
 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA DE FALÊNCIAS E 

RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL CÍVEL DA COMARCA DE SÃO PAULO/CAPITAL. 

 

 

 

RECUPERAÇÃO JUDICIAL  

Processo nº 1184729-04.2024.8.26.0100  

 

EXPRESSO ADAMANTINA LTDA - EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL e OUTRAS, já qualificadas 

nos autos por suas advogadas, vêm, respeitosamente à presença de V. Excelência, requerer a juntada 

do anexo Aditivo ao Plano de Recuperação Judicial, informando as datas para a realização da 

Assembleia Geral de Credores em formato virtual, as quais já foram alinhadas  com o Ilmo. 

Administrador Judicial. 

 

● 1ª Convocação - 13/08/2026 às 10h00 

● 2ª Convocação - 27/08/2026 às 10h00 

 

Assim, as Recuperandas vêm requerer a este d. Juízo que autorize a realização da AGC nas 

datas indicadas acima, para que então seja providenciado os trâmites de publicação do Edital e 

organização do conclave.  

 

Termos em que,  

Pede Deferimento. 

 

São Paulo/SP, 02 de julho de 2026. 

 

RAQUEL GUIMARÃES ROMERO 

OAB/SP 272.360 

GIULIA IYZUKA GULLO 

OAB/SP 424.473 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO 

 

 

1. IDENTIFICAÇÃO DO ENGENHEIRO/CORRETOR AVALIADOR 

Nome: Fernando Jacomini Custódio 

Qualificação: Engenheiro Civil e Corretor de Imóveis 

Registros: CREASP 5061178109, CRECI-SP: 154843 

Documentos: CPF nº 276.344.598-52 | RG nº 27.839.739-6 

Endereço Profissional: Alameda Tancredo de Almeida Neves, 348, Porto, CEP: 17980-044, 
Panorama/SP 

Contato: (18) 3871-3065 

 

2. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

Os bens avaliados constituem-se de dois lotes urbanos contíguos situados no município de 
Panorama/SP, discriminados individualmente conforme os dados registrais do Cartório de 
Registro de Imóveis de Panorama/SP. 
 

Item 01 (Lote com Benfeitoria): Lote nº 03 da Quadra nº 43, com área de terreno de 468,00 m² 
e benfeitoria edificada de 350,46 m² destinada a uso comercial/industrial (galpão para garagem 
e manutenção de frota). Matrícula nº 9.787 do CRI de Panorama/SP (CNS 14.568-0). 
 

Item 02 (Lote Territorial): Lote nº 04 da Quadra nº 43, com área de terreno de 468,00 m², sem 
benfeitorias averbadas. Matrícula nº 9.788 do CRI de Panorama/SP (CNS 14.568-0). 
 

Área Total Nominal do Terreno: 936,00 m². 
 

 3. VISTORIA E DIAGNÓSTICO DO IMÓVEL 

A vistoria técnica *in loco* constatou as seguintes particularidades físicas e discrepâncias 
documentais relevantes: 
Discrepância Geométrica: A largura frontal do terreno (testada) mede efetivamente 25,00 
metros, divergindo dos 26,00 metros descritos nas certidões imobiliárias originais. 
Estado de Conservação das Benfeitorias: As edificações (galpão/garagem, escritório 
administrativo e banheiros) apresentam desgaste acentuado. Foram classificadas no intervalo de 
"Regular a Péssimo" (Critério de Depreciação de Ross-Heidecke), demandando reparos urgentes 
na cobertura, instalações e revestimentos. 
 

4. METODOLOGIA AVALIATÓRIA 

Para a determinação do valor de mercado do bem, utilizou-se o Método Evolutivo, uma vez 
que a composição envolve terrenos e benfeitorias de natureza distinta num mesmo conjunto.  
A avaliação do terreno baseou-se no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com 
pesquisa realizada em abril de 2026. 
O custo das edificações foi calculado com base no Custo Unitário Básico (CUB/Sinduscon) e 
indexadores setoriais vigentes, aplicando-se o fator de depreciação física de 0,40 devido à 
idade e estado de conservação constatados. 
 

5. MEMÓRIA DE CÁLCULO E VALORAÇÃO 

 

5.1. Componente Terreno (Gleba Unificada) 
Fórmula: Valor do Terreno = Área Total x Valor Unitário 

Cálculo: 900,00 m² x R$ 210,00/m² = R$ 189.900,00 

(Nota técnica: Utilizada a área útil fiscal/real de 900,00 m² para fins de cálculo de mercado 
devido às restrições geométricas identificadas). 
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5.2. Componente Benfeitoria 01 (Galpão/Garagem) 
Fórmula: Valor Comercial = Área x Custo de Reprodução x Fator de Depreciação 

Cálculo: 350,46 m² x R$ 1.216,09 x 0,40 = R$ 172.422,10 

 

5.3. Componente Benfeitoria 02 (Edificação Residencial / Apoio) 
Fórmula: Valor Comercial = Área x Custo de Reprodução x Fator de Depreciação 

Cálculo: 55,00 m² x R$ 2.291,64 x 0,40 = R$ 50.416,08 

 

6. CONCLUSÃO E VALOR DE MERCADO 

A composição dos valores parciais totaliza o valor de mercado atual do imóvel: 
Valor do Terreno: R$ 189.900,00 

Valor das Edificações Depreciadas: R$ 222.838,18 

 

VALOR TOTAL AVALIADO:R$ 412.738,18(Quatrocentos e doze mil, setecentos e trinta e oito 
reais e dezoito centavos). 
 

 

Reafirmo que as análises refletem estritamente a realidade física do imóvel à época da vistoria 
técnica. O presente documento é emitido em duas vias de igual teor para os devidos efeitos 
legais. 
 

 

 

 

 

 

Panorama, 18 de maio de 2026. 
 

 

 

 

 

__________________________________ 

Fernando Jacomini Custódio 

Engenheiro Civil CREASP 5061178108  
CRECI-SP nº 154843 
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ANEXO A – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

 

Este anexo ilustra e fundamenta o diagnóstico do estado de conservação do imóvel avaliando, 
justificando o fator de depreciação de 0,40 adotado na planilha de cálculo. 
 

  
Galpão – Foto 1 Residencia – Foto 2 

  
Galpão  – Foto 3 Residencia – Foto 4 
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Galpão  – Foto 5 Residencia – Foto 6 

  
Galpão  – Foto 7 Residencia – Foto 8 
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Panorama, 18 de maio de 2026. 
 

 

__________________________________ 

Fernando Jacomini Custódio 

Engenheiro Civil CREASP 5061178108  
CRECI-SP nº 154843 

  
Galpão  – Foto 9 Residencia – Foto 10 

  
Galpão  – Foto 11 Residencia – Foto 12 
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AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA / PARECER TÉCNICO PADRONIZADO   

                                             IMÓVEIS COMERCIAL URBANO 

  

01. INTERESSADO:  

EXPRESSO ADAMANTINA LTDA  

CNPJ- 43.004.159/0001-97 
 

02. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO: 

( X ) Valor de mercado   (   ) Valor em risco  (   ) Custo de reedição 

04. FINALIDADE DO LAUDO: 

(   ) ALI - alienação 

(   ) AQU - aquisição 

(   ) ARD - 

arrematação/adjudicação 

(   ) DOA - doação 

(   ) DPG - dação em pagamento 

(   ) GAR - garantia de operações 

(   ) LOC - locação 

( X ) LPA - levantamento 

patrimonial 

(   ) PER - permuta 

(   ) TOF - taxa de ocupação 

funcional 

 

03. TIPO DE IMÓVEL: 

Imóvel Comercial e 
Residencial 

   

04. ENDEREÇO COMPLETO: 

Avenida Marechal Castelo Branco - Lotes nº 8 e 9, Quadra nº 5. Vila Jardim. 
 

04.1. DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL: 

Tipo: MATRÍCULA Número: 20.189 

05. VISTORIA: 

05.1  Não houve 

 

 

05.2 – Dados da edificação 

# Quadro de áreas (m2) - área do terreno: 840,00 M² - (420,00 m² cada) 
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-área total de construção: 426,00 m² aprox. (área calculada através da 
ferramenta google maps) 

 

#  terreno: 

 

(  ) retangular 

(   ) trapezoidal 

( X ) irregular 

# dimensões (m):  IMOVEL:- Dois prédios de tijolos, sendo 

um na frente próprio par garagem e outro 

nos fundos próprio para residência e seu 

respectivo terreno constituído pelo lote n. 

9 (nove) da quadra n. 5 (cinco) com a área 

superficial de 420,00 metros quadrados, 

localizado na Vila Jardim Adamantina, 

nesta cidade e comarca de Adamantina, 

medindo 10,00 metros de frente por 42,00 

metros da frente aos fundos 

confrontando pela frente com a Avenida 7 

de Setembro; por um lado com o lote n. 8; 

por outro lado com os lotes n. 10, 11 e 12; 

e, pelos fundos com o lote n- 13, da 

mesma quadra; 

(   ) acidentado sem regularização 

topográfica 

( X ) desnivelado com regularização 

topográfica 

(   ) sujeito a inundação 

(X) não sujeito a inundação 

(   ) declive (   ) aclive (   ) plano 

Informações 
complement
ares 

Prédio de alvenaria destinado a garagem e uma casa residencial nos fundos.   

05.3 – Microrregião do imóvel avaliado 

- Usos predominantes:  (   ) industrial  (   ) unifamiliar ( X ) mista (  ) comercial 

- Padrão const. predominante:  (   ) popular  (   ) baixo  ( X ) médio (  ) NÃO SE 

APLICA 

- Acesso:  (   ) difícil  (   ) razoável  (    ) bom ( X  ) ótimo 

- Facilidade de estacionamento:  (   ) nenhuma  (   ) pouca  ( X ) razoável (   ) NÃO SE 

APLICA 

- Valorização imobiliária:  (   ) ruim  (  ) razoável  (  ) boa ( X  ) ótima 

- Localização: ( X ) no polo principal, em logradouro principal (considerado comercial) 

(  ) no polo, em logradouro secundário (considerado para moradia) 

(   ) no polo secundário, em logradouro principal 

(   ) no polo secundário, em logradouro secundário  

(  ) Zona de Expansão Urbana 

 Escala de localização: (   ) 1; (   ) 2; (   ) 3; (   ) 4; (   ) 5; (  ) 6; (  ) 7; (   ) 8; (   ) 9; 

 ( X ) 10 
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 Observação: Para definição da escala de localização, observar que o patamar 10 deve 
ser atribuído à melhor localização na cidade/bairro e o patamar 1 à pior localização. 

- infraestrutura, serviços e equipamentos comunitários da microrregião: 

( x ) comércio   

(   ) bancos  

(   ) supermercados  

( X ) água potável 

( X ) coleta de lixo 

( x ) transporte coletivo 

(    ) hospital 

( X ) segurança pública 

( x ) esgoto 

( X ) pavimentação 

( x ) ensino fundamental  

(   ) ensino superior  

(  ) correios 

( x ) energia 

(   ) terra batida 

( X ) arborização  

(   ) lazer e recreação 

(   ) metrô 

( x ) telefonia 

( X ) água pluvial 

− Informações complementares: 

 

05.4 – Diagnóstico de mercado do avaliando 

- Desempenho do mercado:  (   ) recessivo ( X ) normal (   ) aquecido 

- Número de ofertas:  (   ) baixo  ( X  ) médio (   ) alto 

- Liquidez:  (   ) baixa (   ) média ( X ) alta  

- Absorção pelo mercado: (   ) sem 

perspectivas  

(   ) difícil (X) média  (  ) rápida 

 

− Informações complementares: 

Esta avaliação foi elaborada com base nas informações constantes na matrícula do imóvel, imagens obtidas 

por meio do Google Maps e medições aproximadas realizadas através do Google Earth, considerando que 

não foi possível realizar vistoria presencial interna do imóvel. Ressalta-se que a matrícula não apresenta a 

área construída, bem como não foi disponibilizado o carnê de IPTU pelo solicitante, não sendo possível 

também a obtenção dessas informações junto à Prefeitura Municipal. Dessa forma, as áreas e 

características consideradas neste parecer possuem caráter estimativo e aproximado 

O Diagnóstico foi elaborado com base no valor médio de mercado, e com base em valor médio dos prédios 

a venda na região. 

06. METODOLOGIA (S) EMPREGADA (S): 

( X  ) - MCDDM - Método comparativo direto de dados de mercado 

(   ) - MEVOL - Método evolutivo 

(   ) - MINVO - Método involutivo 

(  ) - SMDNO - Sem metodologia definida em norma 

07. CONCLUSÃO: 

 

Valor de Mercado: 
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R$ 2.200.000,00 (dois milhões e duzentos mil reais) 
 

Período da pesquisa: 14/05/2026 

Local e data do Laudo/Parecer Técnico: Adamantina, 15 de maio de 2026 

8. ANEXOS: 

a) Mátricula 

b) Imagem da localização  

c) Imagem da fachada do imóvel 

 

 

A- LOCALIZAÇÃO: 
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