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1. INTRODUÇÃO 
 

O presente laudo de avaliação é elaborado sob a responsabilidade da PICELLI LEILÕES, 
representada pelo leiloeiro oficial Sr. JOEL AUGUSTO PICELLI FILHO, matriculado na Junta 
Comercial do Estado de São Paulo sob número 754 do ano de 2007, formado em administração 
de empresas, pós graduado em direito imobiliário e técnico em mecânica e desenho 
INDUSTRIAL pelo instituto Paula Souza, com grande experiência profissional no setor 
metalmecânico, e o corretor de imóveis Sr. José Claudio Brollo matriculado no CRECI sob 
número 30.849.  

 
O objetivo do trabalho é a determinação do valor de mercado do imóvel objeto da matrícula nº 
41.371 do Registro de imóveis de Mogi Guaçu, Estado de São Paulo.  

 
 

2. METODOLOGIA 
 

Para a avaliação do imóvel fora observado as diretrizes da NBR14653 (parte III), detalhamento 
e interpretações das normas ABNT e IBAPE aplicação do método e TABELA “ROSS-
HEIDECKE”. 

 
 

3. VISTORIA E COLETA DE INFORMAÇÕES 
 

As visitas técnicas ao imóvel foram realizadas nos dias: 21 de maio e 07 de junho, no endereço: 
Avenida Engenheiro Agrônomo Ronaldo Algodoal, número 460, no Parque Industrial de 
Mogi Guaçu.  

 
 

4. LOCALIZAÇÃO, CARACTERISTICAS DA REGIÃO e LONGRADOURO.  
 

O Parque Industrial encontra-se à margem da Rodovia SP-340, com acesso direto pelo Km 177. 
 
Imóvel de uso industrial cadastrado no município sob número NO521004003000, inserido em 
região predominantemente INDUSTRIAL, distante aproximadamente 10km do centro da cidade 
de Mogi Guaçu e a 165km capital do Estado, São Paulo, sendo que as distâncias são percorridas 
em estradas de faixa dupla de rodagem em ótimo estado de conservação.  

 
Nota-se grande atividade industrial nos complexos no entorno do imóvel ora avaliado e razoável 
oferta de imóveis desocupados.  

 
O município de Mogi Guaçu tem uma população de 153.658 habitantes e área territorial de 
812.753Km2 (IBGE 2022).  
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Zoneamento: INDUSTRIAL/COMERCIAL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Imóvel 

Rodovia SP340 
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5. DESCRIÇÃO e CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL  
 

UM TERRENO formado pela UNIFICAÇÃO das Áreas “A” e “D” que foram desmembradas 
respectivamente do lote 02 e 03 da Quadra “E”, do loteamento denominado "AREA DE 
DESENVOLVIMENTO DE ATIVIDADES PRODUTIVAS", situado nesta cidade e comarca, com 
a área total de 9.660,44 m2 e de forma RETANGULAR, mede 69,34 metros de frente para a 
AVENIDA 04 (Atual Eng. Agr. Ronaldo); mede 139,32 metros do lado direito de quem da Avenida 
olha para o imóvel confrontando com a Area "C"; mede 139,32 metros do lado esquerdo, 
confrontando com a Area "B" e mede 69,34 metros no fundo, confrontando com os lotes 04 e 05.  
 
Em diligência a Prefeitura Municipal de Mogi Guaçu, departamento de cadastro imobiliário, 
obtivemos a “tela” de cadastro do imóvel, onde consta área construída cadastrada de 4.482m².  

 

 
 

 

 
Imagens captadas por DRONE (07/06/2024)  
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6. DISTRIBUÍÇÃO DAS CONSTRUÇÕES E BENFEITORIAS PARA AVALIAÇÃO 
Distribuímos as edificações em SETORES para identificação e avaliação. 
 
 

 
 

 
Setor 01: Prédio Administrativo  

Setor 02: Área suporte da produção “A” Direita  

Setor 03: Área de produção (Galpão) 

Setor 04: Área suporte da produção “B” Esquerda 

Setor 05: Portaria e Balança  

Setor 06: Ruínas (Lavador)   

Setor 07: Área de armazenamento de GÁS  

Setor 08: Fundação para Pórtico rolante  

Setor 09: Caixa D´Água 

Setor 10: Cabine primária para distribuição de energia 
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Setor 1: Prédio administrativo  
Construção no sistema pré-fabricado com fechamento de blocos e acabamento em alvenaria 
convencional, padrão econômico com janelas e portas de vidros, distribuído em 2 pavimentos. 
Idade do prédio 18 anos.  
Padrão: Simples e econômico / Pé direito: 3,00m – Recepção 7,00m  
Estado de conservação: Entre regular e reparos simples (d) (Ross-Heidecke) 
Área construída estimada: 600m² (TOTAL) 
Imóvel apresenta-se de forma íntegra sem danos estruturais (aparentes) como trincas, fissuras 
ou rachaduras. Infiltração no teto (gesso) da recepção causada pelo deslocamento e 
apodrecimento do rufo/calha de drenagem do telhado. Parede do salão danificada por 
vandalismo, banheiros não dispõe dos vasos, louças, chuveiros, quadro de distribuição de cabos 
danificado, aparelhos de ar-condicionado danificados, sem os motores e partes internas, os fios 
e cabos, luminárias, algumas portas, foram retirados.  
Segundo pavimento sem danos estruturais aparentes tais como, trincas, fissuras ou rachaduras, 
apenas danos causados por vandalismo: Vidros quebrados, banheiros sem louças ou metais, 
calhas e suportes de cabos danificados. 

 
TÉRREO: Recepção tipo átrio com pé direito duplo, escada revestida com pedras para acesso 
ao segundo pavimento, 2 banheiros coletivos (masculino e feminino), copa, banheiro com 
acessibilidade, 4 salas individuais “Dry Wall” e salão.  
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Segundo pavimento/mezanino: Piso tipo laje de vigas de concreto, fechamento de 
alvenaria convencional, com bloco e acabamento padrão econômico, composto por: Salão, 2 
banheiros coletivos, sala CPD, 02 Salas diretoria/gerência com banheiro privativo. 
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Setor 02: Área suporte da produção “A” Direita  
Prédio construído em alvenaria convencional, com blocos, padrão econômico, coberto com 
telhas de fibrocimento, paredes sem revestimento e com pintura. Constituído internamente de: 
Área para produtos inflamáveis e solventes, almoxarifado, 02 vestiários com banheiros, salão de 
suporte a produção.  
Padrão: Econômico / Pé direito: 3,00m / 4,00m 
Estado de conservação: Entre regular e reparos simples (d) (Ross-Heidecke) 
Soma das Áreas construídas (estimadas): 1.000m² 
Sem danos estruturais aparentes, depredações por vandalismo e ausência de fios e cabos. 
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Setor 03: Área de produção (Galpão) 
Galpão com estrutura pré-fabricada, fechamento lateral em blocos, cobertura de telha metálica, 
estruturas metálicas em meio círculo, pé direito útil de 9 metros, ventiladores e fechamento lateral 
com circulação de ar, piso estrutural para alta carga de peso, galerias para cabos de baixa e alta 
tensão no piso com caixas de inspeção, estrutura para fixação de tubos para gás, ar comprimido 
e água.  
Padrão: Econômico  
Pé Direito 9,00m / 11,00m 
Estado de conservação: Entre regular e reparos simples (d) (Ross-Heidecke) 
Área construída (útil produção estimada em 2.000m²)  
Sem danos estruturais aparentes, depredações por vandalismo e ausência de fios e cabos. 
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Cobertura no fundo do galpão cedeu e deve ser retirada ou reparada.  
Ilustração nas imagens e marcação em vermelho da área danificada.  
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Setor 04: Área suporte da produção “B” Esquerda 
Prédio construído em alvenaria convencional, com blocos, padrão econômico, coberto com 
telhas de fibrocimento, paredes sem revestimento e com pintura.  
Composto por: 2 pequenos depósitos, arquivo morto com prateleiras de madeira, área de 
laboratório e salão parcialmente danificado com queda do telhado.  
Padrão: Econômico / Pé direito: 3,00m / 4,00m 
Estado de conservação: Reparos simples e importantes (f) (Ross-Heidecke) 
Soma das Áreas construídas (estimadas): 400m² 
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Dano no telhado de 1/3 (um terço) da edificação. 

 
Setor 05: Portaria e Balança rodoviária  

Edificação com 01 sala e 01 banheiro destinada a portaria e controle da balança.  
Estrutura da balança cubicada em 20m³ de concreto  
Padrão: Econômico  
Pé Direito: 2,80m 
Estado de conservação: Regular (c) (Ross-Heidecke) 
Soma das Áreas construídas = 25m² + Balança rodoviária 
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Sem os sistemas e equipamentos de pesagem e sem os sistemas de automação dos 
portões.  
 

Setor 06: Ruínas (Lavador)   
Ruínas de um lavador, paredes e estrutura danificada. 
Estado de conservação: Entre reparos importantes e s/valor (h) (Ross-Heidecke) 

    
 

Setor 07: Área de armazenamento de GÁS  
02 pequenas edificações para abrigar reservatórios de GAS GLP e material inflamável.  
Estado de conservação: Entre reparos importantes e s/valor (h) (Ross-Heidecke)
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Setor 08: Fundação para Pórtico rolante  
Estrutura de alvenaria para ancoragem de portico rolante (Ponte).  
Estado de conservação: Entre reparos importantes e s/valor (h) (Ross-Heidecke)

    
 

Setor 09: Caixa D´Água 
Caixa D´Agua com capacidade entre 25 e 30 mil litros  (Plaqueta de características inacessível) 
Estado de conservação: Regular (c) (Ross-Heidecke) 
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Setor 10: Cabine primária para distribuição de energia 
Construção de alvenaria técnica com dispositivos e especificações para abrigar os 
TRAFOS de transformação de energia, dotada de aterramento e ligação subterrânea 
com o galpão principal e almoxarifado. 
Padrão: Técnico 
Estado de conservação: Regular (c) (Ross-Heidecke) 
Área construída 80m²  

    
 
ARRUAMENTO 
Consta área com bloquete ou cimento na frente do imóvel para estacionamento de automóveis, 
rua lateral e pátio no fundo coberto de brita compactada.  

 
7. AVALIAÇÃO  

A avaliação do imóvel foi baseada nos requisitos da NBR14653.  
O valor do terreno foi avaliado pelo valor venal considerando a especificidade da doação.  
 
Não foram coletados elementos para uso no cálculo da média do valor do terreno, pois, o parque 
industrial fora uma iniciativa da prefeitura municipal de Mogi Guaçu para fomentar atividade 
industrial sendo os terrenos “doados” para o fim específico de contrução de fábricas/empresas. 

 
8. DETERMINAÇÃO DO VALOR do TERRENO  

O loteamento industrial recebeu a denominação "AREA DE DESENVOLVIMENTO DE 
ATIVIDADES PRODUTIVAS", os terrenos foram DOADOS pelo município para fomentar 
atividade industrial.  

 
Pela razão trazida acima, não há terrenos a venda ou anunciados no loteamento, apenas imóveis 
com edificações, como é o caso.  

 
O imóvel ora avaliado é fruto da unificação de 2 terrenos, originários nas matrículas 40.042 
e 40.043 (anexo), sendo ambos doados pela municipalidade. Consideramos para avaliação 
o valor VENAL atribuído pela municipalidade. 

 
VALOR do TERRENO = R$ 105.065,25 (Certidão venal anexo) 
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9. DETERMINAÇÃO dos VALORES das construções e benfeitorias. 
A determinação de valor das construções é baseada no "Estudo Edificações - Valores de Venda", 
efetuado pela comissão de peritos nomeados pela CAJUFA, e o Índice Nacional da Construção 
Civil (CUB) utilizando a TABELA com a DESONERAÇÃO da folha referência MARÇO 2024.  
 

Link: ( https://sindusconsp.com.br/download/boletim-economico-marco-2024-com-desoneracao/ ) 

 
Para determinar a depreciação, apuramos o valor atual das benfeitorias e aplicamos o porcentual 
redutor relativo à depreciação acumulada considerando, principalmente, estado físico de 
conservação e idade, através da TABELA E METODO ROSS-REIDECKE. 

 
Estado de Conservação determinado na visita conforme padrão. 
Tabela referência: 
 

 
 
 
QUADRO das construções e depreciações (memória de cálculo): 

 
 

 
 
 
 

Cod. Estado Cod Estado Cod Estado
a novo d entre regular e reparo simples g reparos importantes
b entre novo e regular e reparos simples h reparos importantes e sem valor
c Regular f entre reparos simples e importantes i sem valor

Descrição
Área 

m²

Unitário 

R$

(cub)

Idade 

aparente

Estado de 

conservação

Idade em 

%

Fator 

Depreciação 

(Id+Est)

Valor R$ 

Novo

Valor R$ 

Depreciado

Setor 01: Prédio Administrativo 600 2127,02 18 d = 17,8% 18% 0,642 1.276.212,00R$        819.328,10R$             

Setor 02: Área suporte da produção 

“A” Direita 1000 1045,27 18 d = 17,8% 18% 0,642 1.045.270,00R$        671.063,34R$             

Setor 03: Área de produção (Galpão) 2000 1045,27 18 d = 17,8% 18% 0,642 2.090.540,00R$        1.342.126,68R$         

Setor 04: Área suporte da produção 

“B” Esquerda 400 1045,27 18 f = 40,3% 18% 0,417 418.108,00R$            174.351,04R$             

Setor 05: Portaria e Balança 125 1931,16 18 c = 12,9% 18% 0,691 241.395,00R$            166.803,95R$             

Setor 06: Ruínas (Lavador)  50 0 18 0 0% 0 -R$                          -R$                           

Setor 07: Área de armazenamento 

de GÁS 10 0 18 0 0% 0 -R$                          -R$                           

Setor 08: Fundação para Pórtico 

rolante 10 0 18 0 0% 0 -R$                          -R$                           

Setor 09: Caixa D´Agua 30 2500 18 c = 12,9% 18% 0,691 75.000,00R$              51.825,00R$               

Setor 10: Cabine primária para 

distribuição de energia 80 1931,16 18 c = 12,9% 18% 0,691 154.492,80R$            106.754,52R$             

Benfeitorias não caracterizadas e 

outros: Portões, Cercamento, 

arruamento, pavimentos externos. 300 800 18 c = 12,9% 18% 0,691 240.000,00R$            165.840,00R$             

4305 5.301.017,80R$        3.498.092,63R$     
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10. CONSOLIDAÇÃO DOS VALORES 

 
 
 
11. METODOLOGIA 

Com base nas normas técnicas e publicações complementares a metodologia avaliatória é 
primeiramente baseada em pesquisas de mercado com preços ofertados mais a consideração 
de fatores, características e atributos que tenham influência no valor do bem. 

 
O IMÓVEL fabril da NETWORKER possui características únicas por ser industrial e por isso se 
faz necessária uma avaliação criteriosa e complexa considerando uma conjunção de métodos e 
comparativos.  

 
12. TRATAMENTO DE DADOS 

Baseando-se na NBR 14653-3, os fatores considerados devem ser obtidos nos materiais 
periodicamente publicados pelas entidades técnicas regionais e federais revisados em períodos 
de no máximo 2 anos.  

 
13. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Avaliação classificada como Grau II quanto a precisão dos valores e confiabilidade de até 17%, 
conforme as exigências definidas na NBR 14653-3 

 
14. SITUAÇÃO DE MERCADO 

O mercado de propriedades industriais com tamanhos similiares no Parque Industrial de Mogi 
Guaçu, esta em período de BAIXA demanda, considerando a oferta de imóveis prontos.  

 
15. CONCLUSÃO  
 

O imóvel objeto da matrícula registrada sob número 41.371 do Cartório de imóveis da Comarca 
de Mogi Guaçu Ofício, arrecadado na Falência Networker Telecom Industria Com. e Rep. Ltda, 
tem o seu valor apurado para efeito de avaliação no importe de: 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

Valor das Construções 3.498.092,63R$                             

Valor das Terras 105.065,25R$                                 

Valor total 3.603.157,88R$                             

Valor adotado com arredondamento 3.605.000,00R$         

R$ 3.605.000,00 (três milhões, seissentos e cinco mil reais). 
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16. ELEMENTOS COLETADOS (Apenas confirmação) 
 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-chacara-pantanal-engenho-
velho-bairros-mogi-guacu-4900m2-venda-RS3500000-id-2621274287/  

 
 

 
 
 

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-chacaras-horizonte-azul-bairros-
mogi-guacu-1000m2-venda-RS1500000-id-2630758860/  

 
 

Imóvel anunciado na mesma rua à 100 metros do imóvel arrecadado na falência. abaixo 
localiza-se na mesma rua do imóvel ora avaliado. Área de galpão 5.333m² (167% maior)  
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https://www.rovalimoveis.com.br/imovel/galpao-mogi-guacu-5-333-m/GA0004-RO08?from=sale  
 

 
 

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-jardim-guacu-mirim-bairros-mogi-
guacu-5000m2-venda-RS10000000-id-2600014387/  

 

 
Jaguariúna, 20 de junho de 2024. 

 
 

JOEL AUGUSTO PICELLI FILHO    JOSÉ CLÁUDIO BROLLO – CRECI/SP 30.849 
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ANEXOS 
 

MATRÍCULA ATUAL  
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MATRÍCULAS ORIGINÁRIAS – AQUISIÇÃO NÚMEROS: 40.042 e 40.043 
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