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EXMO. SR. DR. JUÍZ DE DIREITO DA 43ª VARA CÍVEL  
 

FÓRUM CENTRAL  
 
 
 
 
 
 
 
 

Processo nº 1031926-80.2017.8.26.0100 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares, Engenheira Civil, 

CREA 5060842080/D, membro do IBAPE nº 1.240, nomeada nos autos 

da Ação de Execução de Título Extrajudicial que RAÍZEN 

COMBUSTIVEIS S.A. ajuíza em face de DANIELA FERRARI, que corre 

por este R. Juízo e Cartório, vem, mui respeitosamente, à 

presença de V. Exa., apresentar suas conclusões no 

presente 

 

 

 

 

 

 

LAUDO TÉCNICO  
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

O presente trabalho visa determinar valor real do imóvel, 

conforme determinado por V. Exa. (fls. 484/488). 

 

Na presente avaliação, assume-se que os elementos 

constantes da documentação oferecida a signatária estão 

corretos e que as informações fornecidas por terceiros o foram 

de boa fé e são confiáveis. 

 

 

1.1 SINTESE DO TRABALHO  

 

Natureza ...... ..Ação de Execução de Título Extrajudicial 

Objeto  ........................ Imóvel Urbano Residencial 

Finalidade ............................. Processo Judicial 

 

 

 

1.2 PRESCRIÇÕES NORMATIVAS 

 

O presente laudo foi elaborado em conformidade com os 

requisitos expostos na seguinte norma técnica: 

 

✓ Norma ABNT NBR 14.653-2 – Avaliação de Imóveis 
Urbanos; 

✓ Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE - 

SP, Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia de São Paulo; e 

✓ Norma Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE 

- SP, Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo. 
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1.3 RELAÇÃO DE DOCUMENTOS SOLICITADOS ÀS PARTES 

 

Após análise dos Autos foi verificada, por esta 

signatária, que os documentos necessários para instruir o 

presente Laudo Técnico já se encontram acostados nos autos, 

sendo eles:  

 

✓ Número do Contribuinte; 

✓ Matrícula nº 11.685  

 

 

2. VISTORIA 

 

 

A vistoria foi realizada no dia 07/08/2020, com a presença 

do Sr. Mauricio, proprietário do imóvel e do Sr. Diogo, 

assistente técnico do autor.  

 

Ficou constatado em vistoria que o imóvel possui 2 

benfeitorias, a casa principal com 3 pavimentos e a 

churrasqueira. O padrão construtivo classifica-se como sendo 

padrão médio e o estado de conservação do imóvel como “entre 
regular e necessitando de reparos simples”. 

 

O imóvel possui idade aproximada de 40 anos. 
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3. IMÓVEL 

 

 

 O imóvel objeto da vistoria situa-se em zona urbana, Rua 

Soldado José Alves de Abreu, nº 270 – Jardim Japão, possui as 
seguintes características: 

 

Área terreno = 180,00 m² 

Área Construída = 193,00 m² 

Testada = 6,00 m 

Fundos = 6,00 m 

Laterais = 30,00 m 

 

 

Figura 1: Localização do imóvel 
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Figura 2: Vista aérea do imóvel 
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3.1 FOTOS DA VISTORIA 

 
 

 

Foto 1:  Fachada do imóvel – Rua Soldado José Alves de Abreu, 
nº270 

 

 

Foto 2: Garagem  
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Foto 3: Sala de estar  

 

 

 

Foto 4: Sala de estar  
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Foto 5: Lavabo  

 

 

Foto 6: Cozinha 
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Foto 7: Circulação vertical – acesso 1º pav.  
 

 
Foto 8: Quarto  
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Foto 9: Quarto  

 

 

 

Foto 10: Quarto  
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Foto 11: Escritório  

 

 

 

Foto 12: Suíte 
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Foto 13: Banheiro  

 

 

Foto 14: Circulação externa  
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Foto 15: Circulação vertical – acesso ao 1º subsolo  
 

 

 

Foto 15: Churrasqueira 
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Foto 16: Infiltração aparente  

 

 

Foto 17: Área de serviço  
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Foto 18: Banheiro  

 

 

Foto 19: Depósito  
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A benfeitoria principal é composta por 3 pavimentos, 

sendo eles: térreo, pavimento superior e subsolo.  

 

Os ambientes possuem os seguintes acabamentos: 

Garagem Piso de cerâmica e paredes de pedra.  

Sala – Carpete de madeira, paredes pintadas e teto e moldura 
em gesso  

Lavabo – Piso e paredes revestidos de cerâmica.  

Cozinha - Piso e paredes revestidos de cerâmica. 

Quarto – Carpete de madeira e paredes pintadas.  

Escritório - Carpete de madeira e paredes pintadas.  

Banheiro - Piso e paredes revestidos de cerâmica. 

Suíte - Carpete de madeira e paredes pintadas no quarto e piso 

e paredes revestidos de cerâmica no banheiro.  

Área de serviço – Piso e paredes revestidos de cerâmica. 

Banheiro - Piso e paredes revestidos de cerâmica. 

Depósito – Piso revestido em cerâmica e paredes pintadas. 

Churrasqueira – Piso e paredes revestidos em cerâmica.  

Área externa – Piso revestido em cerâmica e paredes pintadas.  

Circulação vertical interna – piso em granito.  

Circulação vertical externa – piso em cerâmica.  
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Figura 3: Croqui das benfeitorias 
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3.2 REGIÃO  

 

 

 Trata-se de uma região classe média, onde se encontram 

casas padrão médio e médio baixo. A região apresenta 

característica residencial, dotada de completa infraestrutura, 

com todos os melhoramentos públicos essenciais. 

 

4. DOCUMENTOS  

 

 

Figura 4: Matrícula nº 11.685 do 17º Cartório de registro de 

imóveis de São Paulo (Fls. 475/481) 
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Figura 5: Dados do contribuinte 065.122.0041-1 - Geosampa 

 

 

 

 

5. AVALIAÇÃO 

 

 Optou-se pelo método evolutivo, uma vez que foram 

coletadas suficientes amostras. 

 

 Fatores utilizados na homogeneização: 

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10% 

Ce = de acordo com o número de frentes do imóvel 

Ft = de acordo com a testada do imóvel 

Fp = de acordo com a profundidade do imóvel 

FT = de acordo com a topografia do imóvel 

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservação 

do imóvel observado 

Ic = de acordo com o padrão construtivo do imóvel observado  

EC = de acordo com o estado de conservação 
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5.1 Formulário  

 

A seguir estão as fórmulas que serão utilizadas por esta 

signatária através das quais se obterá o valor de mercado dos 

imóveis. 

 

Valor do imóvel = Vt + Vb 

 

Onde, 

 

Vb = valor das benfeitorias em R$ 

Vt = valor do terreno em R$ 

 

Vt = At x (Ft + Fp + FT + q) 

 

Onde, 

 

At = área do terreno em m² 

q = valor unitário em R$/m² 

 

• Fator testada 

 

Ft = (Fp/Fr)0,20 

 

Onde, 

 

Ft = fator testada 

Fr = Frente de referência = 10 m 

Fp = frente projetada 

 

• Fator profundidade 

 

a) ½ Pmi ≤ Pe ≤ Pmi 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
03

19
26

-8
0.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

9A
1B

A
D

8.
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

 A
N

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

08
/2

02
0 

às
 1

3:
35

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

13
27

99
95

   
  .

fls. 577



 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
   Engenheira Civil 

 

 

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com 

 

Fp = (Pe/Pmi)0,5 

Onde, 

 

Fp = fator profundidade 

Pmi = profundidade mínima = 25 m 

Pe = profundidade equivalente 

 

b) Pma ≤ Pe ≤ 3 Pma 
 

Fp = (Pma/Pe)+{[1-(Pma/Pe)] x (Pma/Pe)0,5} 

 

Onde, 

Fp = fator profundidade 

Pma = profundidade máxima = 40 m 

Pe = profundidade equivalente 

 

Vb = Ac x Fob x IC x R8-N  

 

Onde,  

 

A = área construída em m² 

R8-N = R$1.454,44/m² (Junho/2020) 
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A depreciação pela idade e estado de conservação é obtida 

pelo método de Ross-Heidecke. 

 

% V = idade aparente = 40 = 57% 

    vida útil      70 

% V = idade aparente = 10 = 50% 

    vida útil      20 
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Fob = R + k x (1- R)  

Fobprincipal = 0,20 + 0,4980 x (1-0,20) = 0,598 

Fobcobertura = 0,10 + 0,5744 x (1-0,10) = 0,616 

 

 

 

 

 

5.2 Valor do Imóvel (V) 

  

 

• Valor do terreno 

 

Vt = At x q 

Vt = 180,00 m² x R$1.818,25/m² 

Vt = R$327.285,00 (Agosto/2020) 

 

• Valor das benfeitorias  

 

Vprincipal = Ac x IC x Fob x R8-N 

Vprincipal = 193 m² x 2,154 x 0,598 x R$1.468,15/m² 
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Vprincipal = R$364.984,67 (Agosto/2020) 

 

Vcobertura = Ac x IC x Fob x R8-N 

Vcobertura = 20,10 x 0,213 x 0,616 x R$1.468,15/m²  

Vcobertura = R$3.871,92 (Agosto/2020) 

 

Vb = Vprincipal + Vcobertura = R$368.856,59 (Agosto/2020)  

  

• Valor do imóvel 

 

V = Vt + Vc 

V = R$327.285,00 + R$368.856,59  

V = R$696.141,59 (Agosto/2020) 

 

O valor encontrado para o imóvel avaliando é R$696.000,00 

(Agosto/2020) – seiscentos e noventa e seis mil reais. 
 

 

 

  V = R$696.000,00 (Agosto/2020) 

 

 

 

6. QUESITOS  

 

6.1 (Fls. 508 e 509) 

 

a) Descrever o local onde se encontra o imóvel em estudo.  

 

R: Trata-se de uma região classe média, onde se encontram casas 

e comércios. A região apresenta característica residencial e 

comercial, dotada de completa infraestrutura, com todos os 

melhoramentos públicos essenciais. 
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b) Quais as dimensões e características do terreno?  

 

R: O piso térreo no nível da rua e o subsolo abaixo do nível 

da rua, de acordo com a matrícula, temos: 

Área terreno = 180,00 m² 

Testada = 6,00 m 

Fundos = 6,00 m 

Laterais = 30,00 m 

 

c) Quais as dimensões e demais características das 

edificações? Padrão idade, conservação, etc.  

 

R: A benfeitoria principal possui 40 anos, padrão médio e área 

construída de 193 m², estado de conservação é “entre regular 
e necessitando de reparos simples”, divididos em 3 pavimentos 
composto por garagem, sala, lavabo, cozinha, dormitório, 

escritório, banheiros, suíte, área de serviço, depósito, área 

social e área externa aberta.  

  

d)Qual o valor do terreno obtido através do Método 

Comparativo Direto? 

 

R: O valor do terreno é de R$327.285,00 (Agosto/2020).  

 

e) Qual o valor da edificação, tendo-se presente os 

preceitos do estudo Valor de Edificação e Imóveis Urbanos?  

 

R: O valor das benfeitorias é R$368.856,59 (Agosto/2020). 

 

f) Qual o valor do imóvel obtido pela soma dos valores 

do terreno e da edificação? 
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R: O valor do imóvel é R$696.000,00 (Agosto/2020). 

 

g) Qual o valor do imóvel para a Venda Forçada? 

 

R: O valor do imóvel para venda força é R$598.000,00 

(Agosto/2020). 

 

 

7. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

 

 O presente Laudo Técnico consta de 29 (vinte e nove) 

páginas, todas elas rubricadas nos seus anversos, exceto esta 

última que está datada e assinada. Consta também, um Anexo com 

amostras e cálculos. 

 

 

 

São Paulo, 28 de agosto de 2020. 

 

 
    Eng. Andrea C. Klüppel Munhoz Soares 
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ANEXOS 

 

• Cálculos e amostras 

• Dados 
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TRATAMENTO DE FATORES

1 R. Soldado José Fernande da Silva, 195 Lupa Imóveis

Tel.: 2813-7000

Sr. Carlos

2 R. Soldado José Alves de Abreu, 91 APinheiro Imóveis

Tel.: 2954-2080

Sr. Alexandre

3 R. Soldado José Alves de Abreu, 50 Personalidade Imóveis

Tel.: 2986-9000

Sr. Bruno

4 R. Soldado José Alves de Abreu,  48 Personalidade Imóveis

Tel.: 2986-9000

Sr.  Bruno

5 R. Soldado José Antonio Moreira, 579 VM Imóveis

Tel.: 99015-6160

Sr. André

6 R. Soldado José Antonio Moreira, 508 MGP Imóveis

Tel.: 2632-1999

Sr. Eneas

7 R. Soldado João Rodrigues, 321 MGP Imóveis

Tel.: 2632-1999

Sr. Eneas

8 R. Soldado João Rodrigues, 40 A Renasceça Imóveis

Tel.: 2954-3722

Sr. Paulo

9 R. Soldado Paulo Emídio Pereira, 229 Zamarenho Imóveis

Tel.: 94539-2691

Sr. José Luiz

10 R. Soldado Paulo Emídio Pereira,  127 V8 Imóveis

Tel.: 2631-0761

Sr. Marcelo

Elemento Fonte Foto
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Unitário

só com Fator 

Oferta

Prof + Test 

+ Topog. + 

Ce  média           

Prof + Test + 

Topog.+ Ce 

avaliando

Prof + Test 

+ Topog. 

avaliando 

coef geral 

homog. Média 

Saneada

coef geral 

homog.  

Avaliando 

1.866,89     2.555,91  2.307,68     1,37 1,24

711,34       828,48    748,02       1,16 1,05

1.860,00     1.997,53  1.803,53     1.803,53  1,07 0,97

1.811,91     2.006,81  1.811,91     1.811,91  1,11 1,00

2.022,62     2.429,42  2.193,47     2.193,47  1,20 1,08

1.575,14     2.138,35  1.930,68     1.930,68  1,36 1,23

1.360,07     1.562,31  1.410,58     1.410,58  1,15 1,04

1.260,17     1.535,74  1.386,59     1.386,59  1,22 1,10

2.075,36     2.383,96  2.152,43     2.152,43  

1.856,78     2.056,51  1.856,78     1.856,78  

1.640,03     1.949,50  1.760,17     1.818,25  

421,85       518,26    467,92       297,46    

25,72% 26,58% 26,58% 16,36%

Superior (+30%) 2.534,35  2.288,22     2.363,72  

Inferior (-30%) 1.364,65  1.232,12     1.272,77  

Calculo do unitário = 1.818,25     

Intervalo de Confiança de 80% = 166,24

t=(n-1)= 7 1,415

310,83

Fórmula t x s/(n-1)^0,5

166,24       

Avaliação = 1.818,25  

Intervalo inferior =

Intervalo superior =

Amplitude = 17% Grau de Precisão III

1.984,48        

1.652,01        

Resultado da aplicação dos fatores

Desv. Pad. (s) = 
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Distribuição t

Coeficiente de Confiança

Duas caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990

1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619

2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599

3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924

4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610

5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869

6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959

7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408

8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041

9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781

10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587

11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437

12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318

13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221

14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140

15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073

16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015

17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965

18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922

19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883

20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850

21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819

22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792

23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768

24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745

25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725

26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707

27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690

28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674

29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659

30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646

31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633

32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622

33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611

34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601

35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591

36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582

37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574

38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566

39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558

40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551

41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544

42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538

43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532

44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526

45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520

46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515

47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510

48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505

49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500

50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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