
EDGARD COLOMBO JUNIOR 

Engenheiro Civil e MBA em Auditoria e Gestão Ambiental 

 

Exmo. Sr. Dr. Juíz de Direito da 3a Vara Civel do Foro da Comarca 
de Diadema 

 

 

 

Processo Digital nº: 4005052-57.2013.8.26.0161 
Classe: Falência de Empresários, Sociedades Empresariais, Microempresas e Empresas de 
Pequeno Porte 
Assunto: Inadimplemento 
Requerente: ARO FOMENTO MERCANTIL LTDA 
Requerido: INDÚSTRIA METALÚRGICA IRENE LTDA 
 
                                                      Edgard Colombo Junior, Perito Judicial honrosamente nomeado 

nos autos do processo acima citado, engenheiro civil, devidamente registrado no CREA – 

Conselho Regional de Engenharia, Agronomia, honrosamente nomeado nos autos fls.900, vem 

com a devida vênia à presença de V. Exa., tendo procedido às diligências e estudos necessários ao 

cumprimento da honrosa tarefa que lhe foi confiada, apresentar as conclusões a que chegou 

consubstanciadas no presente  

LAUDO de AVALIAÇÃO 
composto dos seguintes itens: 

1. PRELIMINARES 
2. AVALIAÇÃO do IMÓVEL 
3. CONCLUSÃO e ENCERRAMENTO 
4. ANEXO 1 – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL 
5. ANEXO 2 – SENTENÇA PROCESSO 1008389-45.2014.8.26.0590 
6. ANEXO 3 – RECURSO PROCESSO 1008389-45.2014.8.26.0590 
 

1.PRELIMINARES 
 

Atendendo a honrosa nomeação para avaliação do bem imóvel arrecadado no presente processo, 

este signatário efetuou diligências ao local. A avaliação é baseada no trabalho Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP versão 2012 e na Norma Brasileira para Avaliação de 

Imóveis Urbanos a NBR 14653-2. O imóvel localiza-se no município de São Vicente. 

,Após designação de Oficial de Justiça, que em 15/10/2025 efetuou notificação aos residentes dos 

imóveis da Rua do Colégio nº 203 e 205, este signatário dirigiu-se ao local para vistoria. 

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

 4
00

50
52

-5
7.

20
13

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

sO
uw

uX
gz

.
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

 E
D

G
A

R
D

 C
O

LO
M

B
O

 J
U

N
IO

R
 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/
11

/2
02

5 
às

 1
5:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

D
D

A
25

70
18

20
03

3 
   

 .

fls. 1143



2. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

2.1. Do local – vistorias e consultas efetuadas: 29/06/2021, Prefeitura Municipal de São Vicente 
em 31/07/2025 e 04/11/2025 
Arrecadação: AV -13/M fls. 751  
Imóvel objeto da avaliação:  
Matrícula (fls. 745/752) nº 12.575 - Cartório de Registro de Imóveis de São Vicente  
 

 
                    ..... 

                     
 

Cadastro na Prefeitura do Município de São Vicente nº 13-00724-0025-00181000 
 
Observar que o Cadastro Municipal da Prefeitura de São Vicente aponta como endereço do imóvel 

da Massa Falida da Indústria Metalúrgica Irene a Rua do Colégio nº 181, entretanto o nº dos 

imóveis estabelecidos sobre a referida área identifica-se com a numeração 203 e 205. 
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Características locais: rua asfaltada, com iluminação pública, rede de telefonia, água encanada, 
esgoto, energia elétrica e demais benfeitorias urbanas. Região mista, com residências e 
estabelecimentos comerciais. 
 
Êste signatário verificou junto aos moradores das habitações da Rua do Colégio nºs 181, 171 e 
terreno sem nº entre os 181 e 171 que há Ação Demolitória com acórdão abaixo reproduzido, e em 
anexo à este trabalho. 
Embargos de Declaração nº 1008389-45.2014.8.26.0590/50000 e 50001 
Comarca: São Vicente 
Embargantes: RITA SANTOS TEIXEIRA e JAIRO CHAGAS 
PEREIRA 
Embargado: MUNICÍPIO DE SÃO VICENTE 
 
Isto posto, a área objeto da avaliação, em função do aclive pronunciado, com cobertura em mata 
nativa, é caracterizada como APP – Área de Preservação Permanente. De acordo com informação 
dos moradores, em 2.014 foi erigido muro de arrimo nos fundos das habitações identificadas na 
Ação Demolitória. 
 
 Lei 12.651/2012 - consideram-se Áreas de Preservação Permanente, em zonas rurais ou urbanas: 
Item V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente a 100% na linha 
de maior declive 
Pelo Código Florestal Brasileiro, especificamente encostas e morros com declividade superior a 
45 graus, são protegidas por lei para prevenir erosão e deslizamentos, sendo consideradas áreas 
de uso restrito ou proibido. 
 

    

Terreno Metalúrgica Irene  
Detalhe elevação do 
terreno (indicando 60,9% 
de aclive em relação ao 
nível da rua  

Nota: desconsiderado por este 
signatário a área da APP  
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Considerando a área efetiva de ocupação dos imóveis de nºs.: 203 e 205 temos: 
Área total = 1.544,00 m² / Testada = 9,66 m / Profundidade equivalente = 159,84 m 
 
Área total efetivamente ocupada = 9,66 x 10,75 = 103,85 m² 
Testada = 9,66m / Profundidade = 10,75 m 
 
Portanto a área efetiva atualmente de APP fica estabelecida a partir de ~10,75 m do alinhamento 
da rua, redundando em profundidade de 149,10 m, e frente de 9,66m. 
Temos Área de APP = 9,66 x 149,10 = 1.440,31 m².  
 
2.2 Do imóvel – casas padrão simples 
Área terreno ocupada:136,85 m2                  Área construção considerada: 103,85 m²   

Testada: 9,66 m                
 

2.2.1 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
Classe: Comercial – Serviço – Residencial / Grupo: casa / Padrão: Simples 

 

 

           Estado da edificação: Referência “f” – necessitando de reparos simples a importantes  
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Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação Foc = R + K *(1-R) sendo  
R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal 
K = Coeficiente Ross / Heideck = 0,5269  // Foc = 0,20 + 0,5269 * (1-0,20) = 0,6215 

Custo da Construção no Estado de São Paulo – Ref. Novembro / 2025 

               

                 

                     
 

ÍNDICES ADOTADOS 

a) Fator testada = ft = (t / tr)¼  = (10,00 / 5,00) 1/4 = 1,189 
t = testada efetiva do imóvel  // tr = testada de referência = 10,00 m / Fator testada máximo = 1,15 

 
 

b) *Fator Diferença de Área           Fa: aplica-se para homogeneização de áreas. 
  

Fa =   Ae   n     sendo   n = 1/8 quando a ≠ de áreas estiver entre 30% e 150%  
           Aa                    n = 1/4 quando a ≠ estiver até 30% (≠ = diferença) 

 

Ae = área do elemento de pesquisa      Aa = área do imóvel avaliando 
 

VALOR TERRENO - PESQUISA DE AMOSTRAS – Micro região Centro 
 

Utilizado o Método Comparativo para determinação do valor médio do m² do terreno no setor do 
imóvel avaliando. Na micro região foram pesquisadas amostras obedecendo-se os preceitos da 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos NB 14653-2. Aplicado um redutor sobre o valor das 
ofertas, (Coeficiente de Elasticidade = 0,90), Fator Área e Fator Testada. Após a homogeneização, 
obter-se-á o valor médio do m² de terreno livre. 
 

1) Local: Rua do Colégio / Centro de São Vicente 
Descrição: casa tipo sobrado, 4 qtos. um suíte, 4 WCs, sala, cozinha, área de serviço, garagem 
Área terreno: ~186,00 m² / Área construção: 307,73 m² 
Valor pedido: R$625.400,00 

          Inf. Maneco Negócios Imobiliários – corretora Carolina Alves / tel.  (13) 3203-1830 
 

           
 

R8-N = Classificação: casa 
CUB adotado = R$2.116,61/m²  
(Outubro / 2025) 
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2) Local: Rua do Colégio / Centro de São Vicente 
Descrição: casa tipo sobrado, com 2 dorm., sendo 2 suítes, e 5 WCs social, 3 salas, cozinha estilo 
americana, WC social, área de serviço, lavanderia, bem arejado e iluminado 
Área terreno: 96,00 m²  
Área construção: 154,00 m² 
Valor pedido: R$650.000,00 

          Inf. Valente Imobiliária – corretora Vera / tel. (13) 3323-8881 // (13) 95538-0585 
 

                           
 

3) Local: Rua do Colégio, 615 – Centro São Vicente 
Descrição: casa térrea com 3 dormitórios sendo 1 suíte, 1 sala, 3 banheiros, 6 vagas, quintal, 
edícula com dormitório/sala/cozinha e banheiro. 
Área terreno: 208,00 m²  
Área construção: 200,00 m² 
Valor pedido: R$500.000,00 

          Inf.   Imobiliária Bella Vista / tel. (13) 3467-4543 
 

 

               
 
 

4) Local: Rua do Colégio – Centro São Vicente 
Descrição: casa sobrado de 3 qtos., 2 WC, sala, cozinha e A.S. Garagem p/.2 vagas e churrasqueira. 
Área terreno: 156,00 m²  
Área construção: 156,00 m² 
Valor pedido: R$800.000,00 

          Inf.  Valente Imobiliária / tel. (13) 3323-8881 / (13) 95538-0585 / (13) 3323-8882 
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5) Local: Rua do Colégio, 256 – Centro São Vicente 
Descrição: casa tipo sobrado com: 3 dormitórios, sala, cozinha, 2 banheiros, quintal, churrasqueira, 
vaga para 2 autos, portão em alumínio. 
Área terreno estimada: ~ 136,00 m²  
Área construção: 226,00 m² 
Valor pedido: R$700.000,00 

          Inf. R3 Imóveis / tel. (13) 3233-1410 
 

                        
 

PLANILHA DAS AMOSTRAS COLETADAS 
 

 

 
Valor do m2 de área útil homogeneizado, adotado para o imóvel avaliando: R$1.318,93 
(nove mil cento e vinte e quatro reais e noventa e um centavos) 

                           Local do imóvel arrecadado - Foto aérea da Rua do Colégio               

 
 

CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 
Vt = VALOR TERRENO                Vt = At x q 
Área terreno ocupada = 103,85 m² / Área de APP = 1.440,31 m² (desconsiderada) 
Vt = 103,85 x 1.318,93 = 136.970,88  
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Vc = VALOR CONSTRUÇÃO            Vc = Ac x CUB x Foc  
Vc = 103,85 x 2.116,21 x 0,6216 =136.633,86  

Valor do imóvel = Valor terreno + Valor construção = 136.970,88 + 136.633,86 
Vi = R$ 273.604,74  

 

Arredondando temos:  Valor do imóvel = R$274.000,00 (duzentos e setenta e quatro mil reais) 
 

 

3. CONCLUSÃO E ENCERRAMENTO 

Tendo em vista o trabalho realizado, de acordo com as atuais condições de mercado e dos 

parâmetros adotados, avalio o imóvel sito à Rua do Colégio, 203 e 205 (pelo IPTU nº 181) / Bairro 

Centro, município de São Vicente, com Matrícula nº: 12.575 – junto ao Cartório de Registro de 

Imóveis de São Vicente e Inscrição Cadastral (IPTU) junto a Prefeitura Municipal de São Vicente 

com o nº: 13-00724-0025-00181 pelo valor de R$274.000,00 (duzentos e setenta e quatro mil 

reais)  para o mês de Outubro / 2025. 

Encerro o presente trabalho que consta de 8 (oito) folhas digitalizadas num só lado e 3 (tres) 

anexos: Relatório Fotográfico dos imóveis estabelecidos sobra a área, Decisão Ação Civel e 

Recurso Indeferido Processo Demolitório, estando esta última datada e assinada. 

 

Ao ensejo, apresento meu protesto de elevada estima e distinta consideração, colocando-me a 

disposição de V. Exa. à qualquer esclarecimento.  

 

                                             São Paulo, 18 de novembro de 2.025 

                                          
                                           Eng. Edgard Colombo Junior / CREA nº 64.953 

 

Largo do Paissandu, 51 cj.903             CEP 01034-010          Centro / Capital / SP    
tel. (11) 3221-5664 e cel. (11) 98326-1952       e-mail: engenheirocolombo@gmail.com 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

Processo Digital nº: 4005052-57.2013.8.26.0161 

Classe: Falência de Empresários, Sociedades Empresariais, Microempresas e Empresas de 
Pequeno Porte / Assunto: Inadimplemento 

Requerente: ARO Fomento Mercantil Ltda. / Requerido: Indústria Metalúrgica Irene Ltda. 
 

VISTORIA 29/06/2021 

      Identificação da rua do imóvel arrecadado                         Vista da rua do imóvel arrecadado 

 

                

       Rua do Colégio – pesquisa de imóveis                        pesquisa e acesso à imóvel na área arrecada 

  sobre o imóvel arrecadado, à direita na foto                        notando ao fundo em aclive a mata nativa  

           

Pesquisa de possíveis imóveis estabelecidos                         vista geral da Rua do Colégio, e atrás das  
                  sobre a área arrecadada                                      construções árvores de grande porte ao fundo 
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              Verificação no local (Rua do Colégio) notando mata nativa ao fundo atrás das construções 

 

              

           relógios para leitura de energia nos imóveis                      imóvel de fachada marron nº 203       
                              

            
                                                  Verificação de imóveis na Rua do Colégio  
                      Notar vegetação de grande porte atrás das construções em aclive pronunciado 

                   

Documento pesquisado na Prefeitura Municipal de São Vicente 
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VISTORIA 04/11/2025 

Imóvel nº 205 

  habitação térreo – à esquerda do Salão de Beleza)           Superior – outra habitação entrada independente 

 

             

          Entrada imóvel nº 205                                         salão de beleza térreo e residência no piso superior                                    
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                                                           TÉRREO NÍVEL DA RUA 

Imóvel nº 203 – nível da rua (exceto Salão de Beleza – fechado no momento da vistoria) 
 

           Corredor de entrada                                                                         sala / cozinha                                         
 

                                   

                             Quarto                                                                           Banheiro 

               
                                                              Fundos lavanderia 
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Corredor lateral – ao fundo aclive pronunciado                 abertura no muro de arrimo e vista da 

          morro com mata nativa – APP                                       Área de Preservação Permanente  
                     

                

 

Imóvel nº 203 

                      Identificação                                                                         Entrada                                                      

                               
 

              Corredor lateral                                           cômodo inacabado                                              
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                                          sala                                                                    cozinha   

               

 

                          Quarto                                                                                Banheiro 

                              

    
   Corredor lateral e ao fundo aclive pronunciado            detalhe da visão acima do muro notando  
      notando área de APP com vegetação nativa                 aclive na Área de Preservação Permanente 
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Área apontada na Ação Demolitória que abrange os imóveis localizados na Rua do Colégio Nº 171,  
181 e Terreno S/N (Processo nº 1008389-45.2014.8.26.0590)  

 
 

 

Nota: o nº 181 apontado no IPTU é atualmente indicado pelos nºs.: 203 e 205  
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