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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL  
 

FÓRUM DO BUTANTÃ  
 
 
 
 
 
 
 
 

Processo nº 1004597-95.2015.8.26.0704 
 
 
 
 
 
 
 
 

 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 

DARP JIVE FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITÓRIOS NÃO 

PADRONIZADOS ajuíza em face de ANBEL CONSTRUTORA E 

INCORPORADORA LTDA, que corre por este R. Juízo e 

Cartório, vem, mui respeitosamente, à presença de V. 

Exa., apresentar suas conclusões no presente 

 

 

 

 

 

 

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

O presente trabalho visa determinar valor de mercado 

do imóvel, conforme determinado por V. Exa. (fls. 409). 

 

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 SÍNTESE 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 Básica para Perícias de Engenharia do 

IBAPE - SP, Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia de São Paulo; 

 

 Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE 

- SP, Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo; 
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 ABNT NBR 14653-2  Avaliações de Imóveis 

Urbanos; e 

 
 Estudo Valores de edificações de imóveis 

urbanos  unidades isoladas. 

 

 

3. IMÓVEL 

 

 

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

Rua Breno Pinheiro, nº 79  Jardim Morumby, São Paulo, 

possui as seguintes características: 

 

Área terreno = 473,00 m² 

Área Construída = 262,00 m² (IPTU) 

Testada = 12,00 m 

Fundos = 12,00 m 

Lateral direita = 39,50 m 

Lateral esquerda = 39,40 m 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0
4
5
9
7
-9

5
.2

0
1
5
.8

.2
6
.0

7
0
4
 e

 c
ó
d
ig

o
 2

3
A

3
8
B

7
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
A

N
D

R
E

A
 C

R
IS

T
IN

A
 K

L
U

P
P

E
L

 M
U

N
H

O
Z

 S
O

A
R

E
S

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
0

/1
2

/2
0

2
1

 à
s 

1
7

:2
2

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
R

B
T

2
1

7
0

1
4

9
1

1
4

1
  

  
 .

fls. 557



 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
   Engenheira Civil 
 

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

 

Figura 1: Localização do imóvel 

 

 

Figura 2: Vista aérea do imóvel 
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Figura 3: Vista 3D do imóvel 

 
 
 

 
 

Figura 4: Matrícula nº 38.990 do 18º CRI de São Paulo (fls. 

397 a 408) 
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Figura 4: Dados cadastrais da Prefeitura  

 
 

 

 
 
 
3. VISTORIA 

 

 

A vistoria foi realizada no dia 23/11/2021 e 

acompanhada pelo Sr. Atila de Lima Melo, representante do 

autor. Nenhum representante de Anbel Construtora e 

Incorporadora LTDA compareceu ao local.  

 

O Sr. Luiz Antônio, alega ser inquilino no imóvel há 4 

anos, afirmou não estar ciente da vistoria. O acesso ao 

interior do imóvel não foi permitido.  
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Foto 1:  Imóvel avaliando  Rua Breno Pinheiro, nº 79  

 
 

 
Foto 2: Lateral da benfeitoria   
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Foto 3: Beiral com infiltração   

 

 

 Foto 4: Benfeitoria  
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Foto 5: Rua Breno Pinheiro  

 

 
 

Foto 6: Rua Breno Pinheiro
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3.2 REGIÃO  

 

 

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

encontram casas e comércios. A região apresenta 

característica residencial, dotada de completa 

infraestrutura, com todos os melhoramentos públicos 

essenciais. 

 

 O imóvel está localizado na Zona Exclusivamente 

Residencial 1 (ZER-1): áreas destinadas exclusivamente ao 

uso residencial com predominância de lotes de médio porte. 

 

 

Figura 5: Zoneamento: ZER-1 

 

 

 

 No entrono do imóvel foi verificado favela como 

ilustrado na Figura 6. 
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Figura 6: Imóvel avaliando e localização de favela  

 

 

  

4. 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 

Fs = de acordo com consistência do solo 

Fv = proximidade à favela 
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4.1 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 + Fs + q) 

 

 

Onde, 

 

At = área do terreno em m² 

q = valor unitário em R$/m² 
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 Fator testada 

 

Ft = (Fp/Fr)0,20 

 

Onde, 

 

 

Ft = fator testada 

Fr = Frente de referência = 15 m 

Fp = frente projetada 

 

 

 Fator profundidade 

 

a) ½ Pmi  Pe  Pmi 

 

Fp = (Pe/Pmi)0,5 

Onde, 

 

Fp = fator profundidade 

Pmi = profundidade mínima = 30 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 = 60 m 

Pe = profundidade equivalente 
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Fator topografia 

 

 

Fator consistência do solo 

 

 

 

O item 5.6.1.4 da Norma para Avaliações de Imóveis 

Urbanos da Fazenda Pública de São Paulo, CAJUFA/2019, 

indica uma depreciação para terrenos circunvizinhos à 

favela. 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0
4
5
9
7
-9

5
.2

0
1
5
.8

.2
6
.0

7
0
4
 e

 c
ó
d
ig

o
 2

3
A

3
8
B

7
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
A

N
D

R
E

A
 C

R
IS

T
IN

A
 K

L
U

P
P

E
L

 M
U

N
H

O
Z

 S
O

A
R

E
S

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
0

/1
2

/2
0

2
1

 à
s 

1
7

:2
2

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
R

B
T

2
1

7
0

1
4

9
1

1
4

1
  

  
 .

fls. 568



 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
   Engenheira Civil 
 

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

 

 

 

 Não será utilizado tal fator, já que todas as amostras 

foram coletadas na região. 

 

 

Vb = Ac x Fob x IC x R8-N  

 

Onde,  

 

A = área construída em m² 

R8-N = R$ 1.749,99/m² (novembro/2021)  

 

 

 

 

A depreciação pela idade e estado de conservação é 

obtida pelo método de Ross-Heidecke. 

 

% V = idade aparente = 30 = 42% 

    vida útil      70 
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Fob = R + k x (1- R)  

Fob = 0,20 + 0,5748 x (1-0,20) = 0,6598 

 

 

 

  

 

4.2 Valor do Imóvel (V) 

  

 

 Valor do terreno 

Vt = At x q 

Vt = 473,00 m² x R$884,87/m² 

Vt = R$418.543,51(dezembro/2021) 

 

 Valor da construção  

 

Vc = Ac x IC x Fob x R8-N 

Vc = 262,00 m² x 2,356 x 0,6598 x R$ 1.749,99/m² 

Vc = R$ 712.729,04 (dezembro/2021) 
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 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
   Engenheira Civil 
 

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

 

 

 Valor de venda do imóvel  

Vvenda = Vt + Vc 

Vvenda = R$418.543,51+ R$712.729,04  

Vvenda = R$1.131.272,55(dezembro/2021) 

 

 

O valor de venda do imóvel obtido é R$1.131.000,00 

(dezembro/2021)  um milhão, cento e trinta e um mil reais.  

 

 

 

 

 

 

 

5. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

 

 O presente Laudo Técnico consta de 20 (vinte) páginas, 

esta última está datada e assinada. Consta também, um Anexo 

com amostras e cálculos. 

 

 

 

São Paulo, 20 de dezembro de 2021. 

 

 
Eng. Andrea C. Klüppel Munhoz Soares 

 

 

 

 

Vvenda = R$1.131.000,00 (dezembro/2021) 
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