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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SÃO 

BERNARDO DO CAMPO - SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 0005352-33.1999.8.26.0564 

 

 

 

  

 

 

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Engenheiro Mecânico, 

Pós-Graduado em Georreferenciamento de Imóveis Urbanos e Rurais, Perito 

Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE FALÊNCIA, requerida pela BAFITEX 

COMÉRCIO REPRESENTAÇÃO IMPORTAÇÃO LTDA., em face de ALGODOEIRA 

OLAN PEÇAS AUTOMOTIVAS E TEXTEIS LTDA., após as vistorias necessárias, 

bem como minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para 

consideração de Vossa Excelência o presente 

 

 

 

L A U D O 
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1 - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imóvel 

descrito abaixo, conforme decisões de fls. 5248/5249 e 5304 dos autos. 

 

Individualização e Avaliação do imóvel objeto da Transcrição 

Imobiliária nº 12.861 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Bernardo do Campo, imóvel situado na Estrada do 

Montanhão, lote 69, Jardim Nascimento, São Bernardo do 

Campo - SP, CEP 09791-250. 
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2 – DADOS DO IMÓVEL 
 

2.1 - LOCALIZAÇÃO 
 

Abaixo, as figuras extraídas do geoprocessamento de São 

Bernardo do Campo ilustram a localização do imóvel: 
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O imóvel avaliando não possui acesso direto, vez que a 

Estrada do Montanhão foi obstruído pela vegetação nativa secundária em estágio 

avançado, sendo que o signatário adentrou no imóvel de propriedade de Noemi 

Ferreira de Oliveira, classificação fiscal de nº 511.203.014.000, distante 

aproximadamente 150 metros em linha reta do imóvel. 

 

 

  

2.2 – CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

O imóvel não possui acesso vez que a Estrada do Montanhão 

foi obstruída pela vegetação nativa secundária em estágio avançado.  

 

 

ASPECTOS DA REGIÃO DO ENTORNO: 

 

O imóvel está situado na Estrada do Montanhão, com entrada 

na altura do imóvel nº 3050 – Kairos o Tempo de Deus, acesso por estrada de terra 

até o imóvel de propriedade de Noemi Ferreira de Oliveira, classificação fiscal de nº 

511.203.014.000, vez que o imóvel avaliando está encravado haja vista a 

obstrução ocasionada pela vegetação nativa secundária em estágio avançado. 
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HIDROGRAFIA: 

 

A região possui farta quantidade de água em razão da 

proximidade com a Represa Billings. 

 

 

CONDIÇÕES CLIMÁTICAS: 

 

Os imóveis em questão estão em região de clima sub-tropical 

(Aw), com verão chuvoso (setembro a março) e inverno seco (abril a agosto). 

 

 

2.3 – TRANSCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

TRANSCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

12.861 do 1º Oficial de Registro de 

Imóveis de São Bernardo do Campo 
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2.4 – CADASTRO NA PREFEITURA 

 

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de 

São Bernardo do Campo, o imóvel está inserido na Macrozona de Proteção e 

Recuperação do Manancial, Macroárea de Manejo Sustentável - MMS, e cadastrado 

da seguinte forma: 

 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA 511.200.001.000 
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3 – VISTORIA 
 

 

Para elaboração do laudo, o perito compareceu no dia 11 de 

março de 2026, Estrada do Montanhão, com entrada na altura do imóvel nº 3050 – 

Kairos o Tempo de Deus, acesso por estrada de terra até o imóvel de propriedade 

de Noemi Ferreira de Oliveira, classificação fiscal de nº 511.203.014.000, vez que o 

imóvel avaliando está encravado haja vista a obstrução ocasionada pela vegetação 

nativa secundária em estágio avançado, ocasião em que vistoriou o imóvel em 

questão.  

 

 

 3.1 - DO TERRENO 
 

O terreno do imóvel em questão possui as seguintes 
características: 

 
 

ÁREA DO TERRENO 41.110,00 m2 
 

 

O imóvel está em área inacessível, devido a implantação da 

Estrada do Montanhão ser obstruída pela vegetação nativa secundária em estágio 

avançado, tendo como topografia área montanhosa. 

 

Ademais, o terreno está próximo à Represa Billings, possuindo 

curso d’água e nascente, devendo ser respeitadas as disposições acerca da Área 

de Proteção Permanente (APP), conforme disciplinado nas Leis 12.651/2012 e 

12.727/2012. 

 

O signatário utilizou as informações e os estudos constantes na 

carta Topográfica do IBGE/IGG do Instituto de Geociências da Universidade de 

São Paulo – Hidrografia Região Leste do Estado de São Paulo, disponibilizadas 

no sítio www.datageo.ambiente.sp.gov.br, bem como o Geoprocessamento de 

São Bernardo do Campo. 
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De acordo com a sobreposição realizada pelo signatário, 

mediante as informações da Prefeitura Municipal de São Bernardo do Campo, 

verificou-se que a área de preservação permanente é de 9.764,97 m². 
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3.3 - DAS EXPOSIÇÕES FOTOGRÁFICAS 

 
Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatário passa 

a apresentar o arquivo fotográfico que segue: 

FOTO 01 
  

 

 
 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

ESTRADA DO MONTANHÃO ALTURA DO 3050 QUE DÁ ACESSO AO IMÓVEL 
 

 

 

 

 

FOTO 02 
  

 

 
ESTRADA DO MONTANHÃO QUE DÁ ACESSO AO IMÓVEL 
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FOTO 03 
  

 

 
 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

ESTRADA DO MONTANHÃO COM ACESSO AO IMÓVEL INSCRIÇÃO 

MUNICIPAL 511.203.014.000  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 04 
  

 

 
 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

VISTA AÉREA COM AUXÍLIO DE DRONE. 
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FOTO 05 
  

 

 
 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA AÉREA DO IMÓVEL PARA A REPRESA BILLINGS  

 

 

 

FOTO 06 
  

 

 
 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA ÁEREA DO IMÓVEL COM AUXÍLIO DE DRONE.  
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FOTO 07 
  

 

 
 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA ÁEREA DO IMÓVEL COM AUXÍLIO DE DRONE.  

 

 

 

FOTO 08 
  

 

 
 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA ÁEREA DO IMÓVEL COM AUXÍLIO DE DRONE.  
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FOTO 09 
  

 

 
 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA ÁEREA DO IMÓVEL COM AUXÍLIO DE DRONE.  

 

FOTO 10 
  

 

 
 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA ÁEREA DO IMÓVEL COM AUXÍLIO DE DRONE.  
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4 - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  

 

4.1 – TERRENO 

 

Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos”, do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo (IBAPE-SP). 

 
Referido trabalho representa a revisão das regulamentações 

anteriores, que são: “Normas para Avaliação de Imóveis”, e “Normas para 

Avaliação de Imóveis na Desapropriação”, ambas do Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia. 

 

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressão para o 

cálculo do valor do terreno: 

 
VT = Vu / { 1 + [(F1 -1) + (F2 – 1) + (F3 – 1) + (Fn – 1) ] } x AT  

 
Sendo: 
   
VT = Valor do terreno 

AT = Área do terreno 

Vu = Valor unitário básico de terreno 

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes 

 

No cálculo do “Vu” (valor unitário médio), os elementos 

comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 

 

a) Dedução de 10% no preço para cobrir risco de eventual 

superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No caso de 

transação, não haverá o referido desconto. 

 

b) A região já classificada anteriormente, de acordo com o item 

9.1 da “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos”, do IBAPE São Paulo, onde 

são estabelecidos os parâmetros apresentados nas tabelas da Norma. 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função das testadas distintas das de referência, com o emprego da equação 

prevista nas “Normas”. A retro correção será considerada, desde a metade até o 

dobro da testada de referência, ou seja: 

 

CF = (FR / FP )f, dentro dos limites: FR / 2 ≤ FP  ≤ 2FR 
 

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, são retirados de 

tabelas em Normas. 

 
 
d) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da profundidade, com o emprego da equação prevista nas “Normas”.  

 

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin ≤ PE  ≤ Pmax; 

CP = (Pmin/PE)p, dentro dos limites: ½ Pmin ≤ PE  ≤ Pmin; 

CP = (0,5)p, para: PE  < ½ Pmin; 

CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}], 

dentro dos limites: Pmax ≤ PE  ≤ 3,0 . Pmax; 

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. 

Pmax)p}, 

para: PE  > 3,0 . Pmax 

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as 

restrições de uso, são retirados de tabelasanexadas em Norma. 

 

e) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CA = (A / 125)0,20 

 

Obs.: O valor de “A” corresponde a área do comparativo. 

 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego da 

equação prevista nas “Normas” e dos fatores na Tabela a seguir: 
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Zona Valorização Fator 

4ª Zona Incorporações Padrão Popular 10,00% 0,91 

5ª Zona Incorporações Padrão Médio 10,00% 0,91 

6ª Zona Incorporações Padrão Alto 5,00% 0,95 

7ª Zona Comercial Padrão Popular 10,00% 0,91 

8ª Zona Comercial Padrão Médio 10,00% 0,91 

9ª Zona Comercial Padrão Alto 5,00% 0,95 

 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, 

conforme tabela abaixo: 

Plano 1,00 

Caído para os fundos até 5% 1,05 

Caído para os fundos de 5% a 10% 1,11 

Caído para os fundos de 10% a 20% 1,25 

Caído para os fundos mais de 20% 1,43 

Em aclive até 10 % 1,05 

Em aclive até 20% 1,11 

Em aclive acima de 20% 1,18 

Abaixo do nível da rua até 1,00 m 1,00 

Abaixo do nível da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11 

Abaixo do nível da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25 

Acima do nível da rua até 2,00 m 1,00 

Acima do nível da rua de 2,00 a 4,00 m 1,11 

 

h) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da consistência do terreno devido a presença ou ação da água, com o 

emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo: 
 

Terreno seco .................................................................................... 1,00 

Terreno em região inundável que impede ou dificulta o acesso, mas não 

atinge o terreno ................................................................................ 

 

1,11 

Terreno em região inundável e que é atingido periodicamente pela 

inundação .................................................................................................. 

 

1,43 

Terreno permanentemente alagado ...................................................... 1,67 
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i) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, através de 

índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores de lançamentos 

fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 

 
j) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão utilizadas, se 

necessário, através de pesquisa mercadológica. 

 
k) Atualização dos elementos comparativos será realizada, se 

necessário, através da variação dos Índices de Custo de Vida, publicados pela 

Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 
l) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário 

em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, bem como 

às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non aedificandi de 

qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis tombados, zona 

de vida silvestre, unidade de conservação da natureza, reserva florestal, 

manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

 

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza.............. 0,10 

Reserva Florestal.......................................................... 0,10 

 
m) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário 

em função de não possuir acesso direto.  

 

Fator terreno encravado.............................................. 0,50 

Fator terreno de fundo ................................................ 0,60 

Fator terreno interno.................................................... 0,70 
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5 - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS                                            

 

 

5.1 - PESQUISA DE MERCADO 

 

 

                                Para a coleta dos dados de mercado para a determinação do valor 

unitário básico de área que reflita a realidade mercadológica imobiliária da região 

avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliárias, os valores ofertados 

para venda de imóveis na mesma região geoeconômica e negócios efetivamente 

realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na 

sequência. 

 

 

                                Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os 

cálculos estatísticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de 

confiança, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja 

média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de área útil resultou em: 

 

 

 

qmf = R$ 106,19/m² 

 

 

OBS: O valor unitário, de R$ 106,19/m² (cento e seis reais e 

dezenove centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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5.2 - AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

                                Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

                                VT = Valor do terreno procurado; 

 

                                At = 31.345,03 m²; 

 

                                Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 106,19/m²; 

 

                                Fr = não se aplica (testada de referência); 

 

                                Pmin = não se aplica (profundidade mínima); 

 

                                Pmax = não se aplica (profundidade máxima); 

 

                                Área de referência = 500,00 m²; 

 

                                Área Mínima = 250,00 m²; 

 

                                Área Máxima = 3.000,00 m². 

 

 

 

                                De posse dos valores listados anteriormente (referenciados 

segundo as características da região onde se encontra o imóvel avaliando), pode-

se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capítulo anterior. Os 

valores dos fatores de referência utilizados são mostrados a seguir: 
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                                Fator Testada: 1,000; 

 

                                Fator de Profundidade: 1,000; 

 

                                Fator de Área: 1,000; 

 

                                Fator de Frentes Múltiplas: 1,000.  

 

 

                                Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

 

                               VT = qmf x At / {1 + [(Ft - 1) + (Fp – 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]} 

 

 

 

VT = R$ 106,19/m² x 31.345,03 m² / {1 + [(1,00-1) + (1,00-1) + (1,00-1) + (1,00-1)]} 

 

VT = R$ 3.328.528,73 

(Três milhões, trezentos e vinte e oito mil, quinhentos e vinte e oito reais e setenta 

e três centavos) 
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5.3 - VALOR DO TERRENO EM ÁREA DE APP 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, então, 

para o cálculo do valor do imóvel em questão será utilizado a seguinte fórmula: 

 

 

 

VT = (q x ST) x Fapp 
 

 

onde: 

 

q  - valor unitário de terreno..............R$ 106,19/m² 

ST - área do terreno ................................ 9.764,97m² 

Fapp.....................................................................0,10 

 

 

Substituindo e calculando, vem: 

 

 

VT = (R$ 106,19 x 9.764,97 ) x 0,10  

  

 

VT = R$ 103.694,21 

(Cento e três mil, seiscentos e noventa e quatro reais e vinte e um centavos) 
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5.5 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

Da somatória do valor do terreno (VT) e do valor do terreno em 

área de APP (VTAPP), obtém-se o valor do imóvel (VI), onde temos: 

 

 

VALOR DO TERRENO R$ 3.328.528,73 

VALOR DA ÁREA DE APP R$ 103.694,21 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL R$ 3.432.222,94 
 

 

Em números redondos: 

 
 
 

VALOR DE 100,000% DO IMÓVEL = R$ 3.400.000,00 
 

(Três milhões e quatrocentos mil reais). 

 

Data base: MAIO DE 2026. 

 

 
 

VALOR DE 50 % DO IMÓVEL = R$ 1.700.000,00 
 

(Hum milhão e setecentos mil reais). 

Data base: MAIO DE 2026. 
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6 – CONCLUSÃO 

 

O valor do imóvel descrito nos AUTOS DA AÇÃO DE FALÊNCIA, 

requerida por BAFITEX COMÉRCIO REPRESENTAÇÃO IMPORTAÇÃO LTDA., 

em face de ALGODOEIRA OLAN PEÇAS AUTOMOTIVAS E TEXTEIS LTDA, é de: 

 

 

VALOR DE 100% DO IMÓVEL 

VT = R$ 3.400.000,00 
 

(Três milhões e quatrocentos mil reais) 

Data base: maio de 2026. 
 

 

VALOR DE 50 % DO IMÓVEL 

VT = R$ 1.700.000,00 
 

(Hum milhão e setecentos mil reais) 

Data base: maio de 2026. 
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7 - ENCERRAMENTO 
 
 
 
Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o presente laudo, 

que é composto por 38 (trinta e oito) folhas, sendo a última datada e assinada. 

   

   
 

 

  São Bernardo do Campo, 18 de maio de 2026. 

 

 

 

 

EVANDRO HENRIQUE 
CREA/SP Nº 5069364365 

PRESIDENTE ELEITO DA APPJ 
MEMBRO TITULAR DO IBAPE - SP 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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