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Laudo 

Técnico 
 

12ª VARA CÍVEL DO FORO 

REGIONAL DE SANTO AMARO - 

COMARCA DA CAPITAL - SP 

 

PROCESSO Nº:  

1043511-30.2020.8.26.0002 

 

REQUERENTE: 

JENIVALDO NEVES DA SILVA 

 

REUQUERIDA: 

PERLA TORRES DE SOUZA 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12ª VARA 

CÍVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - COMARCA DA 

CAPITAL - SP. 

 

 

AUTOS N°: 1043511-30.2020.8.26.0002 

 

 

 

 

 

MAÍRA DE MORAES MODOTTI, Engenheira, Perita Judicial, 

nomeada nos autos da AÇÃO DE PROCEDIMENTO COMUM, requerida por 

JENIVALDO NEVES DA SILVA, em face de PERLA TORRES DE SOUZA, 

dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem apresentar 

suas conclusões, expressas no seguinte: 

 

 

LAUDO 
 

 

Termos em que, 
P. Deferimento 

São Paulo, 23 de setembro de 2022. 
 

 

 

 
MAÍRA DE MORAES MODOTTI 

CREA/SP:5.063.173.950  
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RESUMO 
 

VALOR DE VENDA IMÓVEL 

R$ 443.000,00 

(quatrocentos e quarenta e três mil reais) 

 

VALOR LOCTIVO DO IMÓVEL 

R$ 1.700,00 

(hum mil e setecentos reais) 

Válido para setembro de 2.022. 

 

 

 
 

Vista da fachada do Imóvel Avaliando. 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

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

PROCEDIMENTO COMUM, requerida por JENIVALDO NEVES DA SILVA, 

em face de PERLA TORRES DE SOUZA, em curso na 12ª VARA CÍVEL 

DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - COMARCA DA CAPITAL - 

SP, AUTOS Nº: 1043511-30.2020.8.26.0002. 

 

 

Este laudo tem por objetivo apresentar o valor de aluguel e venda, 

e a possível divisibilidade, do seguinte imóvel: 

 

 

 
Rua Antônio Borges Machado de Oliveira, nº 306, Jardim Santa 

Lucia, São Paulo/SP, lote 15 da quadra 14, matriculado sob nº 

259.857, no 11º Cartório de Registros de Imóveis de São Paulo, 

tem como Cadastro Imobiliário o nº 173.367.0015-1. 
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II – VISTORIA 

II.1 - DA VISTORIA IN LOCO 

No ato da vistoria, previamente agendada para o dia 25 de abril de 

2.022, às 13:30 horas, as partes foram convidadas, nos termos do Art. 474 

do Novo Código do Processo Civil. Durante as diligências, a signatária foi 

recebida pela parte autora e pela parte requerida. 

 

II.2 - LOCAL 

II.2.1 - CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel em questão situa-se na: 

 

✓ Rua Antônio Borges Machado de Oliveira, nº 306, Jardim Santa 

Lucia, São Paulo/SP, no quarteirão completado pelas vias: Rua 

Rodolfo Lassala Freire, Rua Pasquale Anfossi e Rua Paulino 

Alves Escudeiro. 

 

II.2.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

 

De acordo com a Lei Municipal nº 16.402, de 22 de março de 2016, 

que define o uso e ocupação do solo, o imóvel situa-se em área classificada 

como Zona Especial de Interesse Social - 1 (ZEIS - 1). A imagem a seguir 

obtida através do site oficial da Prefeitura de São Paulo, indica a localização 

do imóvel. 
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http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx# 

O Artigo nº 12, da referida Lei, diz: 

 “Art. 12. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) são 
porções do território destinadas, predominantemente, à moradia 

digna para a população de baixa renda por intermédio de 
melhorias urbanísticas, recuperação ambiental e regularização 

fundiária de assentamentos precários e irregulares, bem como à 
provisão de novas Habitações de Interesse Social – HIS e 

Habitações de Mercado Popular – HMP, a serem dotadas de 
equipamentos sociais, infraestrutura, áreas verdes e comércio e 

serviços locais, situadas na zona urbana.” 
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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, objeto da presente ação. 

 

 

II.2.3 -  MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos: 

- Água; 

- Energia Elétrica; 

- Telefonia; 

- Correios; 

- Coleta de Lixo; 

- Transporte Coletivo nas proximidades. 

 

 

 

IMÓVEL 
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II.2.4 - CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

A ocupação residencial é caracterizada por casas, de padrão 

construtivo econômico a médio, de acordo com a classificação constante no 

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

A ocupação comercial é de âmbito local, observando-se bares, 

padarias, mercados e serviços diversos, localizados ao longo dos 

logradouros circunvizinhos. 

 

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 lote, acima descrito, encontra-se um imóvel constituído de 

02 subsolos, andar térreo e 1º pavimento, com características de uso 

residencial. 

A casa do 2º subsolo é composta pelos seguintes ambientes: sala, 

cozinha, depósito, 02 banheiros e área. 

A casa do 1º subsolo é composta pelos seguintes ambientes: sala, 

cozinha, 01 dormitório, 02 banheiros e área. 

A casa do andar térreo é composta pelos seguintes ambientes: 

sala, cozinha, 01 dormitório, 01 banheiro, garagem; lavanderia e área. 

A casa do 1º pavimento está inacabada, em fase de 

construção, e é composta pelos seguintes ambientes: 03 dormitórios, 02 

banheiros, área e depósito. 

 

As características construtivas e de acabamentos do imóvel objeto 

da lide, bem como as características da região onde se encontra, são mais 

bem observadas na documentação fotográfica que segue: 
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|                             FOTO 01                            |  

 
 

VISTA PARCIAL DA RUA ANTÔNIO BORGES MACHADO DE OLIVEIRA, NO 
TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO, À ESQUERDA DE 

QUEM DA MENCIONADA VIA O OBSERVA. 
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VISTA PARCIAL DA RUA ANTÔNIO BORGES MACHADO DE OLIVEIRA, NO 
TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO, À DIREITA DE QUEM 

DA MENCIONADA VIA O OBSERVA. 
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FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO.  
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CROQUI 
DA 

EDIFICAÇÃO 
DO 2º 

SUBSOLO 
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ESCADA DE ACESSO AO 1º E 2º SUBSOLO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico. 
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ESCADA DE ACESSO AO 1º E 2º SUBSOLO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico. 
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VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AO IMÓVEL DO 2º SUBSOLO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico; 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 07                            |  

 
 

VISTA DA ÁREA. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Grade de ferro; 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   

  

  

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
4

3
5

1
1

-3
0

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 L

2
e

F
5

x
w

t.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

M
A

IR
A

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 M
O

D
O

T
T

I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 2

3
/0

9
/2

0
2
2
 à

s 
2
0
:2

2
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
A

2
2
7
0
6
9
9
8
3
6
9
  
  
 .

fls. 311

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
02

49
24

-3
5.

20
24

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

90
F

pn
Y

1r
.

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
 G

E
Y

S
A

 D
E

 S
O

U
Z

A
 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
 0

9/
08

/2
02

4 
às

 1
3:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
76

35
74

1 
   

 .

fls. 29



 

 

 

P
á

g
in

a
2

0
 

|                             FOTO 08                            |  

 
 

VISTA DA SALA. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Grade de ferro; 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 09                            |  

 
 

VISTA DA SALA. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Pintura látex sobre massa corrida;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 10                            |  

 
 

VISTA DA COZINHA. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Ferro. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 11                            |  

 
 

VISTA DO DEPÓSITO. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Pintura látex sobre massa corrida;  

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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 |                             FOTO 12                            |  

 
 

VISTA DO BANHEIRO. 
 

     
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: PVC. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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 |                             FOTO 13                            |  

 
 

VISTA DO BANHEIRO. 
 

     
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: PVC. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 14                            |  

 
 

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AO IMÓVEL DO 1º SUBSOLO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Pintura látex sobre massa corrida; 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 15                            |  

 
 

VISTA DA ÁREA. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Pintura látex sobre massa corrida;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 16                            |  

 
 

VISTA DA SALA. 
 

   
   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Pintura látex sobre massa corrida;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 17                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Pintura látex sobre massa corrida;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   

  

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
4

3
5

1
1

-3
0

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 L

2
e

F
5

x
w

t.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

M
A

IR
A

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 M
O

D
O

T
T

I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 2

3
/0

9
/2

0
2
2
 à

s 
2
0
:2

2
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
A

2
2
7
0
6
9
9
8
3
6
9
  
  
 .

fls. 322

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
02

49
24

-3
5.

20
24

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

90
F

pn
Y

1r
.

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
 G

E
Y

S
A

 D
E

 S
O

U
Z

A
 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
 0

9/
08

/2
02

4 
às

 1
3:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
76

35
74

1 
   

 .

fls. 40



 

 

 

P
á

g
in

a
3

1
 

|                             FOTO 18                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Pintura látex sobre massa corrida;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 19                            |  

 
 

VISTA DA COZINHA. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 20                            |  
 

 
 

VISTA DA SALA. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Pintura látex sobre massa corrida;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 21                            |  
 

 
 

VISTA DA SALA. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Pintura látex sobre massa corrida;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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 |                             FOTO 22                            |  

 
 

VISTA DA COZINHA. 
 

     
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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 |                             FOTO 23                            |  

 
 

VISTA DA COZINHA. 
 

     
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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 |                             FOTO 24                            |  

 
 

VISTA DO BANHEIRO. 
 

     
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 25                            |  

 
 

VISTA DA GARAGEM. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Reboco; 

TETO: Laje pré-moldada; 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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VISTA DA GARAGEM. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Reboco; 

TETO: Laje pré-moldada; 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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VISTA DA SALA. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Reboco; 

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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VISTA DA SALA. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Reboco; 

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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CORREDOR DE CIRCULAÇÃO. 
 

   
   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Pintura látex sobre massa corrida;  

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   

  

  

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
4

3
5

1
1

-3
0

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 L

2
e

F
5

x
w

t.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

M
A

IR
A

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 M
O

D
O

T
T

I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 2

3
/0

9
/2

0
2
2
 à

s 
2
0
:2

2
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
A

2
2
7
0
6
9
9
8
3
6
9
  
  
 .

fls. 335

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
02

49
24

-3
5.

20
24

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

90
F

pn
Y

1r
.

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
 G

E
Y

S
A

 D
E

 S
O

U
Z

A
 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
 0

9/
08

/2
02

4 
às

 1
3:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
76

35
74

1 
   

 .

fls. 53



 

 

 

P
á

g
in

a
4

4
 

|                             FOTO 30                            |  

 
 

BANHEIRO. 
  

   
 
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Revestimento cerâmico;  

PAREDES: Revestimento cerâmico;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.    
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|                             FOTO 31                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Reboco;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto. 
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|                             FOTO 32                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Reboco;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Madeira. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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  |                             FOTO 33                            |  

 
 

VISTA DA COZINHA. 
 

 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Reboco;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Alumínio. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 34                            |  

 
 

VISTA DA COZINHA. 
 

 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Reboco;  

TETO: Laje pré-moldada; 

JANELA: Alumínio; 

PORTA: Alumínio. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 35                            | 
 

 
 

VISTA DA ÁREA EXTERNA E LAVANDERIA. 
 

   
   

 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Reboco;  

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 36                            |  

 
 

VISTA DA ÁREA. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Emboço/tijolo aparente; 

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 37                            |  

 
 

VISTA DO CORREDOR DE CIRCUILAÇÃO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Emboço/tijolo aparente; 

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 38                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Emboço/reboco; 

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 39                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Emboço/reboco; 

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 40                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Emboço/reboco; 

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 41                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Emboço/reboco; 

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 42                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Emboço/tijolo aparente; 

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 43                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Emboço/tijolo aparente; 

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 44                            |  

 
 

VISTA DO DORMITÓRIO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Emboço/tijolo aparente; 

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 45                            |  

 
 

VISTA DO BANHEIRO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Chapisco/tijolo aparente; 

TETO: Laje pré-moldada. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 46                            |  

 
 

ÁREA EXTERNA. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Tijolo aparente. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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VISTA DO DEPÓSITO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Tijolo aparente; 

TETO: Telha de fibrocimento. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 48                            |  

 
 

VISTA INTERNA DO DEPÓSITO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Tijolo aparente/emboço; 

TETO: Telha de fibrocimento. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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|                             FOTO 49                            |  

 
 

VISTA INTERNA DO DEPÓSITO. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Tijolo aparente/emboço; 

TETO: Telha de fibrocimento. 

Obs. A seta indica a localização do  

observador quando da impressão da foto.   
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VISTA DO ACESSO À COBERTURA. 
 

   
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
4

3
5

1
1

-3
0

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 L

2
e

F
5

x
w

t.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

M
A

IR
A

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 M
O

D
O

T
T

I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 2

3
/0

9
/2

0
2
2
 à

s 
2
0
:2

2
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
A

2
2
7
0
6
9
9
8
3
6
9
  
  
 .

fls. 357

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
02

49
24

-3
5.

20
24

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

90
F

pn
Y

1r
.

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
 G

E
Y

S
A

 D
E

 S
O

U
Z

A
 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
 0

9/
08

/2
02

4 
às

 1
3:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
76

35
74

1 
   

 .

fls. 75



 

 

 

P
á

g
in

a
6

6
 

|                             FOTO 51                            |  

 
 

VISTA DA COBERTURA. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Tijolo aparente/emboço; 

TETO: Estrutura metálica. 
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VISTA DA COBERTURA. 
 

   
 
 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS:  

 
PISO: Cimentado;  

PAREDES: Tijolo aparente/emboço; 

TETO: Estrutura metálica. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  

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: 
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A) Dedução de 10% no preço, para cobrir risco de eventual super 

estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No caso de 

transcrição, não haverá o referido desconto. 

 

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: PmiPePma; 

 

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

 

 Cp = (0,5)p, para: Pe< ½ Pmi; 

 

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

dentro dos limites: PmaPe 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. 

 

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. 
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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, será utilizado o Estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 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 e está baseada na NBR 

14653. 

 

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comitê Brasileiro de 

Construção Civil (ABNT/CB–02), pela Comissão de Estudo de Avaliação na 

Construção Civil (CE–02:134.02). 

 

A) Valores unitários: Os valores unitários médios, assim como os 

intervalos de valores relativos aos padrões construtivos, estão vinculados 

ao valor do R8-N do SINDUSCON: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B) Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação 

das benfeitorias: O valor unitário da edificação avalianda, fixado em 

função do padrão construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequação ao 
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Obsoletismo e ao Estado de Conservação – Foc para levar em conta a 

depreciação, através da seguinte expressão:  

Foc = R + K x (1 – R), onde: 

 

 R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em 

decimal, obtido na Tabela 1. 

 K = coeficiente de Ross/Heideck. 

 

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R): 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 de relação percentual entre a idade 

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

relativo ao padrão dessa construção. 
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- 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 feitas em vistorias. 
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III.3 - VALOR DO IMÓVEL 
 

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico, 

obedeceram às recomendações da Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 

14653-2. 

 

A metodologia empregada na presente avaliação é o Método 

Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, 

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do valor do 

terreno, somá-lo com o valor da construção com os custos diretos e 

indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas 

e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por 

meio do cálculo do fator de comercialização. 

 

A fórmula básica para o emprego do método é: 

 

VI = (VT + VB) x Fc  

 

Sendo: 

VI = valor do imóvel procurado 

VT = valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 

Fc = Fator de comercialização igual a 1,0 
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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 de terreno que reflita a realidade mercadológica 

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

imobiliárias os valores ofertados para venda na mesma região 

geoeconômica (todos os elementos utilizados estão situados no 

mesmo setor fiscal do imóvel avaliando) e negócios efetivamente 

realizados. 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 

terreno resultou em: 

 

Vu = R$ 433,05/m² 

 

OBS: O valor unitário de R$ 433,05/m² (quatrocentos e trinta e três reais 

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

Comparativos, cujas características constam da pesquisa de mercado de 

terrenos a seguir: 
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IV.2 - CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 
 

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

o cálculo do valor do terreno do imóvel em questão: 

 

VT = VU x AT 

 

VT = Valor do terreno procurado; 

 

VU = R$ 433,05/m²; 

 

AT = 129,37 m²; 

 

VT = R$ 433,05/m2 x 129,37 m² 

 

VT = R$ 56.023,68 

 

(cinquenta e seis mil, vinte e três reais e sessenta e oito  

centavos) 
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IV.3 - AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

EDIFICAÇÃO 2º SUBSOLO – VB1 

 

Considerando-se que a construção se enquadra na seguinte 

classificação: "Casa Padrão Simples"; segundo o estudo de Valores de 

Edificações do IBAPE/SP, temos: 

 

VB = A x Vu x FOC, onde: 

  

VB = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 59,86m2; 

Vu = valor unitário = 1,497 x R$ 1.908,14/m²= R$ 2.856,48/m²; 

Foc = R + K * (1 – R); 

R (valor residual) = 20%; 

Ir (idade referencial) = 70; 

Ie (idade aparente) = 30; 

Estado de conservação = E - Necessitando de reparos simples; 

k = 0,5672. 

 

Substituindo e calculando, vem: 

 

VB1 = 59,86m2 x R$ 2.856,48/m² x [0,2 + 0,5672 * (1 - 0,2)] =  

R$ 111.785,70 

(cento e onze mil, setecentos e oitenta e cinco reais e setenta 

centavos) 
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EDIFICAÇÃO 1º SUBSOLO – VB2 

 

Considerando-se que a construção se enquadra na seguinte 

classificação: "Casa Padrão Simples"; segundo o estudo de Valores de 

Edificações do IBAPE/SP, temos: 

 

VB = A x Vu x FOC, onde: 

  

VB = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 64,09m2; 

Vu = valor unitário = 1,497 x R$ 1.908,14/m²= R$ 2.856,48/m²; 

Foc = R + K * (1 – R); 

R (valor residual) = 20%; 

Ir (idade referencial) = 70; 

Ie (idade aparente) = 30; 

Estado de conservação = E - Necessitando de reparos simples; 

k = 0,5672. 

 

Substituindo e calculando, vem: 

 

VB2 = 64,09m2 x R$ 2.856,48/m² x [0,2 + 0,5672 * (1 - 0,2)] =  

R$ 119.685,02 

(cento e dezenove mil, seiscentos e oitenta e cinco reais e 

dois centavos) 
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EDIFICAÇÃO DO ANDAR TÉRREO – VB3 

 

Considerando-se que a construção se enquadra na seguinte 

classificação: "Casa Padrão Proletário"; segundo o estudo de Valores de 

Edificações do IBAPE/SP, temos: 

 

VB = A x Vu x FOC, onde: 

  

VB = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 87,79m2; 

Vu = valor unitário = 0,734 x R$ 1.908,14/m²= R$ 1.400,57/m²; 

Foc = R + K * (1 – R); 

R (valor residual) = 20%; 

Ir (idade referencial) = 60; 

Ie (idade aparente) = 10; 

Estado de conservação = E - Necessitando de reparos simples; 

k = 0,7375. 

 

Substituindo e calculando, vem: 

 

VB3 = 87,79m2 x R$ 1.400,57/m² x [0,2 + 0,7375 * (1 - 0,2)] =  

R$ 97.135,27 

(noventa e sete mil, cento e trinta e cinco reais e vinte e sete 

centavos) 
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EDIFICAÇÃO DO 1º PAVIMENTO – VB4 

 

Considerando-se que a construção se enquadra na seguinte 

classificação: "Casa Padrão Proletário"; segundo o estudo de Valores de 

Edificações do IBAPE/SP, temos: 

 

VB = A x Vu x FOC, onde: 

  

VB = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 79,60m2; 

Vu = valor unitário = 0,624 x R$ 1.908,14/m²= R$ 1.190,68/m²; 

Foc = R + K * (1 – R); 

R (valor residual) = 20%; 

Ir (idade referencial) = 60; 

Ie (idade aparente) = 10; 

Estado de conservação = G - Necessitando de reparos importantes; 

k = 0,4269. 

 

Substituindo e calculando, vem: 

 

VB4 = 79,60m2 x R$ 1.190,68/m² x [0,2 + 0,4269 * (1 - 0,2)] =  

R$ 51.324,25 

(cinquenta e um mil, trezentos e vinte e quatro reais e vinte 

e cinco centavos) 
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COBERTURA – VB5 

 

Considerando-se que a construção se enquadra na seguinte 

classificação: "Cobertura Padrão Simples"; segundo o estudo de Valores de 

Edificações do IBAPE/SP, temos: 

 

VB = A x Vu x FOC, onde: 

  

VB = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 81,90m2; 

Vu = valor unitário = 0,071 x R$ 1.908,14/m²= R$ 135,48/m²; 

Foc = R + K * (1 – R); 

R (valor residual) = 10%; 

Ir (idade referencial) = 20; 

Ie (idade aparente) = 10; 

Estado de conservação = C - Regular; 

k = 0,6093. 

 

Substituindo e calculando, vem: 

 

VB5 = 81,90m2 x R$ 135,48/m² x [0,1 + 0,6093 * (1 - 0,1)] =  

R$ 7.194,19 

(sete mil, cento e noventa e quatro reais e dezenove 

centavos) 
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IV.4 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 
 

Será dado através da soma das parcelas anteriormente calculadas, 

através da seguinte expressão: 

 

VI = VT + VB1 + VB2 + VB3 + VB4 + VB5 

 

VI = R$ 56.023,68 + R$ 111.785,70 + R$ 119.685,02 + R$ 

97.135,27 + R$ 51.324,25 + R$ 7.194,19 

 

VI = R$ 443.148,11 

 

Ou, em números redondos: 

 

VI = R$ 443.000,00 

(quatrocentos e quarente e três mil reais) 

 

Válido para setembro de 2.022 
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V - VALOR LOCATIVO DO IMÓVEL 

O valor locativo do imóvel será calculado através do índice FipeZAP. 

Trata-se do primeiro indicador a fazer um acompanhamento 

sistematizado da evolução dos preços do mercado imobiliário brasileiro.  

Utilizando uma base de dados confiável e robusta, tornou-se 

referência como fonte de informações sobre o setor. 

Mensalmente são coletados milhões de anúncios de venda e locação, 

para imóveis residenciais e comerciais.  

Após rigoroso tratamento estatístico, são consideradas apenas as 

informações adequadas. A partir daí, são calculados os preços 

representativos de cada uma das cidades contempladas no estudo, 

seguindo ponderações específicas, são agrupadas e acompanhadas ao 

longo do tempo. 

Obtidos os valores de venda, aplica-se a taxa de rentabilidade do 

aluguel de 5,31% ao ano (São Paulo), justificada pelo último estudo 

apresentado pelo FipeZap (agosto/2.022). 

 

  

 

 

 

  

 

 

 

https://downloads.fipe.org.br/indices/fipezap/fipezap-202208-residencial-locacao.pdf 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
4

3
5

1
1

-3
0

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 L

2
e

F
5

x
w

t.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

M
A

IR
A

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 M
O

D
O

T
T

I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 2

3
/0

9
/2

0
2
2
 à

s 
2
0
:2

2
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
A

2
2
7
0
6
9
9
8
3
6
9
  
  
 .

fls. 389

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
02

49
24

-3
5.

20
24

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

90
F

pn
Y

1r
.

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
 G

E
Y

S
A

 D
E

 S
O

U
Z

A
 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
 0

9/
08

/2
02

4 
às

 1
3:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
76

35
74

1 
   

 .

fls. 107



 

 

 

P
á

g
in

a
9

8
 

Tendo em vista que a Edificação do 1º pavimento está inabitável, pois 

encontra-se em fase de construção, sua área será desconsiderada no 

cálculo do valor locativo, assim como a área da cobertura metálica.  

Com o desconto das áreas acimas mencionadas, para fins do cálculo 

do valor de aluguel será considerada a quantia de R$ 385.000,00. 

Aplicando-se a taxa de rentabilidade do aluguel, tem-se, então: 

 

VAM = (VI x TRA)/12 meses 

VAM = Valor do aluguel mensal 

VI = Valor do imóvel  

TRA = Taxa de rentabilidade anual (5,31%) 

 

Substituindo e calculando, vem: 

VAM = (R$ 385.000,00 x 5,31%)/12 meses =  

VAM = R$ 1.703,62 

Ou, em números redondos: 

 

VAM = R$ 1.700,00 

(hum mil e setecentos reais) 

 

Válido para setembro de 2.022 
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VI – DA DIVISIBILIDADE DO IMÓVEL 
 

Trata-se de um terreno matriculado sob nº 259.857, no11º Cartório 

de Registro de Imóveis de São Paulo, com as seguintes dimensões: 

-Frente: 5,75m; Fundos: 5,75m; Direita: 22,50m; Esquerda: 

22,50m. 

Considerando as dimensões do lote, e que ele está situado na Zona 

Especial de Interesse Social - 1 (ZEIS - 1), de acordo com o artigo nº 41, 

da Lei nº 16.402, de 22 de março de 2.016, que disciplina o parcelamento, 

o uso e a ocupação do solo no Município de São Paulo, não é possível realizar 

a divisão do terreno, vejamos: 

“Art. 41. A área mínima de lote no território do Município é de 

125m² (cento e vinte e cinco metros quadrados) e a frente mínima é de 

5m (cinco metros), ambas podendo ser maiores de acordo com a zona na 

qual o lote está inserido.” 
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O Requerente está na posse indireta das duas edificações situadas no 

1º e 2º subsolo, e a Requerida está na posse direta do da edificação do 

andar térreo e 1º pavimento. 

Os acessos às áreas se dão de maneira independente. 

As edificações do subsolo são acessadas através do portão social, e 

as edificações do térreo e superiores são acessadas pelo portão da 

garagem. 
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FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO, PODENDO-SE OBSERVAR OS 
PORTÕES DA ACESSO ÀS ÁREAS.  

ACESSO AO SUBSOLO ACESSO AO ANDAR 
TÉRREO 
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PORTÃO DO CORREDOR DE ACESSO ÀS EDIFICAÇÕES DO SUBSOLO, 
PODENDO SE OBSERVAR O MURO DA DIVISA COM A GARAGEM, LOCAL 

QUE DÁ ACESSO AOS DEMAIS PAVIMENTOS.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

MURO DA DIVISA 
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VISTA DA GARAGEM, PODENDO SE OBSERVAR O MURO DA DIVISA COM 
CORREDOR QUE DÁ ACESSO ÀS EDIFICAÇÕES DO SUBSOLO.  

 
 

Além do acesso, o fornecimento de água e energia dos imóveis são 

individualizados, conforme informações obtidas in loco. 
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VISTA DOS 04 (QUATRO) RELÓGIOS MEDIDORES DE ENERGIA E DOS 04 
(QUATRO) HIDRÔMETROS DAS EDIFICAÇÕES.  

 
 

Diante do exposto, tendo em vista que o acesso às edificações na 

posse de cada uma das partes é individual, apesar da impossibilidade de se 

dividir o terreno, s.m.j., é possível que seja concedido o direito real de laje 

às partes, nos termos do artigo nº 1.510-A, da Lei Federal de nº 13.465, 

de 11 de julho de 2.017, que assim dispõe: 
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“Art. 1.510-A. O proprietário de uma construção-base poderá ceder 

a superfície superior ou inferior de sua construção a fim de que o titular 

da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construída sobre 

o solo. 

 

§ 1º O direito real de laje contempla o espaço aéreo ou o subsolo de 

terrenos públicos ou privados, tomados em projeção vertical, como 

unidade imobiliária autônoma, não contemplando as demais áreas 

edificadas ou não pertencentes ao proprietário da construção-base. 

 

§ 2º O titular do direito real de laje responderá pelos encargos e 

tributos que incidirem sobre a sua unidade. 

 

§ 3º Os titulares da laje, unidade imobiliária autônoma constituída 

em matrícula própria, poderão dela usar, gozar e dispor. 

 

§ 4º A instituição do direito real de laje não implica a atribuição de 

fração ideal de terreno ao titular da laje ou a participação proporcional em 

áreas já edificadas. 

 

§ 5º Os Municípios e o Distrito Federal poderão dispor sobre 

posturas edilícias e urbanísticas associadas ao direito real de laje. 

 

§ 6º O titular da laje poderá ceder a superfície de sua construção 

para a instituição de um sucessivo direito real de laje, desde que haja 

autorização expressa dos titulares da construção-base e das demais lajes, 

respeitadas as posturas edilícias e urbanísticas vigentes.’” (Grifo nosso). 
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VII. - CONCLUSÃO 
 
 

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente laudo, o valor 

do imóvel localizado na RUA ANTÔNIO BORGES MACHADO DE 

OLIVEIRA, Nº 306, LOTE 15 DA QUADRA 14, JARDIM SANTA LUCIA, 

SÃO PAULO/SP, objeto de avaliação nos AUTOS DA AÇÃO DE 

PROCEDIMENTO COMUM, requerida por JENIVALDO NEVES DA SILVA, 

em face de PERLA TORRES DE SOUZA, em curso na 12ª VARA CÍVEL 

DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - COMARCA DA CAPITAL - 

SP, AUTOS Nº: 1043511-30.2020.8.26.0002, é de: 

 

VALOR DE VENDA IMÓVEL 

R$ 443.000,00 

(quatrocentos e quarenta e três mil reais) 

 

VALOR LOCTIVO DO IMÓVEL 

R$ 1.700,00 

(hum mil e setecentos reais) 

Válido para setembro de 2.022. 

 

Considerando as dimensões do lote, e que ele está situado na Zona 

Especial de Interesse Social - 1 (ZEIS - 1), de acordo com o artigo nº 41, 

da Lei nº 16.402, de 22 de março de 2.016, que disciplina o parcelamento, 

o uso e a ocupação do solo no Município de São Paulo, não é possível realizar 

a divisão do terreno. 

No entanto, tendo em vista que o acesso às edificações na posse de 

cada uma das partes é individual, apesar da impossibilidade de se dividir o 

terreno, s.m.j., é possível que seja concedido o direito real de laje às partes, 

nos termos do artigo nº 1.510-A, da Lei Federal de nº 13.465, de 11 de 

julho de 2.017. 
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VIII. - ENCERRAMENTO 
 
 

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

se compõe de 106 (cento e seis) 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 

São Paulo, 23 de setembro de 2022. 
 

 

 
MAÍRA DE MORAES MODOTTI 

CREA/SP:5.063.173.950 
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