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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4ª VARA 
CÍVEL DO FORO REGIONAL – PENHA DE FRANÇA - COMARCA DA 
CAPITAL - SÃO PAULO 
 
 
 
 
AUTOS Nº: 0000440-46.2021.8.26.0006 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito 
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, 
requerida por ADAUTO SOARES FERNANDES, em face de JOANA 
FERREIRA BORGES (ESPÓLIO), representada por ZILDO GOMES DA 
SILVA, dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem 
apresentar suas conclusões, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual 
chegou aos valores de mercado, expressos em resumo a seguir, para os imóveis 
situados na: (1) Rua Professor Carlos da Silveira, nº 63, Cangaíba - São 
Paulo; e (2) Rua Professor Carlos da Silveira, nº 38, Cangaíba - São Paulo. 

 
 
Termos em que, 
P. Deferimento. 
 
 
São Paulo, 14 de agosto de 2023. 

 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (1): 

Matriculado sob n° 8.737, no 17º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo 

Rua Professor Carlos da Silveira, nº 63, Cangaíba – São Paulo. 

R$ 462.000,00 

(Quatrocentos e sessenta e dois mil reais) 

Base: AGOSTO / 2023 

 

|                         FOTO 01                         | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL (1). 
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (2): 

Matriculado sob n° 31.839, no 17º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo 

Rua Professor Carlos da Silveira, nº 38, Cangaíba – São Paulo 

R$ 372.000,00 

(Trezentos e setenta e dois mil reais) 

Base: AGOSTO/ 2023 

 

|                         FOTO 02                         | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL (2). 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 
 

 O objetivo do presente Laudo é a determinação dos 

valores de mercado para os imóveis a seguir descritos, nos termos dos AUTOS 

DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, requerida por ADAUTO 

SOARES FERNANDES, em face de JOANA FERREIRA BORGES (ESPÓLIO), 

representada por ZILDO GOMES DA SILVA: 

 

(1) Um terreno situado na Rua Professor Carlos da Silveira, antiga rua “B”, 

correspondente ao lote 10, da quadra “B”, da planta particular do espólio de 

Virginia Molitor da Rocha e Rosa Capalbo, no lugar denominado “Vila Serra 

Branca”, no 41º Subdistrito-Cangaíba, medindo dito terreno 10,00 m de 

frente; por 25,00 da frente aos fundos, em ambos os lados, tendo nos fundos 

a mesma largura da frente, encerrando a área de 250,00 m², confinando no 

lado direito (de quem do terreno olha para a rua) com o espólio de Virginia 

Molitor da Rocha e Rosa Capalbo, (lote 11), no lado esquerdo com o lote 9, do 

espólio de Virginia Molitor da Rocha e Rosa Capalbo (parte do lote 19) e com 

Antônio Adriani (parte do lote20). Terreno esse localizado no lado esquerdo de 

quem da Rua Roiz Barros, antiga Rua Serra Branca (da qual dista 46,00 m mais 

ou menos) entra pela referida Rua Professor Carlos da Silveira, matriculado no 

17º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, sob nº 8.373. 

 

(2) Um terreno situado na Rua B Projetada, parte do lote 15, da quadra A, da Vila 

Serra Branca, no 41º Subdistrito-Cangaíba, medindo 6,25 m, de frente para 

a referida rua, por 20,25 m, da frente aos fundos, do lado direito, de quem 

do terreno olha para a rua, 20,00 m do lado esquerdo, tendo nos fundos a 

largura de 6,25 m, encerrando a área de 127,00 m², confinando no lado direito 

com a outra parte do lote 15, no lado esquerdo com os lotes 13 e 14 e nos 

fundos com parte dos lotes 10 e 11; distante 22,50 m da esquina da Rua Serra 

Branca, matriculado no 17º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, sob 

nº 31.839. 
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(1) AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 

Matriculado sob n° 8.373, no 17º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 

Rua Professor Carlos da Silveira, nº 63, Cangaíba - São Paulo. 

 

 

II -  VISTORIA 

 

 Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código 

de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da realização 

da perícia, conforme petição de fls. 174, e via e-mail, conforme anexo. 

 

 Em diligência ao imóvel, objeto da presente ação, 

situado na Rua Professor Carlos da Silveira, nº 63, Cangaíba – São Paulo, a Sra. 

Fátima, que se identificou como inquilina, franqueou o acesso ao imóvel e 

acompanhou as vistorias. 

 

 2.1 -  LOCAL 

 

 2.1.1-  CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

 

Trata-se de imóvel residencial, situado na Rua 

Professor Carlos da Silveira, nº 63, Cangaíba – São Paulo. 

 

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de São Paulo, 

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localização do imóvel: 
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|                      FOTOS 03/04                       | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, 

NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMÓVEL 1. 
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2.1.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

 

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada 

pela Prefeitura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte situação: 

 

 Rua Professor Carlos da Silveira, nº 63: 

 

ZONA: ........................................................ ZEIS-3 

SETOR: ............................................................ 110 

QUADRA: .......................................................... 051 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: ................... 110.051.0005-4 

ÍNDICE FISCAL: .............................. R$ 565,11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Os Dados Cadastrais do Imóvel e a Planta da Quadra 

Fiscal, são mostrados a seguir: 
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 2.1.3 -  ZONEAMENTO 

 

A Lei nº 16.402, que entrou em vigor em março de 

2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e 

instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre 

o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupação do solo do Município 

de São Paulo.  

 

O local em causa integra 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.  

 

A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da região 

onde se localiza o imóvel em estudo:  
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2.1.4 -  MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

 O local é servido pelos principais melhoramentos 

públicos urbanos, tais como: pavimentação asfáltica, guias, sarjetas, água, 

esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo 

próximo. 

 

 2.1.5 -  CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

 

O local apresenta características de porções do 

território da Zonas Especiais de Interesse Social 3 (ZEIS-3), destinadas, 

predominantemente, à moradia digna para a população de baixa renda com 

densidade demográfica e construtiva alta. 

 

A ocupação comercial é bastante diversificada 

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmácias, postos de 

gasolina, hospitais, instituições bancárias, dentre outras, ao longo da própria 

Rua Professor Carlos da Silveira, Avenida Cangaíba e de logradouros 

circunvizinhos. 

 

A destinação residencial é predominada por prédios 

residenciais térreos e assobradados. 

 

 2.2 - DO IMÓVEL 1 

 

 2.2.1 – TERRENO 
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O terreno onde se situa o imóvel possui toda a quadra 

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização. 

 

Topografia: Em declive; 

Condições no solo e superfície: Firme e seco; 

Formato: Regular; 

Frente: 10,00 m; 

 Profundidade equivalente: 25,00 m; 

Área: 250,00 m². 

 

2.2.2 - BENFEITORIAS 

 

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se 

edificadas duas casas térreas, com características de uso residencial, com área 

total construída de 116,59 m2, conforme medições efetuadas in loco, e idade 

física de 46 anos, podendo ser classificada como “1.2.3 – Casa Padrão 

Econômico”, limite médio, de acordo com o “Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos do IBAPE - São Paulo, e enquadram-se na referência “E” – necessitando 

de reparos simples. 

 

 

 As características construtivas e de acabamentos do 

imóvel, objeto da presente ação, podem ser observadas na documentação 

fotográfica e croqui que segue: 

 

  

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

04
40

-4
6.

20
21

.8
.2

6.
00

06
 e

 c
ód

ig
o 

5K
fQ

B
7Y

F
.

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
 W

A
LM

IR
 P

E
R

E
IR

A
 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
 1

5/
08

/2
02

3 
às

 1
1:

05
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
E

N
23

70
15

01
21

1 
   

 .

fls. 191



  

 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

|                        CROQUI                           | 
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|                           FOTO 05                       | 

 

 

RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL 1. 
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|                      FOTOS 06/07                       | 

RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RAMPA DE ACESSO E GARAGEM. 
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|                      FOTOS 08/09                       | 

RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ASPECTOS GERAIS DAS EDIFICAÇÕES. 
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|                         FOTO 10                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ESCADA DE ACESSO. 
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|                         FOTO 11                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VARANDA / ÁREA COBERTA. 
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|                         FOTO 12                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VARANDA / CIRCULAÇÃO. 
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|                         FOTO 13                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 
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|                         FOTO 14                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 
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OUTRA VISTA DA SALA. 
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Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 
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|                         FOTO 16                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

COZINHA. 
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|                         FOTO 17                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BANHEIRO. 
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|                      FOTOS 18/19                       | 

RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ÁREA DE ACESSO AO PAVIMENTO INFERIOR. 
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|                         FOTO 20                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ÁREA DE SERVIÇO. 
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|                         FOTO 21                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BANHEIRO. 
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Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CIRCULAÇÃO ENTRE AS CASAS. 
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Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 
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HALL DE ACESSO. 
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Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 
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COZINHA. 
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Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA COZINHA. 
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|                         FOTO 26                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DORMITÓRIO. 
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|                         FOTO 27                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 
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BANHEIRO. 
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|                         FOTO 28                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SALA. 
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|                         FOTO 29                         | 
 

Obs.: A seta indica  

a exata localização do observador, 

 quando da impressão da foto. 

 

 

 

 

 

 

RUA PROF. CARLOS DA SILVEIRA, Nº 63 – CASA 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA SALA. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 1: 

 

 3.1 - 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. 

 

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 superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No 

caso de transação, 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 = (FP / FR )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: Pmin  PE  Pmax; 

 

 CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: ½ Pmin  PE  Pmin; 

 

 CP = (0,5)p, para: PE < ½ Pmin; 

 

 CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}, 

dentro dos limites: Pmax  PE   3,0 . Pmax; 

 

 CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0.  Pmax)].  

(Pmax/3,0. Pmax)p}, para: PE  > 3,0 . Pmax 

 

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restrições de uso, 

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 
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e) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CA = (AR/AT)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 fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CE = Ce . Amin 

 

Obs.: O valor de “Ce” e “Amin” admitidos, bem como as restrições de uso, são 

retirados das Tabelas I e II. 

 

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 dos Índices de Custo de Vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

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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3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO 

 

 Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

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

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência. 

 

 Obtidos os 12 (doze) 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 resultou em: 

 

Vu = R$ 1.356,19/m² 

 

(um mil, trezentos e cinquenta e seis reais e dezenove centavos por m2) 

 

 3.2 - BENFEITORIAS 

 

 No que se refere às benfeitorias, utilizaremos 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 
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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 H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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) 
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O estado de conservação da edificação será classificado 

segundo a graduação que consta do quadro a seguir: 

Estado Depreciação (%) 

a) Novo 0,00 

b) Entre novo e regular 0,32 

c) Regular 2,52 

d) Entre regular e reparos simples 8,09 

e) Reparos simples 18,10 

f) Entre reparos simples e importantes 33,20 

g) Reparos importantes 52,60 

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 

i) Sem valor 100,00 

 

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. 

 

- 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, observando-se o estado aparente 

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; 
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos 

para uma eventual recuperação. 
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3.3 - 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 

 

4.1 -  AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

VT = At x Vu 

 

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 250,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 1.356,19/m² (*) 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 250,00 m² x R$ 1.356,19/m² 

 

VT = R$ 339.047,50 

 

 Ou, em números redondos:  

VT = R$ 339.000,00 

(Trezentos e trinta e nove mil reais) 

 

(*) OBS: O valor unitário, de R$ 1.356,19/m² (um mil, trezentos e cinquenta e seis reais e 

dezenove centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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4.2 -  AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

 Considerando-se que as construções se enquadram na 

seguinte classificação: "1.2.3 – Casa Padrão Econômico", segundo a Tabela de 

Classificação das Edificações e Tipologia Construtiva, temos: 

 

Valor Unitário Adotado: 1,070 x R8-N 

Vu = 1,070 x R$ 1.956,49/m² = R$ 2.093,44/m² 

Área Construída: 116,59 m² 

Idade: 46 anos 

 

 Adotando-se, para a depreciação das edificações, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificações Valores de Venda, temos: 

 

VB = A x Vu x (R + K x (1 - R)) 

 

Onde: 

VB = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 116,59 m²; 

Vu = valor unitário = R$ 2.093,44/m²; 

R = valor residual = 0,20; 

X = Idade = 46 anos; 

Ir = Vida Referencial = 70 anos; 

 Estado de conservação = (E) – Necessitando de 

reparos simples; 

K = 0,3798. 
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Substituindo e calculando: 

 

VB = 116,59 m² x R$ 2.093,44/m² x (0,20 + 0,3798 x (1 - 0,20)) 

VB = R$ 122.974,33 

 

 Ou, em números redondos: 

VB = R$ 123.000,00 

(Cento e vinte e três mil reais) 

 

4.3 -  VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 Será dado através da soma das parcelas 

anteriormente calculadas, através da seguinte expressão: 

 

VI = VT + VB 

 

VI = R$ 339.000,00 + R$ 123.000,00 

VI = R$ 462.000,00 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (1): 

Matriculado sob n° 8.737, no 17º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 

Rua Professor Carlos da Silveira, nº 63, Cangaíba – São Paulo. 

R$ 462.000,00 

(Quatrocentos e sessenta e dois mil reais) 

Base: AGOSTO / 2023 
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(2) AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 
Matriculado sob n° 31.839, no 17º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 

Rua Professor Carlos da Silveira, nº 38, Cangaíba - São Paulo. 

 

 

II -  VISTORIA 

 

 Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código 

de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da realização 

da perícia, conforme petição de fls. 174, e via e-mail, conforme anexo. 

 

 Em diligência ao imóvel, objeto da presente ação, 

situado na Rua Professor Carlos da Silveira, nº 38, Cangaíba – São Paulo, o Sr. 

Rafael, que se identificou como proprietário, não autorizou o acesso para as 

vistorias internas. 

 

 2.1 -  LOCAL 

 

 2.1.1-  CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

 

Trata-se de imóvel residencial, situado na Rua 

Professor Carlos da Silveira, nº 38, Cangaíba – São Paulo. 

 

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de São Paulo, 

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localização do imóvel: 
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|                      FOTOS 30/31                       | 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, 

NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMÓVEL 2. 
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2.1.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

 

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada 

pela Prefeitura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte situação: 

 

 Rua Professor Carlos da Silveira, nº 38: 

 

ZONA: ....................................................... ZEIS-3 

SETOR: ............................................................ 110 

QUADRA: .......................................................... 049 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: ................... 110.049.0029-4 

ÍNDICE FISCAL: .............................. R$ 588,91 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Os Dados Cadastrais do Imóvel e a Planta da Quadra 

Fiscal, são mostrados 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

 0
00

04
40

-4
6.

20
21

.8
.2

6.
00

06
 e

 c
ód

ig
o 

5K
fQ

B
7Y

F
.

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
 W

A
LM

IR
 P

E
R

E
IR

A
 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
 1

5/
08

/2
02

3 
às

 1
1:

05
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
E

N
23

70
15

01
21

1 
   

 .

fls. 248



  

 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

04
40

-4
6.

20
21

.8
.2

6.
00

06
 e

 c
ód

ig
o 

5K
fQ

B
7Y

F
.

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
 W

A
LM

IR
 P

E
R

E
IR

A
 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
 1

5/
08

/2
02

3 
às

 1
1:

05
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
E

N
23

70
15

01
21

1 
   

 .

fls. 249



  

 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

04
40

-4
6.

20
21

.8
.2

6.
00

06
 e

 c
ód

ig
o 

5K
fQ

B
7Y

F
.

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
 W

A
LM

IR
 P

E
R

E
IR

A
 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
 1

5/
08

/2
02

3 
às

 1
1:

05
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
E

N
23

70
15

01
21

1 
   

 .

fls. 250



  

 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

 2.1.3 -  ZONEAMENTO 

 

A Lei nº 16.402, que entrou em vigor em março de 

2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e 

instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre 

o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupação do solo do Município 

de São Paulo.  

 

O local em causa integra 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.  

 

A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da região 

onde se localiza o imóvel em estudo:  
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2.1.4 -  MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

 O local é servido pelos principais melhoramentos 

públicos urbanos, tais como: pavimentação asfáltica, guias, sarjetas, água, 

esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo 

próximo. 

 

 2.1.5 -  CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

 

O local apresenta características de porções do 

território da Zonas Especiais de Interesse Social 3 (ZEIS-3), destinadas, 

predominantemente, à moradia digna para a população de baixa renda com 

densidade demográfica e construtiva alta. 

 

A ocupação comercial é bastante diversificada 

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmácias, postos de 

gasolina, hospitais, instituições bancárias, dentre outras, ao longo da própria 

Rua Professor Carlos da Silveira, Avenida Cangaíba e de logradouros 

circunvizinhos. 

 

A destinação residencial é predominada por prédios 

residenciais térreos e assobradados. 

 

 2.2 - DO IMÓVEL 2 

 

 2.2.1 – TERRENO 
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O terreno onde se situa o imóvel possui toda a quadra 

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização. 

 

Topografia: Em aclive; 

Condições no solo e superfície: Firme e seco; 

Formato: Irregular; 

Frente: 6,25 m; 

 Profundidade equivalente: 20,32 m; 

Área: 127,00 m². 

 

2.2.2 - BENFEITORIAS 

 

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se 

edificada uma casa assobradada, com características de uso misto, residencial 

e comercial, com área total construída de 144,00 m2, conforme certidão de 

dados cadastrais emitida pela Prefeitura de São Paulo, e idade física de 42 anos, 

podendo ser classificada como “1.2.3 – Casa Padrão Econômico”, limite médio, de 

acordo com o “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos de São Paulo, e 

enquadra-se na referência “E” – necessitando de reparos simples. 

 

 

 As características construtivas e de acabamentos do 

imóvel, objeto da presente Ação, podem ser observadas na documentação 

fotográfica que segue: 

 

  

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

04
40

-4
6.

20
21

.8
.2

6.
00

06
 e

 c
ód

ig
o 

5K
fQ

B
7Y

F
.

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
 W

A
LM

IR
 P

E
R

E
IR

A
 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
 1

5/
08

/2
02

3 
às

 1
1:

05
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
E

N
23

70
15

01
21

1 
   

 .

fls. 254



  

 

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar, sala 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 

 

|                           FOTOS 32/33                       | 

RUA PROFESSOR CARLOS DA SILVEIRA, Nº 38 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL 2. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 2: 

 

 3.1 - 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. 

 

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 superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No 

caso de transação, 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 = (FP / FR )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: Pmin  PE  Pmax; 

 

 CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: ½ Pmin  PE  Pmin; 

 

 CP = (0,5)p, para: PE < ½ Pmin; 

 

 CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}, 

dentro dos limites: Pmax  PE   3,0 . Pmax; 

 

 CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0.  Pmax)].  

(Pmax/3,0. Pmax)p}, para: PE  > 3,0 . Pmax 

 

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restrições de uso, 

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 
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e) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CA = (AR/AT)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 fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CE = Ce . Amin 

 

Obs.: O valor de “Ce” e “Amin” admitidos, bem como as restrições de uso, são 

retirados das Tabelas I e II. 

 

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 dos Índices de Custo de Vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

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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3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO 

 

 Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

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

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada 

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência. 

 

 Obtidos os 12 (doze) 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 resultou em: 

 

Vu = R$ 1.645,47/m² 

 

(um mil, seiscentos e quarenta e cinco reais e quarenta e sete centavos por m2) 

 

 3.2 - BENFEITORIAS 

 

 No que se refere às benfeitorias, utilizaremos 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 
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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). 

 

B) Valores unitários: 

 

 Os valores unitários médios, assim como os intervalos 

de valores relativos aos padrões construtivos, estão vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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) 
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O estado de conservação da edificação será classificado 

segundo a graduação que consta do quadro a seguir: 

Estado Depreciação (%) 

j) Novo 0,00 

k) Entre novo e regular 0,32 

l) Regular 2,52 

m) Entre regular e reparos simples 8,09 

n) Reparos simples 18,10 

o) Entre reparos simples e importantes 33,20 

p) Reparos importantes 52,60 

q) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 

r) Sem valor 100,00 

 

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. 

 

- 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, observando-se o estado aparente 

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; 
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos 

para uma eventual recuperação. 
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3.3 - 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 

 

4.1 -  AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

VT = At x Vu 

 

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 127,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 1.645,47/m² (*) 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 127,00 m² x R$ 1.645,47/m² 

 

VT = R$ 208.974,69 

 

 Ou, em números redondos:  

VT = R$ 209.000,00 

(Duzentos e nove mil reais) 

 

(*) OBS: O valor unitário, de R$ 1.645,47/m² (um mil, seiscentos e quarenta e cinco reais e 

quarenta e sete centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, 

cujas características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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4.2 -  AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

 Considerando-se que a construção se enquadra na 

seguinte classificação: "1.2.3 – Casa Padrão Econômico", segundo a Tabela de 

Classificação das Edificações e Tipologia Construtiva, temos: 

 

Valor Unitário Adotado: 1,070 x R8-N 

Vu = 1,070 x R$ 1.956,49/m² = R$ 2.093,44/m² 

Área Construída: 144,00 m² 

Idade: 42 anos 

 

 Adotando-se, para a depreciação das edificações, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificações Valores de Venda, temos: 

 

VB = A x Vu x (R + K x (1 - R)) 

 

Onde: 

VB = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 144,00 m²; 

Vu = valor unitário = R$ 2.093,44/m²; 

R = valor residual = 0,20; 

X = Idade = 42 anos; 

Ir = Vida Referencial = 70 anos; 

 Estado de conservação = (E) – Necessitando de 

reparos simples; 

K = 0,4259. 
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Substituindo e calculando: 

 

VB = 144,00 m² x R$ 2.093,44/m² x (0,20 + 0,4259 x (1 - 0,20)) 

VB = R$ 163.002,94 

 

 Ou, em números redondos: 

VB = R$ 163.000,00 

(Cento e sessenta e três mil reais). 

 

4.3 -  VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 Será dado através da soma das parcelas 

anteriormente calculadas, através da seguinte expressão: 

 

VI = VT + VB 

 

VI = R$ 209.000,00 + R$ 163.000,00 

VI = R$ 372.000,00 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (2): 

Matriculado sob n° 31.839, no 17º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 

Rua Professor Carlos da Silveira, nº 38, Cangaíba – São Paulo. 

R$ 372.000,00 

(Trezentos e setenta e dois mil reais) 

Base: AGOSTO / 2023 
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V - CONCLUSÃO 
 

 Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente 

Laudo de Avaliação, os valores de mercado para os imóveis a seguir descritos, 

nos termos dos AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, 

requerida por ADAUTO SOARES FERNANDES, em face de JOANA 

FERREIRA BORGES (ESPÓLIO), representada por ZILDO GOMES DA 

SILVA, correspondem a: 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL (1): 

Matriculado sob n° 8.737, no 17º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 

Rua Professor Carlos da Silveira, nº 63, Cangaíba – São Paulo. 

R$ 462.000,00 

(Quatrocentos e sessenta e dois mil reais) 

 

 

 

Base: AGOSTO / 2023 

 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL (2): 

Matriculado sob n° 31.839, no 17º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 

Rua Professor Carlos da Silveira, nº 38, Cangaíba – São Paulo 

R$ 372.000,00 

(Trezentos e setenta e dois mil reais) 

 

 

 

Base: AGOSTO / 2023 
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VI - ENCERRAMENTO 

 

 

Dando por terminado o seu trabalho, mandou 

datilografar o presente LAUDO, que se compõe de 110 (cento e dez) folhas 

datilografadas de um lado só, vindo esta, datada e assinada pelo Perito. 

 

Acompanha: Anexo – avisos de vistoria. 

 

Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na 

Resolução nª 233 do CNJ e no Provimento CSM nª 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/auxiliaresdajustiça (ou seguimento 

processos/serviços/cadastro de auxiliares da justiça), “Curriculum Vitae”, Carteiras de 

Habilitação (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduação – USP e Mestrado – USP), 

Direito PUC/SP, Técnico em Eletrônica – Objetivo, Habilitação do INCRA para 

Georreferenciamento em Imóveis Rurais e certidões (cível e criminal). 

 

 

    Termos em que, 

    P. Deferimento. 

 

São Paulo, 14 de agosto de 2023. 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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