientes aos custos unitários 
regionais de reprodução, R8N, estudo “Aplicação Nacional do Estudo Valores 
de Edificações de Imóveis Urbanos”, do XIX COBREAP – Inovações Científicas 
Tecnológicas. 
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 Todavia, considerando que o referido estudo é uma adaptação 
que não dispõe de classificação para escritório e coberturas, bem como 
somente contempla galpão industrial médio, em face as tipologias construtivas 
constatadas in loco, para segurança e equilíbrio mercadológico dos valores a 
serem calculados, o signatário se valerá de intervalos de valores encartados nos 
estudos técnicos referenciais do IBAPE/SP. 

 Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação (FOC): 
Para levar em consideração a obsolescência e estado de conservação dos 
elementos comparativos será aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que 
leva em conta a obsolescência da edificação, o padrão construtivo e estado de 
conservação, sendo adotado para depreciação da idade das construções o     
fator de adequação ao obsoletismo e estado real de conservação, utilizando-se 
a consagrada expressão: Foc = R + K x (1-R)  

 Fator “Área”: Para compensar as diferentes dimensões de áreas [entre terreno 
avaliando com relação aos dos elementos amostrais], serão empregados fatores 
usualmente utilizados em avaliações que serão homogeneizados conforme 
estudo contido no Livro Homogeneização de áreas para avaliação de imóveis, 
empregando-se a seguinte fórmula: 

Ah  =  [ ( Ae / Aa )1/4 ou 1/8 ] Sendo: 

 Ah  =  Área homogeneizada 
 Ae  =  Área do elemento comparativo 
 Aa  =  Área do imóvel avaliando 

A utilização do expoente deve ser utilizada da seguinte forma: 
 Ae – Aa  ≤  30%  → 1/4 
 Ae – Aa  >  30%  → 1/8 

 
5.6.6) Após realizar as homogeneizações dos elementos amostrais comparativos, 
pode-se calcular o valor unitário final do terreno por metro quadrado conforme 
pesquisa que segue anexa ao laudo (anexo-01). 

5.7)  Cálculo do Valor do Imóvel:  

5.7.1) Cálculo do Valor “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios técnicos de 
avaliação estabelecidos, o valor total de mercado do terreno, será obtido através 
dos seguintes dados numéricos:  
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Tabela de dados informativos e numéricos: 

 Área total de terreno matrícula:   Atm  =  2.421.309,00 m² 
Área total de terreno da indústria:   Ati  =       99.200,00 m² 

Área desmembrada para estrada:  Adm =     106.200,00 m2 

Área passagem de servidão (LT):  As =       37.248,00 m2 

Fator depreciação servidão:  Fds =  35% ou 0,75 

Área “APP1”       Fapp1 =  568.320,00 m² 

Área “APP2”       Fapp1 =  496.961,00 m² 
Fator depreciação “APP1”    Fapp1 =  90% ou 0,10 

Fator depreciação APP2”    Fapp2 =  0,00 
Fator topografia área remanescente:  Ftop1 =  30% ou 0,70 

Fator topografia da “indústria”:  Ftop2 =  1,00 
Valor unitário de terreno homogeneizado: Vu/m² =  R$ 27,05/m2 
 

Nota:  
Área “APP1”: Área Proteção Permanente” Integral - Decreto Estadual nº 45.659, de 18 
de maio de 2016 - Refúgio de Vida Silvestre Estadual do Médio Paraíba APP1 

Área “APP2”: Áreas de Proteção Permanente (APP) Conforme Lei nº 12.651/12 - Código 
Florestal Entorno de nascentes e cursos d´água 

 
Substituindo e calculando, tem-se: 

Vt    =   [(2.421.309,00 m2  x 0,70) + (99.200,00m² x 1,00)  +  

 (106.200,00 x 0,00) + (37.248,00m² x 0,70 x 0,75) +  

 (568.320,00m² x 0,10) + (496.961,00m² x 0,00)] x 27,05/m2 =  

Vt = R$ 50.597.119,58 
 

Em números redondos: 

Valor Total do “Capital Terreno” 

Vt = R$ 50.597.000,00 
(Cinquenta milhões, quinhentos e noventa e sete mil reais) 

válido para a data base “Junho de 2023” 
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5.7.2) Cálculo do Valor do “Capital-Construção”: Os valores das construções 
serão determinados com base nos estudos indicados no item 5.6., com intervalos 
de valores representados na tabela a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

5.7.3) Para o cálculo da depreciação das construções, será adotado o Método 
Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescência da edificação, o padrão 
construtivo e seu estado de conservação, conforme parâmetros constantes nas 
tabelas 1 e 2 e quadro A do estudo referencial do IBAPE.   
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5.7.4) Portanto, para a depreciação da idade das construções existentes, será 
considerado o fator de adequação ao obsoletismo e estado real de conservação = 
Foc, utilizando-se a seguinte expressão:  Foc = R + K x (1-R) 

5.7.5) O valor das construções será determinado através da expressão: 

Vc   = A x Vuc x Foc      onde: 

 
Vc   = valor da construção;  

A     = área total construída;  

Vuc = valor unitário da construção;  

Foc = fator adequação do obsoletismo + estado de conservação.  
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5.7.6) Do Valor Total das Construções:  
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R8N Padrão  Pc  Ac Ir R Ie %v Ka Estado Ec  K  Foc Vc

FÁBRICA 1

Galpão  Gr. 76   2.124,28  Econômico     0,518  4.485,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             987.038,20 

Galpão   Gr. 81   2.124,28  Econômico     0,518  3.420,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             752.657,90 

Galpão   Fusão I   2.124,28  Econômico     0,518  3.673,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             808.336,97 

Galpão   L2   2.124,28  Econômico     0,518  1.885,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             414.842,14 

Galpão   Acabamento   2.124,28  Econômico     0,609  7.571,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 F 33,20%   0,2296  0,3837         3.758.149,90 

Galpão Expedição 1   2.124,28  Econômico     0,609  1.343,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 F 33,20%   0,2296  0,3837             666.648,44 

Galpão               
Usinagem   2.124,28  Econômico     0,518  3.111,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             684.654,59 

FÁBRICA 2

Galpão Fusão 
Virabrequim   2.124,28  Econômico     0,518  1.153,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             253.746,95 

Galpão Virabrequim   2.124,28  Econômico     0,518  2.478,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             545.346,86 

Galpão Acabamento   2.124,28  Econômico     0,518  1.352,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -             -                                -   

Galpão Expedição   2.124,28  Econômico     0,518  1.237,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             272.233,28 

Galpão Refratário   2.124,28  Econômico     0,518  1.558,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             342.877,49 

Galpão Dep. Modelos   2.124,28  Econômico     0,518  1.455,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             320.209,72 

ADMINISTRATIVO

Prédio Administração   2.124,28  Econômico     0,834  1.046,00 70 20%  40,00 57,1%  0,551 H 75,20%   0,1367  0,3093             573.219,47 

Prédio Engenharia   2.124,28  Econômico     0,834  1.568,00 70 20%  40,00 57,1%  0,551 H 75,20%   0,1367  0,3093             859.281,20 

Prédio DeRI   2.124,28  Econômico     0,834     850,00 70 20%  40,00 57,1%  0,551 H 75,20%   0,1367  0,3093             465.809,32 

Prédio 
Recepção/Balança   2.124,28  Econômico     0,834        48,00 70 20%  40,00 57,1%  0,551 H 75,20%   0,1367  0,3093               26.304,53 

Prédio Compras   2.124,28  Econômico     0,834     113,00 70 20%  40,00 57,1%  0,551 H 75,20%   0,1367  0,3093               61.925,24 

Prédio Banco   2.124,28  Econômico     0,834        93,00 70 20%  40,00 57,1%  0,551 I 100,00%            -    0,2000               32.952,68 

Prédio Cantina   2.124,28  Econômico     0,518  1.081,00 60 20%  40,00 66,7%  0,444 H 75,20%   0,1102  0,2882             342.789,65 

Prédio Cantina Externa   2.124,28  Econômico     0,518     128,00 60 20%  40,00 66,7%  0,444 I 100,00%            -    0,2000               28.169,65 

Prédio Vestiário   2.124,28  Econômico     0,518     810,00 60 20%  40,00 66,7%  0,444 H 75,20%   0,1102  0,2882             256.854,41 

Cálculo do Valor do Capital Construção
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ALMOXARIFADO

Galpão Almoxarifado   2.124,28  Econômico     0,518     734,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682             216.618,90 

Galpão Almoxarifado 
Central   2.124,28  Econômico     0,518     651,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682             192.123,85 

ÁREAS ANEXAS

Subestãção (Cabine)   2.124,28  Econômico     0,409     132,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               30.758,69 

E.T.A.   2.124,28  Econômico     0,409     390,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               90.877,93 

MANUTENÇÃO

Galpão Manutenção   2.124,28  Econômico     0,518  1.510,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             332.313,87 

Galpão Oficina Elétrica   2.124,28  Econômico     0,518     202,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               59.614,47 

Galpão Manutenção 
Civil 

  2.124,28  Econômico     0,518     332,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               97.980,21 

Lavador Veículos   2.124,28  Simples    0,142        43,00 60 10%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,1000                 1.297,09 

Galpão Área 
Empreiteiras 

  2.124,28  Econômico     0,518  1.426,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             313.827,53 

VILA DA GERÊNCIA

Casa Presidência   2.124,28  Simples    1,251     230,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682             163.928,96 

Casa 1   2.124,28  Econômico     1,070     150,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               91.441,97 

Casa 2   2.124,28  Econômico     1,070     150,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               91.441,97 

Casa 3   2.124,28  Econômico     1,070     127,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               77.420,87 

Casa 4   2.124,28  Econômico     1,070     127,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               77.420,87 

Casa 5   2.124,28  Econômico     1,070     183,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682             111.559,20 

Casa 6   2.124,28  Econômico     1,070     155,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               94.490,03 

Casa 7   2.124,28  Econômico     1,070     190,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682             115.826,49 

Casa 8   2.124,28  Econômico     1,070     212,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682             129.237,98 

Casa 9   2.124,28  Econômico     1,070     153,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               93.270,81 

Casa 10   2.124,28  Econômico     1,070     153,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682               93.270,81 

VILA OPERÁRIA

Casa 1   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 2   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 3   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 4   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 5   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 6   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 7   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 8   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 9   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 10   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 11   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 12   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 13   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 14   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 

Casa 15   2.124,28  Econômico     0,919        89,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 G 52,60%   0,1629  0,3304               57.397,32 
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Vc = R$ 16.640.020,92 
 

Em números redondos: 

Valor Total do “Capital Terreno” 

Vt = R$ 16.640.000,00 
(Dezesseis milhões, seiscentos e quarenta mil reais) 

válido para a data base “Junho de 2023” 

 

 

5.6) Valor Total da Avaliação do Imóvel:  

5.6) Portanto, o valor total da avaliação de mercado do imóvel pelo Método 
Evolutivo, resultará da somatória dos capitais (terreno + construção):   

Vi = Vt + Vc 

Valor do Terreno (VT)................................................................ R$    50.597.000,00 
Valor da Construção (VC)......................................................... R$     16.640.000,00    
SOMATÓRIO............................................................................ R$    67.237.000,00 

 

Valor Total de Mercado “Capital Imóvel”  

Vi = R$ 67.237.000,00 
(Sessenta e sete milhões, duzentos e  

trinta e sete mil reais) 

válido para a data base “Junho de 2023” 

ANTIGO CLUBE

Salão Festas / Apoio   2.124,28  Econômico     0,609     600,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682             208.180,03 

Quadra Coberta   2.124,28  Médio    0,357  1.100,00 60 10%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,1767             147.424,84 

ANTIGA AUSTEN

Galpão Tratamento 
Térmico   2.124,28  Econômico     0,518  1.700,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000             374.128,19 

Escritório   2.124,28  Econômico     0,624        40,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 I 100,00%            -    0,2000               10.604,41 

Sobrado  
Vestiário/Refeitório   2.124,28  Econômico     0,919     210,00 60 20%  45,00 75,0%  0,344 H 75,20%   0,0853  0,2682             109.952,56 

      16.640.020,92 VALOR TOTAL 
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V.  CONCLUSÃO  

Por todo o exposto, considerando as premissas 

anteriores, conclui-se pelo valor total de mercado do imóvel “Fazenda Santa 

Cecília” antiga “BR Metals Fundições Ltda. atual BR Matozinhos”, localizado na 

Estrada Governador Raymundo Padilha, s/nº, Santa Cecília, Barra do Piraí, 

Estado do Rio de Janeiro, descrito na matrícula nº 1.578 do 2º CRI Barra do    

Piraí-RJ., calculado em consonância com as Normas de Avaliação de Imóveis: 

Valor Total de Mercado do Imóvel  

R$ 67.237.000,00  
 

(Sessenta e sete milhões, duzentos e trinta e  
sete mil reais)  

válido para a data base “Junho de 2023” 
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VI.  CONCLUSÃO  

O presente Laudo Técnico de Avaliação é constituído de         
187 laudas digitadas no anverso, todas assinadas digitalmente. Inclui-se no 
presente trabalho 01 (um) anexo. 

Prestigiado pela honrosa nomeação, o signatário agradece 
e coloca-se à inteira disposição desse respeitável Juízo, para prestar quaisquer 
esclarecimentos que se julgarem necessários. 

 

Termos em que, 
 Pede Deferimento.  

 

São Paulo, 13 de junho de 2023. 
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Anexo  01  

Pesquisa imobiliária  
elementos comparativos  
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Considerando os critérios avaliatórios, para esse tratamento metodológico será elegido            
como preço homogeneizado de cada dado amostral valores unitários contidos no intervalo de 
0,50 a 2,00, em relação ao preço observado no mercado e, portanto, eliminando-se por módulo 
os valores discrepantes, conclui-se pela média final saneada de: 

 

OFERTA VALOR    UNITÁRIO (R$)

1 6,81

2 2,65
3 1,24

4 4,36

5 24,37
6 16,94

7 22,21
8 41,51

9 30,23

SOMA = 150,32 /m2
MÉDIA = 16,70 /m2 #REF!

SANEAMENTO DOS DADOS E MÉDIA SANEADA:
+100% 21,71 /m2

-50% 11,69 /m2

SOMA SANEADA = 150,32 /m2
MÉDIA SANEADA = 16,70 /m2

+100% 33,40 /m2
-50% 8,35 /m2

MÉDIA SANEADA                           Vu/m²= 16,70 /m²

RESUMO DOS CÁLCULOS E ANÁLISE DOS RESULTADOS

OFERTA VALOR    UNITÁRIO (R$)

1 24,37
2 16,94

3 22,21
4 41,51

5 30,23

SOMA = 135,26 /m2
MÉDIA = 27,05 /m2 #REF!

SANEAMENTO DOS DADOS E MÉDIA SANEADA:

+100% 35,17 /m2
-50% 18,94 /m2

SOMA SANEADA = 135,26 /m2
MÉDIA SANEADA = 27,05 /m2

+100% 54,10 /m2
-50% 13,53 /m2

MÉDIA SANEADA                           Vu/m²= 27,05 /m²

RESUMO DOS CÁLCULOS E ANÁLISE DOS RESULTADOS

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
03

37
58

-1
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4O
3I

jA
C

X
.

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
 R

U
I D

A
S

 N
E

V
E

S
 M

A
R

T
IN

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
 2

1/
06

/2
02

3 
às

 1
7:

14
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
12

01
26

02
   

  .

fls. 893




