
 

 
 

 
LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 
 
 
Processo nº 1007497-78.2014.8.26.0286 
 
 
 
MASSA FALIDA DE CREMASCO 
CARROÇARIAS LTDA 
CNPJ: 46.839.783/0001-00   

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

74
97

-7
8.

20
14

.8
.2

6.
02

86
 e

 c
ód

ig
o 

81
5D

2E
9.

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
 B

R
U

N
A

 C
O

R
R

E
A

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
8/

02
/2

02
1 

às
 1

1:
41

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IT

U
21

70
01

40
58

2 
   

 .

fls. 1267



Laudo de avaliação imobiliária  

 

 

 

 
RESUMO DO IMÓVEL:    

 
 
 
           DATA DA AVALIAÇÃO 

 
15 de fevereiro de 2021.

  
             
           DATA DA VISTORIA 3 de fevereiro de 2021. 

             
            OBJETO Constatação e Avaliação de Imóvel  

 
             
            FINALIDADE Determinar o Valor de Mercado para Venda  
                                                   (Leilão Judicial) 

 
 

            METODOLOGIA              Avaliação de Imóvel através de Dados Comparativos de  
        Mercado da Região              

                                                   
 

            LOCALIZAÇÃO Av. Caetano Ruggieri, nº 1.147, esquina com a Rua  

                                                   Gabriel Leite de Carvalho, Bairro Nossa Senhora  
                                                   Aparecida, Itu/SP  
                                    
            ÁREA                      Total Terreno: 1.302,31 m² (conforme Matrícula). 

 

            DOCUMENTAÇÃO        Matrícula nº 7.232 do Cartório de Imóveis e Anexos  

                                   da Comarca de Itu. 
              
             

            AVALIAÇÃO  Valor para Venda do Bem Imóvel: 

            IMÓVEL R$ 3.165.000,00 (três milhões cento e sessenta e cinco   

                                                   mil reais)  

         
                                              

             

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

74
97

-7
8.

20
14

.8
.2

6.
02

86
 e

 c
ód

ig
o 

81
5D

2E
9.

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
 B

R
U

N
A

 C
O

R
R

E
A

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
8/

02
/2

02
1 

às
 1

1:
41

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IT

U
21

70
01

40
58

2 
   

 .

fls. 1268



Laudo de avaliação imobiliária  

 

 

  
OBJETO 

 
A unidade objeto deste relatório  

é o imóvel Avenida Caetano Ruggieri,  

nº 1.147, esquina com a Rua Gabriel 

Leite de Carvalho, Nossa Senhora 

Aparecida, Itu/SP.  

 
 

 
FINALIDADE 

  Entrada do Imóvel 

     
  Fonte: Avaliador Judicial 

 
 
 

A finalidade é apurar o Valor de Mercado para Venda do imóvel objeto deste 
relatório. 

 
 

DATA 
 

A vistoria ao imóvel foi realizada no dia 3 de fevereiro de 2021 e acompanhada 
pelos Senhores Marcos Roberto (locatário) e Dr. Guilherme Padilha (Adm. 
Judicial).  
 

 
DA AVALIAÇÃO 

 

Para fundamentação e suporte desse estudo, o Avaliador valeu-se de vistoria in 

loco realizada no endereço, pesquisa de mercado e informações obtidas em 

consultas realizadas na vistoria. 

 
Este relatório foi elaborado com base em práticas, conceitos e premissas que são 

amplamente utilizadas no mercado. 

 

Destacamos que o Avaliador é completamente isento e não mantém nenhum tipo 

de relação de trabalho ou subordinação com as partes envolvidas no processo e 

não tem nenhum tipo de interesse financeiro nas operações que envolvem o 

objeto desta avaliação. 
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Laudo de avaliação imobiliária 

     

 

 
 
 

 
 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

A área em estudo refere-se apenas a Matrícula nº 7.232, localizada na esquina da 

Av. Caetano Ruggieri Borin, nº 1.147 com a Rua Gabriel Leite de Carvalho, com 

área de terreno total de 1.302,31 metros quadrados, onde possui uma área 

construída de aproximadamente 1.811,52 m2, segundo cadastro e mapa municipal. 

 

O local encontra-se fechado desde o ano passado, em decorrência de decreto que 

determinou o fechamento do comércio em virtude de risco sanitário (Covid-19).  

 

A construção do imóvel segundo registros da municipalidade é bastante antiga, 

construída em alvenaria, com telhado em estruturas metálicas e é utlizada como 

Casa de Shows e Eventos, conhecida anteriormente na cidade como “Atenas Club”, 

possui área principal como pista de dança, com 2 (dois) camarotes nas laterais e 

palco elevado em alvenaria, além de diversas salas e espaços distribuidos em 3 

(três) pavimentos, sendo: 

- pavimento Sub-solo: 1 (uma) Sala utilizada como porão;  

 

- pavimento Térreo: Saguão de entrada com espaço de Chapelaria, 1 (uma) Sala 

com portão de saída de emergência, espaço com 2 (duas) cabines de bilheteria e 

Palco elevado para eventos;  

 

- pavimento Superior: Espaço de vestiário com 4 (quatro) sanitários, 6 (seis) 

salas/espaços utilizados como áreas de camarins, descanso, refeição e apoio.   
 

 

Em consulta realizada junto ao Setor de Cadastro Imobiliário da Prefeitura 

Municipal, a área em estudo foi lançada pela Divisão de Tributos Imobiliários e está 

inscrita no cadastro municipal, em uma área maior total de terreno com 1.611,31 

m2. Contudo, o presente estudo refere-se apenas a matrícula 7.232, conforme 

abaixo:  
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Registro nº 50.676   
Inscrição Cadastral: 06.0068.02.0033.000 
Logradouro: Av. Caetano Ruggieri, nº 1.147, esquina com a Rua Gabriel Leite 
de Carvalho, Bairro Nossa Senhora Aparecida, Itu/SP 
Área Territorial: 1.302,31 m2 (Matrícula 7.232) 
Área Construída: 1.811,52 m2  
 

 

 
Da localização: O imóvel esta localizado em Zona Corredor Comercial – 14 ZCC3 

(conforme Plano Diretor do Município), esta a aproximadamente 1,5 quilometros de 

distância da Rodovia Santos Dumont, a 4 quilometros da Prefeitura Municipal e a 5 

quilometros do Shopping Plaza Itu e conta com toda a infraestrutura e melhorias 

públicas de pavimentação asfáltica, energia elétrica, rede de água e esgoto, coleta 

de lixo, redes de linhas telefônicas, tendo ainda estabelecimentos comercias na 

região, Atacadistas, lanchonetes, restaurantes, postos de combustíveis. 
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Laudo de avaliação imobiliária 

     

 

 
 
 

 
FICHA CADASTRAL E MAPA: 06.0068.02.0033.000 
 

   
                   Fonte: Prefeitura de Itu - Setor de Cadastro Imobliário 
 
 
   

                   
  Fonte: Prefeitura de Itu - Setor de Cadastro Imobliário  
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RESUMO IPTU:  
 

                 
Fonte: Prefeitura de Itu - Setor de Cadastro Imobliário  

 
 
IMAGEM AÉREA: 
 

                 
Fonte: Imagem Aérea do Google Maps (área aproximada - matrícula 7.232)  
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FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL  

                   
 
 

       
                  Vista Frente do Imóvel (Av. Caetano R.)                                   Vista Frente do imóvel (Av. Caetano R.)                                    
 
 
 
 

                        
                  Vista lateral do Imóvel (esquina)                                                 Vista lateral/Frente do imóvel (Av. Caetano R.)                                    
 
 
 

                        
              Vista lateral do Galpão (Rua Gabriel L.C.)                               Vista lateral do Galpão (Rua Gabriel L.C.)                                                   
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FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL  
 

                   

     
                  Vista Interna do Galpão (visão fundos p/ Palco)                     Vista Interna do Galpão (visão Palco p/ fundos) 
 
 
 
 

                        
                  Vista do Palco                                                                          Vista Lateral do Palco 
                   
 

          
Área de Camarote (lado direito)                                              Área de Camarote (lado esquerdo).                                              
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FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL  
                   
 
 

       
                  Vista Interna (Portão de Acesso)                                             Espaço interno - piso térreo 
 
 
 
 

                          
                   Área de Chapelaria – piso térreo                                            Espaço interno – piso térreo 

 
 

                     
                   Bilheteria – piso térreo                                                             Sala utilizada como Porão (Sub-solo) 
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FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL  
                   
 
 

        
                  Escada de Acesso – Piso Superior                                           Banheiros Espaço/Camarim – Piso Superior                
 
 
 
 

                           
                   Sala utilizada c/ Camarim – Piso Superior                                Sala utilizada c/ Camarim – Piso Superior                                         

 
 

                      
                   Sala – Piso Superior                                                                   Sala utilizada p/ refeição – Piso Superior   
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FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL  
                   
 
 

        
                  Sala/Espaço – Piso Superior                                                     Sala/Espaço Inacabado – Piso Superior                
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PESQUISA DE VALORES DE TERRENOS NA REGIÃO 
 

Para seleção de dados procurou-se obter elementos referenciais na mesma região 

geoeconômica, junto ao mercado imobiliário e concentrou-se em imóveis da região 

da área avalianda, onde foram coletadas 3 (três) ofertas comparativas junto a 

profissionais do mercado imobiliário:  
Elemento comparativo 1 

 
Elemento comparativo 2 
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Elemento comparativo 3 

 

 
Resumo dos Comparativos: 

 
Elemento 1: Área de Galpão – Conexão Imobb (11) 2429-8724 
Cidade Nova I, Itu – Código GA0082 
Valor do Imóvel: R$ 2.900.000,00 / Área Contruida 2.500 m2 / Valor Metro 
Quadrado: R$ 1.160,00 m2. 

 
Elemento 2: Área de Galpão – GS Imóveis Tel.: (11) 2715-8360 
Jardim Santa Teresa, Itu – Código BA0123 
Valor do Terreno: R$ 540.000,00 / Área Terreno 396 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 1.360,00 m2. 

 
Elemento 3: Área de Terreno/Galpão – Regina Tel.: (11) 4523-3737 
Rua Gabriel Leite de Carvalho, Bairro Nossa S. Aparecida, Itu – Código GA0031 
Valor do Imóvel: R$ 800.000,00 / Área Terreno 1.200 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 670,00 m2. 
 
Valor Médio do m2/Terreno : R$  1.060,00 (um mil e sessenta reais) 
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PESQUISA DE VALORES DE GALPÕES NA REGIÃO 
 

Para seleção de dados procurou-se obter elementos referentes a mesma região 

geoeconômica, onde foram coletadas informações de valor referencial da Prefeitura 

Municipal e avaliação de profissional do mercado imobiliário local:  
Elemento comparativo 1 
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Elemento comparativo 2 
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AVALIAÇÃO IMÓVEL 

Após a realização de vistoria da área do imóvel e constatação da região em que está 

inserido, sendo classificada no zoneamento municipal como Zona Corredor 

Comercial – 14 ZCC3.  As construções existentes no local são antigas e alguns 

ambientes do piso superior faltam acabamento.  

Diante das pesquisas realizadas no mercado imobiliário, procurou-se elementos na 

mesma região geoeconômica da área avaliada e diante da constatação do galpão,  

apresentamos a seguir a avaliação para venda atráves de leilão judicial, conforme 

abaixo: 

AVALIAÇÃO DO METRO QUADRADO: 
 

ÁREA TOTAL TERRENO – MATRÍCULA 7.232         

 
Valor da Avaliação (VA) = R$  900,00 (novecentos mil reais) o m². 
 
ÁREA TERRENO (AT) : 1.302,31 m² 
 
VA X AT = R$  1.172.079,00 (um milhão cento e setenta e dois mil e setenta e nove 
reais)      
                                           

 
 

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – MATRÍCULA 7.232 
 

 
Valor da Avaliação (VA) = R$  1.100,00 (um mil e cem reais) o m².    
 
ÁREA CONSTRUÇÃO (AC) : 1.811,52 m²  
 
VA X AC = R$ 1.992.672,00 (um milhão novecentos e noventa e dois mil e seiscentos 
e setenta e dois reais) 
                                                   

 
VALOR TOTAL DA AVALIAÇÃO: 

 
 

Valor Total = R$ 3.165.000,00 
(três milhões cento e sessenta e cinco mil reais). 
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MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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ENCERRAMENTO: 
 

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, 
completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsáveis e 
com isenção de ânimos. 
 
Apresentando nesta oportunidade o valor de honorário de avaliação em R$ 
12.000,00 (doze mil reais). 

 

Nada mais a ser considerado, dá-se por encerrado o presente laudo que é 

composto de 30 (trinta) páginas e 26 (vinte e seis) anexos fotográficos.  

     
 
  

Barueri, 15 de fevereiro de 2021. 
 

                                          
EVANDRO MOURA DE SIQUEIRA 

 CRECI/SP Nº 203.255 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE ITU
FORO DE ITU
2ª VARA CÍVEL
Rua Luiz Bolognesi, s/nº, Sala 02, Brasil - CEP 13301-390, Fone: (11) 
4022-1101, Itu-SP - E-mail: itu2cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 1007497-78.2014.8.26.0286  

Classe - Assunto Falência de Empresários, Sociedades Empresáriais, Microempresas e 
Empresas de Pequeno Porte - Empresas

Requerente: Jair Ramos Augusto

Requerido: Massa Falida de Cremasco Carroçarias Ltda ME

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Karla Peregrino Sotilo

Vistos.

 1 – ANOTEM-SE as penhoras no rosto dos autos de fls. 
1.265 e 1.353 oriunda dos processos n.º 1500461-83.2018.26.0286 e 1500051-
93.2016.8.26.0286. OFICIE-SE, em resposta. Cópia desta decisão, assinada 
digitalmente, valerá como ofício.

2  Trata-se de IMPUGNAÇÃO apresentada pela 
MASSA FALIDA DE CREMASCO CARROCERIAS LTDA contra avaliação do 
imóvel registrado no CRI de local sob matrícula de n.º 7.232, realizada pelo leiloeiro 
oficial nomeado por este juízo.

Alega que a avaliação realizada pelo leiloeiro, no 
montante de R$3.165.000,00, encontra-se abaixo do valor real de comercialização, 
posto que não foram observados os parâmetros adequados. Requereu o acolhimento 
da impugnação e nova avaliação do imóvel. Juntou documentos às fls. 1.339/1.344.

Intimados, tanto o Administrador Judicial, quanto o 
Ministério Público manifestaram anuência com a avalição do leiloeiro (fls. 
1.345/1.346 e 1.350/1.351).

Breve o relatório. Decido.

A avaliação de fls. 1.266/1.296 revela-se 
satisfatoriamente motivada, com justificação técnica adequada e pormenorizada de 
como se chegou ao valor do imóvel. Logo, não há vício capaz de macular a 
avaliação.
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE ITU
FORO DE ITU
2ª VARA CÍVEL
Rua Luiz Bolognesi, s/nº, Sala 02, Brasil - CEP 13301-390, Fone: (11) 
4022-1101, Itu-SP - E-mail: itu2cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

Os laudos de avaliação juntados pela falida às fls. 
1342/1344 não demonstram os métodos utilizados para se chegar ao valor da 
avaliação, não sendo suficientes para abalar a técnica demonstrada pelo excelente 
trabalho pericial desenvolvido.

Deste modo, reconheço as razões técnicas do laudo de 
avaliação como fundamento para rejeitar a impugnação de fls. 1.327/1.338.

Posto isso, fixo como valor da avaliação do imóvel a 
quantia de R$3.165.000,00 (fevereiro/2021).

Diante do exposto, REJEITO a impugnação à avaliação 
do imóvel apresentada às fls. 1.327/1.338, e, por conseguinte, HOMOLOGO a 
avaliação realizada pelo leiloeiro judicial, no valor de R$3.165.000,00 para fins de 
expropriação do bem.

Os honorários do avaliador já foram fixados às fls. 1230, 
no montante de R$1.000,00, tendo em vista que o mesmo também atuará como 
leiloeiro, sendo sua remuneração fixada em 5% sobre o valor da venda. 

Após o decurso do prazo recursal, INTIME-SE o 
leiloeiro para dar continuidade aos atos da hasta pública.

3  Nos termos do art. 7º, §2º, da Lei 11.101/2005, 
EXPEÇA-SE e PUBLIQUE-SE o edital contendo a relações de credores 
apresentada a fls. 1.360/1.361.

Int. 

Itu, 28 de abril de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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