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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª 
VARA CÍVEL DA COMARCA DE FRANCISCO MORATO – SP 
 

 

AUTOS Nº 0001926-12.2020.8.26.0197 
 

 

 

WALMIR PEREIRA MODOTTI ,  Engenheiro, Per ito  

Judicial ,  nomeado nos autos da AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE 
SENTENÇA ,  requer ida por  ELIAS FERREIRA DA HORA. ,  em face de 

ANA MARIA SOARES DA SILVA ,  dando por  terminados seus  

estudos,  di l igências e vistor ias, vem apresentar suas conclusões,  

expressas no seguinte LAUDO  em anexo,  pelo qual  chegou ao valor  

de mercado,  expresso em resumo a  seguir,  para o imóve l  situado na 

Av. Santa Catarina, nº 203, Jardim Santa Catarina, Munic íp io de 
Francisco Morato (SP) . 

 

 

 Termos em que,  

 P .  Deferimento.  

 

Francisco Morato , 17 de agosto de 2023.  

 

 

 

 

 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D  
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matrícula nº 69.300, do 1º Cartório de Registro de Imóveis da 

Cidade de Franco da Rocha (SP) 

Avenida Santa Catarina, lote 05, Jardim Santa Catarina, 

Francisco Morato (SP). 

R$177.000,00 

(Cento e setenta e sete mil reais) 

AGOSTO / 2023 

 

 

FOTO 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista  geral  da fachada do Imóvel  Aval iando .   

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

19
26

-1
2.

20
20

.8
.2

6.
01

97
 e

 c
ód

ig
o 

45
Z

Iq
3O

T
.

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

8/
08

/2
02

3 
às

 1
3:

08
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
A

T
23

70
03

72
48

5 
   

 .

fls. 190



 

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 

 

I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES: 

 

 O objetivo do presente Laudo é a  determinação do 

va lor  de mercado para o imóvel  abaixo descr ito,  nos termos dos autos 

da AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA ,  requer ida pela  ELIAS 

FERREIRA DA HORA. ,  em face de ANA MARIA SOARES DA SILVA, 

em curso na  1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE FRANCISCO 

MORATO (SP), autos nº 0001926-12.2020.8.26.0197. 

 

 

Um terreno, situado na Av. Santa Catarina, designado como lote 

5A, desdobrado do lote 05 da quadra “G”, no bairro denominado 

Jardim Santa Catarina, zona urbana do municíp io de Francisco 

Morato, com área de 125 m², medindo 5,00 m de frente para a 

Av. Santa Catarina, da frente aos fundos mede 25,00 m, 

confrontando com o lote 04 no lado esquerdo, com o lote 5B no 

lado direito e aos fundos com o lote 22 . 

Matriculado no 1º Cartório de Registro de Imóveis de Franco da 

Rocha, sob o nº 69.300. 
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II – VISTORIA: 

 

 Em atendimento ao disposto no artigo 474,  do 

Código de Processo Civi l ,  foi  enviado comunicado às partes do dia e 

hora da rea l ização da per íc ia , conforme petição de fls. 147/148 .  

 

 Em dil igência  a  residência nº 203,  situada na 

Av.  Santa Catarina ,  Jardim Santa Catar ina ,  Francisco Morato  (SP) , 

em data e hora antecipadamente agendadas, o Autor  franqueou o 

acesso ao imóvel .  
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II.1 - LOCAL:  

 

A reprodução do mapa da c idade de Francisco 

Morato,  levantada através do Google Maps,  e a  foto aérea do Google 

Earth,  i lustram a loca l ização do imóvel aval iando: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Legenda :  

 -  Local ização do imóvel  ava l iando. 
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Legenda :  

 -  Local ização do imóvel  ava l iando.  
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FOTOS 02 e 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista geral  da Av.  Santa Catar ina , Jardim Santa Catar ina ,  

Francisco Morato (SP) , no trecho onde se loca l iza  o Imóvel  

Aval iando. 

  

IMÓVEL 

IMÓVEL 
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II.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:  

 

De acordo com a Planta Genér ica de Valores 

publ icada pela  Prefeitura Munic ipa l de Francisco Morato ,  o Imóvel  

Aval iando possui  a  seguinte situação:  

 

 

Av.  Santa Catar ina ,  nº  203,  Jardim Santa Catar ina , Francisco 

Morato (SP): 

 

 

ZONA: ................................................. ... ZQU 

QUADRA:.....................................................G  

LOTE:                                                       05A 

INSCRIÇÃO CADASTRAL: .................. 1.16.009.028.00 

 

 *  ZQU –  Zona de qua lificação urbana .  
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II.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 

 

O loca l é servido pelos princ ipa is 

melhoramentos públ icos urbanos,  ta is como:  pavimentação asfá lt ica , 

guias,  sarjetas,  água,  esgoto,  energia elétr ica ,  telefone,  correio, 

coleta de l ixo e transporte colet ivo próximo.  

 

 

 

II.4 – ZONEAMENTO: 

 

A Lei  complementar  nº  338, que entrou em vigor  

em 09 de abr i l  de 2020, estabelece:  

 

Art. 1°   Fica  aprovado o  P lano Diretor do Município  de Franc isco 

Morato, para o período  2020/2030, consubstanc iado nas po l í t icas 

e  nos instrumentos desta  Lei  Complementar,  devendo, assim, ser 

considerado para os fins pert inentes, notadamente com o f ito  

de fixar del im itações territor ia is ,  zoneamento,  orientação,  

l icenciamento e controle  de todo loteamento, arruamento,  

desmembramento,  un if icação e criação de condomín ios  horizonta is 

fechados,  uso e ocupação do so lo no territór io da  Unidade 

Federat iva de  Francisco Morato,  assegurando a  observânc ia  das  

normas federa is e  estadua is  relat ivas à matéria ,  zelando pelos 

interesses da  Comunidade no que d iz  respeito às  necessidades para  

o  desenvolvimento sustentado do Munic ípio .  
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O local  em causa integra a Zona de qua l ificação 

urbana.  (ZQU),  que são áreas destinadas para ocupação residencial .  
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II.5 – CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO: 

 

O local  apresenta característ icas de porções 

do terr itór io da Zona de qua lificação urbana,  ZQU, com ocupação 

residencia l predominada por sobrado e casas de padrão construt ivo 

econômico.  
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II.6 – DO TERRENO: 

 

O terreno está local izado em região de c lasse  

popular  da c idade de Francisco Morato.   

 

O terreno possui , formato regular , topografia  

p lana e topografia firme, com área de 125,00m², testada de 5,00m 

para Av.  Santa Catar ina  e profundidade de 20,00 m.  

 

 

 

II.7 – DAS BENFEITORIAS: 

 

 O terreno possuí  uma benfeitor ia,  não averbada 

em matr ícula ,  de padrão econômico,  com área de 55,35 m².  

 

A residência possui  sa la , coz inha,  banheiro,  dois  

dormitór ios e garagem coberta.  
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: 

 

O presente Laudo foi elaborado em conformidade 

com a Norma Brasileira NBR -14.653-2 - "Aval iação de Imóveis 

Urbanos" ,  que é de uso obr igatór io em qualquer manifestação escrita 

sobre ava l iação de imóveis urbanos e visa  complementar os conceitos, 

métodos e procedimentos gerais para os serviços técnicos de 

ava l iação de imóveis urbanos,  bem como a  "Norma Básica para 

Per íc ias de Engenhar ia  do IBAPE/SP" ,  e “Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos IBAPE/SP”.  

 

Na presente aval iação,  adotou -se o Método Direto,  

que define o va lor  de forma imediata através da comparação direta 

com dados de elementos assemelhados,  const ituindo -se em Método 

Básico.  

 

Para a perfeita ap l icação deste método,  as 

caracter íst icas em que deve haver  semelhança,  basicamente estão 

relac ionadas com os seguintes aspectos:  

 

-  Loca lização;  

-  Tipo de Imóvel ;   

-  Dimensões;  

-  Padrão Construt ivo;  

-  Idade; 

-  Data da Oferta .  
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Obedecidas as condições ac ima, o va lor  de 

mercado procurado estará ajustado à  rea l idade dos preços vigentes 

na região estudada.  

 

Para a  apl icação do Método Comparativo,  será 

adotado o processo de homogeneização dedutivo,  no qual  são feitas 

raciona l izações prévias e,  a  part ir  delas,  se ajustam os va lores 

comparativos,  para adequá -los às condições do imóvel  aval iando.  

 

Assim,  serão apl icados  os cr itér ios de 

homogeneização, obedecendo aos seguintes fatores:  

 

A) OFERTA :  Dedução de 10% no preço das ofertas para cobr ir o 

r isco de eventual  superestimava (elast ic idade dos negócios).  No caso 

de transcrição,  não haverá o refer ido desconto.   

 

B) ATUALIZAÇÃO :  Não será feita  a  atua lização dos elementos 

comparativos,  uma vez  que os elementos coletados são 

contemporâneos à data base do laudo.  

 

C) FATOR DE TRANSPOSIÇÃO :  Transporte dos elementos para o 

local  da aval iação empregando índices locais publ icados na Planta 

Genér ica de Valores,  editada pela  munic ipa l idade . 

 

D) PADRÃO CONSTRUTIVO :  O va lor  da partic ipação das 

benfeitor ias, que inc ide sobre o va lor do imóvel ,  será determinado 

através dos parâmetros recomendados no Estudo rea lizado pelo 
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Instituto Brasileiro de Aval iação e Per íc ias de Engenhar ia de São 

Paulo –  IBAPE/SP.  

 

Os va lores unitários médios,  assim como os  

interva los de va lores relat ivos aos padrões construt ivos,  estão 

vinculados ao va lor  do R 1N do SINDUSCON/SP,  conforme a tabela 

de coefic iente do Ibape abaixo : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 01. 
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E) DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUÇÃO :  Para o 

cá lculo da depreciação da construção,  será empregada a adequação 

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

as considerações da idade da edificação,  com o t ipo da construção e 

com o estado de conservação,  através da seguinte formula:  

 

Foc  = R  + K (1 –  R ) ,  sendo: 

Foc  = fator de adequação ao obsolet ismo e ao estado de conservação;  

R = coefic iente residual  correspondente ao padrão;  

K = coefic iente de Ross –  Heidecke.  
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O estado de conservação da edificação será 

c lassificado segundo a graduação que consta n o quadro a  seguir :  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quadro 01. 
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O Fator  “K” é obtido da tabela  a  seguir ,  mediante  

dupla  entrada,  onde:  

 

-  Na l inha verifica-se o número da relação percentual  entre a idade 

da edificação na época de sua ava l iação (Ie),  e a  vida referencia l 

(Ir ) relat iva ao padrão dessa construção;  

 

-  Na coluna ut i l iza -se a  letra correspondente ao estado de 

conservação da edificação,  fixado segundo as fa ixas especificadas 

no quadro anter ior.  

 

O estado de conservação da edificação será 

estabelecido em função das constatações em vistor ias,  observando -

se a  condição em que se encontram , ta is como:  sistema estrutural ,  

cobertura ,  h idrául ica,  elétr ica , paredes,  p isos ,  forros e 

revestimentos,  ponderando os seus custos para uma eventual  

recuperação.  
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Tabela 02.  
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TERRENO LOTE 5A  

Av. Santa Catarina, Jardim Santa Catarina, Francisco 

Morato (SP).  
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As característ icas construt ivas e de acabamentos do imóve l,  podem 

ser  observadas na documentação fotográfica que segue : 

 

 

FOTOS 04 e 05 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista geral  da  garagem do imóvel  aval iando.   
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FOTOS 06 e 07 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista do corredor  que dá acesso aos fundos do imóvel  ava liando .   
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FOTOS 08 e 09 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista geral  dos fundos do imóvel  ava liando.  
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FOTO 10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista geral  da sala de estar do imóvel  ava l iando.  
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FOTO 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista geral  do dormitór io do imóvel  ava l iando.  
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FOTOS 12 e 13 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista geral  da coz inha do imóvel aval iando.  
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FOTO 14 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista geral  do banheiro do imóvel ava l iando.  
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FOTO 15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista geral  do segundo dormitór io do imóvel  aval iando.  
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS: 

 

Para a coleta dos dados de mercado para a  

determinação do valor  unitár io básico de área út i l  que refl ita a 

real idade mercadológica imobi l iár ia da região aval ianda,  pesquisou -

se junto a diversas empresas imobil iárias os va lores ofertados para 

venda na mesma região geoeconômica e negócios efetivamente 

real izados.  Da pesquisa  efetuada obteve -se os elementos  

comparativos l istados na sequência .  

 

Obtidos os elementos comparativos  

homogeneizados, fez -se os cálculos estat íst icos obtendo -se a  média  

ar itmética e seus l imites de confiança compreendido no intervalo de 

mais ou menos 30% em torno da média,  cuja  média  fina l 

homogeneizada para o va lor  da venda resultou em:  

 

 

VU = R$ 702,61 /m²  

 

OBS :  O va lor  unitár io foi  obtido,  através de Pesquisa  de 

Comparativos,  cujas caracter íst icas constam da pesquisa de mercado 

de apartamentos a  seguir .  
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IV.1 - CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO: 

 

Através dos cr itérios fixados no capítulo 

anter ior ,  tem-se,  então,  para o cá lculo do va lor  do  terreno em 

questão: 

 

Vt = S x VU 

 

S = 125,00 m² (área privat iva ) ; 

 

VU = R$ 702,61 /m² (pesquisa  de mercado);  

 

Substituindo e ca lculando:  

 

Vt = 125,00 m² x R$ 702,61  /m² 

 

Vt = R$ 87.826,26 

 

Ou,  em números redondos:  

 

Vt = R$ 88.000,00 

(Oitenta e oito mil  reais) 

Vál ido para agosto de 2023. 
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IV.2 - CÁLCULO DO VALOR DA BENFEITORIA : 

 

Considerando-se que a construção se enquadra na 

seguinte c lassificação:  “Casa padrão econômico” ; segundo o estudo 

de edificações do IBAPE/SP,  temos:  

 

VB = S x VU x Foc 

 

S  = 125,00 m² (área privat iva ) ; 

VU  = R$ 1 ,070 *  1956,49 (CUB –  ju lho de 2023) = 2093,44 /m² 

Foc = R + K* (1-R) ,  onde: 

R (Valor  Residual )  =  20% 

IR  (Idade Referencia l ) = 70 

IA  (Idade Aparente)  = 15 

Idade em % da vida referencial  = IA/IR = 15/70 = 21 ,42% 

K  (Estado de conservação) -  Entre regular  e reparos simples = 0,7091 

 

Substituindo e ca lculando:  

 

VB = 55,35 m² x R$ 2093,44 /m² x [(0,2+0,7091*(1-0,2)] = 

VI = R$ 88.906,19 

 

Ou,  em números redondos:  

 

VB = R$ 89.000,00 

(Oitenta e nove mi l  reais) 

Vál ido para agosto de 2023.   
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IV.3 - CÁLCULO DO VALOR TOTAL DO IMÓVEL : 

 

Será dado através da soma das parcelas  

anter iormente ca lculadas,  através da seguinte equação:  

 

VT = Vt + VB 

 

VT = 88.000,00 + 89.000,00 

 

 

 

VT = R$ 177.000,00 

(Cento e setenta e sete mil reais) 

Vál ido para agosto de 2023. 
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V – CONCLUSÃO: 

 

 Conforme cálculos efetuados no conteúdo do 

presente Laudo de Aval iação,  o va lor  de mercado do s imóveis a  seguir  

descr ito, nos termos dos autos da  AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE 

SENTENÇA ,  requer ida pela  ELIAS FERREIRA DA HORA ,  em face de 

ANA MARIA SOARES DA SILVA, em curso na  1ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE FRANCISCO MORATO (SP), autos nº 0001926-

12.2020.8.26.0197. 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matrícula nº 69.300, do 1º Cartório de Registro de Imóveis da 

Cidade de Franco da Rocha (SP) 

Avenida Santa Catarina, lote 05, Jardim Santa Catarina, 

Francisco Morato (SP). 

R$177.000,00 

(Cento e setenta e sete mil reais) 

AGOSTO / 2023 
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VI – ENCERRAMENTO: 

 

Dando por  terminado o seu trabalho,  mandou 

datilografar o presente laudo, que se compõe de 63 (sessenta e três)  

folhas digitadas de um só lado,  vindo esta ,  datada e assinada pelo 

Per ito.  

 

Anexo I  –  Cert idão de Valor Venal .  

 

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.  

Francisco Morato , 17 de agosto de 2023.  
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ANEXO I 
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