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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 

6ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE BARUERI - SP. 

 

AUTOS Nº 0001537-26.2020.8.26.0068 

 

 

MAÍRA DE MORAES MODOTTI, Engenheira, Perita Judicial, 

nomeada nos autos do CUMPRIMENTO PROVISÓRIO DE 

SENTENÇA, requerido por GETE GERENCIADORA DE TERRAS DE 

SANTANA DO PANAÍBA LTDA., em face de ANA PAULA FARIA, 

dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem 

apresentar suas conclusões, expressas no seguinte: 

 

LAUDO 

 

Termos em que, 

P. Deferimento 

Barueri, 22 de novembro de 2021. 

 

 

MAÍRA DE MORAES MODOTTI 

     CREA: 5.063.173.950 
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RESUMO 

Imóvel situado na Al. Karajá, 338 - Residencial Quintas 

do Ingaí – Santana de Parnaíba/SP. 

 

VALOR DE MERCADO 

R$ 1.750.000,00 

(Um milhão setecentos e cinquenta mil reais) 

outubro/ 2.021 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 
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I – OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

A presente perícia, de acordo com a Decisão das fls. 198/199, 

tem por finalidade a avaliação do bem penhorado às fls. 156/161, 

registrado na matrícula 122.390 do Registro de Imóveis de Barueri 

(Lote 01 da Quadra A do Loteamento Residencial Quintas do Ingai) 

 

II – VISTORIA 

Atendendo ao disposto no artigo 466, parágrafo 2, do Código de 

Processo Civil de março de 2015, as partes foram comunicadas sobre 

o dia e horário da vistoria realizada no local. 

A vistoria foi realizada no dia 21/09/2021 às 09:30hrs, e teve 

por objetivo inspecionar as dependências do imóvel envolvido na ação. 

Tendo em vista as questões levantadas nos Autos, a signatária 

diligenciou no local obtendo fotografias, as quais serão apresentadas 

na sequência, todas acompanhadas por legendas explicativas dos 

temas nelas enfocados. Lembrando que as referidas fotos retratam tão 

somente a atual situação do local. 
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II.1- DO LOCAL 

II.1.1- CARACTERÍSTICAS GERAIS 

O imóvel, objeto da presente ação, situa-se na Alameda Karajá, 

338 – Condomínio Morada da Aldeia – Santana de Parnaíba– SP. 

As reproduções do mapa e da fotografia aérea do local, retirada 

do Google Maps, melhor ilustram a situação do imóvel e de seu 

entorno: 
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II.1.2 – MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

O local é servido dos principais melhoramentos públicos urbanos, 

tais como: pavimentação, guias e sarjetas, rede de distribuição de 

água potável, coleta de lixo, telefone, energia elétrica, iluminação 

pública, etc. 
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III.1.3 – ZONEAMENTO 

 

De acordo com a Planta de Zoneamento publicada pela Prefeitura 

Municipal, o imóvel está localizado em Zona de uso Diverso 8 – ZUD-

8. 
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II.1.4 – CARACETERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

O local apresenta características de uso residencial e se trata de 

loteamento fechado, com controle de acesso.  

A ocupação residencial do bairro é caracterizada por loteamentos 

fechados de casas, de padrão construtivo Alto a Superior, de acordo 

com a classificação constante no "ESTUDO DE EDIFICAÇÕES VALORES 

DE VENDA" do IBAPE/SP. 

II.2 – DO IMÓVEL 

O Imóvel avaliando é constituído por terreno com 472,96m² de 

formato irregular, topografia em declive terraplanado e solo seco. 

Conforme projetos enviados pelo Assistente Técnico da Requerida, 

possui 341,50m² de área construída. 

 

As características construtivas e de acabamentos do imóvel 

objeto da lide, bem como as características da região onde se encontra 

o imóvel, são mais bem observadas nos croquis e na documentação 

fotográfica que segue:  

CÔMODO ÁREA

Escritório 46,06

Depósito 1 12,96

Depósito 2 16,28

Copa 8,03

Sanit. Serv. 3,33

A. Serv 4,13

Garagem 27,61

Lavabo 1,94

Estar 22,87

Lareira 26,54

Espaço Gourmet 26,27

Sanit. 1 3,33

Churrasq. 16,67

Piscina 20,59

Suíte 1 21,03

Varanda 1 5,70

Sanit. 1 4,46

Dorm. 1 16,83

Sanit. Social 5,66

Sala TV 21,80

Suíte Master 23,69

Sanit S.M. 5,72

341,50

90,79

145,82

104,89

TOTAL
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II.3 – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

|FOTO 1.|  

 

 

VISTA DA ALAMEDA KARAJÁ NO TRECHO DO IMÓVEL 

AVALIANDO. 
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|FOTO 2.|  

 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL. 

 

  
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
 0

00
15

37
-2

6.
20

20
.8

.2
6.

00
68

 e
 c

ód
ig

o 
F

2C
32

75
.

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
 M

A
IR

A
 D

E
 M

O
R

A
E

S
 M

O
D

O
T

T
I 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
 2

2/
11

/2
02

1 
às

 1
5:

43
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

E
21

70
21

22
42

5 
   

 .

fls. 378



 

P
ág

in
a1

1
 

|FOTO 3.|  

 

 

 

 

VISTA DA ENTRADA DO IMÓVEL PELA GARAGEM 
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|FOTO 4.|  

 

 

VISTA DA SALA DA LAREIRA 
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DEPÓSITO NO PAV. INFERIOR 

  

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

 0
00

15
37

-2
6.

20
20

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

F
2C

32
75

.
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

 M
A

IR
A

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 M
O

D
O

T
T

I 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

 2
2/

11
/2

02
1 

às
 1

5:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
E

21
70

21
22

42
5 

   
 .

fls. 387



 

P
ág

in
a2

0
 

|FOTO 12.|  

 

DEPÓSITO NO PAV. INFERIOR 
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HALL DOS DORMITÓRIOS – PAVIMENTO SUPERIOR 
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|FOTO 19.|  

 

 

 

BANHEIRO DA SUÍTE 01 
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|FOTO 20.|  

 

 

DORMITÓRIO 01  
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III. CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a Norma 

Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliação de Imóveis Urbanos", que é de 

uso obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação de 

imóveis urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e 

procedimentos gerais para os serviços técnicos de avaliação de imóveis 

urbanos, bem como a "Norma Básica para Perícias de Engenharia do 

IBAPE/SP", e “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP”. 

No presente caso, foi utilizada a seguinte metodologia:  

Método Evolutivo: “Indica o valor do bem pelo somatório dos 

valores dos seus componentes.  

Desta forma, o Método Evolutivo identifica o valor do bem pelo 

somatório dos valores dos seus componentes, assim, utilizou-se o 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinar o 

valor do terreno e o Método de Quantificação de Custo para determinar 

o valor das benfeitorias. 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado identifica o 

valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos 

dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. O imóvel 

avaliando é avaliado por comparação com imóveis de características 

semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por metro quadrado) 

são ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 
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III.1 – TERRENO 

Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

O referido trabalho representa a revisão das anteriores “Normas 

para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de Imóveis na 

Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharias. 

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressão para 

o cálculo do valor do terreno: 

VT = AT x Vu 

Sendo: 

VT = Valor do terreno 

AT = Área do terreno 

Vu = Valor unitário básico de terreno 

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 transcrição, não haverá o referido desconto. 
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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 seguintes parâmetros 

apresentados nas Tabelas I e II. 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

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

fórmula 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 das 

Tabelas I e II. 

d) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas 

“Normas”.  

 Cp = 1,0, dentro dos limites: Pmi  Pe  Pma; 

 Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: ½ Pmi  Pe  Pmi; 

 Cp = (0,5)p, para: Pe < ½ Pmi; 

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)]. (Pma/Pe)p}], 

dentro dos limites: Pma  Pe   3,0 Pma; 

Cp = 1/[(Pma/3,0 Pma)+{[1-(Pma/3,0  Pma)]. (Pma/3,0 

Pma)p}], 

para: Pe  > 3,0 Pma 

 

Obs.: Os valores de “Pmi”, “Pma” admitidos, bem como as 

restrições de uso, são retirados das Tabelas I e II. Pe é a profundidade 

equivalente. 

e) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 
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Ca = (A/125)0,20 

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restrições de uso, 

são retirados das Tabelas I e II. 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

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

emprego da tabela prevista na Norma: 

 

 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

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

previstos, conforme tabela abaixo. 
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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. 

 

 

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. 
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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 do IGP-M, publicados pela Fundação 

Getúlio Vargas. 

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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III.2 - BENFEITORIAS: 

No que se refere às benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores 

de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

A) PADRÃO CONSTRUTIVO: O valor da participação das 

benfeitorias, que incide sobre o valor do imóvel, será determinado 

através dos parâmetros recomendados no Estudo realizado pelo 

Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícias de Engenharia de São Paulo 

– IBAPE/SP. 

Os valores unitários médios, assim como os intervalos de valores 

relativos aos padrões construtivos, estão vinculados ao valor do R8N 

do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:  
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B) DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUÇÃO: 

Para o cálculo da depreciação da construção, será empregada a 

adequação do Método Ross-Heidecke prevista no referido estudo, que 

combina as considerações da idade da edificação, com o tipo da 

construção e com o estado de conservação, através da seguinte 

formula: 

foc = R + K (1 – R), sendo: 

foc = fator de adequação ao obsoletismo e ao estado 

de conservação; 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão; 

K = coeficiente de Ross – Heidecke. 

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 
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O estado de conservação da edificação será classificado segundo 

a graduação que consta do quadro a seguir: 
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O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, 

onde: 

 

- Na linha entra-se com o número da relação percentual entre a 

idade da edificação na época de sua avaliação (Ie), e a vida referencial 

(Ir) relativo ao padrão dessa construção. 

- Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de 

conservação da edificação, fixado segundo as faixas especificadas no 

quadro anterior. 

O estado de conservação da edificação será fixado em função das 

constatações em vistorias, observando-se o estado aparente em que 

se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; 

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus 

custos para uma eventual recuperação. 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS: 

IV.1 – VALOR DE MERCADO DO TERRENO: 

Para a obtenção do valor de mercado do terreno, a equipe da 

Perita elaborou um minucioso levantamento de valores de imóveis 

semelhantes. Desta busca, foram selecionados 12 (DOZE) elementos 

comparativos, os quais encontram-se em anexo.  

Aplicando-se os critérios de homogeneização definidos no item 

III do presente laudo, resultou para o terreno do imóvel avaliando o 

unitário básico saneado igual a: 

 

Vu = R$ 844,86/m² 

(Oitocentos e quarenta e quatro reais e oitenta e seis centavos 
por metro quadrado) 

Válido para outubro de 2.021 
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Portanto, para o valor de mercado do terreno temos: 

 

VT = Vu x Ac 

VT = R$ 844,86 / m² x 472,96 m² 

VT = R$ 399.586,83 

 

O valor de mercado do terreno avaliando resultou, em números 

redondos, em: 

 

VT = R$ 400.000,00 

(Quatrocentos mil reais) 

Válido para outubro de 2.021 
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IV.2 – VALOR DAS BENFEITORIAS: 

IV.2.1 – ÁREA EQUIVALENTE 

De acordo com a ABNT NBT 12721:2006 devem ser considerados 

coeficientes para equivalência de áreas em dependências que possuem 

custos diferentes do custo unitário adotado como referência. Para o 

imóvel avaliando foi utilizado o valor de 0,60 para as áreas do 

Pavimento Inferior, conforme o conceituado livro “Engenharia Legal e 

de Avaliações” do Engenheiro Sérgio Antônio Abunahman. 

 
  

CÔMODO ÁREA

Escritório 46,06

Depósito 1 12,96

Depósito 2 16,28 Pavimento Coeficiente Área Equivalente

Copa 8,03 Pav. Inferior 0,60 54,474

Sanit. Serv. 3,33 Pav. Térreo 1,00 145,82

A. Serv 4,13 Pav. Superior 1,00 104,89

Garagem 27,61 TOTAL EQ. 305,184

Lavabo 1,94

Estar 22,87

Lareira 26,54

Espaço Gourmet 26,27

Sanit. 1 3,33

Churrasq. 16,67

Piscina 20,59

Suíte 1 21,03

Varanda 1 5,70

Sanit. 1 4,46

Dorm. 1 16,83

Sanit. Social 5,66

Sala TV 21,80

Suíte Master 23,69

Sanit S.M. 5,72

341,50

90,79

145,82

104,89

TOTAL
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Com base na metodologia apresentada anteriormente, foram 

calculados os valores das benfeitorias: 

 

Ou, em números redondos: 

R$ 1.351.000,00 

(Um milhão trezentos e cinquenta mil reais) 

válido para outubro de 2021 

 

ÁREA (M²) 305,18

CUB/m² - dez/2020 1.745,79R$                   

CLASSE RESIDENCIAL

GRUPO CASA

PADRÃO SUPERIOR

NÍVEL MÉDIO

COEFICIENTE 2,656

FOC

PADRÃO SUPERIOR

VIDA REFERENCIAL 70

VALOR RESIDUAL 20%

IDADE APARENTE 5

Ie/I f 7%

ESTADO DE CONSERVAÇÃO

(Regular)
C

K 0,9438

FOC  = R + K * (1 - R) 0,9550

VB = Área X CUB X COEFICIENTE X FOC 1.351.442,90R$   
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IV.3 – VALOR TOTAL DE MERCADO 

Será dado através da soma das parcelas anteriormente 
calculadas, através da seguinte expressão: 

 

VI1 = VT + VB1 

VI1 = R$ 400.000,00 + R$ 1.350.000,00 

 

VI1 = R$ 1.750.000,00 

(Um milhão setecentos e cinquenta mil reais) 

Válido para outubro/2.021 
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V - ENCERRAMENTO: 

 

Dá por terminado o seu trabalho, que é composto de 53 

(Cinqüenta e três) folhas digitadas, vindo esta última datada e 

assinada pela Perita. 

 

 

Em atenção ao Artigo 4° do Provimento n° 797/2003 do 

Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram à disposição das 

partes, respectivos advogados e demais interessados, em arquivo desta Egrégia 

Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitação (CREA), diploma de Engenharia Civil 

(Graduação - USP), e certidões (cível e criminal). 

 
Termos em que, 

P. Deferimento. 

Barueri, 22 de novembro de 2021. 
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