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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL RE-

GIONAL III –  JABAQUARA, DA CAPITAL DO ESTADO DE SÃO PAULO 

 

 

Processo nº 1003157-86.2022.8.26.0003 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MARCOS MOLITERNO ,  Engenheiro Civil  e de Segurança do Trabalho,  habilitado no 

Conselho Regional  de Engenharia  e  Agronomia -  CREA,  sob o registro número 

060.157.9548,  na qualidade de Perito Judicial nomeado nos autos da ação de  EXE-

CUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL –  COMPROMISSO  proposta por  IPIRANGA 

PRODUTOS DEPETRÓLEO S.A.  contra DADO AUTO POSTO EIRELI E OUTROS  vem,  

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, após completar todos os estu-

dos atinentes ao caso, apresentar suas conclusões,  consubstanciadas no seguinte  

LAUDO PERICIAL DE ENGENHARIA CIVIL
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EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL –  COMPROMISSO  

 
IPIRANGA PRODUTOS DEPETRÓLEO S.A.  

X 

DADO AUTO POSTO EIRELI E OUTROS  

 

IMÓVEL:   Matrícula nº 6.073, Cartório de Registro de Imóveis de 

Guarujá/SP 

Rua dos Ubás, nº 61, Balneário Praia do Pernambuco 

Lote 22 - Quadra 28 

Município de Guarujá, Estado de São Paulo.  

 

VALOR DO IMÓVEL:  R$ 805.118,26 

(Oitocentos e cinco mil, cento e dezoito reais e vinte e seis 

centavos) 

 
OUTUBRO DE 2.024 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

31
57

-8
6.

20
22

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

oK
kB

dl
2e

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

 M
O

LI
TE

R
N

O
 E

N
G

EN
H

AR
IA

 C
IV

IL
 E

 A
M

BI
EN

TA
L 

LT
D

A 
e 

Tr
ib

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

3/
10

/2
02

4 
às

 1
4:

59
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B2

47
03

79
05

48
   

  .

fls. 239



   

 
Engenharia Civil e Ambiental 

CREA Nº 049.2922 

Celular:      (11) 9.6323.3333 
Escritório: (11) 9.8556.9111 

E-mail:  info@mmoliterno.com.br 
www.mmoliterno.com.br 

comarca: 3ª Vara Cível Regional Jabaquara 

processo: 1003157-86.2022.8.26.0003 

data: 23/10/2024 folha: 3/44 

 

1. INTRODUÇÃO 

O escopo do presente trabalho é a determinação criteriosa do justo valor  prati-

cado pelo mercado imobiliário local para o imóvel  descrito à  Matrícula nº  6.073,  

do Cartório e Registro de Imóveis da Comarca de Guarujá/SP,  situado à  Rua dos 

Ubás,  nº 61 –  Lote 22, Quadra 28, bairro denominado Balneário Praia do Pernam-

buco,  no município e  comarca de Guarujá, Estado de São Paulo.  

O estudo patrimonial  faz -se necessário em vista dos pedidos presentes na  Peti-

ção Inicial ,  ao débito da parte Executada perante a  Exequente .  

Deste modo,  Vossa Excelência determinou à fls.  174 a  realização de Perícia de 

Engenharia Civil  para a avaliação do bem, missão esta que muito honrou o signa-

tário.  

 

2. MÉTODOS AVALIATÓRIOS 

Com o intuito de se obter  o justo e  real  valor  do imóvel  avaliando,  adotar -se-á 

os métodos preconizados pela  NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS ,  do 

Instituto Brasileiro de Avaliações e  Perícias de Engenharia  de São Paulo –  

IBAPE/SP.  

Em avaliação de imóveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:  

• MÉTODO DIRETO:  

Define o valor  de um imóvel  de forma imediata, pela  comparação direta com dados 

de elementos assemelhados. Compreende o Método Comparativo Básico de Dados 

de Mercado.  

MÉTODO COMPARATIVO BÁSICO DE DADOS DE MERCADO  

O método Comparativo Básico de Dados de Mercado é  aquele em que o valor  

do imóvel é obtido através da comparação direta com outros imóveis de 

características similares,  homogeneizando -se os aspectos técnicos 

através de tratamentos matemáticos.  É aplicado p referencialmente na 
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busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,  

apartamentos, escritórios, armazéns, dentre outros, sempre que houver 

dados semelhantes ao avaliando.  

 

• MÉTODOS INDIRETOS:  

Definem o valor  do imóvel  por meio de processos de cálculos com o emprego de 

métodos auxiliares.  Compreende o Método de Capitalização da Renda,  o Método 

Evolutivo,  o Método Involutivo e  o Método da Quantificação do Custo de Reprodu-

ção.  

MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA  

O método da Capitalização da Renda determina o valor  do imóvel  

encarando-o como a um capital  que, uma vez operado em mercado normal,  

produz rendimentos.  Uma vez conhecida a renda l íquida que um imóvel  

produz ou poderia  produzir,  pode -se, através da uti liza ção de taxas de  

renda e  operação,  determinar o capital  gerador,  ou seja,  o valor  do bem 

imóvel.  É  aplicado preferencialmente na busca do valor  de centros de 

compras,  hotéis,  hospitais etc.;  

MÉTODO EVOLUTIVO 

O método Evolutivo deverá ser  aplicado quando inexistirem elementos  

amostrais semelhantes ao bem avaliando,  como galpões e  residências de 

altíssimo padrão.  

METODO INVOLUTIVO 

O método Involutivo deverá ser aplicado quando for  conhecido o valor final  

do imóvel e baseia-se na subtração do valor das benfeitorias, obtendo -se 

o valor do terreno nu.  Deve ser  aplicado quando inexistirem elementos 

amostrais semelhantes ao bem avaliando ;  

MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO DE REPRODUÇÃO  

O método da Quantificação do Custo de Reprodução se caracteriza por 

reproduzir os custos de construção com bases em orçamentos. Uma vez que  
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se obtenha o padrão construtivo, as medidas da parcela edificada e 

analisada as condições de manutenção e obsolescência, é possível  

reproduzir o custo construtivo da edificação.  

 

2.1. MÉTODO AVALIATÓRIO APLICADO  

No caso em tela, o procedimento metódico mais apropriado é  a aplicação do MÉ-

TODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO  para a  apuração do valor unitário  

básico de venda, fundamentado na Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos do 

IBAPE/SP. Contemplando:  

• Planejamento de pesquisa  
• Identificação das variáveis do modelo;  
• Levantamento de dados do mercado;  
• Tratamento de dados (por  fatores ou inferência  estatística).  

Às benfeitorias computáveis, será aplicado o método da Quantificação do Custo 

de Reprodução,  em que o custo de reprodução destas benfeitorias resultará de  

sua classificação no estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos –  Unida-

des Isoladas (IBAPE,  201 9),  o qual  considera o padrão construtivo,  a manutenção 

e a obsolescência da edificação e de projeto.  

 

2.2. DO TRATAMENTO DE DADOS 

Para a homogeneização dos valores unitários dos elementos comparativos, apli-

caremos o tratamento de dados por  fatores.  

Segundo a  Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP “no tratamento 

por fatores,  devem ser uti lizados os elementos amostrais mais semelhantes pos-

síveis ao avaliando,  em todas as suas características, cujas diferenças perante 

o mesmo, para mais ou para menos,  são levadas em conta.  É admitida,  a priori ,  a 

existência  de relações fixas entre as diferenças dos atributos específicos e  os 

respectivos preços.”  
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Na aplicação dos fatores, para homogeneização do tratamento dos dados da pes-

quisa, as fórmulas dos fatores devem ser aplicadas na forma de somatória,  após 

a consideração do Fator  Oferta.  Assim, o preço unitário homogeneizado  resultará  

do seguinte tratamento matemático:  

Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) . . .  + (Fn -1)]} ,  onde:  

•  Vu:  V a l or  Bási c o  uni tá r i o  ( est im ado  na  s i t ua çã o pa r a di gma ,  ap ós  a j ust e  p or  f at ore s) ;  

•  Vo:  V al or  de  Of e rta  ( ou  p r eç o obs e rva do) ;  

•  VT:  Val or  do  Te r re no ( deduz ido a pós  a  i nc i dê nc ia  de  s eus  r es pect iv os  fat ore s  e m r e laç ã o à  
s i tuaçã o  p a ra di gm a) ;  

•  At :  Á r ea  do  te r re no ;  

•  F1,  F2 ,  F3 ,  . . .  Fn :  Fat ore s  ou C oe f i c ie nte s  de  Te sta da  (C f ) ,  de  P r of undi da de  (C p) ,  L ocal iz a -
çã o ( F L) ,  etc .  

 

Para a homogeneização dos valores unitários dos elementos comparativos, apli-

caremos o tratamento de dados por  fatores , sendo considerados:  

FATOR OFERTA  

Diante da superestimativa dos dados de oferta deverá ser descontada do 

valor total pela aplicação do fator médio observado no mercado.  Na impos-

sibilidade da sua determinação,  pode ser  aplicado o fator consagrado 0,9 0 

(desconto de 10% sobre o preço original  pedido).  

Todos os demais fatores devem ser considerados após a aplicação do fator  oferta.  

 
FATORES APLICÁVEIS AO LOTE DE TERRENO:  

• Fator Localização;  

• Fator Testada;  

• Fator Profundidade .  

 
FATORES APLICÁVEIS ÀS EDIFICAÇÕES:  

• Fator obsolescência  das edificações (idade e conservação) ;  

• Fator padrão construtivo .  
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3. REGISTROS LEGAIS E LEGISLAÇÃO URBANA 

O domínio do imóvel  objeto da demanda está depositado no Cartório de Registro 

de Imóveis do Guarujá  sob o número de matrícula nº  6.073.  No cadastro fiscal,  o 

imóvel  é identificado pelo número 3-0622-022-000, para lançamento de IPTU. A 

Lei de Uso e  Ocupação do Solo Urbano do Município de Guarujá  (Lei nº  156/2013 –  

Plano Diretor do Guarujá ),  classifica a área como estando inserida em Zona Resi-

dencial  de Baixa Densidade (ZRBD).  

 

 
IMAGENS Nº 01 E  Nº  02 :  V ista  dos mapas de Zoneamento de Ocupação do Solo –  Prefeitura  

Municipal  de  Guarujá;   
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4. VISTORIA AO IMÓVEL 

Na vistoria,  verifica -se o imóvel  avaliando e seu contexto,  localização,  facil ida-

des de acesso e  tipo de adensamento do entorno,  topografia,  características da 

edificação e  a  obsolescência  do projeto,  bem como,  todos os demais fatores que 

possam vir a  influir  no valor  do bem. A vistoria  ao imóvel  foi realizada em 27 de  

agosto de 2.024.   

 

4.1. A REGIÃO DO IMÓVEL 

O referido logradouro público apresenta -se em leve aclive no trecho considerado,  

sendo servido por  todos os equipamentos urbanos e  serviços públicos usualmente 

encontrados no município,  quais sejam:  

a) vias com revestimento asfáltico ;  

b) infraestrutura para distribuição de energia elétrica;  

c) infraestrutura para distribuição de água potável;  

d) infraestrutura para captação de águas pluviais;   

e) infraestrutura para comunicações (telefonia, tv a cabo e internet);  

f) coleta de resíduos sólidos domicil iares;  

g) acesso por transporte público;  

h) i luminação pública ;  

i) serviço postal .  

 
O entorno do imóvel objeto é composto por uso predominantemente residencial  

de médio padrão/alto, com condomínios de casas, com presença pontual  de co-

mércio local.  Ressalta-se, como ponto de interesse, seu acesso à Avenida Marjo ry 

da Silva Prado, assim como da proximidade à Praia de Pernambuco.  
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IMAGEM Nº 03:  Vis ta  aérea do imóvel  aval iando  em destaque  (fonte:  Google  Earth ,  2024) .  

 

 
IMAGEM Nº 04:  Vis ta  da identif icação do lote  nº  22  /  Zona  3  /  Setor  0622 (fonte:  Geoproces-

samento município de Guarujá ,  2024 ) .  
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4.2. O IMÓVEL AVALIANDO 

Trata-se o imóvel avaliando de um lote residencial  de formato regular,  em nível  

em relação ao logradouro,  no qual foi  erigida uma edificação de uso residencial  

unifamiliar.  

Consta da matrícula  nº  6.073, do Cartório de Registro de Imóveis d a Comarca de 

Guarujá,  a seguinte descrição do imóvel  avaliando:  

“IMÓVEL: Um lote de terreno al odial,  sem benfeitorias, constituído pelo  

lote 22 da quadra 28 da gleba 02, do loteamento denominado Pernambuco,  

município, distrito  e comarca de Guarujá,  medindo 12,00 metros de frente 

para a Rua “U” ,  por 30,00 metros da frente  aos fundos de ambos os lado,  

tendo nos fundos a mesma largura da frente, com a área de 360,00m², con-

finando de um lado com o lote nº  21,  de outro lado com o lote nº 23 e  nos 

fundos com o lote nº  8. –“  

Apesar de a  matrícula do imóvel  não indicar sua área construída , consta no ca-

dastro fiscal do município (IPTU) ,  que a área edificada perfaz um total de 222,94 

metros quadrados.  

 

 
IMAGEM Nº 04:  Certidão de Valor Venal  referente  ao imóvel  objeto.  
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Quanto ao seu programa de necessidades, a edificação apresenta os seguintes 

ambientes internos e  externos:  

ÁREAS EXTERNAS 

• Jardim;  

• Garagem de veículos ;  

• Piscina;  

• Churrasqueira;  

• Banheiro;  

• Edícula;  

• Área de serviços.  

 

ÁREAS INTERNAS 

• Sala de estar ;  

• Sala de jantar ;  

• Cozinha;  

• Suíte I  (Dormitório  e banheiro) ;  

• Suíte I I  (Dormitório e  banheiro);  

• Dormitório III  e IV;  

• Banheiro I ;  

• Banheiro I I.  

 

A edificação foi  erigida em estrutura de concreto armado, com os fechamentos 

verticais feitos em alvenaria  de blocos cerâmicos.  Já  quanto aos seus revesti-

mentos,  foram verificados os seguintes materiais:  

 
ÁREAS EXTERNAS 

• COBERTURA:  telhamento em fibrocimento,  apoiado em estrutura de madeira;  

• FACHADAS:  parte em argamassa plástica e  pintura à  base de látex , parte  

em ti jolinhos;  

• ESQUADRIAS:  porta s em madeira  e janelas em alumínio e vidro;  

• PISOS: placas de azulejos cerâmicos , parte em rochas ornamentais .  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

31
57

-8
6.

20
22

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

oK
kB

dl
2e

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

 M
O

LI
TE

R
N

O
 E

N
G

EN
H

AR
IA

 C
IV

IL
 E

 A
M

BI
EN

TA
L 

LT
D

A 
e 

Tr
ib

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

3/
10

/2
02

4 
às

 1
4:

59
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B2

47
03

79
05

48
   

  .

fls. 248



   

 
Engenharia Civil e Ambiental 

CREA Nº 049.2922 

Celular:      (11) 9.6323.3333 
Escritório: (11) 9.8556.9111 

E-mail:  info@mmoliterno.com.br 
www.mmoliterno.com.br 

comarca: 3ª Vara Cível Regional Jabaquara 

processo: 1003157-86.2022.8.26.0003 

data: 23/10/2024 folha: 12/44 

 

ÁREAS INTERNAS 

• FORROS:  argamassa plástica e  pintura à  base de látex ;  

• PAREDES: argamassa plástica  e pintura à  base de látex  nas áreas secas,  

placas de azulejos cerâmicos  nas áreas molhadas.  

• PISOS: placas de  azulejos cerâmicos.  

 

4.3. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

A seguir,  o signatário apresenta o relatório fotográfico referente ao imóvel  ob-

jeto de interesse a  estes autos .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 01:  Vista  da Rua dos Ubás ,  no trecho considerado.  
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ÁREAS EXTERNAS 

 
FOTOGRAFIA Nº 0 2:  Vista  da fachada f rontal  da  edif icação .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 03:  Detalhe da identif icação do imóvel .  Detalhe dos danos na madeira  e  te-

lhas cerâmicas .  
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FOTOGRAFIA Nº 0 4:  Vista  geral  do  acesso às  vagas de garagem .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 0 5:  Vista  geral  da  área da pisc ina .  Detalhe das trincas  e  manchas de umi-

dade no revestimento da  alvenaria .  
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FOTOGRAFIA Nº 0 6:  Detalhe das trincas  no revestimento da alvenaria  da fachada .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 0 7:  Detalhe das trincas  e  manchas de umidade no revestimento do forro .  
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FOTOGRAFIA Nº 0 8:  Detalhe das trincas  no revestimento da alvenaria  da fachada .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 09:  Detalhe das f issuras e  manchas de umidade no revest imento da alvena-

ria  –  Garagem.  
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FOTOGRAFIA Nº 1 0:  Detalhe dos danos no  bei ra  do  telhado.  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 1 1:  Detalhe das f issuras no revestimento da alvenaria .  
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FOTOGRAFIAS Nº 12 E  Nº  13 :  Vista  geral  do corredor la teral .  Detalhe para as  f issuras e  man-

chas de umidade no revestimento das  alvenarias.  
 

 
FOTOGRAFIA Nº 1 4:  Detalhe das trincas  no revestimento do  piso.  
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FOTOGRAFIA Nº 1 5:  Vista  geral  do  corredor la tera l .  Detalhe para as  f issuras e  manchas de 

umidade no revestimento das alvenarias.  
 

 
FOTOGRAFIA Nº 1 6:  Vista  geral  da  área de serviços .  
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FOTOGRAFIA Nº 1 7:  Vista  geral  da  área da churrasqueira.  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 1 8:  Detalhe das f issuras e  manchas de umidade no revest imento da alvena-

ria .  
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FOTOGRAFIA Nº 1 9:  Detalhe do desplacamento do revest imento da alvenaria .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 20:  Vista  geral  do  banheiro  (área externa) .  
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FOTOGRAFIA Nº 2 1:  Detalhe dos danos e  manchas de umidade no revestimento da alvenaria  e  

no beiral  do telhado.  
 

 
FOTOGRAFIA Nº 2 2:  Detalhe das trincas  no revestimento do  piso.  
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FOTOGRAFIA Nº 2 3:  Vista  geral  da  área externa.  
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ÁREAS INTERNAS 

 
FOTOGRAFIA Nº 2 4:  Vista  geral  da  sala  de estar .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 2 5:  Vista  geral  da  sala  de estar .  
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FOTOGRAFIA Nº 2 6:  Detalhe das trincas  no revestimento da alvenaria.  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 2 7:  Vista  geral  da  sala  de estar .  
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FOTOGRAFIA Nº 2 8:  Detalhe das f issuras e  o  desplacamento do  revestimento da alvenaria.  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 2 9:  Detalhe das manchas de umidade no revestimento da alvenaria.  
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FOTOGRAFIA Nº 30:  Vista  geral  da  cozinha .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 31:  Vista  geral  da  cozinha .  
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FOTOGRAFIAS Nº 32 e  nº  33 :  Vista  geral  dos banheiros  1  e  2 .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 34:  Vista  geral  do  corredor da c i rculação.  
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FOTOGRAFIA Nº 35:  Vista  geral  do  dormitório suí te  I .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 36:  Vista  geral  do  dormitório suí te  I I .  
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FOTOGRAFIA Nº 37:  Vista  geral  do  dormitório suí te  I I .  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 38:  Vista  geral  do  banheiro  suí te  I I .  
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FOTOGRAFIA Nº 39:  Detalhe do desplacamento do revest imento da alvenaria.  

 

 
FOTOGRAFIA Nº 40:  Vista  geral  do  dormitório I I I .  
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FOTOGRAFIA Nº 41:  Vista  geral  do  dormitório IV .  

 
 

4.4. ESTADO DE CONSERVAÇÃO E MANUTENÇÃO DA EDIFICAÇÃO 

O padrão construtivo da edificação é  caracterizado pelo estudo Valores de Edifi-

cações de Imóveis Urbanos –  Unidades Isoladas  (IBAPE, 2019),  como: 2.5 –  “Casa 

Padrão Médio” ,  sendo o estado de conservação classificado no mesmo estudo 

pela alínea “F” (Necessitando de reparos simples a importantes) ,  cujas carac-

terísticas são assim descritas:  

“Edificação cujo estado geral  possa ser  recuperado com pintura interna e  
externa,  após reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou recu-
peração localizada do sistema estrutural.  As instalações hidráulicas e  elé-
tricas possam ser  restauradas mediante a revisão e com substituição even-
tual de algumas peças desgastadas naturalmente.  Eventualmente possa ser  
necessária  a substituição dos revestimentos de pisos e  paredes, de um, ou 
de outro cômodo.  Revisão da impermeabilização ou substituição de telhas  
da cobertura.”  

Por fim,  a idade considerada do projeto é de 39 anos.  
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

5.1. VALOR DO TERRENO 

Para a  avaliação do terreno em questão,  será aplicado o Método Comparativo de 

Dados de Mercado,  seguindo-se todos os preceitos estabelecidos em suas normas.   

Segundo as Normas de Avaliação de Imóveis, o valor  do terreno resultará do se-

guinte tratamento matemático:  

Vt = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) . . .+ (Fn -1)]} x At ,  onde:  

•  Vu:  V a l or  Bási c o  uni tá r i o  ( est im ado  na  s i t ua çã o pa r a di gma ,  ap ós  a j ust e  p or  f at ore s) ;  

•  Vo:  V al or  de  Of e rta  ( ou  p r eç o obs e rva do) ;  

•  VT:  Val or  do  Te r re no ( deduz ido a pós  a  i nc i dê nc ia  de  s eus  r es pect iv os  fat ore s  e m r e laç ã o à  

s i tuaçã o  p a ra di gm a) ;  

•  At :  Á r ea  do  te r re no ;  

•  F1,  F2 ,  F3 ,  . . .  Fn :  Fat ore s  ou C oe f i c ie nte s  de  Te sta da  (C f ) ,  de  P r of undi da de  (C p) ,  L ocal iz a -

çã o ( F L) ,  etc .  

 

Substituindo-se na fórmula matemática os valores numéricos,  tem -se que:  

Vt = R$ 374.841,77 

(Trezentos e  setenta e  quatro mil ,  o itocentos e  quarenta e  um reais  e  setenta e  sete centa-

vos)  

 

5.2. VALOR DAS BENFEITORIAS 

As benfeitorias computáveis  serão avaliadas pelo Método do Custo de Reprodução,  

face ao seu tipo,  padrão e  acabamento.  Em assim sendo,  considera -se a  depreci-

ação advinda do estado de conservação,  da idade aparente e  de projeto na se-

guinte equação matemática:  

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc , onde:  

•  Vb:  V a l or  de  ve nda  da  be nf e i tor i a  ou da  e di f i c açã o ,  v á l ido  p a ra  a  Re gi ão  Met r op ol i ta na  

•  de  S ã o Pa ul o .  
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•  CUB-SP :  C ust o U ni t ár i o  B á sic o  da  C onst r uç ã o C i v i l  no  est a do de  S ã o Pa ul o ,  c a l c ula do  

•  e  div ul ga do me ns alme nt e  p elo  S i ndic at o da  I ndústr i a  da  C onst r uç ã o C i v i l  do  Est ado  

•  de  S ã o Pa ul o  –  S i ndus c on/ SP  em  c onf ormi da de  c om os  c r i té r i os  da  A BN T N BR  12 .721 .  

•  Pc :  Í ndic e  r ef er e nte  à  t i p o logia  e  p a dr ã o c onstr ut iv o  da  e di f i c açã o  em  a p reç o ,  de f i ni do  

•  com  ba se  na  s ua  s imi la r i da de  c om os  pa dr õe s  dest e  e studo .  

•  Ac :  Á re a  c onst r uída  da  e di f i caç ã o em ap re ç o.  

•  Foc :  F ator  de  A de quaçã o  a o O bs olet i sm o e  a o  E sta do de  C ons e rvaç ã o re fe r e nte  à  e di f i ca çã o  

•  em a p re ço .  

 

Substituindo na fórmula matemática os valores numéricos,  tem -se que:  

Vb = R$ 430.276,49 

(Quatrocentos e  t rinta  mil ,  duzentos e  setenta e  seis  reais  e  quarenta e  nove centavos )  

 

5.3. VALOR DO IMÓVEL 

O valor  do imóvel  resulta  da soma das parcelas acima calculadas, a saber:  

VALOR DO TERRENO:     R$ 374.841,77  

VALOR DAS BENFEITORIAS:    R$ 430.276,49+ 

VALOR DO IMÓVEL:     R$ 805.118,26 

 
Valor do imóvel: R$ 805.118,26 

(Oitocentos e  c inco mil ,  cento e  dezoito reais  e  v inte  e  seis  centavos )  

Válido para outubro de 2024.  

 

5.4. DIAGNÓSTICO DO MERCADO IMOBILIÁRIO 

A região do bairro Balneário Praia de Pernambuco , no Município de Guarujá, que  

abriga o imóvel avaliando, é caracterizada por ocupações majoritariamente resi-

denciais,  com presença pontual de comércio e serviços,  possuindo transporte pú-

blico apenas em avenidas principais.  No mais,  o bairro possui  uma geografia  pri-

vilegiada,  com acesso direto à  praia e  proximidade a importantes vias de acesso,  

tendo uma vocação turística.  
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No tocante ao mercado imobiliário, a região pode despertou o interesse do seg-

mento de incorporação imobiliária,  principalmente para implantação de lotea-

mentos ou condomínios residenciais,  horizontais,  face à  oferta de grandes glebas,  

com lançamento de empr eendimentos para classes médias e  alta.  

Referente ao empreendimento no qual  o lote do imóvel  está inserido,  verifica -se 

ainda grande oferta de venda de residências.  

 

6. QUESITOS DAS PARTES 

6.1.  QUESITOS DA PARTE AUTORA (Fls. 193/197) 

6.1.1.  Pede-se ao Senhor Perito que descreva minuciosamente o objeto  dessa 

perícia, no que se refere às suas características físicas, indicando tudo 

o que considera relevante ao presente estudo.  

- Respeitosamente, o signatário se reporta ao item nº  4  deste  Laudo Pe-

ricial,  no qual  consta , de forma detalhada,  todas as  informações e carac-

terísticas pertinentes ao imóvel  objeto.  

 

6.1.2.  Queira o Senhor Perito, uti lizando-se das faculdades previstas no  ar-

tigo 473 § 3º do Novo Código de Processo Civi l,  ouvindo testemunhas,  

obtendo informações através de documentos que estejam em poder das 

partes ou em repartições públicas, instruindo o laudo com plantas fo-

tografias e outras  peças necessárias, apresentar uma minuciosa des-

crição do local onde se situa o  bem periciado, trazendo ao laudo todas 

as informações julgadas importantes  sobre as suas construç ões e ben-

feitorias.  

- Respeitosamente, o signatário se reporta ao corpo deste  Laudo Pericial ,  

no qual consta ,  de forma detalhada,  todas as  informações,  legislações,  

documentações e  características pertinentes ao imóvel  objeto.  
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6.1.3.  Queira o Expert apresentar uma minuciosa descrição do local  onde se 

situa o bem periciado, trazendo ao laudo todas as informações  julga-

das importantes sobre a sua localização.  

- Respeitosamente, o signatário se reporta ao item nº  4  deste  Laudo Pe-

ricial,  no qual  consta , de forma detalhada,  todas as  informações e carac-

terísticas pertinentes ao imóvel  objeto.  

 

6.1.4.  Postula-se ao Senhor Perito que, fazendo uso do sobredito Art.  473 § 

3º, e assim tomando como base a escritura objeto da penhora, realize  

um histórico minucioso de todos os acontecimentos construtivos no re-

ferido local,  desde a data da averbação do imóvel até os dias atuais.  

Indicando assim,  as áreas e datas de eventuais construções, não cons-

tantes certidão de registro  de imóveis.  

- Apesar de a  matrícula do imóvel  não indicar sua área construída , a aver-

bação de número 06 registra a emissão do Habite-se nº 12.054/85, expe-

dida pela Prefeitura Municipal  de Guarujá ,  referente a  construção de uma 

residência. A existência desta edificação foi devidamente comprovada du-

rante a  dil igência  pericial e ,  com base em consultas através do  número do 

cadastro fiscal para lançamento do IPTU, o signatário verificou que a  área 

edificada do imóvel objeto em questão perfaz um total de 222,94 metros 

quadrados.  

 

6.1.5.  De posse dos referidos levantamentos, solicita -se ao Senhor Perito que 

indique os seguintes elementos pertinentes ao imóvel:  

 

a) Área do Terreno;  

- Respeitosamente,  o signatário se reporta ao item nº  4.2.  O IMÓVEL 

AVALIANDO deste  Laudo Pericial,  no qual consta ,  de forma detalhada,  

todas as  informações e características pertinentes ao imóvel  objeto.  
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b)  Área das Benfeitorias, bem como sua divisão interna, padrão cons-

trutivo e idade estimada;  

- Respeitosamente,  o signatário se reporta ao item nº  4.2.  O IMÓVEL 

AVALIANDO deste  Laudo Pericial,  no qual consta ,  de forma detalhada,  

todas as  informações e características pertinentes ao imóvel  objeto.  

 

c) Eventuais restrições existentes como área atingida e ou outras li-

mitações municipais.  

- O signatário ressalta q ue não foram encontradas restrições ou limi-

tações municipais referente ao imó vel  objeto.  

 

6.1.6.   Após a realização de todas as análises, pede -se ao Expert que com o 

uso das metodologias aplicáveis da ABNT (NBR 14.653 –  Partes 1 e 2 e  

NBR 12.721) indique,  de formas distintas o que se pede abaixo:  

VALOR DO TERRENO NU:  

a) Determinado através do método comparativo direto de dados de 

mercado,  segundo Norma vigente através da regressão linear múl-

tipla ( inferência  estatística) ;  

 

VALOR DE TODO IMÓVEL PENHORADO  

a) Cálculos também com a util ização, NBR 12.721 e 14.653 (Partes 1 e  

2),  ambas da ABNT, que considere Norma vigente através da regres-

são linear múltipla ( inferência estatística).  

-  Conforme consta no item n° 2.1.  MÉTODO AVALIATÓRIO APLICADO  no 

corpo deste Laudo Pericial ,  o método mais apropriado para a  apuração 

do valor de venda do imóvel  objeto é  o MÉTODO COMPARATIVO DE DA-

DOS DE MERCADO ,  considerando a existência de  amostras compatíveis 

e adequados para a avaliação do bem . 
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6.1.7.  Queira o Senhor Perito fornecer e informar quaisquer outros  dados ou 

elementos que entenda úteis ou necessários para a pe rfeita compre-

ensão da presente perícia.  

- O signatário entende que não há outras informações a serem apresen-

tadas além das apresentados neste Laudo Pericial .  Independentemente do 

acima exposto, as partes, se julgarem necessário,  poderão apresentar  

quesitos suplementares e complementares.  

 

7. RESULTADOS E CONCLUSÃO 

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir  no valor  de um imóvel,  

o resultado advindo das operações matemáticas efetuadas no corpo deste traba-

lho espelha o valor  praticado pelo mercado imobiliário local  para o tipo e  padrão 

do bem em estudo.  

Isto posto, o valor de mercado para o imóvel descrito à  Matrícula nº 6.073, do 

Cartório e Registro de Imóveis da Comarca de Guarujá/SP, situado à Rua dos Ubás,  

nº 61 –  Lote 22, Quadra 28, no bairro denominado Balneário Praia do Pernambuco,  

no município e  comarca de Guarujá,  Estado de São Paulo ,  importa em 

R$ 805.118,26 (oitocentos e cinco mil,  cento e dezoito reais e vinte e seis 

centavos ),  vál idos para a data do Laudo de Avaliação –  outubro de 2.024.  

No que concerne aos aspectos técnicos da avaliação,  considerando -se o item “Es-

pecificação das Avaliações” da NBR 14653 -2: 2011 (ABNT) -  Avaliação de Bens da 

Associação Brasileira  de Normas Técnicas –  Parte 2: Imóveis Urbanos,  o presente 

trabalho apresentou o Grau de Fundamentação II,  enquanto o Grau de Precisão foi  

classificado como I .  

 

8. ENCERRAMENTO 

Este Laudo de Engenharia  é da lavra do signatário,  que realizou as diligências,  

inspeções, cálculos e  análises apresentadas, tendo sido elaborado em estrita  
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observância  aos postulados do Código de Ética do Conselho Regional  de Engenha-

ria e Agronomia -  CREA/SP,  e do Instituto de Engenharia - iengenharia.org.br.  

Nota: Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do C.P.C., e à Resolução nº 233/CNJ, como também ao 
Provimento CSM 2306/2015 do Conselho Superior da Magistratura, encontra-se à disposição das partes e interessados, 
o “curriculum vitae” do signatário, acompanhado da Carteira de Habilitação Profissional  (CREA), Diplomas de 
Engenharia Civil (Graduação) e Tecnologia Ambiental (Mestrado) e, de Técnico em Mecânica de Automóveis, além das 
devidas certidões atualizadas (fiscal, cível e criminal) no PORTAL DE AUXILIARES DA JUSTIÇA, com acesso pelo seguinte 
endereço eletrônico: <http://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresdaJustica>. 

 

 

São Paulo, 23 de outubro de 2.024.  

 

 

 

 

ENGº MARCOS MOLITERNO 
Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho 
CREA/SP Nº 060.157.9548 / R.N.P. 260.402.2010 

Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT / SP 
Membro vitalício do Conselho Consultivo do Instituto de Engenharia 

Membro do Conselho de Defesa do Patrimônio Histórico, Arqueológico, Artístico e Turístico do Estado – CONDEPHAAT/SP 
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ANEXO I 

 

 

PESQUISA E CÁLCULOS DE HOMOGENEIZAÇÃO DO 

VALOR UNITÁRIO BÁSICO 

 

 

 

 

RUA DOS UBÁS, Nº 61 – BALNEÁRIO PRAIA DO PERNAMBUCO 

LOTE 22 - QUADRA 28 

 

 

 

 

 

 

 

 

GUARUJÁ – SÃO PAULO 
OUTUBRO DE 2024 
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