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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4ª 

VARA CÍVEL DA COMARCA DE BARUERI – SP 

 

 

AUTOS Nº 0008831-32.2020.8.26.0068 

 

 

WALMIR PEREIRA MODOTTI ,  Engenheiro, Per ito  
Judicial ,  nomeado nos autos da AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE 
SENTENÇA ,  requer ida por ADRIANO DOS SANTOS COSTA ,  em 
face de GAN EDEN ADMINISTRAÇÃO EMPREENDIMENTOS E 
PARTICIPAÇÕES LTDA. ,  dando por terminados seus estudos,  
di l igências e vistorias,  vem apresentar  suas conclusões,  expressas 
no seguinte LAUDO  em anexo, pelo qua l chegou ao va lor de mercado, 
expresso em resumo a seguir , para o imóvel  situado Rua do Ouvidor, 
nº 480, casa 41-06, Condomínio Residencia l Nova Barueri, Jardim 
Belval, Barueri (SP). 

 
 Termos em que,  
 P .  Deferimento.  
 
 Baruer i ,  18 de maio de 2023.  
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
                           CREA 128.880/D 
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RESUMO 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matrícula nº 34862, Ficha 035, do Cartório de Registro de 

Imóveis da Barueri (SP) 

Rua do Ouvidor, nº 480, casa nº 41-06, Condomínio 

Residencial Nova Barueri, Jardim Bel val, Barueri (SP). 

R$320.000,00 

(Trezentos e vinte mil reais) 

MAIO / 2023 

 

FOTO 01 

 

 

Vista da fachada do imóvel  ava liando.  
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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 pelo 

ADRIANO DOS SANTOS COSTA, em face de GAN EDEN 

ADMINISTRAÇÃO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAÇÕES LTDA. 

 

 

Casa nº 41-03: conterá a área privat iva (coberta) 59,850 m²; 

área privat iva (descoberta) 62,792 m²; área comum (coberta) 

4,089 m²; área total construída 126,731 m²; área do terreno 

condomin ia l reservada para ut il ização exclusiva 92,7167 m² 

( inc luindo a projeção da edificação, quintal e garagem); área 

comum do terreno 161,7890 m²; área total de terreno 254,5057 

m²; fração ideal no terreno e demais coisas de uso comum 

0,0020575 ou 0,20575% do empreendimento denominado 

CONDOMÍNIO RESIDENCIAL NOVA BARUERI, situado na Rua do 

Ouvidor, nº 480, Jardim Be lval, Barueri (SP).  Matriculado no 2º 

Cartório de Registro de Imóveis de Barueri, sob o nº 34862. 
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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 real ização da per íc ia,  conforme e-mai l ,  Anexo I  do presente 

Laudo.  

 

A di l igenc ia  ao loca l  do imóvel ,  objeto da l ide, 

foi  franqueada pela Sr.  ª Ângela ,  representante da construtora. 
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II.1 - LOCAL:  

 
II.1.1- CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO: 

 
A reprodução do mapa da c idade de Guarulhos, 

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

i lustram a local ização do Condomínio Residencia l Nova Baruer i: 

 

 

 

 

Legenda :  

 -  Local ização do Condomínio Residencia l  Nova Baruer i .  
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Legenda :  

 -  Local ização do Condomínio Residencia l  Nova Baruer i .  
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FOTOS 02 e 03 

 

 

 

 

Vista geral  da Rua do Ouvidor ,  n°  480,  Condomínio Residencial  Nova 

Baruer i ,  Jardim Be lval ,  Baruer i  (SP).  

  

CONDOMÍNIO 

CONDOMÍNIO 
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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 ipal de Baruer i , o Condomínio 

Residencial  Nova Baruer i  possui  a  seguinte situação:  

 

Rua do Ouvidor ,  no 480, Jardim Belval , Baruer i  (SP): 

 

 

ZONA: ....................................................ZPEI 

SETOR: .................................................... .43 

QUADRA: ................................................... 06 

 

 

 *  ZPEI –  Zona Destinada a  Projetos Especia is de Integração –  uso  

misto.  

 

Obs.: O imóvel aval iando não possui habite -se, nem tampouco 

inscrição predial. 
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II.2.1 - 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.2.2 – ZONEAMENTO:  

 

A lei  complementar  nº  523,  de 7 de abri l  de 2022,  

estabelece normas e restr ições para o uso,  ocupação e parcelamento 

do solo e demais providências complementares ao p lano diretor da 

c idade de Baruer i,  conforme inst ituído pela  lei  complementar  nº 150, 

de 10 de dezembro de 2004.  

 

O local  em causa integra a Zona Urbanas Destinada 

a  Projetos Especia is de Integração  a Qual ificar , são aquelas onde o 

Munic íp io pretende inst ituir , com a parti c ipação dos propr ietár ios,  

moradores,  usuár ios permanentes e invest i dores pr ivados,  

transformações urbaníst i cas estruturais de integração,  melhor ias 

socia is e a  valor ização econômica e  ambienta l .   
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O loca l  em causa integra a  Zona Mista (ZM),  que 

são áreas destinadas tanto para ocupação residencia l quanto para 

ocupação comercia l  ou industr ia l .  

 

A reprodução a seguir i lustra o zoneamento 

da região onde se loca l iza o imóvel em estudo:  
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II.2.3 – CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO : 

 

O condomínio está loca lizado em uma região 

afastada do comércio,  com grande potencial  de exploração comercia l 

e residencial .  
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II.3 – DO CONDOMÍNIO: 

 

O Condomínio Residencial  está loca l izado em 

região de classe média  da c idade de Baruer i .   

 

Edificado em 2012,  possui  500 casas,  de 2 

dormitór ios e 2 vagas de garagem. Com área comum composta por 

sa lão de festas, p iscina , salão de jogos,  quadras,  bosque pr ivat iva e 

gar ita.  

 

 

 

II.3.1 – DA UNIDADE: 

 

 A unidade de nº  41  é composta por uma sala,  

coz inha,  banheiro, dois dormitór ios e área de serviços.  A área tota l  

privat iva  é de 59,85 m². 

 

 O imóvel  possui  duas vagas de garagem 

descoberta .  

 

 A propriedade pode ser  c lassificada como “ 2.4 –  

Padrão Simples”,  l imite médio,  de acordo com o Estudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos de São Paulo”,  e enquadra -se na 

referência  “G” - necessitando de reparos importantes.  
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CROQUI  
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UNIDADE Nº 41  

CONDOMÍNIO RESIDENCIAL NOVA BARUERI 

Rua do Ouvidor, nº 480, Jardim Belval, Barueri (SP).  
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FOTOS 04 e 05 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista interna do condomínio, no local  em que se loca l iza  a  unidade 

de nº  41.   
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FOTOS 06,07 e 08 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista da  fachada e da latera l da unidade de nº  41 ,  do Condomínio 

Residencial  Nova Baruer i .   
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FOTO 09  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista da garagem descoberta para automóvel .  
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FOTOS 10, 11 e 12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista da sa la  e da escada de acesso ao p iso super ior .  
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FOTO 13  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista da coz inha e da porta que dá acesso a  área externa.  
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FOTOS 14 e 15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vistas da lavander ia  e da c irculação latera l da área externa .  
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FOTOS 16 e 17 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vistas dos 02 dormitór ios no p iso super ior.  
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FOTOS 18 e 19 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista do corredor  de c irculação no p iso superior.  
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FOTO 20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista do banheiro no piso super ior  
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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 dire ta 

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 element os 

comparativos,  uma vez  que os elementos coletados são 

contemporâneos à data base do laudo.  

 

C) PADRÃO CONSTRUTIVO :  O va lor  da part ic ipação das 

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

através dos parâmetros recomendados no Estu do rea lizado pelo  

Inst ituto Brasileiro de Aval iação e Per íc ias de Engenhar ia de São 

Paulo –  IBAPE/SP.  
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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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D) 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 ic a,  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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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 geoeconômi ca 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 confia nça 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$ 5.338,03 /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 imóvel em questão:  

 

VI = S x VU 

 

S = 59,85 m² (área pr ivat iva) ;  

 

VU = R$5.338,03/m² (pesquisa  de mercado);  

 

Substituindo e ca lculando:  

 

VI = 59,85m² x R$5.338,03/m² 

 

VI = R$319.481,09 

 

Ou,  em números redondos:  

 

VT = R$320.000,00 

(Trezentos e vinte mil  reais) 

Vál ido para maio 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 pelo ADRIANO DOS SANTOS COSTA, em 

face de GAN EDEN ADMINISTRAÇÃO EMPREENDIMENTOS E 

PARTICIPAÇÕES LTDA. 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matrícula nº 34862, Ficha 035, do Cartório de Registro de 

Imóveis da Barueri (SP) 

Rua do Ouvidor, nº 480, casa nº 41-06, Condomínio 

Residencial Nova Barueri, Jardim Belval, Barueri (SP). 

R$320.000,00 

(trezentos e vinte mil reais)  

MAIO / 2023 
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VI – ENCERRAMENTO: 

 

Dando por  terminado o seu trabalho,  mandou 

datilografar  o presente laudo,  que se compõe de 65 (sessenta e 

c inco) folhas digitadas de um só lado, vindo esta , datada e assinada 

pelo Per ito.  

 

Anexo I  –  Avisos de Vistor ia  via e -mail;  

 

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.  

Baruer i ,  18 de maio de 2023.  
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