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Autos nº 1022448-71.2022.8.26.0068 

 

RENATA BERNA FARAH, brasileira, em união estável, 

advogada, inscrita no CPF/ME sob o n.º 162.955.148-12, portadora da Cédula de 

Identidade RG n.º 21.316.320, residente e domiciliada na Rua Diogo Jacome, nº 

518, apto. 192-1, Vila Nova Conceição, São Paulo/SP, 04512-001, vem, 

respeitosamente a Vossa Excelência, por seus advogados constituídos (doc. 1), 

nos autos da ação pelo procedimento comum, com fundamento nos arts. 520 e ss. 

e 536 e ss. do Código de Processo Civil, requerer o 

CUMPRIMENTO DEFINITIVO DE SENTENÇA 

em face de Marcelo Berna Farah, brasileiro, divorciado, engenheiro civil inscrito no 

CPF/ME sob o nº 148.804.508-98, portador da Cédula de Identidade RG nº 

10.480.023-SP, residente e domiciliado à Alameda Canadá, nº 20, Alphaville 

Residencial, II, Barueri/SP, 06470-230, que conta com advogado constituído nos 

autos (doc. 2). 
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1. O objeto deste cumprimento definitivo consiste na 

execução de providências e pagamento de valores em decorrência do julgamento 

de procedência da ação proposta pela Exequente (doc. 3), cuja respectiva 

sentença foi exarada nos seguintes termos: 

“Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE O PEDIDO, com resolução do 

mérito, nos termos do artigo 487, I, do Código de Processo Civil, para: 

(A) EXTINGUIR o condomínio das partes sobre o imóvel descrito 

na inicial, que deverá ser alienado, respeitando-se o direito de 

preferência entre os condôminos e o valor já auferido na avaliação 

realizada em feito distinto, cujo valor deve ser mantido nesse 

processo, e que deverá ser atualizado oportunamente e levado a 

hasta pública em sede de cumprimento de sentença. Condeno o réu ao 

pagamento da metade das custas correspondentes à 

regularização da matrícula junto ao cartório, bem como eventuais 

débitos que recaiam sobre o bem até a efetiva dissolução.  

Em razão da sucumbência, condeno a parte ré a pagar custas, 

despesas processuais e honorários advocatícios em favor do 

patrono da parte adversa que fixo em 10% sobre o valor da 

causa.” (doc. 4). 
 
 

2. A referida sentença foi mantida pelos seus próprios 

fundamentos por acórdão proferido pelo MM. Juízo ad quem, tendo este majorado 

“os honorários advocatícios devidos pelo apelante para 15% do valor atualizado 

da causa, em conformidade com o art. 85, § 11, do CPC/2015” (doc. 5). 

3. Contra o referido acórdão não houve a interposição de 

recurso e o seu trânsito em julgado foi certificado em 11 de abril de 2024 (doc. 6). 

4. Como se observa, as determinações existentes na r. 

sentença transitada em julgado têm naturezas diversas, quais sejam, de obrigação 

de fazer e de pagar quantia. Dessa forma, requer-se: 
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i. com fundamento no art. 536, caput, do CPC, seja o i. Perito intimado a 

apresentar o valor atualizado do imóvel objeto desta ação para fins de 

alienação (doc. 7), estimando-se os honorários para tanto, que deverão 

ser pagos pelo Executado haja vista a sucumbência fixada em sentença, 

a fim de que seja realizada a hasta pública do referido bem; e 

 

ii. com fundamento nos arts. 520 e ss. do Código de Processo Civil, a 

intimação do Executado, na pessoa de seu advogado (art. 513, § 

2º, inc. I, do Código Processo Civil1, para que pague a quantia de 

R$ 17.977,07, relativamente, (i.) à metade das custas correspondentes 

à regularização da matrícula junto ao cartório (ii.) aos honorários 

advocatícios, (iii.) custas e despesas processuais devidas (cf. memória 

de cálculo anexa), sob pena de acrescer honorários advocatícios e multa, 

no patamar de 10% cada, sobre o débito exequendo (art. 523, § 1º, do 

Código de Processo Civil). 
 

5. Atribui-se ao presente cumprimento de sentença o valor 

de R$ 17.977,07 (dezessete mil novecentos e setenta r sete reais e sete 

centavos), cujas respectivas custas foram recolhidas conforme guia e comprovante 

anexos. 

Nesses termos, pede deferimento. 

São Paulo, 8 de julho de 2024. 
 
 

Luiz Otávio Rodrigues Ferreira 

OAB/SP 138.684 

Henrique Ceolin Bortolo 

OAB/SP 374.971 
 

 

 

1 “Art. 513. O cumprimento da sentença será feito segundo as regras deste Título, observando-se, 

no que couber e conforme a natureza da obrigação, o disposto no Livro II da Parte Especial deste 

Código. [...]. § 2o O devedor será intimado para cumprir a sentença: I - pelo Diário da Justiça, na 

pessoa de seu advogado constituído nos autos”. 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA 
CÍVEL DA COMARCA DE BARUERI – ESTADO DE SÃO PAULO 
 
 
 
AUTOS Nº: 1002191-59.2021.8.26.0068 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito 
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE PROCEDIMENTO COMUM 
CÍVEL, requerida por RENATA BERNA FARAH, em face de MARCELO 
BERNA FARAH, dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias, 
vem apresentar suas conclusões, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo 
qual chegou ao valor de mercado para a metade ideal (50%), expresso em 
resumo a seguir, para o imóvel compreendido pelo Lote 09 da Quadra 85, 
localizado na Alameda Canadá, nº 20, esquina com a Alameda República 
Dominicana, integrante do Alphaville Residencial II, com acesso pela 
Alameda Purús, Jardim Paulista, Barueri – São Paulo. 

 
 
Termos em que, 
P. Deferimento. 
 
 
 
Barueri, 17 de novembro de 2021. 

 
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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RESUMO 

 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matriculado sob n° 42.589, no Cartório de Registro de Imóveis de Barueri 

Lote 09 da Quadra 85 – Alphaville Residencial II 

Alameda Canadá, nº 20, Jardim Paulista, Barueri – SP. 

R$ 7.500.000,00 

(sete milhões e quinhentos mil reais) 

VALOR LOCATIVO DO IMÓVEL: 

R$ 29.000,00 

(vinte e nove mil reais) 

VALOR TOTAL APURADO – R. Determinação de fls. 152/154 

(50% dos locativos desde 01/01/2021) 

R$ 151.359,00 

(cento e cinquenta e um mil, trezentos e cinquenta e nove reais) 

NOVEMBRO / 2021 

 

|                         FOTO 01                         | 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO. 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 O objetivo do presente Laudo é a determinação do 

valor de mercado para a metade ideal (50%) do imóvel a seguir descrito, nos 

termos dos nos AUTOS DA AÇÃO DE PROCEDIMENTO COMUM CÍVEL, 

requerida por RENATA BERNA FARAH, em face de MARCELO BERNA 

FARAH: 

Um domínio útil, por aforamento da União, de um terreno urbano, integrante do Quinhão 

nº 03 da propriedade denominada Sítio Tamboré, no distrito de Aldeia, neste município e 

comarca, designado pelo imóvel nº 09 da Quadra nº 85, do loteamento denominado 

Alphaville Residencial II, o qual assim se descreve: o ponto “E”, referência inicial para a 

descrição dos imóveis da quadra 85, com frente para a Alameda Canadá, está situado à 

uma distância de 299,00 m. na perpendicular ao prolongamento do eixo maior da elipse 

da praça das Américas (centro), e, a uma distância de 488,00 m. medidos no 

prolongamento deste eixo maior até o centro da praça das Américas. Inicia sua descrição 

no ponto situado no alinhamento dos imóveis da Alameda Canadá, distante 124,00 m do 

ponto “E”, medidos no alinhamento dos imóveis da Alameda Canadá. Este imóvel mede 

31,92 m de frente, em curva, para a Alameda Canadá; por 51,70 m da frente aos 

fundos pela lateral direita, onde confronta com o imóvel nº 10; 45,35 m na lateral 

esquerda, onde confronta com o imóvel nº 08; e, 21,99 m em curva, na linha dos 

fundos, onde confronta com o imóvel nº 12; encerrando a área total de 1.305,78, 

matriculado no Cartório de Registro de Imóveis de Barueri, sob nº 42.589. 

 

II -  VISTORIA 

 

 Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Código 

de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da realização 

da perícia, conforme petição de fls. 294. O Sr. Sérgio Alex Frederico, 

assistente técnico do Requerido, franqueou o acesso ao imóvel e acompanhou 

as vistorias. Também estava presente e acompanhou as vistorias o Sr. 

Henrique Ceolin Bortolo, advogado da Requerente. 

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

2
1

9
1

-5
9

.2
0

2
1

.8
.2

6
.0

0
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 F

2
3

4
A

8
F

.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

W
A

L
M

IR
 P

E
R

E
IR

A
 M

O
D

O
T

T
I 

e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

c
o

la
d

o
 e

m
 1

7
/1

1
/2

0
2

1
 à

s
 1

8
:5

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

1
7

0
2

0
9

5
8

1
9

  
  

 .

fls. 317

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
2

2
4

4
8

-7
1

.2
0

2
2

.8
.2

6
.0

0
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 V

O
5

ff
D

2
E

.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

H
E

N
R

IQ
U

E
 C

E
O

L
IN

 B
O

R
T

O
L
O

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

4
/1

2
/2

0
2

2
 à

s
 1

4
:3

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 1

0
2

2
4

4
8

7
1

2
0

2
2

8
2

6
0

0
6

8
.

fls. 95

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

51
49

-3
0.

20
24

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

Lt
X

0T
Y

D
W

.
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

 H
E

N
R

IQ
U

E
 C

E
O

LI
N

 B
O

R
T

O
LO

 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

 0
8/

07
/2

02
4 

às
 1

8:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
E

24
70

14
08

40
9 

   
 .

fls. 33



  

 

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 

 

 2.1 -  LOCAL 

 
 2.1.1-  CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

 
A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de Barueri 

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localização do 

imóvel: 
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NO TRECHO DE ACESSO AO ALPHAVILLE RESIDENCIAL II. 
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 2.1.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

 
De acordo com a Prefeitura Municipal de Barueri, o 

imóvel possui a seguinte situação: 
 
 Alameda Canadá, nº 20, Lote nº 09, Quadra 85: 
 
ZONA: ........................................................ ZPEI-1 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: ....... 23251.13.86.0294.00.000.4 
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2.1.3 -  MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

 O local é servido pelos principais melhoramentos 

públicos urbanos, tais como: pavimentação asfáltica, guias, sarjetas, água, 

esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo 

próximo. 

 

 2.1.4 -  ZONEAMENTO 

 

A Lei Complementar n° 481, de 2 de dezembro de 

2019, define o uso e ocupação do solo do Município de Barueri. O local em 

causa integra as Zona Destinada a Projetos Especiais de Integração 1 – ZPEI - 

1, que são aquelas onde o Município pretende instituir, com a participação dos 

proprietários, moradores, usuários permanentes e investidores privados, 

transformações urbanísticas estruturais de integração, melhorias sociais e a 

valorização econômica e ambiental. A reprodução a seguir ilustra o zoneamento 

da região onde se localiza o imóvel em estudo: 
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 2.1.5 -  CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

 

O local apresenta características de porções do 

território das Zona Destinada a Projetos Especiais de Integração 

predominantemente Residencial. 

 

A ocupação residencial é caracterizada por 

condomínios fechados, contendo edificações térreas e assobradadas, de 

padrão construtivo "médio, superior e fino", de acordo com a classificação 

constante no "ESTUDO DE EDIFICAÇÕES VALORES DE VENDA".  

 

A ocupação comercial é de âmbito local e bastante 

diversificada, predominando postos de serviços, restaurantes, padarias, 

farmácias, papelaria, consultórios, escolas, supermercado, dentre outros, 

localizados externamente aos condomínios. 

 

 2.2 - DO IMÓVEL 

 

 2.2.1 – TERRENO 

 

O terreno onde se situa o imóvel possui toda a 

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização. 

 

Topografia: Em declive; 

Condições no solo e superfície: Firme e seco; 

Formato: Irregular; 
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Frente: 31,92 m; 

 Profundidade equivalente: 40,90 m; 

Área: 1.305,78 m². 

 

2.2.2 - BENFEITORIAS 

 

 Sobre o terreno acima descrito, encontra-se 

edificada uma casa assobradada com características de uso residencial, com 

área total construída de 1.283,32 m², sendo 1.178,55 m2 a área da edificação 

principal, composta de pavimento térreo, pavimento superior e subsolo, e 

104,77 m² a área da piscina, com idade física estimada de 27 anos, podendo 

ser classificada como “1.2.6 – Casa Padrão Superior”, limite médio, de acordo 

com o Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos de São Paulo”, e 

enquadra-se na referência “E” – necessitando de reparos simples. 

 

 

 

 

 

 As características construtivas e de acabamentos do 

imóvel, objeto da presente Ação, podem ser observadas na documentação 

fotográfica a seguir: 
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SALA DE ESTAR E VARANDA. 
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ÁREA LIVRE E CIRCULAÇÃO LATERAL. 
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ÁREA DE SERVIÇO. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO – VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 

Para a avaliação do terreno será empregada a 

“Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

 

Referido trabalho representa a revisão das 

anteriores “Normas para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de 

Imóveis na Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias. 

 

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte 

expressão para o cálculo do valor do terreno: 

 

VT = AT x Vu 

 

Sendo: 

VT = Valor do terreno 

AT = Área do terreno 

Vu = Valor unitário básico de terreno 

 

No cálculo do “Vu” (valor unitário médio), os 

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 

 

a) Dedução de 10% no preço, para cobrir risco de 

eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). 

No caso de transcrição, não haverá o referido desconto. 
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b) A região já classificada anteriormente, de acordo 

com o item 9.1 da “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE São 

Paulo, onde são estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas 

Tabelas I e II. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

c) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função das testadas distintas das de referência, com o emprego 

da fórmula prevista nas “Normas”. A retro correção será considerada, desde a 

metade até o dobro da testada de referência, ou seja: 
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CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR  / 2  FP   2FR 

 

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, são retirados das Tabelas I e 

II. 

 

d) Considerações de valorização ou desvalorização 

do unitário, em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista 

nas “Normas”. 

 

 CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin  PE  Pmax; 

 

 CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: ½ Pmin  PE  Pmin; 

 

 CP = (0,5)p, para: PE < ½ Pmin; 

 

 CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}, 

dentro dos limites: Pmax  PE   3,0 . Pmax; 

 

 CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0.  Pmax)].  

(Pmax/3,0. Pmax)p}, para: PE  > 3,0 . Pmax 

 

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restrições de uso, 

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 

 

e) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 
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CA = (AR/AT)0,20 

 

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restrições de uso, são retirados 

das Tabelas I e II. 

 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o 

emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CE = Ce . Amin 

 

Obs.: O valor de “Ce” e “Amin” admitidos, bem como as restrições de uso, são 

retirados das Tabelas I e II. 

 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela abaixo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

2
1

9
1

-5
9

.2
0

2
1

.8
.2

6
.0

0
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 F

2
3

4
A

A
8

.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

W
A

L
M

IR
 P

E
R

E
IR

A
 M

O
D

O
T

T
I 

e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

c
o

la
d

o
 e

m
 1

7
/1

1
/2

0
2

1
 à

s
 1

8
:5

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

1
7

0
2

0
9

5
8

1
9

  
  

 .

fls. 388

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
2

2
4

4
8

-7
1

.2
0

2
2

.8
.2

6
.0

0
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 V

O
5

ff
D

2
E

.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

H
E

N
R

IQ
U

E
 C

E
O

L
IN

 B
O

R
T

O
L
O

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

4
/1

2
/2

0
2

2
 à

s
 1

4
:3

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 1

0
2

2
4

4
8

7
1

2
0

2
2

8
2

6
0

0
6

8
.

fls. 166

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

51
49

-3
0.

20
24

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

Lt
X

0T
Y

D
W

.
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

 H
E

N
R

IQ
U

E
 C

E
O

LI
N

 B
O

R
T

O
LO

 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

 0
8/

07
/2

02
4 

às
 1

8:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
E

24
70

14
08

40
9 

   
 .

fls. 104



  

 

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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

h) Considerações de valorização ou desvalorização 

do unitário, em função da consistência do terreno devido a presença ou ação 

da água, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo. 

 

 

 

 

 

 

 

i) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, 

através de índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores de 

lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 
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j) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário, em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão 

utilizadas, se necessário através de pesquisa mercadológica. 

 

k) Atualização dos elementos comparativos será 

realizada, se necessário, através da variação dos Índices de Custo de Vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

l) Considerações de valorização ou desvalorização do 

unitário em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non 

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis 

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da natureza, reserva 

florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras 

restrições. 

 

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10 

Reserva Florestal 0,10 

 

m) Considerações de valorização ou desvalorização 

do unitário em função de não possuir acesso direto. 

 

Fator terreno encravado 0,50 

Fator terreno de fundo 0,60 

Fator terreno interno 0,70 
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3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO 

 

 

 Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa 

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência. 

 

 Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, 

fez-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites 

de confiança compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da 

média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado 

resultou em: 

 

 

 

 

Vu = R$ 3.664,09/m² 

 

(três mil, seiscentos e sessenta e quatro reais e nove centavos por m2) 
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 3.2 - BENFEITORIAS 

 

 

 No que se refere às benfeitorias, utilizaremos o 

Estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 

 Referido trabalho representa a revisão das 

anteriores “Normas para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de 

Imóveis na Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias e está baseada na NBR 14653. 

 

 A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comitê 

Brasileiro de Construção Civil (ABNT/CB–02), pela Comissão de Estudo de 

Avaliação na Construção Civil (CE–02:134.02). 

 

 

A) Valores unitários: 

 

 

 Os valores unitários médios, assim como os intervalos 

de valores relativos aos padrões construtivos, estão vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir: 
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B) Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação 

das benfeitorias: 

 

 O valor unitário da edificação avalianda, fixado em 

função do padrão construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequação ao 

Obsoletismo e ao Estado de Conservação – Foc para levar em conta a 

depreciação, através da seguinte expressão: 

 

Foc = R + K x (1 – R) 
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 Onde: 

 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, 

expresso em decimal, obtido na Tabela 1. 

K = coeficiente de Ross/Heideck. 

 

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 

 

CLASSE TIPO PADRÃO 
VIDA REFERENCIAL 

Ir (anos) 

VALOR RESIDUAL 

“R” (%) 

RESIDENCIAL 

BARRACO 
RÚSTICO 5 0 

SIMPLES 10 0 

CASA 

RÚSTICO 60 20 

PROLETÁRIO 60 20 

ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 70 20 

SUPERIOR 70 20 

FINO 60 20 

LUXO 60 20 

APARTAMENTO 

ECONÔMICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

COMERCIAL 

ESCRITÓRIO 

ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

GALPÕES 

RÚSTICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 80 20 

SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS 

RÚSTICO 20 10 

SIMPLES 20 10 

SUPERIOR 30 10 
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O estado de conservação da edificação será classificado 

segundo a graduação que consta do quadro a seguir: 

 

Estado Depreciação (%) 

a) Novo 0,00 

b) Entre novo e regular 0,32 

c) Regular 2,52 

d) Entre regular e reparos simples 8,09 

e) Reparos simples 18,10 

f) Entre reparos simples e importantes 33,20 

g) Reparos importantes 52,60 

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 

i) Sem valor 100,00 

 

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla 

entrada, onde: 

 

- na linha entra-se com o número de relação percentual 

entre a idade da edificação na época de sua avaliação (Ie), e a vida referencial 

(Ir) relativo ao padrão dessa construção. 

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de 

conservação da edificação, fixado segundo as faixas especificadas no quadro 

anterior. 

 

O estado de conservação da edificação será fixado em 

função das constatações feitas em vistorias, observando-se o estado aparente 

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; 

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

2
1

9
1

-5
9

.2
0

2
1

.8
.2

6
.0

0
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 F

2
3

4
A

A
8

.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

W
A

L
M

IR
 P

E
R

E
IR

A
 M

O
D

O
T

T
I 

e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

c
o

la
d

o
 e

m
 1

7
/1

1
/2

0
2

1
 à

s
 1

8
:5

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

1
7

0
2

0
9

5
8

1
9

  
  

 .

fls. 395

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
2

2
4

4
8

-7
1

.2
0

2
2

.8
.2

6
.0

0
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 V

O
5

ff
D

2
E

.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

H
E

N
R

IQ
U

E
 C

E
O

L
IN

 B
O

R
T

O
L
O

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

4
/1

2
/2

0
2

2
 à

s
 1

4
:3

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 1

0
2

2
4

4
8

7
1

2
0

2
2

8
2

6
0

0
6

8
.

fls. 173

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

51
49

-3
0.

20
24

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

Lt
X

0T
Y

D
W

.
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

 H
E

N
R

IQ
U

E
 C

E
O

LI
N

 B
O

R
T

O
LO

 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

 0
8/

07
/2

02
4 

às
 1

8:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
E

24
70

14
08

40
9 

   
 .

fls. 111



  

 

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 

 

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos 

para uma eventual recuperação. 

 

Idade em % 

da vida 

referencial 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

a b c d e f g h 

2 0,990 0987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 

12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 

14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 

16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 

18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,697 0,424 0,222 

20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 

22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 

24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 

26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,659 0,396 0,207 

28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 

30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 

32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,627 0,374 0,196 

34 0,772 0,770 0,763 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 

36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,604 0,358 0,187 

38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 

40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 

42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 

44 0,683 0,681 0,655 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 

46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 

48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 

50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 
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3.3 - VALOR DO IMÓVEL 

 

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente 

laudo técnico obedeceram às recomendações da Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 

14653-2. 

 

A metodologia empregada na presente avaliação é o 

Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, 

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do 

valor do terreno, somá-lo com o valor da construção com os custos diretos e 

indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e 

lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do 

cálculo do fator de comercialização. 

 

A fórmula básica para o emprego do método é: 

 

VI = (VT + VB) x Fc 

 

Sendo: 

VI = valor do imóvel procurado 

VT = valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 

Fc = Fator de comercialização igual a 1,0 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

 

4.1 -  AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

VT = At x Vu 

 

Onde: 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 1.305,78 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 3.664,09/m² (*) 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 1.305,78 m² x R$ 3.664,09/m² 

 

VT = R$ 4.784.495,44 

 

 Ou, em números redondos:  

VT = R$ 4.780.000,00 

(Quatro milhões, setecentos e oitenta mil reais). 

 

(*) OBS: O valor unitário, de R$ 3.664,09/m² (três mil, seiscentos e sessenta e quatro reais e 

nove centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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4.2 - AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

 Considerando-se que a construção se enquadra na 

seguinte classificação: "1.2.6 - Casa Padrão Superior", segundo a Tabela de 

Classificação das Edificações e Tipologia Construtiva, temos: 

 

Valor Unitário Adotado: 1,776 x R8-N 

Vu = 1,776 x R$ 1.745,79/m² = R$ 3.100,52/m² 

Área Construída: 1.283,32 m² 

Idade: 27 anos 

 

 Adotando-se, para a depreciação das edificações, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - 

Edificações Valores de Venda, temos: 

 

VB = A x Vu x (R + K x (1 - R)) 

 

Onde: 

VB = Valor da benfeitoria; 

A = área construída = 1.283,32 m²; 

Vu = valor unitário = R$ 3.100,52/m²; 

R = valor residual = 0,20; 

X = Idade = 27 anos; 

Ir = Vida Referencial = 70 anos; 

 Estado de conservação = (E) – Necessitando de 

reparos simples; 

K = 0,604. 
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Substituindo e calculando: 

 

VB = 1.283,32 m² x R$ 3.100,52/m² x (0,20 + 0,604 x (1 - 0,20)) 

VB = R$ 2.718.425,01 

 

Ou, em números redondos: 

VB = R$ 2.720.000,00 

(Dois milhões, setecentos e vinte mil reais) 

 

4.4 -  VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 Será dado através da soma das parcelas 

anteriormente calculadas, através da seguinte expressão: 

 

VI = VT+VB 

 

Substituindo e calculando: 

 

VI = R$ 4.780.000,00 + R$ 2.720.000,00 = R$ 7.500.000,00 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

R$ 7.500.000,00 

(Sete milhões e quinhentos mil reais) 

Válido para novembro de 2.021. 
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V – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO – VALOR LOCATIVO DO IMÓVEL 

 

Os critérios básicos para a determinação do valor 

locativo de um imóvel são: 

 

- MÉTODO COMPARATIVO; 

- MÉTODO DA REMUNERAÇÃO DO CAPITAL. 

 

A - MÉTODO COMPARATIVO 

 

Consiste em se estabelecer o valor locativo, 

mediante a pesquisa de mercado de locações semelhantes ao objeto da Ação. 

 

Para a perfeita aplicação deste método, as 

características básicas em que deve haver semelhança, basicamente, estão 

relacionadas com os seguintes aspectos: 

 

 - Localização 

 - Tipo de Imóvel 

 - Dimensões 

 - Padrão Construtivo 

 - Idade 

 - Data da Oferta 

 

Para a fixação do valor locativo mensal pelo 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO, foi realizada criteriosa pesquisa 
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imobiliária na região, destacando-se dentre as fontes consultadas junto a 

imobiliárias, corretores, proprietários locatários e pessoas conhecedoras do 

mercado local. 

 

A homogeneização dos elementos da pesquisa foi 

realizada em consonância com os dispositivos contidos na NORMA PARA 

AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS-2005 do IBAPE/SP, mediante 

aplicação dos seguintes fatores: 

A) FATOR LOCALIZAÇÃO: Em razão da 

similaridade dos locais pesquisados não serão adotados coeficientes de 

correção em função da localização. 

B) HOMOGENEIZAÇÃO: Na análise dos paradigmas 

apresentados no corpo do presente laudo, apurou-se que o processo de 

homogeneização mais apropriado, compreende o critério do metro quadrado 

médio, desconsiderando os fatores de correção pela testada, profundidade e 

frentes múltiplas. 

C) CLASSIFICAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: A 

classificação da construção em função do padrão construtivo, estado de 

conservação e idade adotou-se os seguintes parâmetros: 

PADRÃO CONSTRUTIVO E IDADE: A 

homogeneização da construção dos elementos pesquisados em relação ao 

imóvel avaliando, será feita com base no “ESTUDO DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS – IBAPE/SP”. 

 

Os valores unitários médios, assim como os intervalos 

de valores relativos aos padrões construtivos, estão vinculados ao valor do R8N 

do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir: 
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DEPRECIAÇÃO PELA IDADE DA CONSTRUÇÃO: 

 

O fator de depreciação será calculado por alguns 

métodos, conforme se exemplificará a seguir: 

 

ROSS:   D   =   1   -   (  1   -   r  )   (  x   +   x²  ) 

                         2              n        n2 

 

 

HEIDECKE:   D   =   A   +   ( 1   –   C )   .   C 
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Onde: 

D  =  Fator de depreciação ; 

x  =  Idade da edificação; 

n  =  Vida útil ; 

r  =  Valor residual ; 

A  =  Coeficiente de depreciação. 

 

O coeficiente de depreciação “FOC” – FATOR DE 

ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAÇÃO - é 

obtido através da seguinte fórmula: 

 

FOC  =   R  +  K  *  (1  -  R) 

 

Onde: 

 

R  =  Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em 

decimal, sendo que, para o padrão da edificação, corresponde a 20% (0,200) ; 

K  =  Coeficiente de Ross/Heidecke . 

 

De acordo com o aludido trabalho, o valor da 

construção será determinado através da seguinte expressão: 

 

 

VB  =  A  x  Vu  -  FOC 
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Sendo: 

VB  =  Valor da benfeitoria ; 

A  =  Área total construída ;  

Vu  =  Valor unitário da construção ;  

FOC  =  Depreciação pela idade e estado da construção. 

 

O estado de conservação da edificação será 

classificado segundo a graduação constante a seguir: 

 

REF. E S T A D O     D A 
E D I F I C A Ç Ã O 

DEPRECIAÇÃO 
(%) 

A    NOVO 0,00 

B    ENTRE NOVO E REGULAR 0,32 

C    REGULAR 2,52 

D    ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS 
   SIMPLES 

8,09 

E    NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10 

F    NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E 
IMPORTANTES 

33,20 

G    NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60 

H    NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 
   E EDIFICAÇÃO SEM VALOR 

75,20 

I    SEM VALOR 100,00 

 
O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante 

dupla entrada, onde: 

- na linha, entra-se com o número de relação percentual entre a idade da 

edificação, na época de sua avaliação (Ie), e a vida referencial (Ir) relativa 

ao padrão dessa construção;  

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservação 

da edificação, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior. 
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O estado de conservação da edificação será fixado 

em função das constatações em vistorias, observando-se o estado aparente em 

que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; 

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos 

para uma eventual recuperação. 
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D) ÁREA DE ESTACIONAMENTO: Considerando a 

disponibilidade de áreas livres para utilização de estacionamento, área de 

manobra e depósito, etc., na homogeneização das áreas será adotada a relação 

de 1/10 em função da área construída. 

 

E) PADRÃO CONSTRUTIVO: Na homogeneização 

dos elementos comparativos os transportes dos elementos comparativos foram 

adotados os mesmos procedimentos empregados na homogeneização do 

critério desenvolvido pelo Método da remuneração do Capital. 

 

B - MÉTODO DA RENDA 

 
Consiste em se estabelecer o valor do aluguel 

mediante a aplicação da taxa de renda sobre o valor do imóvel. 

 
A indiscutível comprovação de que o método 

comparativo deve ter primazia na determinação de valores locativos, sendo 

reconhecido como suplementar do método da remuneração de capitais, e em 

muitos casos, o método mais indicado para a determinação do valor locativo de 

certos tipos de imóveis, como o que está sendo avaliado. 

 
No presente caso, a adoção do Método da 

Remuneração do Capital se mostra impraticável devido a possibilidade de se 

obter elementos comparativos de imóveis similares em número suficiente e 

com características equivalentes. 

 
Desta forma, o valor locativo de mercado do imóvel 

em questão será determinado exclusivamente pelo Método Comparativo. 
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VI – VALOR LOCATIVO DE MERCADO 

 

Na avaliação do imóvel pelo Método Comparativo, foi 

considerada a área total homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721. 

 

Para a obtenção do valor locativo, foi elaborado 

minucioso levantamento de valores locativos situados na mesma região 

geoeconômica do imóvel em estudo. 

 

Foram selecionados 10 (dez) elementos comparativos 

que homogeneizado, resultou no preço unitário de locação de: R$ 22,92/m² 

(vinte e dois reais e noventa e dois centavos por metro quadrado) - Válido para 

novembro/2021. 

 

ÁREA PRIVATIVA =  1.283,32 m² 

VALOR UNITÁRIO  =  R$ 22,92/m² 
 

 

VL   =   SPRIVATIVA   x   VU 

 

 

Substituindo e calculando: 

VL  =  1.283,32 m²  x  R$ 22,92 / m² (*) = VL  =  R$ 29.413,69 

 

Em números redondos: 

VALOR LOCATIVO DO IMÓVEL 

R$ 29.000,00 

(Vinte e nove mil reais mensais) 
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6.1 - VALORES LOCATIVOS DESDE 01/01/2021 

 
 Para a apuração do valor locativo de mercado para a 

metade ideal (50%), desde 01/01/2021 até a data atual, conforme R. 

Determinação de fls. 152/154, será aplicada a atualização monetária pelo IGP-

M/FGV – Índice Geral de Preços do Mercado, em percentual anual, cuja 

variação entre duas datas é calculada pelo acúmulo dos valores no período, 

corrigindo-se pela Tabela Prática do Tribunal de Justiça de São Paulo, 

expressos na planilha a seguir: 

 

Alameda Canadá, nº 20 - Alphaville Residencial II - Barueri/SP 

Atualização monetária 
(TJSP) 

      
índice NOVEMBRO / 
2021   83,491295 
      

Reajuste de aluguel - IGP-M (FGV)   
  

  Data Aluguel Índice TJ 
fator 
reaj. 

V. Atualizado 
(11/2021) 

0 01/01/21 início da locação 
1 01/02/21 29.000,00 77,193242 1,081588 31.366,06 
2 01/03/21 29.000,00 77,826226 1,072791 31.110,95 
3 01/04/21 29.000,00 78,495531 1,063644 30.845,67 
4 01/05/21 29.000,00 78,793814 1,059617 30.728,90 
5 01/06/21 29.000,00 79,550234 1,049542 30.436,71 
6 01/07/21 29.000,00 80,027535 1,043282 30.255,18 
7 01/08/21 29.000,00 80,843815 1,032748 29.949,69 
8 01/09/21 29.000,00 81,555240 1,023739 29.688,44 
9 01/10/21 29.000,00 82,533902 1,011600 29.336,40 

10 01/11/21 29.000,00 83,491295 1,000000 29.000,00 
VALOR TOTAL R$ 302.718,00 

VALOR DA METADE IDEAL (50%) R$ 151.359,00 

 

VALOR TOTAL APURADO – R. DETERMINAÇÃO FLS. 152/154 

(50% DOS LOCATIVOS DESDE 01/01/2021) 

R$ 151.359,00 

(cento e cinquenta e um mil, trezentos e cinquenta e nove reais) 

Atualizado para NOVEMBRO / 2021 
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VII - CONCLUSÃO 

 

 Conforme cálculos efetuados no conteúdo do 

presente Laudo de Avaliação, o valor de mercado para o imóvel a seguir 

descrito, nos termos dos AUTOS DA AÇÃO DE PROCEDIMENTO COMUM 

CÍVEL, requerida por RENATA BERNA FARAH, em face de MARCELO 

BERNA FARAH, corresponde a: 

 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matriculado sob n° 42.589, no Cartório de Registro de Imóveis de Barueri 

Lote 09 da Quadra 85 – Alphaville Residencial II 

Alameda Canadá, nº 20, Jardim Paulista, Barueri – SP. 

R$ 7.500.000,00 

(sete milhões e quinhentos mil reais) 

VALOR LOCATIVO DO IMÓVEL: 

R$ 29.000,00 

(vinte e nove mil reais) 

VALOR TOTAL APURADO – R. Determinação de fls. 152/154 

(50% dos locativos desde 01/01/2021) 

R$ 151.359,00 

(cento e cinquenta e um mil, trezentos e cinquenta e nove reais) 
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VIII – QUESITOS 

 

 8.1 -  QUESITOS DA AUTORA – FLS. 170 

 

1. Queira o Sr. Perito caracterizar o imóvel objeto desta demanda quanto 

a sua localização, consignando a natureza da ocupação do seu entorno e 

esclarecendo, ainda, se o imóvel está localizado em condomínio 

residencial de alto padrão. 

 

Resposta: Trata-se de imóvel compreendido pelo Lote 09 da Quadra 85, 

localizado na Alameda Canadá, nº 20, esquina com a Alameda República 

Dominicana, integrante do Alphaville Residencial II, com acesso pela 

Alameda Purús, Jardim Paulista, Barueri – São Paulo, consistente de 

terreno com 1.305,78 m2, sobre o qual encontra-se edificada uma casa 

assobradada de uso residencial, com área total construída de 1.283,32 

m², sendo 1.178,55 m2 a área da edificação principal, composta de 

pavimento térreo, pavimento superior e subsolo, e 104,77 m² a área da 

piscina. 

 

O local apresenta características de porções do território das Zona 

destinada a Projetos Especiais de Integração predominantemente 

residencial, e a ocupação residencial é caracterizada por condomínios 

fechados, contendo edificações térreas e assobradadas, de padrão 

construtivo "médio, superior e fino". 
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2. Queira o Sr. Perito descrever as características físicas do imóvel 

objeto desta demanda, tipificando seu padrão construtivo em função do 

“Estudo Valor de Edificações de Imóveis Urbanos”. 

 

Resposta: Sobre o terreno encontra-se edificada uma casa assobradada 

com de uso residencial, com idade física estimada de 27 anos, podendo 

ser classificada como “1.2.6 – Casa Padrão Superior”, limite médio, de 

acordo com o Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos de 

São Paulo”, e enquadra-se na referência “E” – necessitando de reparos 

simples. 

 

3. Queira o Sr. Perito descrever as características físicas do imóvel 

quanto ao seu mobiliário à luz anúncios de fls. 41/45 e doc. 2, a ser 

confirmada em diligência presencial. 

 

Resposta: Trata-se de imóvel compreendido pelo Lote 09 da Quadra 85, 

localizado na Alameda Canadá, nº 20, esquina com a Alameda República 

Dominicana, integrante do Alphaville Residencial II, com acesso pela 

Alameda Purús, Jardim Paulista, Barueri – São Paulo, consistente de 

terreno com 1.305,78 m2, sobre o qual encontra-se edificada uma casa 

assobradada de uso residencial, com área total construída de 1.283,32 

m², sendo 1.178,55 m2 a área da edificação principal, composta de 

pavimento térreo, pavimento superior e subsolo, e 104,77 m² a área da 

piscina. 
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4. Queira o Sr. Perito identificar a metragem de área construída do imóvel 

que é ocupado pelo Requerido? 

 

Resposta: Sobre o terreno de 1.305,78 m2, encontra-se edificada uma 

casa assobradada de uso residencial, com área total construída de 

1.283,32 m², sendo 1.178,55 m2 a área da edificação principal, composta 

de pavimento térreo, pavimento superior e subsolo, e 104,77 m² a área 

da piscina. 

 

5. Queira o Sr. Perito identificar a área, testada e profundidade do 

imóvel? Sua testada confere ao imóvel fator valorizante? Há no entorno 

imóveis de características assemelhadas? 

 

Resposta: O terreno possui 1.305,78 m2, em formato irregular e 

topografia em declive, aparentando ser firme e seco, com 31,92 metros 

em projeção para a Alameda Canadá e profundidade equivalente de 

40,90 metros. Considerando-se que o imóvel se localiza em Zona 

Residencial Padrão Alto, a testada é fator valorizante. Existem imóvel 

semelhantes em oferta para venda e locação no Condomínio Alphaville 

Residencial II, conforme pesquisa de comparativos. 

 

6. Queira o Sr. Perito indicar o valor estipulado pelo Réu para a venda do 

imóvel nos anúncios fls. 41/45 e doc. 2. 
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Resposta: Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente Laudo 

de Avaliação, o imóvel compreendido pelo Lote 09 da Quadra 85 – 

Alphaville Residencial II, alcançou o valor de mercado de R$ 

7.500.000,00 (sete milhões e quinhentos mil reais) – para venda e R$ 

29.000,00 (vinte e nove mil reais) – para locação. Data base: novembro 

de 2021. 

 

7. Queira o Sr. Perito esclarecer qual(is) método(s) melhor(es) se 

adequa(m) para apuração do valor locativo de mercado do imóvel objeto 

desta demanda? E para a apuração do valor de mercado para a venda? 

 

Resposta: Para apuração do valor locativo de mercado adotou-se o 

Método Comparativo Direto, que define o valor do imóvel de forma 

imediata através da comparação direta com os dados de elementos 

assemelhados, e para apuração do valor de mercado para venda adotou-

se o Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imóvel 

a partir do valor do terreno, e somá-lo com o valor da construção. 

 

8. Queira o Sr. Perito esclarecer se existem elementos de ofertas de 

imóveis assemelhados neste mesmo condomínio em que está localizado o 

imóvel, de forma a coletar amostras de valores de locação que permitam 

compará-los ao imóvel avaliando, procedendo as devidas 

homogeneizações? 

 

Resposta: Sim, conforme pesquisa de comparativos. 

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

2
1

9
1

-5
9

.2
0

2
1

.8
.2

6
.0

0
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 F

2
3

4
A

A
8

.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

W
A

L
M

IR
 P

E
R

E
IR

A
 M

O
D

O
T

T
I 

e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

c
o

la
d

o
 e

m
 1

7
/1

1
/2

0
2

1
 à

s
 1

8
:5

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

1
7

0
2

0
9

5
8

1
9

  
  

 .

fls. 443

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
2

2
4

4
8

-7
1

.2
0

2
2

.8
.2

6
.0

0
6

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 V

O
5

ff
D

2
E

.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

H
E

N
R

IQ
U

E
 C

E
O

L
IN

 B
O

R
T

O
L
O

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

4
/1

2
/2

0
2

2
 à

s
 1

4
:3

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 1

0
2

2
4

4
8

7
1

2
0

2
2

8
2

6
0

0
6

8
.

fls. 221

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

51
49

-3
0.

20
24

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

Lt
X

0T
Y

D
W

.
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

 H
E

N
R

IQ
U

E
 C

E
O

LI
N

 B
O

R
T

O
LO

 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

 0
8/

07
/2

02
4 

às
 1

8:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
E

24
70

14
08

40
9 

   
 .

fls. 159



  

 

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 

 

9. Queira o Sr. Perito informar qual o valor locativo de mercado para o 

imóvel objeto desta avaliação em 1º de janeiro de 2021? 

 

Resposta: R$ 29.000,00 (vinte e nove mil reais). 

 

10. Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado para a venda de 

venda do imóvel na data de realização da vistoria pericial? 

 

Resposta: R$ 7.500.000,00 (sete milhões e quinhentos mil reais). 

 

 8.2 -  QUESITOS DO REQUERIDO – FLS. 188 

 

1. Queira o Senhor Perito esclarecer a idade do imóvel? Se precisa de 

reparos, dentre outros: a) elétricos (tomadas, interruptores e troca de 

fiação); b) telhado apresentando vazamentos e necessitando de reparos 

para correção de prumo; c) impermeabilização geral do imóvel; d) troca 

do piso da garagem que estufou; e) vazamento na piscina e troca do piso 

da piscina. 

 

Resposta: O imóvel possui idade física estimada de 27 anos, e enquadra-

se na referência “E” – necessitando de reparos simples, que assim 

descreve: edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 

pintura interna e externa, após reparos de fissuras e trincas 

superficiais generalizadas, sem a necessidade de recuperação do 
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sistema estrutural. Eventualmente, revisão do sistema hidráulico e 

elétrico. 

 

2. Em caso positivo, se esses reparos impactam na avaliação de mercado 

para compra e para locação? Em cais percentuais de perdas? 

 

Resposta: Sim, correspondendo a uma depreciação de 18,10% em 

relação a uma construção nova. 

 

3. O Sr. Perito deverá se ater a parte estrutural do imóvel, sem levar em 

consideração mobiliário, visto que não fazem parte do imóvel objeto da 

perícia, a parte mobiliaria não faz parte do objeto do processo. 

 

Resposta: Conforme laudo efetuado. 
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IX - ENCERRAMENTO 

 

Dando por terminado o seu trabalho, mandou 

datilografar o presente LAUDO, que se compõe de 132 (cento e trinta e duas) 

folhas datilografadas de um lado só, vindo esta, datada e assinada pelo Perito. 

 

ANEXO I – Agendamento de vistoria. 

 

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. 

 

Barueri, 17 de novembro de 2021. 
 
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA 
CÍVEL DA COMARCA DE BARUERI – ESTADO DE SÃO PAULO 
 
 
 
AUTOS Nº: 1002191-59.2021.8.26.0068 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito 
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE PROCEDIMENTO COMUM 
CÍVEL, requerida por RENATA BERNA FARAH, em face de MARCELO 
BERNA FARAH, atendendo a R. Determinação de fls. 599 vem, 
respeitosamente, à presença de Vossa Excelência para prestar o seguinte: 

 
 
 

ESCLARECIMENTO 
 
 
 
Termos em que, 
Pede deferimento. 
 
 
Barueri, 21 de fevereiro de 2022. 

 
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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I. OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 À fls. 460/463 o Requerido, MARCELO BERNA FARAH, solicita 

esclarecimentos nos termos do Parecer Técnico Discordante de fls. 464/557, 

quanto aos seguintes aspectos: 

 

1 – Da metodologia adotada: alega que o Perito adotou o Método Evolutivo, que 

aumenta o grau de incertezas, e que o método preferencial seria o Método 

Comparativo; 

 

2 – Da idade estimada do imóvel: alega que o Perito adotou a idade estimada de 

27 anos, mas o imóvel foi construído entre os anos de 1983 e 1987; 

 

3 – Da tabela de coeficientes: alega que o Perito adotou tabela de coeficientes 

desatualizada; 

 

4 – Do valor unitário da piscina: alega que o Perito multiplica o coeficiente 

antigo pela área total do imóvel, sugerindo que a área da piscina tem o mesmo 

custo de construção do metro quadrado do imóvel como um todo; 

 

5 – Do fator de comercialização: alega que o Perito adota o fator de 

comercialização do imóvel igual a “1,0”, que atualmente não retrata a realidade 

do mercado dentro do condomínio; 

 

6 – Da tabela de fundamentação: alega que as tabelas de fundamentação 

seriam Grau II, uma vez que as imagens dos elementos pesquisados não foram 

obtidas pelo autor do laudo; 
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7 – Da ausência de diagnóstico de mercado: alega que o laudo pericial não 

apresenta diagnóstico de mercado. 

 

 À fls. 558/561 a Requerente, RENATA BERNA FARAH, solicita 

esclarecimentos nos termos do Parecer Técnico Parcialmente Divergente de 

fls. 562/598, quanto aos seguintes aspectos: 

 

1 – Do padrão construtivo: alega que o imóvel deveria ser enquadrado no 

padrão fino. 

 

II. ESCLARECIMENTOS 

 

– FLS. 464/557 – PARECER TÉCNICO DISCORDANTE – PELO 

REQUERIDO: 

 

Esclarecimento 1 – Da metodologia adotada: O laudo pericial apresentado à 

fls. 315/448, foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-

14.653-2:2011 – “Avaliação de Imóveis Urbanos”, bem como a “Norma Básica 

para Perícias de Engenharia do IBAPE”, e do Estudo “Valores de Edificações 

de Imóveis Urbanos - IBAPE”, cujos critérios podem ser observados no item 

III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO. 

 

Na avaliação adotou-se o Método Evolutivo, que consiste em se determinar o 

valor do imóvel a partir do valor do terreno, e somá-lo com o valor da 

construção. Para perfeita aplicação e adequação deste método, devem ser 

atendidos requisitos básicos relacionados ao imóvel avaliado e as amostras 

comparativas. Assim, para a avaliação do terreno os elementos comparativos 
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sofreram as adequações no processo de homogeneização dedutivo, no qual são 

feitas racionalizações prévias e, a partir delas, se ajustam os valores 

comparativos para adequá-los às condições do imóvel avaliando. 

 

Para a coleta dos dados de mercado para a determinação do valor unitário 

básico de área privativa que reflita a realidade mercadológica imobiliária da 

região avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes os valores ofertados 

para venda de terrenos localizados no próprio Alphaville Residencial II. No 

desenvolvimento do cálculo do valor unitário, os elementos comparativos foram 

homogeneizados através do processo de Tratamento Por Fatores, obtendo-se 

a média aritmética e seus limites de confiança compreendido no intervalo de 

mais ou menos 30% em torno da média, que indicou grau Máximo de precisão 

(GRAU III), com todos os elementos comparativos dentro do intervalo de 

discrepância de 30% previsto nas normas em vigor. 

 

Os fatores de homogeneização utilizados no tratamento, foram calculados 

conforme item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 por metodologia científica, e 

encontram-se indicados na “Norma Básica para Perícias de Engenharia do 

IBAPE”. 

 

Para a avaliação das benfeitorias foi utilizado o Estudo Valores de Edificações 

de Imóveis do IBAPE, que está baseado na NBR 14653. Os valores unitários 

médios, assim como os intervalos de valores relativos aos padrões 

construtivos, estão vinculados ao valor do H8-N do SINDUSCON (data base 

do laudo pericial), adotando-se a depreciação das edificações, o obsoletismo e 

o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - Edificações Valores 

de Venda. 
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Insta esclarecer que o Método Comparativo Direto só é recomendado para 

avaliação de terrenos e casas padronizadas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Assim, o terreno foi avaliado pelo Método Comparativo Direto, e a 

construção pelo Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - 

IBAPE”, posto que não se trata de edificação padronizada. Trata-se de 

residência de alto padrão. 

 

Ademais, o Perito esclarece que no desenvolvimento do trabalho pericial, 

foram realizados estudos mercadológicos na região em que se insere o imóvel 

avaliado, e o resultado obtido encontra-se ajustados à realidade vigente no 

mercado imobiliário. 

 

Esclarecimento 2 – Da idade estimada do imóvel: A idade física do imóvel 

foi estimada considerando-se as características físicas e funcionais da 

edificação, conforme recomendações das normas supracitadas, a seguir 

transcrita: 
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Esclarecimento 3 – Da tabela de coeficientes: Considerando-se que edição 

do Estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP – 2019 foi 

elaborada especificamente para imóveis situados no Município de São Paulo, e 

o imóvel sub judice localiza-se no Município de Barueri, conforme segue: 

 

 

 

 

 

 

É necessário ponderar que a valorização de imóveis experimentada no 

Município de São Paulo não corresponde a mesma valorização de regiões 

circunvizinhas, conforme verifica-se a seguir: 
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Ademais, o Perito esclarece que os mesmos critérios adotados para a avaliação 

do imóvel paradigma foi também adotada para os elementos comparativos. 

 

Esclarecimento 4 – Do valor unitário da piscina: A área da piscina compôs os 

cálculos avaliatórios e possui influência nos parâmetros utilizados para 

determinação do padrão construtivo. 

 

Esclarecimento 5 – Do fator de comercialização: O fator de comercialização 

visa corrigir eventuais divergências de mercado em função da conjuntura do 

mercado na época da avaliação (divergências de épocas de coleta dos 

comparativos em relação à data base da avaliação). Entretanto, no caso em 

estudo, para a coleta dos dados de mercado para a determinação do valor 

unitário básico de área privativa que reflita a realidade mercadológica 

imobiliária da região avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes os 

valores ofertados para venda de terrenos localizados no próprio Alphaville 

Residencial II, contemporâneos à data base da avaliação. 

 

Esclarecimento 6 – Da tabela de fundamentação: No desenvolvimento do 

cálculo do valor unitário, os elementos comparativos foram homogeneizados 

através do processo de Tratamento Por Fatores, obtendo-se a média 

aritmética e seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou 

menos 30% em torno da média, que indicou grau Máximo de precisão (GRAU 

III), com todos os elementos comparativos dentro do intervalo de 

discrepância de 30% previsto nas normas em vigor. 
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Ademais, o Perito esclarece que o fato de as imagens dos elementos 

pesquisados (anúncios de oferta) não serem de autoria do signatário não 

influencia no grau de precisão e fundamentação do laudo pericial. 

 

Esclarecimento 7 – Da ausência de diagnóstico de mercado: O Perito 

esclarece que o diagnóstico do mercado é realizado quando da pesquisa de 

comparativos para apuração do valor unitário básico de área privativa que 

reflita a realidade mercadológica imobiliária da região avalianda (para venda e 

locação). 

 

– FLS. 562/598 – PARECER TÉCNICO PARCIALMENTE DIVERGENTE – 

PELA REQUERENTE: 

 

Esclarecimento 1 – Do padrão construtivo: A edificação consistente de casa 

assobradada com características de uso residencial, foi classificada como 

“Casa Padrão Superior”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE”, conforme Tabela de Classificação 

das Edificações e Tipologia Construtiva, que assim descreve: 

 

Edificações em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, 

construídas atendendo a projeto arquitetônico planejado no tocante à 

disposição interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas. 

Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, três ou mais 

dormitórios (pelo menos uma suíte), banheiros, lavabo social, copa, cozinha, 

além de dependências de serviço completas e garagem para dois ou mais 

veículos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de 

madeira ou lajes maciças impermeabilizadas com proteção térmica. Áreas 
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externas ajardinadas e pavimentadas com pedra ou cerâmicas especiais, 

eventualmente dotadas de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a látex 

sobre massa corrida, textura acrílica ou com aplicação de pedras ou 

equivalente. Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e 

acabamentos de boa qualidade, alguns fabricados sob encomenda, tais como: 

Pisos: assoalho, carpete de alta densidade, cerâmica esmaltada, placas de 

mármore, de granito ou similar com dimensões padronizadas. Paredes: pintura 

acrílica sobre massa corrida ou gesso, cerâmica, fórmica ou pintura especial 

nas áreas frias. Forros: pintura sobre massa corrida na própria laje, gesso, 

madeira. Instalações hidráulicas: completas e executadas atendendo a 

projetos específicos, banheiros com peças sanitárias, metais e seus 

respectivos componentes de qualidade, podendo ser dotados de sistema de 

aquecimento central. Instalações elétricas: completas e compreendendo 

diversos pontos de iluminação e tomadas com distribuição utilizando circuitos 

independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos de telefone, de 

TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de segurança. Esquadrias: madeira 

estruturada, ferro e/ou de alumínio, caracterizadas por trabalhos e projetos 

especiais. 

 

Verifica-se, portanto, que a edificação foi corretamente classificada no 

padrão construtivo “Casa Padrão Superior”, esclarecendo ainda, que os mesmos 

critérios foram utilizados para os elementos comparativos. 
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III. CONCLUSÃO 

 

Diante de todo o exposto, o Perito RATIFICA o laudo pericial de 

fls. 315/448, em todos os seus termos. 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matriculado sob n° 42.589, no Cartório de Registro de Imóveis de Barueri 

Lote 09 da Quadra 85 – Alphaville Residencial II 

Alameda Canadá, nº 20, Jardim Paulista, Barueri – SP. 

R$ 7.500.000,00 

(sete milhões e quinhentos mil reais) 

VALOR LOCATIVO DO IMÓVEL: 

R$ 29.000,00 

(vinte e nove mil reais) 

VALOR TOTAL APURADO – R. Determinação de fls. 152/154 

(50% dos locativos desde 01/01/2021) 

R$ 151.359,00 

(cento e cinquenta e um mil, trezentos e cinquenta e nove reais) 

 

 

 

 

 

Base: NOVEMBRO / 2021 

 

Outrossim, reitera o pedido de arbitramento dos honorários 

periciais definitivos, fls. 449/453. 
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IV. ENCERRAMENTO 

 

 

Dando por terminado o seu trabalho, mandou 

datilografar o presente ESCLARECIMENTO, que se compõe de 11 (onze) 

folhas datilografadas de um lado só, vindo esta, datada e assinada pelo Perito. 

 

 

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. 

 
 

Barueri, 21 de fevereiro de 2022. 
 
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA 
CÍVEL DA COMARCA DE BARUERI – ESTADO DE SÃO PAULO 
 
 
 
AUTOS Nº: 1002191-59.2021.8.26.0068 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito 
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE PROCEDIMENTO COMUM 
CÍVEL, requerida por RENATA BERNA FARAH, em face de MARCELO 
BERNA FARAH, atendendo a R. Determinação de fls. 633/634 vem, 
respeitosamente, à presença de Vossa Excelência para prestar o seguinte: 

 
 
 

ESCLARECIMENTO 
 
 
 
Termos em que, 
Pede deferimento. 
 
 
Barueri, 01 de julho de 2022. 

 
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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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 

 

 À fls. 616/618 o Requerido, MARCELO BERNA FARAH, solicita 

esclarecimentos nos termos do Parecer Técnico de fls. 619/628, quanto aos 

seguintes aspectos: 

 

1 – Da metodologia adotada: alega que as avaliações de imóveis realizadas no 

Brasil são regidas e devem obedecer às Normas Técnicas da ABNT NBR 

14.653 “Avaliação de Bens” partes 1 a 7 e não a informações relacionadas a 

quaisquer institutos; 

 

2 – Da idade estimada do imóvel: alega que a estimativa da idade física do 

imóvel está 7 anos à frente do seu respectivo ano de construção; 

 

3 – Da tabela de coeficientes: alega que o Estudo Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos tem validade para a Região Metropolitana de São Paulo, 

região a qual o imóvel avaliando está inserido; 

 

4 – Do valor unitário da piscina: alega que a piscina não possui o custo de 

construção do metro quadrado do imóvel como um todo; 

 
5 – Do fator de comercialização: alega que o fator de comercialização do 

imóvel igual a “1,0”, atualmente não retrata a realidade do mercado dentro do 

condomínio; 

 
6 – Da tabela de fundamentação: alega que as tabelas de fundamentação 

seriam Grau II, uma vez que as imagens dos elementos pesquisados não foram 

obtidas pelo autor do laudo; 
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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 

 

7 – Da ausência de diagnóstico de mercado: alega que o laudo pericial não 

apresenta diagnóstico de mercado, conforme determina a NBR 14.653, item f. 

 

 À fls. 629/631 a Requerente, RENATA BERNA FARAH, solicita 

esclarecimentos quanto aos seguintes aspectos: 

 

1 – Do padrão construtivo: alega que o imóvel deveria ser enquadrado no 

padrão fino. 

 

2 – Do cálculo de juros de mora: alega que o saldo devedor deverá observar a 

incidência de juros de mora à taxa de 1% a.m., desde 1º de janeiro de 2021. 

 

II. ESCLARECIMENTOS 

 

– FLS. 616/628 – PELO REQUERIDO: 

 

Esclarecimento 1 – Da metodologia adotada: Conforme esclarecido, fls. 

602/612, o laudo pericial apresentado à fls. 315/448, foi elaborado em 

conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 – “Avaliação 

de Imóveis Urbanos”, bem como a “Norma Básica para Perícias de Engenharia 

do IBAPE”, e do Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE”, 

cujos critérios podem ser observados no item III – CRITÉRIOS DE 

AVALIAÇÃO. 

 

Para a avaliação do terreno, pesquisaram-se junto as diversas fontes os 

valores ofertados para venda de terrenos localizados no próprio Alphaville 

Residencial II. 
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Para a avaliação das benfeitorias foi utilizado o Estudo Valores de Edificações 

de Imóveis do IBAPE, que está baseado na NBR 14653. 

 

Insta esclarecer que o Método Comparativo Direto só é recomendado para 

avaliação de terrenos e casas padronizadas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Assim, o terreno foi avaliado pelo Método Comparativo Direto, e a construção 

pelo Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE”, posto que 

não se trata de edificação padronizada. Trata-se de residência de alto 

padrão. 

 

Esclarecimento 2 – Da idade estimada do imóvel: Conforme esclarecido, fls. 

602/612, a idade física do imóvel foi estimada considerando-se as 

características físicas e funcionais da edificação, conforme recomendações 

das normas supracitadas, a seguir transcrita: 
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Esclarecimento 3 – Da tabela de coeficientes: Conforme esclarecido, fls. 

602/612, a edição do Estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do 

IBAPE/SP – 2019 foi elaborada especificamente para imóveis situados no 

Município de São Paulo, e o imóvel sub judice localiza-se no Município de 

Barueri, conforme segue: 

 

 

 

 

 

 

 

Ademais, o Perito esclarece que os mesmos critérios adotados para a 

avaliação do imóvel paradigma foi também adotada para os elementos 

comparativos. 

 

Esclarecimento 4 – Do valor unitário da piscina: Conforme esclarecido, fls. 

602/612, a área da piscina compôs os cálculos avaliatórios e possui influência 

nos parâmetros utilizados para determinação do padrão construtivo. 

 

Esclarecimento 5 – Do fator de comercialização: Conforme esclarecido, fls. 

602/612, o fator de comercialização visa corrigir eventuais divergências de 

mercado em função da conjuntura do mercado na época da avaliação 

(divergências de épocas de coleta dos comparativos em relação à data base da 

avaliação). Entretanto, no caso em estudo, para a coleta dos dados de 

mercado para a determinação do valor unitário básico de área privativa que 

reflita a realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisaram-
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se junto as diversas fontes os valores ofertados para venda de terrenos 

localizados no próprio Alphaville Residencial II, contemporâneos à data 

base da avaliação. 

 

Esclarecimento 6 – Da tabela de fundamentação: Conforme esclarecido, fls. 

602/612, no desenvolvimento do cálculo do valor unitário, os elementos 

comparativos foram homogeneizados através do processo de Tratamento Por 

Fatores, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança 

compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, que 

indicou grau Máximo de precisão (GRAU III), com todos os elementos 

comparativos dentro do intervalo de discrepância de 30% previsto nas 

normas em vigor. 

 

Ademais, o Perito esclarece que o fato de as imagens dos elementos 

pesquisados (anúncios de oferta) não serem de autoria do signatário não 

influencia no grau de precisão e fundamentação do laudo pericial. 

 

Esclarecimento 7 – Da ausência de diagnóstico de mercado: Conforme 

esclarecido, fls. 602/612, o diagnóstico do mercado é realizado quando da 

pesquisa de comparativos para apuração do valor unitário básico de área 

privativa que reflita a realidade mercadológica imobiliária da região avalianda 

(para venda e locação). 

 

Assim, o Perito esclarece que no desenvolvimento do trabalho pericial, 

foram realizados estudos mercadológicos na região em que se insere o 

imóvel avaliado, e o resultado obtido encontra-se ajustados à realidade 

vigente no mercado imobiliário. 
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– FLS. 629/631 – PELA REQUERENTE: 

 

Esclarecimento 1 – Do padrão construtivo: Conforme esclarecido, fls. 

602/612, a edificação consistente de casa assobradada com características 

de uso residencial, foi classificada como “Casa Padrão Superior”, limite médio, 

de acordo com o Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do 

IBAPE”, conforme Tabela de Classificação das Edificações e Tipologia 

Construtiva, que assim descreve: 

 

Edificações em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, 

construídas atendendo a projeto arquitetônico planejado no tocante à 

disposição interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas. 

Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, três ou mais 

dormitórios (pelo menos uma suíte), banheiros, lavabo social, copa, cozinha, 

além de dependências de serviço completas e garagem para dois ou mais 

veículos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de 

madeira ou lajes maciças impermeabilizadas com proteção térmica. Áreas 

externas ajardinadas e pavimentadas com pedra ou cerâmicas especiais, 

eventualmente dotadas de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a látex 

sobre massa corrida, textura acrílica ou com aplicação de pedras ou 

equivalente. Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e 

acabamentos de boa qualidade, alguns fabricados sob encomenda, tais como: 

Pisos: assoalho, carpete de alta densidade, cerâmica esmaltada, placas de 

mármore, de granito ou similar com dimensões padronizadas. Paredes: pintura 

acrílica sobre massa corrida ou gesso, cerâmica, fórmica ou pintura especial 

nas áreas frias. Forros: pintura sobre massa corrida na própria laje, gesso, 

madeira. Instalações hidráulicas: completas e executadas atendendo a 
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projetos específicos, banheiros com peças sanitárias, metais e seus 

respectivos componentes de qualidade, podendo ser dotados de sistema de 

aquecimento central. Instalações elétricas: completas e compreendendo 

diversos pontos de iluminação e tomadas com distribuição utilizando circuitos 

independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos de telefone, de 

TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de segurança. Esquadrias: madeira 

estruturada, ferro e/ou de alumínio, caracterizadas por trabalhos e projetos 

especiais. 

 

Verifica-se, portanto, que a edificação foi corretamente classificada no 

padrão construtivo “Casa Padrão Superior”, esclarecendo ainda, que os 

mesmos critérios foram utilizados para os elementos comparativos. 

 

Esclarecimento 2 – Do cálculo de juros de mora: Trata-se de questão que 

foge ao escopo técnico da perícia de engenharia civil determinada à fls. 

152/154: 

 

 

 

 

 

Por fim, esclarece que os juros de mora podem ser calculados pela parte 

interessada, por contador do Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo 

(TJSP) ou por perícia contábil, se o caso. 
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III. CONCLUSÃO 

 

Diante de todo o exposto, o Perito RATIFICA o laudo pericial de 

fls. 315/448, em todos os seus termos. 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matriculado sob n° 42.589, no Cartório de Registro de Imóveis de Barueri 

Lote 09 da Quadra 85 – Alphaville Residencial II 

Alameda Canadá, nº 20, Jardim Paulista, Barueri – SP. 

R$ 7.500.000,00 

(sete milhões e quinhentos mil reais) 

 

VALOR LOCATIVO DO IMÓVEL: 

R$ 29.000,00 

(vinte e nove mil reais) 

 

VALOR TOTAL APURADO – R. Determinação de fls. 152/154 

(50% dos locativos desde 01/01/2021) 

R$ 151.359,00 

(cento e cinquenta e um mil, trezentos e cinquenta e nove reais) 

 

 

 

 

 

Base: NOVEMBRO / 2021 
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IV. ENCERRAMENTO 

 

 

Dando por terminado o seu trabalho, mandou 

datilografar o presente ESCLARECIMENTO, que se compõe de 10 (dez) 

folhas datilografadas de um lado só, vindo esta, datada e assinada pelo Perito. 

 

 

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. 

 
 

Barueri, 01 de julho de 2022. 
 
 
 
 
 
 
 

WALMIR PEREIRA MODOTTI 
CREA 128.880/D 
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Comprovante do Pix

25/06/2024 - 20:44:11

Valor pago

R$ 804,74

Forma de pagamento

Ag 3986 Cc 1085019-0

Dados do recebedor

Para

Oficial de Registro de Imóveis de Barueri

CNPJ

05.***.***/0001-6*

Chave

05.***.***/0001-6*

Instituição

BCO BRADESCO S.A.

Dados do pagador

De

Rui Vaz Da Costa Filho

CPF

***.541.884-**

Instituição

BCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

ID/Transação

E9040088820240625234323572793687

Data e hora da transação

25/06/2024 - 20:44:11

Comprovante do Pix 1/2
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Código de autenticação

85C931089CAB412B1634821

4004-3535 (Capitais e Regiões Metropolitanas)

0800-702-3535 (Demais Localidades)

SAC 0800-762-7777

Ouvidoria 0800-726-0332

Central de Atendimento Santander

Comprovante do Pix 2/2

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

sit
e 

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jsp
.ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

Co
nf

er
en

cia
Do

cu
m

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

00
51

49
-3

0.
20

24
.8

.2
6.

00
68

 e
 c

ód
ig

o 
Ax

A8
Rc

Fk
.

Es
te 

do
cu

me
nto

 é 
có

pia
 do

 or
igi

na
l, a

ss
ina

do
 di

git
alm

en
te 

po
r H

EN
RI

QU
E C

EO
LIN

 BO
RT

OL
O 

e T
rib

un
al 

de
 Ju

sti
ca

 do
 Es

tad
o d

e S
ao

 Pa
ulo

, p
rot

oc
ola

do
 em

 08
/07

/20
24

 às
 18

:36
 , s

ob
 o 

nú
me

ro 
WB

RE
24

70
14

08
40

9  
   .

fls. 194



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

51
49

-3
0.

20
24

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

Z
S

eV
Y

X
T

w
.

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
 H

E
N

R
IQ

U
E

 C
E

O
LI

N
 B

O
R

T
O

LO
 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
 0

8/
07

/2
02

4 
às

 1
8:

36
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

E
24

70
14

08
40

9 
   

 .

fls. 195



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

51
49

-3
0.

20
24

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

N
U

5z
pp

H
G

.
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

 H
E

N
R

IQ
U

E
 C

E
O

LI
N

 B
O

R
T

O
LO

 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

 0
8/

07
/2

02
4 

às
 1

8:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
E

24
70

14
08

40
9 

   
 .

fls. 196



TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de Barueri
FORO DE BARUERI
6ª VARA CÍVEL
RUA DESEMBARGADOR CELSO LUIZ LIMONGI, 84, ., VILA 
PORTO BARUERI - CEP 06414-140, FONE: (11) 4635-5220, BARUERI-
SP - E-MAIL: BARUERI6CV@TJSP.JUS.BR

CERTIDÃO

Processo n°: 0005149-30.2024.8.26.0068

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Condomínio

Exequente: Renata Berna Farah

Executado: Marcelo Berna Farah

C E R T I D Ã O

Certifico e dou fé que a guia DARE de recolhimento das 
custas iniciais foi devidamente vinculada a este processo e 
inutilizada. Nada Mais. Barueri, 18 de julho de 2024. Eu, 
DEBORAH COSTA E SILVA, Escrevente Técnico Judiciário. 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de Barueri - FORO DE BARUERI - 6ª VARA CÍVEL
Rua Desembargador Celso Luiz Limongi, 84, ., Vila Porto Barueri - CEP 
06414-140, Fone: (11) 4635-5220, Barueri-SP - E-mail: barueri6cv@tjsp.jus.br

Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às 19h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 0005149-30.2024.8.26.0068 
Classe - Assunto Cumprimento de sentença - Condomínio
Exequente: Renata Berna Farah
Executado: Marcelo Berna Farah

Juiz(a) de Direito: Dr(a). MARIA ELIZABETH DE OLIVEIRA BORTOLOTO

Vistos.

A sentença de fls. 325/326 julgou procedente a demanda para 

"EXTINGUIR o condomínio das partes sobre o imóvel descrito na inicial, que 

deverá ser alienado,  respeitando-se o direito de preferência entre os 

condôminos e o valor já auferido na avaliação realizada em feito distinto, cujo 

valor deve ser mantido nesse processo, e que deverá ser atualizado 

oportunamente e levado a hasta pública em sede de cumprimento de 

sentença". 

Desnecessária a intimação do Perito para apresentar valor 

atualizado do imóvel, vez que a atualização é passível de alcance por simples 

atualização monetária do valor já homologado pelo juízo, o que será feito pelo 

leiloeiro a seguir nomeado.

Intime-se o executado para manifestação, inclusive sobre o 

direito de preferência, nos termos do art. 1.322 do Código Civil, presumindo-se, 

o silêncio, como renúncia e consequente aceitação da alienação judicial.

Desde logo, em nome do princípio da celeridade processual, 

nomeio, o leiloeiro Daniel Melo Cruz (Grupo Lance), que providenciará o 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de Barueri - FORO DE BARUERI - 6ª VARA CÍVEL
Rua Desembargador Celso Luiz Limongi, 84, ., Vila Porto Barueri - CEP 
06414-140, Fone: (11) 4635-5220, Barueri-SP - E-mail: barueri6cv@tjsp.jus.br

Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às 19h00min

necessário, inclusive atualização do valor, editais e intimações, para alienação 

do bem a quem ofereça maior lance, ainda que eventualmente inferior à 

avaliação, nos termos do artigo 891 do Código de Processo Civil, desde que o 

preço não seja vil.

Oportunamente Intime-se o leiloeiro, para as providências de 

praxe. 

O gestor suportará os custos e se encarregará da divulgação da 

alienação, observando as disposições legais e as determinações judiciais a 

respeito (arts. 886 e 887 do CPC). 

Intimem-se.

Barueri, 24 de julho de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 
11.419/2006, CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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 FORO DE BARUERI  Emitido em: 24/07/2024 13:47 
 Certidão - Processo 0005149-30.2024.8.26.0068  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0642/2024, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Henrique Ceolin Bortolo (OAB 374971/SP)  D.J.E 
 Celso Paulino Alencar Junior (OAB 176555/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   A   sentença   de   fls.   325/326   julgou   procedente   a   demanda   para   "EXTINGUIR   o 
 condomínio   das   partes   sobre   o   imóvel   descrito   na   inicial,   que   deverá   ser   alienado,   respeitando-se   o   direito   de 
 preferência   entre   os   condôminos   e   o   valor   já   auferido   na   avaliação   realizada   em   feito   distinto,   cujo   valor   deve 
 ser   mantido   nesse   processo,   e   que   deverá   ser   atualizado   oportunamente   e   levado   a   hasta   pública   em   sede   de 
 cumprimento   de   sentença".   Desnecessária   a   intimação   do   Perito   para   apresentar   valor   atualizado   do   imóvel, 
 vez   que   a   atualização   é   passível   de   alcance   por   simples   atualização   monetária   do   valor   já   homologado   pelo 
 juízo,   o   que   será   feito   pelo   leiloeiro   a   seguir   nomeado.   Intime-se   o   executado   para   manifestação,   inclusive 
 sobre   o   direito   de   preferência,   nos   termos   do   art.   1.322   do   Código   Civil,   presumindo-se,   o   silêncio,   como 
 renúncia   e   consequente   aceitação   da   alienação   judicial.   Desde   logo,   em   nome   do   princípio   da   celeridade 
 processual,   nomeio,   o   leiloeiro   Daniel   Melo   Cruz   (Grupo   Lance),   que   providenciará   o   necessário,   inclusive 
 atualização   do   valor,   editais   e   intimações,   para   alienação   do   bem   a   quem   ofereça   maior   lance,   ainda   que 
 eventualmente   inferior   à   avaliação,   nos   termos   do   artigo   891   do   Código   de   Processo   Civil,   desde   que   o   preço 
 não   seja   vil.   Oportunamente   Intime-se   o   leiloeiro,   para   as   providências   de   praxe.   O   gestor   suportará   os   custos 
 e   se   encarregará   da   divulgação   da   alienação,   observando   as   disposições   legais   e   as   determinações   judiciais   a 
 respeito (arts. 886 e 887 do CPC). Intimem-se." 

           Barueri, 24 de julho de 2024. 
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 FORO DE BARUERI  Emitido em: 25/07/2024 03:24 
 Certidão - Processo 0005149-30.2024.8.26.0068  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0642/2024,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   25/07/2024.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   26/07/2024,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Henrique Ceolin Bortolo (OAB 374971/SP) 
 Celso Paulino Alencar Junior (OAB 176555/SP) 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   A   sentença   de   fls.   325/326   julgou   procedente   a   demanda   para   "EXTINGUIR   o 
 condomínio   das   partes   sobre   o   imóvel   descrito   na   inicial,   que   deverá   ser   alienado,   respeitando-se   o   direito   de 
 preferência   entre   os   condôminos   e   o   valor   já   auferido   na   avaliação   realizada   em   feito   distinto,   cujo   valor   deve 
 ser   mantido   nesse   processo,   e   que   deverá   ser   atualizado   oportunamente   e   levado   a   hasta   pública   em   sede   de 
 cumprimento   de   sentença".   Desnecessária   a   intimação   do   Perito   para   apresentar   valor   atualizado   do   imóvel, 
 vez   que   a   atualização   é   passível   de   alcance   por   simples   atualização   monetária   do   valor   já   homologado   pelo 
 juízo,   o   que   será   feito   pelo   leiloeiro   a   seguir   nomeado.   Intime-se   o   executado   para   manifestação,   inclusive 
 sobre   o   direito   de   preferência,   nos   termos   do   art.   1.322   do   Código   Civil,   presumindo-se,   o   silêncio,   como 
 renúncia   e   consequente   aceitação   da   alienação   judicial.   Desde   logo,   em   nome   do   princípio   da   celeridade 
 processual,   nomeio,   o   leiloeiro   Daniel   Melo   Cruz   (Grupo   Lance),   que   providenciará   o   necessário,   inclusive 
 atualização   do   valor,   editais   e   intimações,   para   alienação   do   bem   a   quem   ofereça   maior   lance,   ainda   que 
 eventualmente   inferior   à   avaliação,   nos   termos   do   artigo   891   do   Código   de   Processo   Civil,   desde   que   o   preço 
 não   seja   vil.   Oportunamente   Intime-se   o   leiloeiro,   para   as   providências   de   praxe.   O   gestor   suportará   os   custos 
 e   se   encarregará   da   divulgação   da   alienação,   observando   as   disposições   legais   e   as   determinações   judiciais   a 
 respeito (arts. 886 e 887 do CPC). Intimem-se." 

           Barueri, 25 de julho de 2024. 
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EXCELENTÍSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA(O) 6ª 

VARA CÍVEL DA COMARCA DE BARUERI/SP 

 

Processo nº: 0005149-30.2024.8.26.0068 

 

Daniel Melo Cruz, JUCESP nº  1125, leiloeiro pelo Sistema GRUPO LANCE - devidamente 

habilitado por este E. Tribunal através do link www.grupolance.com.br, honrado com sua nomeação, 

por intermédio seu advogado infra assinado, DR. ADRIANO PIOVEZAN FONTE, OAB SP 306.683, 

nos autos em epigrafe, vem, permissa máxima venia, a presença de Vossa Excelência, por meio 

desta petição apresentar as datas para realização de leilão no processo, como segue: 

 

1. Datas do primeiro leilão: 

 

 

Início do 1º Leilão: 16/09/2024 às 00:00 

Encerramento do 1º Leilão: 19/09/2024 às 16:43 

 

2. Não havendo lances no primeiro leilão, seguir-se-á sem interrupção ao segundo leilão, que 

se estenderá em aberto e se encerrará na data e horário marcado (todo, em horário de 

Brasília). 

 

 

Início do 2º Leilão: 19/09/2024 às 16:43 

Encerramento do 2º Leilão: 15/10/2024 às 16:43 

 

 

3. Dessa forma, requer a aprovação das datas, para posterior juntada da minuta do edital de 

leilão.  

 

4. Possuindo as partes, advogado constituído nos autos, com base no art. 889 do CPC, pede 

este Leiloeiro Oficial / Sistema do GRUPO LANCE, respeitosamente, que esta D. Vara 

realize a intimação(ões) eletrônica(s) dos advogados, via DJE. 

 

5. De outra parte, informa que procederá a cientificação, caso existam, do(s) terceiro(s) 

envolvido(s) nestes autos, bem como do(s) credor(es) com ônus real e do executado caso o 

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

51
49

-3
0.

20
24

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

A
1O

p6
0h

w
.

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

D
R

IA
N

O
 P

IO
V

E
Z

A
N

 F
O

N
T

E
 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

5/
07

/2
02

4 
às

 1
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

E
24

70
15

47
88

3 
   

 .

fls. 202



 

 

 

 

Página 2 de 3 

 

grupolance.com.br  -  3003-0577  -  contato@grupolance.com.br 

mesmo não tenha advogado constituído nos autos, através de carta ou por petição para 

cientificação aos autos que foram expedidas as garantias sobre o(s) bem(ns) a ser(em) 

alienado(s), sendo estas posteriormente comprovadas. 

 

6. No mais, informa que diante da redação do caput e parágrafos § 1º e 2o do art. 887 do 

CPC, já em vigor, informa esta Gestora procederá a publicação do edital legal com 

antecedência mínima de 5 dias antes do início do pregão, dentro do seu sítio eletrônico, 

qual seja, www.grupolance.com.br, dispensando-se, portanto, as demais publicações legais, 

e, para fins de controle de prazo, a publicação será datada no dia que for anexado a minuta 

aos autos. 

 

7. Requer, outrossim, que as futuras intimações relativas ao presente processo, quando 

houver necessidade de ciência do Leiloeiro e sua equipe, sejam enviadas por uma das 

seguintes opções a escolha deste M.M. Juízo: 

 

a.  Pelo e-mail: contato@grupolance.com.br, ou; 

b.  Que conste no despacho o nome do Leiloeiro ou do portal; 

Para assim, haver o devido acompanhamento e andamento do presente feito. 

 

Termos em que, pede deferimento. 

Renovamos ao este. M.M. Juízo, nossos protestos de mais elevada estima e distinta consideração. 

 

 

Adriano Piovezan Fonte 

306.683 OAB/SP 
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PROCURAÇÃO AD JUDICIA ET EXTRA 

 

OUTORGANTE: Daniel Melo Cruz, de nacionalidade brasileira, titular do RG nº 561404094 SSP/SP, 

inscrito sob o CPF 027.601.055-80; 

 

OUTORGADO: ADRIANO PIOVEZAN FONTE, de nacionalidade brasileira, casado, portador da 

cédula de identidade RG nº 32.152.427-5 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob nº. 373.755.258-46, 

residente a Avenida Marechal Deodoro da Fonseca, 790, apto 81, CEP 11410-221, Guarujá-SP. 

 

PODERES: Pelo presente instrumento o outorgante confere ao outorgado amplos poderes para o foro 

em geral, com cláusula “Ad Judicia” em qualquer juízo, Instancia ou Tribunal, podendo propor contra 

quem de direito, as ações competentes e defende-lo nas contrárias, seguindo umas e outras, até final 

decisão, usando os recursos legais e acompanhando-os, conferindo-lhe ainda, desistir, transigir, 

substituir leiloeiros e firmar compromissos ou acordo, receber e dar quitação, podendo agir em Juízo 

ou fora dele, assim como substabelecer está a outrem, com reservas de iguais poderes, para agir em 

conjunto ou separadamente com o substabelecido.  

 

São Paulo, sexta, 26 de julho de 2024.  

 

 

Daniel Melo Cruz 

LEILOEIRO OFICIAL 

JUCESP nº  1125 
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