
 

 

LAUDO DE 
 
Seção Judiciária: 26.ª Subseção 
Processo: 0012789-30.2001.403.6126
Exeqüente: UNIÃO FEDERAL/ FAZENDA NACIONAL
Executado: NORDON INDÚSTRIAS METALÚRGICAS S/A; 
RUY; e PIERRE RENÊ SOUILLOL
 
Eu, André Luis Simoa
cumprimento ao r. mandado, dirigi
André, SP e, aí sendo, Constatei e Reavaliei os imóveis penhorados, conforme 
descrição abaixo: 

 
1. DO OBJETO DA PENHORA:

 
Imóveis objetos das 
todos registrados no 1
estes contendo as seguinte
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LAUDO DE REAVALIAÇÃO DE IMÓVEL

ª Subseção - Santo André/SP.  Vara:  1.ª    
30.2001.403.6126            

UNIÃO FEDERAL/ FAZENDA NACIONAL 
NORDON INDÚSTRIAS METALÚRGICAS S/A; ILSON 

PIERRE RENÊ SOUILLOL 

André Luis Simoa, Oficial de Justiça Avaliador Federal, RF: 4.674
mandado, dirigi-me à Alameda Roger Adam, 169 e 199, Santo 

André, SP e, aí sendo, Constatei e Reavaliei os imóveis penhorados, conforme 

DO OBJETO DA PENHORA: 

 matrículas n.ºs. 88.787, 88.788, 88.789. 88.790 e 88.791
1.º Cartório de Registro de Imóveis de Santo André

seguintes descrições de matrícula: 

 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

   

ILSON FERNANDES 

Federal, RF: 4.674, em 
me à Alameda Roger Adam, 169 e 199, Santo 

André, SP e, aí sendo, Constatei e Reavaliei os imóveis penhorados, conforme 

, 88.788, 88.789. 88.790 e 88.791, 
e Imóveis de Santo André, imóveis 
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 Estas duas matrículas fazem parte de um prédio único e não há como 

fazer o desmembramento. 
 Área dos dois terrenos: 1.000,00m². 
 Área construída das duas matrículas, aproximadamente: 5.000,00m² 

parte do prédio com 5 pavimentos de um lado (matrícula 88.788 - 
térreo + 4 andares) e a outra parte do prédio com 4 pavimentos 
(matrícula 88.787 – térreo + 3 andares). 
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 As matrículas acima informadas, 88.789, 88.790 e 88.791 são galpões 

sem divisões/separações. Assim sendo, não há condições de serem 

desmembrados e a avaliação será de forma única. 

 Área do terreno das três matrículas: 10.520,00m². 

 Área construída das três matrículas, aproximadamente: 9.086,00m². 

 
2. DA CARACTERIZAÇÃO DO BEM: 
 

Tipos de Imóveis: Industrial     
 
Matrículas n.ºs. 88.787, 88.788, 88.789, 88.790 e 88.791.  
 
Classificação Fiscal da PMSA n. 01.188.001. 

   
Localização: Alameda Roger Adam, n.ºs 169/199. 



4/28 
 

 
Bairro: Campestre   
 
Cidade: Santo André   
 
Classificação do Bairro: Residencial/Comercial/Industrial 
 
Código Postal: 09080-620   

 
Área de Terreno: 11.520,00(m²)1  Área Construída: 14.086,00(m²)2 
 
Ano da Construção: não consta nas matrículas Esquina: Sim 
 
Zoneamento: Zona de Reestruturação Urbana  
 
Restrição Específica: Setor Especial de Tráfego 

 
Explicação sobre a situação de fato: no local, restou constatada a existência de 
uma enorme construção erguida sobre os lotes objetos da penhora e da presente 
avaliação (lotes das matrículas n.ºs 88.787, 88.788, 88.789, 88.790 e 88.791)3. 
Confrontando a constatação in loco com as matrículas, com a Certidão de Valor 
Venal e com a Folha de Geoprocessamento anexas, deduz-se o seguinte: os lotes 
descritos nas matrículas e objetos desta avaliação são vizinhos, isto é, são 
confrontantes e confinantes. Pelo que se depreende da constatação e documentos 
anexos, sobre os lotes das matrículas n.º 88.787 e 88.788 foi construído um prédio 
aparentemente de escritórios, com 5 pavimentos em uma parte do prédio, incluído 
o térreo e com 4 pavimentos em outra parte do prédio, este situado na Alameda 
Roger Adam, nº. 169 (atualmente fechado e desocupado, mas que fica um 
segurança para impedir invasões)4. Sobre os lotes das matrículas n.ºs 88.789, 
88.790 e 88.791 foi construído um galpão industrial5, situado na mesma Alameda 
Roger Adam, n. 199. Contudo, ao consultar as matrículas desses imóveis, vê-se 
que referidas construções não foram registradas formalmente, sequer para o fim de 
englobar as construções em uma só matrícula.  

 
Mas a Prefeitura Municipal de Santo André, para fins fiscais, parece que assim o 
fez, englobando toda a área construída sobre todos os lotes objetos desta 
avaliação, conforme se verifica na Certidão de Valor Venal.   

 
De modo que, para sua utilidade prática, a presente avaliação adotará o método de 
avaliação individual parcial, ou seja, o prédio comercial, matrículas 88.787 e 
88.788, terá uma avaliação e os galpões, matrículas 88.789, 88.790 e 88.791, 
serão englobados em outra avaliação. Isso se faz necessário, em virtude de as 
matrículas 88.787 e 88.788 serem um prédio com vários pavimentos, construção 
de lajes e as benfeitorias mesmo que depreciadas pela não manutenção regular. 
As demais matrículas são galpões, que possuem um sistema de avaliação 
diferente de um prédio, pois não há construções de lajes.  

                                                 
1 Vide Certidão de Valor Venal anexa. (os 11.520m² de área total de terreno correspondem à soma das áreas dos 
lotes das matrículas 88.787 + 88.788 + 88.789 + 88.790 + 88.791) 
2 Vide Certidão de Valor Venal. 
3 Vide fotos anexas. 
4 Está sem atividade e sem manutenção, mas fica um segurança dentro do imóvel.  
5 Antiga sede operacional da metalúrgica Nordon. O galpão, atualmente, está ocupado pela empresa Sianfer, 
fabricante de liga e chapas de aço, conforme informado in loco pelo gerente da empresa. 
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3. DO ESTADO DE CONSERVAÇÃO DO BEM: 
 
Matrículas 88.787 e 88.788 – Prédio. Foi possível acessar o interior do imóvel. 
Imóvel sem atividade, sem manutenção e fica um segurança para impedir invasões 
e um administrador do prédio (Sr. Aldenon Chaves Lopes), que sempre vai ao local 
para verificar a situação do mesmo (fotos anexas). 
 
Estado de Conservação: Ruim. A fachada está toda depredada e pichada e 
desgastada pelo tempo e pela falta de manutenção. Há vidros quebrados, os forros 
dos tetos das salas estão quebrados em sua maioria, o piso da área interna está 
bastante desgastado e com algumas avarias (fotos anexas). Os elevadores não 
estão funcionando. Haverá a necessidade de fazer uma depreciação no valor do m² 
da área construída. Entretanto, a estrutura geral do prédio, em tese, está em bom 
estado, pois não encontrei desgastes nas vigas, não encontrei ferros das vigas 
aparentes, não encontrei infiltrações.  
 
Matrículas 88.789, 88.790 e 88.791 – Galpões. Estes galpões foram alugados para 
a empresa Sianfer. Tive acesso em parte destes galpões. Galpões em razoável 
estado de conservação.    

 
 

4. DA FONTE DE AVALIAÇÃO: 
 
Cálculo do valor médio do metro quadrado praticado na região de situação do 
imóvel penhorado, mediante pesquisas na Internet de anúncios de venda de 
imóveis similares, dividindo-se o valor de venda de cada imóvel anunciado 
pela sua metragem, a fim de encontrar o valor médio do metro quadrado, 
tendo-se como parâmetro, também, o valor da avaliação da Prefeitura 
Municipal contida na Certidão de Valor Venal extraída do site da PMSA.   

 
 

5. IMÓVEIS SIMILARES COMERCIALIZADOS NA REGIÃO 
 
Terreno 01: 
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Link para acesso: Terreno / Lote Comercial 17115 m² em Campestre, Santo André - ZAP 
Imóveis (zapimoveis.com.br)  
 
Área do terreno: 17.115,00m² 
Valor do Imóvel: R$35.000.000,00 
Valor do M² do terreno: R$35.000.000,00/17.115 = R$2.044,99 
 
Terreno 02: 
 

 
 

 
 

 
Link para acesso: Terreno / Lote Comercial 7070 m² em Campestre, Santo André - ZAP 
Imóveis (zapimoveis.com.br) 

 
Área do terreno: 7.070,00m² 
Valor do Imóvel: R$21.840.000,00 
Valor do M² do terreno: R$21.840.000,00/7.070 = R$3.089,00 
 
Valor médio do M² do terreno: (R$2.044,99 + R$3.089,00)/2 = R$2.567,00 
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Imóvel 03 – Valor do m² da área construída galpão: Este valor do m² será aplicado às 
matrículas 88.789, 88.790 e 88.791: 
 

 
 

 
 

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-campestre-bairros-
santo-andre-1323m2-venda-RS7000000-id-2611722990/ 
 
Área do terreno:1.738,00m²
Área construída do galpão: 1.323,00m² 
Valor do Imóvel: R$7.000.000,00 
     

 
     

      
Valor da área do terreno:1.738,00 x R$2.567,00 = R$4.461.446,00 
Valor da área construída – galpão: R$7.000.000,00 – R$4.461.446,00 = 
R$2.538.554,00 
 
Valor do M² da área construída - Galpão: R$2.538.554,00/1.323,00 = 
R$1.918,79.  
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Imóvel 04 – Valor do m² da área construída de um prédio. Este valor será 
aplicado nas matrículas 88.787 e 88.788: 
 

 
 

 
 

 
 
Link para acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-
cozinha-campestre-santo-andre-sp-1936m2-id-2633270855/ 
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Valor do prédio: R$7.949.900,00 
Área do terreno: 500,00m² 
Área construída: 1.936,00m² 
Valor do terreno – média apurada acima: 500,00m² x R$2.567,00 = R$1.283.500,00 
Valor da área construída: R$7.949.900,00 – R$1.283.500,00 = R$6.665.500,00 
Valor do M² da área construída: R$6.665.500,00/1.936,00 = R$3.442,92.  
Para a avaliação dos imóveis de matrículas 88.787 e 88.788 será aplicado um 
redutor de 20%, em virtude de estes prédios estarem necessitando de uma reforma 
geral. Considerando que o valor do m² da área construída de R$3.442,92 já é de 
um prédio usado, que poderá precisar de alguns reparos/melhorias, julgo a 
aplicação de um redutor de 20% dentro da média. 
 
 Assim, o valor do m² da área construída do prédio, com redutor de 

20%, ficará em: R$3.442,92 x 0,8 = R$2.754,34.           
 
 

6. DO CÁLCULO E VALOR DA AVALIAÇÃO:      
 
Diante das informações acima e dos documentos anexos:  
 
6.1 Avaliação dos imóveis: 
 
 Matrículas n. 88.787 e 88.788 – Prédio, com área de 1.000,00m² de 

terreno e 5.000,00m² de área construída, aproximadamente: 
 
Valor do terreno: 1.000,00m² x R$2.567,00 = R$2.567.000,00 
Valor da área construída: 5.000,00m² x R$2.754,34 = R$13.771.700,00 
 
Valor total: R$2.567.000,00 + R$13.771.700,00 = R$16.338.700,00 

 
 Matrículas n. 88.789, 88.790 e 88.791 – Galpões - com área de 

10.520,00m² de terreno e 9.086,00m² de área construída, 
aproximadamente: 
 
Valor do terreno: 10.520,00m² x R$2.567,00 = R$27.004.840,00 
Valor da área construída: 9.086,00m² x R$1.918,79 = R$17.434.125,94 
 
Valor total: R$27.004.840,00 + R$17.434.125,94 = R$44.438.965,94 
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6.2 Total da Avaliação:  

 
 
Valor Total Geral: R$16.338.700,00 + R$44.438.965,94 = R$ 
60.777.665,94 (sessenta milhões, setecentos e setenta e sete mil, 
seiscentos e sessenta e cinco reais e noventa e quatro centavos). 

 
 

7. ANEXOS: 
 
1. Fotos do imóvel; 
2. Imagem de satélite; e 
3. Certidão de Valor Venal. 

 
 

Santo André, 11 de agosto de 2023. 
 

ANDRÉ LUIS SIMOA 
OFICIAL DE JUSTIÇA AVALIADOR FEDERAL – RF 4.674 
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FOTOS DOS IMÓVEIS AVALIADOS 
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Santo André, 11 de agosto de 2023. 
 

ANDRÉ LUIS SIMOA 
 

OFICIAL DE JUSTIÇA AVALIADOR FEDERAL – RF 4.674 


