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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 7ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO-SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RECUPERAÇÃO JUDICIAL  

PROCESSO Nº.1028638-95.2014.8.26.0564 

REQUERENTE: NIQUELAÇÃO E CROMAÇÃO BRASIL IND. E COM. LTDA EPP 

 

 

VIVIANE REMAILI SACCAB, engenheira civil inscrita no CREA/SP sob o nº 

5069210948, honrada por ter sido nomeada Perita Judicial nos autos de RECUPERAÇÃO 

JUDICIAL requerida por NIQUELAÇÃO E CROMAÇÃO BRASIL INDÚSTRIA E 

COMÉRCIO LTDA EPP, tendo promovido as vistorias in loco, diligências e análises, 

apresentar o presente 

 
 

LAUDO TÉCNICO PERICIAL 

 

consubstanciado nas seguintes razões: 
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1. INTRODUÇÃO 

 

Trata-se de avaliação a preço de mercado de imóvel que compõe a massa falida 

matriculado sob o nº 54.916 no 14º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo 

(fls.299/302): “O prédio sob nº 981 e seu respectivo terreno designado como sendo 

parte da Quadra 14, parte do antigo lote 16, localizado na Rua Oneda, na linha 

Jurubatuba, medindo:- 72,502 metros de frente para a Rua Oneda e mesma medida 

nos fundos, onde confronta com a Colônia 18, da frente aos fundos, de ambos os 

lados mede 70,80metros confrontando do lado direito com Paulo Oneda e do lado 

esquerdo, com parte remanescente do imóvel, encerrando a área de 5.133,14 metros 

quadrados. Inscr. Munic.  015.086.015.000 (em área maior).”   

 

Aduz a Requerente, em apertada síntese, que alegando viabilizar a superação da 

situação crise econômico-financeira da empresa a fim de permitir a manutenção da fonte 

produtora, do emprego dos trabalhadores e dos interesses dos credores promovendo 

assim a preservação da empresa, sua função social e o estímulo à atividade econômica, 

requer os benefícios da recuperação judicial. 

 

Com parecer inicialmente favorável da Administração Judicial quanto à 

viabilidade econômica da empresa (fls. 297) e, por consequência, o deferimento da 

recuperação judicial, foi constatada em vistoria a presença de somente 3 (três) 

funcionários, a paralisação das atividades fabris e a terceirização dos serviços “que 

indicam a inviabilidade econômico-financeira da Recuperanda”, a Administração 

Judicial opina pela convolação da Recuperação Judicial em Falência, manifestação 

acompanhada pelo Ministério Público e assim sentenciada por este MM. Dr. Juiz de 

Direito (fls. 1517/1522), em virtude do abandono do estabelecimento e encerramento 

das atividades, determinando ainda a lacração do imóvel, o que foi efetivado em 

15/03/2017(fls. 1783).  
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Às fls. 1890, por fim, este MM. Dr. Juiz de Direito determinou a realização de 

perícia para avaliação do bem imóvel localizado à Rua Oneda, nº 981, Bairro Planalto, 

São Bernardo do Campo, SP em atendimento à solicitação do administrador judicial 

para que o imóvel fosse a leilão. 

 

Estes, em breve narrativa, os fatos do processo. 

 

*             *             * 
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2. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado do imóvel 

localizado na Rua Oneda, nº.981, Bairro Planalto, São Bernardo do Campo/SP, 

matriculado no 2º Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo sob o nº 54.916 

(anexo 01 e fls.299/302). 

 

Observou-se que o nº 735 à Rua Oneda é a localização provável do imóvel objeto 

da matrícula 54.916. Segundo informações prestadas pelo Sr. Alberto, toda a área 

ocupada pela empresa (matrícula 53.861) tinha como endereço o nº 981 da Rua Oneda. 

No entanto, a porção que realmente representa o nº 981 e que possui a identificação da 

empresa Niquelação e Cromação Brasil foi destacada da matrícula original no ano de 

2010 (AV.1/54.916). 

 

2.1 Localização do Imóvel 

 

O imóvel em apreço está cadastrado na Prefeitura Municipal de São Bernardo do 

Campo sob número de contribuinte 015.086.015.000 (área maior) e inserido 

numa ZUP-1. De acordo com o Sistema de Posicionamento Global – GPS, está localizado 

à 23°42’19,48”S e 46°34’13,93”O. 
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Foto aérea onde se localiza o Imóvel (imagem obtida pelo Google Earth), onde foi possível 

identificar a rua do imóvel avaliando através do marcador amarelo. 
 

 
Identificação do imóvel localizado na Rua Oneda nº 981, Bairro Planalto, São Bernardo do 

Campo/SP 
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3. VISTORIA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO 

A região é servida por diversos melhoramentos públicos usuais, quais sejam, 

arborização, rede de energia elétrica com iluminação pública, rede de água e de 

esgoto, rede telefônica e de telefonia celular, serviço de coleta de lixo. Dista cerca 

de 2,0 km do Centro do Município e 1,0 Km da Rodovia Anchieta (pista sentido litoral). 

 

A Rua Oneda é pavimentada e dotada de guias e sarjetas, possui leito 

carroçável com aproximadamente 1,0 km (um quilômetro).  

 

A vistoria foi realizada no dia 22/01/2018 às 11:30 horas, com a presença 

do representante da Administração Judicial, Sr. Bruno, do depositário, Sr. Sérgio e 

teve o acompanhamento do sócio da empresa falida, Sr. Alberto.  

 

 

 
Rua Oneda em direção à Rodovia Anchieta. 
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Rua Oneda, no sentido oposto à foto anterior. 

 

 
Alinhamento predial parcial do imóvel na Rua Oneda. 
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Alinhamento predial (área reservada que compõe o imóvel) na Rua Oneda. 

 

 
Numeração provável do imóvel objeto da matrícula 54.916. NOTA: Segundo informações 
prestadas pelo Sr. Alberto, toda a área ocupada pela empresa (matrícula 53.861) tinha como 

endereço o nº 981 da Rua Oneda; no entanto, a porção que realmente representa o nº 981 e que 

possui a identificação da empresa Niquelação e Cromação Brasil foi destacada da matrícula 

original no ano de 2010 (AV1/54.916). 
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3.1 Edificações e estruturas 

 

O terreno de 5.133,14m² é parcialmente explorado por atividade Industrial, com 

edificações, estruturas e instalações típicas desse segmento. Segundo o que consta do 

IPTU, a área construída é de 1.535,86m², distribuída em dois galpões. 

 

Parte do recuo frontal da edificação se encontra nivelado (nível do pavimento 

superior do galpão principal), com fechamento em muro de arrimo e já estruturado para 

elevação futura. 

 

O restante do terreno se apresenta livre, compondo o pátio interno de manobras, 

ao fundo da entrada principal, e a área reservada do imóvel original (porção lateral 

esquerda de quem da rua observa o imóvel). 

 
3.2 Descrição dos elementos que compõem o imóvel 

 

3.2.1 Os ambientes que compõe a disposição do galpão principal são os 

seguintes: 
 

 TÉRREO: 
 

a. Área livre do galpão; 

• Piso em concreto estruturado, acabamento liso; 

• Paredes periféricas de blocos de concreto com revestimento interno 

em caiação e estrutura de concreto aparente; caixilhos basculantes 

metálicos com vidro liso 

• Divisórias internas teladas; 

• Forro em laje pré-moldada sem acabamento. 

 

b. Laboratório; 

• Piso em ladrilho cerâmico com rodapés; 

• Paredes de bloco de concreto com revestimento de azulejos até o forro; 

caixilho de ferro basculante com vidro liso; 

• Forro em pintura látex sobre massa corrida. 
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c. Salas de administração: 

• Piso em ladrilho cerâmico com rodapés; 

• Paredes de bloco de concreto com acabamento em pintura; caixilho de 

ferro basculante e fixo com vidro liso; 

• Forro em pintura látex sobre massa corrida. 

 

d. Almoxarifado (ocupando parte do recuo frontal); 

• Piso em cimentado com acabamento liso; 

• Paredes de bloco de concreto com gesso sobre massa corrida; sem 

abertura. 

• Forro em laje pré-moldada com caiação. 

 

 SUPERIOR: 

 

e. Área livre do galpão; 

• Piso em laje de concreto de alta resistência, com acabamento liso; 

• Paredes periféricas em blocos cerâmicos com acabamento interno em 

barra com pintura em esmalte sobre massa fina e chapisco; duas 

pontes rolantes metálicas em estrutura própria; caixilhos basculantes 

de ferro com vidros lisos; 

• Cobertura em telhas onduladas de fibrocimento e translúcidas sobre 

estrutura metálica, em arco, sem forro. 

 

f. Arquivo morto; 

• Piso em ladrilho cerâmico com rodapés; 

• Paredes de bloco de concreto em pintura látex sobre massa corrida; 

caixilho basculante de ferro com vidro liso; 

• Forro em laminado de madeira envernizado, inclinado. 

 

g. Sanitários funcionários 

• A perícia não teve acesso aos sanitários. 
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3.2.2 Os ambientes que compõe a disposição do galpão anexo são os seguintes: 

 

h. Área livre do galpão; 

• Piso em concreto com acabamento liso; 

• Sem fechamentos laterais; ponte rolante metálica independente da 

estrutura do galpão, necessitando recuperação;  

• Cobertura em telhas onduladas de fibrocimento sobre estrutura de 

concreto e treliça de madeira, sem forro. 

 

3.2.3 Os ambientes que compõe a disposição da zeladoria (edícula) são os 

seguintes: 

• A perícia não teve acesso a zeladoria. 

3.3 Infraestrutura do imóvel 

i. Reservatório de concreto de 40.000l; 

j. Reservatório de fibra de vidro de 15.000l para água de reuso; 

k. Cabine Primária com entrada trifásica; e, 

l. Muros de contenção e nivelamento ao piso superior do galpão principal junto 

ao recuo frontal e entrada do imóvel. 
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3.4 Classificação das benfeitorias do imóvel objeto da presente ação 

 

De acordo com a tabela de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - 2007 

do IBAPE/SP”, a classificação da edificação e a tipologia construtiva do imóvel em estudo 

foi especificada da seguinte maneira: 
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Resumo: 

 

 2.2 Galpão; 

 2.2.3 Padrão médio; 

 Idade Aparente média estimada: 40 anos; 

 Estado de Conservação: necessitando de reparos simples a importantes 

(f). 
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Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação – Foc: 

 

O critério utilizado é uma adequação do método Ross/Heidecke, o qual leva em 

conta o obsoletismo, o tipo de construção e acabamento, bem como o estado de 

conservação da edificação, na determinação de seu valor de venda. 

 

O valor unitário da edificação, fixado em função do padrão construtivo, é 

multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a depreciação: 

 

FOC = R + K (1-R) , onde R é o coeficiente residual correspondente ao padrão e K 

é o coeficiente de Ross/Heideck. 

 

De acordo com a tabela de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - 2007 

do IBAPE/SP”, as características arquitetônicas e construtivas do imóvel se classificam 

como: 
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Resumo: 
 

 Ir (vida referencial): 80 anos; 

 Ie (idade da edificação): 40 anos; 

 R (valor residual): 20% = 0,2; 

 Idade em % da vida referencial: 0,50 = 50%; 

 Estado de Conservação: necessitando de reparos simples a importantes (f)  

 K (coeficiente de Ross/Heideck): 0,418. 

 
Foc = R + K (1-R) 

Foc = 0,20 +0,418 (1,00-0,20) 

Foc = 0,5344 

 

*             *             * 
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4. AVALIAÇÃO 

4.1   Diagnóstico do Mercado 

 

O mercado imobiliário local – imóveis industriais - apresenta diversos 

imóveis vagos e poucas transações. Trata-se de um comportamento observado 

nacionalmente, reflexo da situação macroeconômica, que tem acarretado a redução 

dos preços pedidos e absorção lenta. 

 

4.2   Metodologia avaliatória 

 

A avaliação será desenvolvida pelo Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, descrito na NBR 14.653-1 – Avaliação de Bens: Procedimentos Gerais: 

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos 

dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. ” 

 

Esse método consiste basicamente na definição do valor do bem imóvel a partir 

dos preços pedidos e praticados no mercado da região em apreço, para imóveis 

semelhantes. Eventuais ajustes nas diferenças das características dos comparativos 

podem ser feitos por Tratamento por Fatores, em conformidade com a NBR 14.653-2 

– Avaliação de Imóveis Urbanos. 

 

4.3   Pesquisa de preços 

 

Desenvolveu-se ampla pesquisa de preços na região do imóvel em apreço que 

concluiu por 12 (doze) elementos comparativos, cujas informações e características 

são detalhadas na sequência. 
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A localização dos elementos de pesquisa que compuseram a pesquisa de 

preços está resumida no mapa abaixo e detalhada na próxima seção: 

 

 
Mapa resumo da localização da pesquisa imobiliária. 
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4.3.1 Discriminação dos elementos de pesquisa 

ELEMENTO 1 – 02/02/2018 

 

INFORMANTE CORRETOR AUTÔNOMO – SR. WILLIAN 
 99254-5775 

  
DESCRIÇÃO PRÉDIO COMERCIAL COM 1 SALÃO LIVRE NO PISO TÉRREO E VESTIÁRIOS + 03 

SALAS E 2 W.C’.S NO PISO SUPERIOR – 4 VAGAS 
  
PREÇO: R$ 1.400.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: AVENIDA ÁLVARO GUIMARÃES, 1380 –  PLANALTO 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 

DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, 
COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZUD 1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: ESCRITÓRIO SIMPLES, SEM ELEVADOR – 1,410 
ÁREA: 400,00 M² 
IDADE: 5 ANOS – CONSERVAÇÃO: REGULAR 
  
TERRENO  
ÁREA: 300,00M² 
FORMATO: REGULAR 
TOPOGRAFIA: PLANO 
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ELEMENTO 2 – 02/02/2018 

 

INFORMANTE SRA. REBEKA 
DESTAK IMÓVEIS 
 4347-9980 / 2374-1760 

  
DESCRIÇÃO GALPÃO COMERCIAL EM VÃO LIVRE; PÉ-DIREITO DE 07 METROS; SALAS E 02 

W.C’S – 2 VAGAS 
  
PREÇO: R$ 1.600.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: RUA ONEDA, 240 – PLANALTO 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 

DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ 
ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZER-1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: GALPÃO MÉDIO – 1,326 
ÁREA: 430,00 M² 
IDADE: 30 ANOS – CONSERVAÇÃO: REGULAR 
  
TERRENO  
ÁREA: 650,00M² 
FORMATO: 
TOPOGRAFIA: 

IRREGULAR 
DECLIVE DE 5 A 10% 
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ELEMENTO 3 – 02/02/2018 

 

INFORMANTE GONÇALVES IMÓVEIS – SR. MARCOS 
 4331-4040/ 97479-7371 

  
DESCRIÇÃO PRÉDIO COMERCIAL EM 02 PAVIMENTOS; SALÃO EM VÃO LIVRE COM PÉ-

DIREITO ALTO; REFEITÓRIO; VESTIÁRIO COM W.C. + 03 SALAS NO PISO 
SUPERIOR COM 02 W.C.’S – 2 VAGAS 

  
PREÇO: R$ 1.200.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: RUA ONEDA, 630 – PLANALTO 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 

DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ 
ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZER 1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: ESCRITÓRIO SIMPLES, SEM ELEVADOR  - 1,410 
ÁREA: 472,00 M² 
IDADE: 30 ANOS – CONSERVAÇÃO: REGULAR 
  
TERRENO  
ÁREA: 
FORMATO: 

300,00M² 
REGULAR 

TOPOGRAFIA: PLANO 
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ELEMENTO 4 – 02/02/2018 

 

INFORMANTE PONTES IMÓVEIS – SR. LEONARDO 
 94720-1694 

  
DESCRIÇÃO PRÉDIO COMERCIAL COM ÁREA FABRIL; ELEVADOR DE CARGA; CABINE DE 

PINTURA; ALMOXARIFADO; ESCERITÓRIOS; VESTIÁRIOS; COPA; COZINHA E 02 
RESIDÊNCIAS EM ANEXO  – 4 VAGAS 

  
PREÇO: R$ 3.350.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: RUA HENRIQUE DIAS, 34 – JORDANÓPOLIS 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 

DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ 
ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZUD 1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: GALPÃO SUPERIOR – 1,690  
ÁREA: 600,00 M² 
IDADE: 35 ANOS – CONSERVAÇÃO: REGULAR 
  
TERRENO  
ÁREA: 480,00M² 
FORMATO: IRREGULAR 
TOPOGRAFIA: TERRENO PLANO 
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ELEMENTO 5 –02/02/2018 

 

INFORMANTE CASARI IMÓVEIS – SR. LEANDRO 
 4122-7777 / 9992-9088 

  
DESCRIÇÃO GALPÃO COMERCIAL COM ÁREA FABRIL; MEZANINO COM ESCRITÓRIOS; 

REFEITÓRIO; VESTIÁRIOS E W.C.’S – DIVERSAS VAGAS 
  
PREÇO: R$ 3.800.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: AV. PIRAPORINHA, 140 – JORDANÓPOLIS 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 

DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ ELÉTRICA, 
COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZER 1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: GALPÃO MÉDIO – 1,326 
ÁREA: 827,00 M² 
IDADE: 30 ANOS – CONSERVAÇÃO: REGULAR 
  
TERRENO  
ÁREA: 959,00M² 
FORMATO: IRREGULAR 
TOPOGRAFIA: TERRENO PLANO 
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ELEMENTO 6 –02/02/2018 

 

INFORMANTE MAG IMÓVEIS – SRA. LUCILENE 
 4357-4086 / 4392-3756 

  
DESCRIÇÃO GALPÃO COMERCIAL COM ÁREA FABRIL; 05 SALAS; COPA; COZINHA; 

VESTIÁRIOS E 05 W.C’S – 50 VAGAS 
  
PREÇO: R$ 9.000.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: AVENIDA JOSÉ ODORIZZI, 640 – PLANALTO 

 
 

MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 
DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ 
ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZUD 1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: GALPÃO SUPERIOR – 1,690 
ÁREA: 1050,00 M² 
IDADE: 35 ANOS – CONSERVAÇÃO: REPAROS SIMPLES 
  
TERRENO  
ÁREA: 2950,00M² 
FORMATO: IRREGULAR 
TOPOGRAFIA: TERRENO PLANO 
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ELEMENTO 7 – 02/02/2018 

 

INFORMANTE CASARI IMÓVEIS - SR. LEANDRO 
 4122-7777 / 99292-9088 

  
DESCRIÇÃO PRÉDIO COMERCIAL COM 02 PAVIMENTOS; SALÃO TÉRREO EM VÃO LIVRE; 

COPA; COZINHA E W.C.’S + SALAS E W.C.’S NO PISO SUPERIOR – 10 VAGAS 
  
PREÇO: R$ 1.800.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: RUA BENEDITO CONRADO FILHO, 316 – PLANALTO 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS 

E DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ 
ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZUD 1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: ESCRITÓRIO SIMPLES, SEM ELEVADOR – 1,410 
ÁREA: 1.100,00 M² 
IDADE: 30 ANOS – CONSERVAÇÃO: REGULAR 

 

TERRENO  
ÁREA: 500,00M² 
FORMATO: REGULAR 
TOPOGRAFIA: TERRENO PLANO 
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ELEMENTO 8 – 02/02/2018 

 

INFORMANTE J2M IMÓVEIS  – SR. WALTER 
 4688-2860  

  
DESCRIÇÃO GALPÃO COMERCIAL COM 1.200M² DE ÁREA ADMINISTRATIVA E 1.900M² DE 

ÁREA FABRIL; BALANÇA; ESTEIRA ROLANTE; ALMOXARIFADO; VESTIÁRIOS; 
REFEITÓRIOS E W.C.’S – DIVERSAS VAGAS 

  
PREÇO: R$ 9.500.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: RUA ONEDA, 470 – PLANALTO 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 

DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ 
ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZER 1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: GALPÃO SUPERIOR – 1,690 
ÁREA: 3100,00 M² 
IDADE: 30 ANOS – CONSERVAÇÃO: REGULAR  
  
TERRENO  
ÁREA: 4000,00M² 
FORMATO: 
TOPOGRAFIA: 

REGULAR 
TERRENO PLANO 
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ELEMENTO 9 – 02/02/2018 

 

INFORMANTE JARDIM CONSULTORIA IMOBILIÁRIA – SR. ROSMÁRIO 
 4122-5211/ 99217-2933 

  
DESCRIÇÃO GALPÃO COMERCIAL COM ÁREA FABRIL; ÁREA ADMINISTRATIVA; VESTIÁRIOS; 

REFEITÓRIOS; W.C’S – DIVERSAS VAGAS 
  
PREÇO: R$ 9.000.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: AVENIDA DOM JAIME DE BARROS CÂMARA, 820 – PLANALTO 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 

DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ 
ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZUD 1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: GALPÃO MÉDIO – 1,326 
ÁREA: 3172,00 M² 
IDADE: 30 ANOS – CONSERVAÇÃO: REGULAR  
  
TERRENO  
ÁREA: 1410,00M² 
FORMATO: 
TOPOGRAFIA: 

REGULAR 
TERRENO PLANO 
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ELEMENTO 10 – 02/02/2018 

 

INFORMANTE ESPAÇO INOVAÇÃO – SR. PAULO 
 4301-7024 / 99936-2664 

  
DESCRIÇÃO CONJUNTO DE GALPÕES COM ÁREA FABRIL; ÁREA ADMINISTRATIVA; 

REFEITÓRIOS; VESTIÁRIOS; W.C’S PATÉO DE MANOBRAS – DIVERSAS  VAGAS 
  
PREÇO: R$ 43.000.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: RUA CINCINATO BRAGA, 40 – PLANALTO 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 

DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ 
ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZER-1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: GALPÃO SUPERIOR – 1,690 
ÁREA: 14000,00 M² 
IDADE: 35 ANOS – CONSERVAÇÃO: REPAROS SIMPLES 
  
TERRENO  
ÁREA: 43000,00M² 
FORMATO: IRREGULAR 
TOPOGRAFIA: EM DECLIVE DE 5 A 10% 
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ELEMENTO 11 – 02/02/2018 

 

INFORMANTE ALIANÇA IMOVEIS – SR. JOÃO 
  2442-3101  

  
DESCRIÇÃO GALPÃO COMERCIAL COM ÁREA FABRIL PÉ-DIREITO DE 10 METROS; ÁREA 

ADMINISTRATIVA; CABINE PRIMÁRIA; 4 DOCAS; VESTIÁRIOS; REFEITÓRIO; 
W.C’S E ÁREA ADMINISTRATIVA – 20 VAGAS 

  
PREÇO: R$ 39.000.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: RUA MAX MANGELS SENIOR, 1.400 – PLANALTO 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 

DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ 
ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZER 1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: GALPÃO SUPERIOR – 1,690 
ÁREA: 14700,00 M² 
IDADE: 35 ANOS – CONSERVAÇÃO: REPAROS SIMPLES 
  
TERRENO  
ÁREA: 22117,00M² 
FORMATO: 
TOPOGRAFIA: 

IRREGULAR 
TERRENO PLANO 
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ELEMENTO 12 – 02/02/2018 

 

INFORMANTE DISPLAY IMÓVEIS  
 3284-5199 

  
DESCRIÇÃO 05 GALPÕES COMERCIAIS E INDUSTRIAIS; ÁREA ADMINISTRATIVA; DOCAS; 

REFEITÓRIOS; VESTIÁRIOS; W.C’S – 35 VAGAS 
  
PREÇO: R$ 30.000.000,00 (OFERTA) 
  
LOCALIZAÇÃO: RUA BRASCOLA, 222 – JORDANÓPOLIS 

 
  
MELHORAMENTOS: TODOS OS USUAIS DA REGIÃO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS, SARJETAS E 

DOTADAS REDES DE ÁGUA ENCANADA E COLETORA DE ESGOTOS, LUZ 
ELÉTRICA, COM ILUMINAÇÃO PÚBLICA, REDE TELEFÔNICA E GÁS ENCANADO. 

  
ZONA DE USO: ZER 1 
  
EDIFICAÇÃO  
PADRÃO: GALPÃO MÉDIO – 1,326 
ÁREA: 14715,00 M² 
IDADE: 30 ANOS – CONSERVAÇÃO: REGULAR 
  
TERRENO  
ÁREA: 22625,00M² 
FORMATO: 
TOPOGRAFIA: 

IRREGULAR 
TERRENO PLANO 
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4.3.2 Análise da amostra 

A análise da amostra deve ser realizada pela sumarização das informações com o 

objetivo de se verificar, entre outros:  
 

 Equilíbrio da amostra; 

 Influência das possíveis variáveis-chave sobre os preços e forma de 

variação; e, 

 Pontos atípicos. 

 
 

Os comparativos foram coletados em fevereiro de 2018. A tabela abaixo 

demonstra a homogeneização (tratamento matemático por fatores) dos 12 elementos de 

pesquisa: 

 

 

 

 Em cumprimento ao Anexo B (normativo) da NBR 14.653-2:2011, a amostra de 

nº 9 não respeitou o critério de semelhança no atributo AC/AT (> que 2,0), razão pela 

qual foi excluída do tratamento. 

  

 

AMOSTRA UNITÁRIO FATOR RELAÇÃO FATOR FATOR CLASS. FATOR SOMATÓRIA UNITÁRIO

Nº OBSERVADO ZONEAMENTO AC/AT AC/AT ÁREA PADRÃO PADRÃO FATORES HOMOG.

1 3.150,00       1,00 1,33 1,36 0,97 1,410 0,94 1,27 4.002,94  

2 3.348,84       1,43 0,66 1,10 0,97 1,326 1,00 1,50 5.024,49  

3 2.288,14       1,43 1,57 1,49 0,97 1,410 0,94 1,83 4.178,68  

4 5.025,00       1,00 1,25 1,32 0,97 1,690 0,78 1,08 5.435,99  

5 4.135,43       1,43 0,86 1,17 0,98 1,326 1,00 1,58 6.524,86  

6 7.714,29       1,00 0,36 1,01 0,99 1,690 0,78 0,79 6.060,33  

7 1.472,73       1,00 2,20 1,96 0,99 1,410 0,94 1,88 2.773,72  

8 2.758,06       1,43 0,78 1,14 1,05 1,690 0,78 1,40 3.860,59  

9 2.553,59       1,00 2,25 2,01

10 2.764,29       1,43 0,33 1,01 1,56 1,690 0,78 1,78 4.922,95  

11 2.387,76       1,43 0,66 1,10 1,61 1,690 0,78 1,93 4.604,85  

12 1.834,86       1,43 0,65 1,10 1,61 1,326 1,00 2,14 3.927,69  

imóvel 1 0,30 1.690

média (x) 3.286,08       média (x) 4.665,19  

desvio (s) 1.696,56       desvio (s) 1.079,00  

variação 0,52               variação 0,23
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A média aritmética calculada entre os 11 elementos restantes foi de R$ 

4.665,19/m² e a média saneada foi de R$ 4.668,72/m², já que foram identificados 

pontos atípicos a excluir, as amostras 07 e 05, retiradas uma a uma conforme 

normativamente recomendado e de acordo com o critério de mais ou menos 30% em 

relação à média aritmética. 

  

Fórmula que determina o valor unitário dos elementos amostrais 

homogeneizados: 

 

Qu=
Vo x Fo x [(Fz+FAC/AT+FA+FP-4+1)

Ac 
 

 

Onde: 

 Qu = Valor unitário do metro quadrado de venda (R$); 

 Vo = Valor de oferta do imóvel (R$); 

 Fo = Fator oferta devido à elasticidade dos negócios (adotado 0,9); 

 Fz = Divisão entre o unitário previsto após aplicação da equação de 

regressão simples para variável dicotômica (mesma zona = 1; outra = 0) 

do imóvel e da pesquisa amostral (u = 2.788,196 + 1.194,926.zona); 

AMOSTRA UNITÁRIO UNITÁRIO

Nº HOMOG. SANEADO

1 4.002,94  4.002,94 4.002,94 4.002,94  

2 5.024,49  5.024,49 5.024,49 5.024,49  

3 4.178,68  4.178,68 4.178,68 4.178,68  

4 5.435,99  5.435,99 5.435,99 5.435,99  

5 6.524,86  6.524,86 

6 6.060,33  6.060,33 6.060,33 6.060,33  

7 2.773,72  

8 3.860,59  3.860,59 3.860,59 3.860,59  

9

10 4.922,95  4.922,95 4.922,95 4.922,95  

11 4.604,85  4.604,85 4.604,85 4.604,85  

12 3.927,69  3.927,69 3.927,69 3.927,69  

média (x) 4.665,19  4.854,34 4.668,72 4.668,72 

desvio (s) 1.079,00  925,37     758,80     758,80      

variação 0,23 0,19 0,16 0,16

-30% 3.265,63  3.398,04 3.268,11 3.268,11  

+30% 6.064,75  6.310,64 6.069,34 6.069,34  

saneamento
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 FAT/AC = Divisão entre o unitário previsto após aplicação da equação de 

regressão simples e variável AT/AC (u = 4.420,481 – 1.055,11 . AT/AC) do 

imóvel e da pesquisa amostral; 

 FA = Divisão entre o unitário previsto após aplicação da equação de 

regressão simples e variável área construída (u = 3.757,831 – 0,10375 . 

área) do imóvel e da pesquisa amostral; 

 FP = Divisão entre o coeficiente padrão multiplicativo do R8N do imóvel 

avaliando e do imóvel da pesquisa amostral; 

 Ac = Área construída total (m²). 

 

Valor do Imóvel = Qu X Ac 

Valor do Imóvel = R$ 4.668,72 X 1.535,86m² 

Valor do Imóvel = R$ 7.170.500,29 

 

Onde: 

 Qu = Valor unitário médio saneado (R$/m²) após tratamento e 

saneamento da amostra; 

 Ac = Área construída do imóvel avaliando – Neste caso 1.535,86 m². 
 

 

 

 

Em números redondos:  

 

Valor do Imóvel = R$ 7.170.500,00  

(sete milhões cento e setenta mil e quinhentos reais) 

Referente à fevereiro de 2018. 

 

*             *             * 
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5 RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

 
Foto 01 – Vista do pátio interno entre os galpões; ao fundo, o galpão anexo. 

 
 

 
Foto 02 – Fachada interna do galpão principal. 
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Foto 03 – Vista interna do galpão anexo. 

 

 

 

Foto 04 – Ligação interna entre o galpão anexo e o principal. 
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Foto 05 – Salas administrativas no térreo do galpão principal. 

 

 

 
Foto 06 – Detalhe interno de uma das salas citadas na foto anterior. 
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Foto 07 – Acesso ao laboratório, no térreo do galpão principal. 

 

 
Foto 08 – Vista geral interna do térreo do galpão principal. 
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Foto 09 – outra vista do térreo do galpão principal. 

 

 
Foto 10 – Vista interna do almoxarifado, junto ao térreo do galpão principal. 
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Foto 11 – Vista geral interna do superior do galpão principal. 

 

 

 
Foto 12 – Outra vista interna do superior do galpão principal. 
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Foto 13 – Vista interna do superior do galpão principal, de outro ângulo. 

 

 

 
Foto 14 – Vista interna do arquivo morto, junto aos fundos do galpão principal. 
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Foto 15 – Vista da edícula - zeladoria. 

 

 

 
Foto 16 – Calçamento junto aos fundos do galpão principal – acesso aos reservatórios de água, 

zeladoria e área reservada. 
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Foto 17 – Detalhe dos reservatórios de água – reuso e incêndio. 

 

 

 
Foto 18 – Estrutura frontal ao galpão principal, nivelada ao superior e preparada para ampliação. 
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Foto 19 – Detalhe do muro de contenção da área frontal preparada para futura ampliação. 

 

 

Foto 20 – Cabine Primária, junto ao alinhamento predial, com acesso interno. 
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Foto 21 – Vista interna da cabine primária, com entrada trifásica. 
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6 CONCLUSÃO 

O valor de mercado do imóvel da massa falida, situado à Rua Oneda, nº 981 

(oficial), Bairro Planalto, São Bernardo do Campo/SP, matriculado sob o nº 54.916 

no 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo é 

R$7.170.500,00 (sete milhões cento e setenta mil e quinhentos reais), referentes a 

fevereiro de 2018. 

 

7 QUESITOS 

Não constam quesitos das Partes. 

 

8 ENCERRAMENTO 

Coloco-me a inteira disposição de Vossa Excelência, para eventuais 

esclarecimentos que se façam necessários. 

 

Este laudo atende as especificações e exigências da ABNT 14653-2:2011 e foi 

complementado pela Norma Para Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 

Encerra-se, nesta página, o presente LAUDO TÉCNICO PERICIAL de engenharia, 

que contém 49 (quarenta e nove) impressas apenas no anverso, devidamente datada 

e assinada. 

 

São Paulo, 14 de fevereiro de 2018. 

 
Eng. VIVIANE REMAILI SACCAB 

CREA/SP nº 5069210948 
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ANEXO I: Matrícula Imobiliária nº 54.916 do 2º RI (fls299/302) 
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