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Laudo 

Técnico 
 

1ª VARA CÍVEL  

COMARCA DE INDAIATUBA - SP 

 

PROCESSO Nº:  

1001953-53.2019.8.26.0248 

 

REQUERENTE: 

JOÃO CLARO DA SILVA E OUTROS 

 

REQUERIDOS: 

ESTEVAM RIBEIRO DOS SANTOS E OUTROS 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA 1ª VARA 
CÍVEL DA COMARCA DE INDAIATUBA - SP. 
 

 

AUTOS N°: 1001953-53.2019.8.26.0248 

 

 

 

 

 

 

MAÍRA DE MORAES MODOTTI, Engenheira, Perita Judicial, 

nomeada nos autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL, requerida por JOÃO CLARO DA SILVA E OUTROS, em 

face de ESTEVAM RIBEIRO DOS SANTOS E OUTROS, dando por 

terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem apresentar suas 

conclusões, expressas no seguinte: 

 

 

LAUDO 
 

 

Termos em que, 
P. Deferimento 

Indaiatuba, 15 de maio de 2023. 
 

 

 

MAÍRA DE MORAES MODOTTI 
CREA/SP:5.063.173.950  
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RESUMO 
 
 

VALOR DO IMÓVEL 

R$ 183.000,00 

(cento e oitenta e três mil reais) 

Válido para maio de 2.023. 

 

 

 

 

 
 

Vista da fachada do Edifício Brasilmanz I, onde está situado o 
Imóvel Avaliando. 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 
 

O presente laudo refere-se uma ação nos AUTOS DA AÇÃO DE 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por JOÃO CLARO 

DA SILVA E OUTROS, em face de ESTEVAM RIBEIRO DOS SANTOS E 

OUTROS, em curso na 1ª VARA CÍVEL - COMARCA DE INDAIATUBA - 

SP, AUTOS Nº: 1001953-53.2019.8.26.0248. 

 

Este laudo tem por objetivo avaliar o seguinte imóvel: 

 

 
Avenida Imperatriz Leopoldina, nº 1.013, apto nº 714, Condomínio 

Edifício Brasilmanz I, Vila Leopoldina, São Paulo/SP, matriculado 

sob nº 33.157, no 10º Cartório de Registros de Imóveis de São 

Paulo. 

 
 
 

II – VISTORIA 

II.1 - DA VISTORIA IN LOCO 
 

No ato da vistoria, previamente agendada para o dia 28 de fevereiro 

de 2.023, às 12h00min, as partes foram convidadas, nos termos do Art. 

474 do Novo Código do Processo Civil, sendo a equipe da signatária recebida 

pelo zelador do Edifício, Sr. Abel Cravo. 

 

Durante as diligências não foi possível acessar o imóvel. Foi informado 

pelo zelador que o Requerido não mora no local. A avaliação procedeu-se 

com base na NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS DO 

IBAPE/SP: 2011, que atende as prescrições do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 

14653-2/2011, que assim descreve: 
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“Quando não for possível o acesso ao interior do imóvel, 

o motivo deve ser justificado no laudo de avaliação. 

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a 

avaliação pode prosseguir com base em uma situação 

presumida, a partir de elementos que for possível obter, 

tais como: (...) c) vistoria externa no caso de unidades 

isoladas. (...)” 

II.2 - LOCAL 

II.2.1 - CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel em questão situa-se na: 

 

✓ Avenida Imperatriz Leopoldina, nº 1.013, apto nº 714, Edifício 

Brasilmanz I, Vila Leopoldina, São paulo/SP, no quarteirão 

completado pelas vias: Rua Visconde D’Asseca e Rua Frei Tito de 

Alencar Lima. 

 

II.2.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 
 

De acordo com o Mapa de Zoneamento Municipal, o imóvel está 

localizado em Zona Mista – “ZM”.  
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A reprodução do Mapa Oficial da Cidade, utilizando o Google Maps 

ilustra a localização do imóvel. 
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A foto aérea capturada através do Google Earth, a seguir, ilustra a 

região onde se situa o imóvel (Edifício Brasilmanz I), objeto da 

presente ação. 

 

 

 

II.2.3 -  MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos: 

 

- Água; 

- Energia Elétrica; 

- Telefone; 

- Correio; 

- Coleta de Lixo; 

- Transporte Coletivo nas proximidades. 
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II.2.4 - CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 
 

O local apresenta características de uso misto, residencial e comercial. 

Está localizado na zona oeste da cidade de São Paulo - SP. 

 

A ocupação é caracterizada por edifícios e casas, com padrão 

construtivo de simples a alto, de acordo com a classificação constante no 

"ESTUDO DE EDIFICAÇÕES VALORES DE VENDA – IBAPE/SP". 

 

A ocupação comercial é caracterizada por diversos mercados, 

padarias, lojas diversas, consultórios dentre outros. 

 

II.3 - DO IMÓVEL 

II.3.1 - TERRENO 
 

Topografia: Plana; 

 

Condições no Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Regular. 
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II.3.2 - BENFEITORIAS: 
 

Sobre o terreno do imóvel, acima descrito, encontram-se um edifício 

com características de uso residencial/comercial de padrão simples. 

 

- DO EDIFÍCIO  
 

O Condomínio onde está localizado o imóvel avaliando, constitui-se 

de 1 prédio de uso residencial e comercial, com 9 andares e 1 subsolo 

garagem, servido por 2 elevadores.  

 

- DA UNIDADE AVALIANDA  
 

O apartamento nº 714 do Condomínio Edifício Brasilmanz I, objeto da 

presente avaliação, está localizado no 7º andar, e possui área privativa de 

30,20 m².  

 

Considerando-se a sua característica construtiva e de acabamento, 

estima-se idade de 50 anos, podendo ser classificado como "Apartamento 

Padrão Simples" de acordo com o Estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos - IBAPE/SP. 

 

As características construtivas do Condomínio Edifício Brasilmanz I, 

bem como as características da região onde se encontra o imóvel, objeto 

da lide, são mais bem observadas na documentação fotográfica que segue: 
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|                             FOTO 01                            |  

 
 

VISTA PARCIAL DA AVENIDA IMPERATRIZ LEOPOLDINA, NO TRECHO 
ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO, À ESQUERDA DE QUEM DA 

MENCIONADA VIA O OBSERVA. 
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|                             FOTO 02                            |  

 
 

VISTA PARCIAL DA AVENIDA IMPERATRIZ LEOPOLDINA, NO TRECHO 
ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO, À DIREITA DE QUEM DA 

MENCIONADA VIA O OBSERVA. 
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FACHADA DO CONDOMÍNIO EDIFÍCIO BRASILMANZ I, ONDE ESTÁ 
SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO.  
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMÍNIO, PODENDO-SE OBSERVAR O 
PORTÃO SOCIAL E O PORTÃO DA GARAGEM.  
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VISTA DO HALL DE ENTRADA DO EDIFÍCIO. 
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VISTA DO HALL DE ENTRADA DO EDIFÍCIO, PODENDO-SE OBSERVAR OS 
ELEVADORES. 
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VISTA GERAL DA GARAGEM. 
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VISTA GERAL DA GARAGEM. 
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VISTA GERAL DA GARAGEM. 
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VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS APARTAMENTOS DO 7º ANDAR, 
ONDE ESTÁ SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO. 
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VISTA DA PORTA DE ACESSO AO APARTAMENTO Nº 714, UNIDADE 
AVALIANDA. 
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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”. 

 

Na presente avaliação, adotou-se o Método Comparativo Direto, que 

define o valor de forma imediata através da comparação direta com dados 

de elementos assemelhados, constituindo-se em Método Básico. 

 

Para a perfeita aplicação deste método, as características em que 

deve haver semelhança, basicamente estão relacionadas com os seguintes 

aspectos: 

 

- Localização; 

- Tipo de Imóvel;  

- Dimensões; 

- Padrão Construtivo; 

- Idade; 

- Data da Oferta. 

 

Obedecidas as condições acima, o valor de mercado procurado estará 

ajustado à realidade dos preços vigentes na região estudada. 

 

Para a aplicação do Método Comparativo, será adotado o processo de 

homogeneização dedutivo, no qual são feitas racionalizações prévias e, a 
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partir delas, se ajustam os valores comparativos, para adequá-los às 

condições do imóvel avaliando. 

 

Para tanto, serão aplicados os critérios de homogeneização, 

obedecendo aos seguintes fatores: 

 

A) OFERTA: Dedução de 10% no preço das ofertas para cobrir risco 

de eventual super-estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos 

negócios). No caso de transcrição, não haverá o referido desconto.  

 

B) ATUALIZAÇÃO: Não será feita a atualização dos elementos 

comparativos, uma vez que os elementos coletados são contemporâneos à 

data base do laudo. 

 

E) FATOR DE TRANSPOSIÇÃO: Transporte dos elementos para o 

local da avaliação empregando índices locais publicados na Planta Genérica 

de Valores, editada pela Municipalidade. 

 

C) 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: 

 

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

 1
00

19
53

-5
3.

20
19

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

C
6C

E
D

99
.

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, 

pr
ot

oc
ol

ad
o 

em
 1

5/
05

/2
02

3 
às

 1
9:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ID
U

23
70

06
18

15
8 

   
 .

fls. 204



 

 

 

P
á

g
in

a
2

4
 

 

 

D) 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. 
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O estado de conservação da edificação será classificado segundo a 

graduação que consta do quadro a seguir:  

 

 

 

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde: 
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- na linha entra-se com o número de 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.-AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

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

unitário básico de área útil que reflita a realidade mercadológica imobiliária 

da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliárias 

os valores ofertados para venda na mesma região geo-econômica (todos 

os elementos utilizados estão situados no mesmo Edifício do imóvel 

avaliando). Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos 

listados na sequência. 

 

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os 

cálculos estatísticos obtendo-se 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: 

 

Vu = R$ 6.070,71/m² 

 

OBS: O valor unitário de R$ 6.070,71/m² (seis mil e setenta reais e setenta 

e um centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de 

Comparativos, cujas características constam da pesquisa de mercado de 

apartamentos a seguir: 
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IV.2 - CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

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

o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

 

S = 30,20 m² (área útil); 

 

VU = R$ 6.070,71/m² (pesquisa de mercado); 

 

Substituindo e calculando: 

 

VI = S x VU 

 

VI = 30,20 m² x R$ 6.070,71/m² 

 

VI = R$ 183.335,44 

 

Ou, em números redondos: 

 

R$ 183.000,00 

(cento e oitenta e três mil reais) 

Válido para maio de 2.023. 
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V. - CONCLUSÃO 
 
 

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente laudo, o valor 

do imóvel localizado na AVENIDA IMPERATRIZ LEOPOLDINA, Nº 

1.013, APTO Nº 714, CONDOMÍNIO EDIFÍCIO BRASILMANZ I, VILA 

LEOPOLDINA, SÃO PAULO/SP, objeto de avaliação nos AUTOS DA 

AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL requerida por JOÃO 

CLARO DA SILVA E OUTROS, em face de ESTEVAM RIBEIRO DOS 

SANTOS E OUTROS, em curso na 1ª VARA CÍVEL - COMARCA DE 

INDAIATUBA - SP, AUTOS Nº: 1001953-53.2019.8.26.0248, é de: 

 

 

 

VALOR DO IMÓVEL 

R$ 183.000,00 

(cento e oitenta e três mil reais) 

Válido para maio de 2.023. 
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VI. - ENCERRAMENTO 
 
 

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o presente LAUDO, que 

se compõe de 43 (quarenta e três) folhas digitadas de um lado só, vindo 

esta datada e assinada pela Perita Judicial. 

 

 

 
 
 
 
 

Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolução nº 233 do CNJ e no Provimento 

CSM nº 2306/2015, informa que se encontram à disposição das partes, respectivos advogados, e demais 

interessados, no site do TJSP, Link de Acesso ao Público Externo, 

http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica (ou seguimento processos/serviços/cadastro de 

auxiliares da justiça), “Curriculum Vitae”, carteira de habilitação (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduação 

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

 
 
 
 
 
 

 

Termos em que, 
P. Deferimento 

Indaiatuba, 15 de maio de 2023. 
 

 

 

MAÍRA DE MORAES MODOTTI 
CREA/SP:5.063.173.950 

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

 1
00

19
53

-5
3.

20
19

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

C
6C

E
D

99
.

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, 

pr
ot

oc
ol

ad
o 

em
 1

5/
05

/2
02

3 
às

 1
9:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ID
U

23
70

06
18

15
8 

   
 .

fls. 223




