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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 26ª 

VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL - SP 

 

AUTOS Nº 1000716-40.2019.8.26.0100 (0011/2019) 

 

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito 

Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL, requerida pelo BOMBORDO FOMENTO MERCANTIL 

LTDA (FEDERAL INVEST.), em face da JBIMAIA INDÚSTRIA E 

COMÉRCIO EIRELI E OUTROS, 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 conforme 

resumo a seguir, para o imóvel localizado na Rua Benjamin Constant, nº 

247, Apto. nº 54, 5º Andar, 7º Pavimento, Edifício Portobello, Centro, 

Cidade de Guarujá e Estado de São Paulo, matriculado sob nº 22.215, 

no Primeiro CRI de Guarujá. 

 

                                                 Termos em que, 
                                                 P. Deferimento. 

São Paulo, 20 de agosto de 2.021. 
 

 

 

                         WALMIR PEREIRA MODOTTI 

                                CREA 128.880/D 
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RESUMO 
 

 

VALOR DO IMÓVEL: 
 

R$ 620.000,00 
(Seiscentos e vinte mil reais) 

 
Data Base: Agosto/2021 

 
 

 
 

Vista do Condomínio localizado na Rua Benjamin Constant, nº 247, 

Apto. nº 54, 5º Andar, 7º Pavimento, Edifício Portobello, Centro, 

Cidade de Guarujá e Estado de São Paulo, matriculado sob nº 22.215, 

no Primeiro CRI de Guarujá, objeto da presente Ação. 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES  
 
 
 

 

                                De acordo com o Respeitável despacho do MM. Juízo, 

fl. 9776, o presente Laudo tem como objetivo a avaliação do imóvel, 

descrito a seguir, referente aos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 

TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo BOMBORDO FOMENTO 

MERCANTIL LTDA (FEDERAL INVEST.), em face de JBIMAIA 

INDÚSTRIA E COMÉRCIO EIRELI E OUTROS, em curso na 26ª VARA 

CÍVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL - SP, AUTOS 

Nº 1000716-40.2019.8.26.0100 (0011/2019): 

 

 

 
 

 

 

 

 

Rua Benjamin Constant, nº 247, Apto. nº 54, 5º Andar, 7º Pavimento, 

Edifício Portobello, Centro, Cidade de Guarujá e Estado de São Paulo, 

matriculado sob nº 22.215, no Primeiro CRI de Guarujá  
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II -  VISTORIA 
 

 

A vistoria foi acompanhada pelo Sra. Natália, do Leilão 

Lance Judicial, Sr. Fábio, Assistente Técnico do Requerente e Sr. Joseilton, 

Zelador do Edifício, objeto da presente Ação. 

 
 2.1 – LOCAL 
 2.1.1- CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel em questão situa-se na Rua Benjamin 

Constant, nº 247 no quarteirão completado pelas vias: Avenida Leomil, 

Rua Benjamin Constant, Rua Mario Ribeiro e Rua Cavalheiro Nami 

Jafet. 

 
 A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de Guarujá, 

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

imóvel: 
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 2.1.2 -  CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 

 

                                De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada 

pela Prefeitura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte situação: 

 

ZONA:ZM-G 

 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: 0.0030.009.021 

 

                                Os dados Cadastrais do Imóvel, obtidos na Prefeitura 

Municipal, são mostrados a seguir: 
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos: 
 
 
- Pavimentação Asfáltica; 
 
 
- Guias; 
 
 
- Sarjetas; 
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- Água; 
 
 
- Energia Elétrica; 
 
 
- Telefone; 
 
 
- Correio; 
 
 
- Coleta de Lixo; 
 
 
- Transporte Coletivo Próximo; 
 
 
- Escola. 
 
 
2.1.4 - CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 
 

 

                               O local apresenta características de uso misto, 

predominantemente residencial. 
 

                                A ocupação residencial é caracterizada por edificações 

térreas, assobradadas e verticais, de padrão construtivo "Simples, Médio, 

Superior e Fino", de acordo com a classificação constante do "ESTUDO DE 

EDIFICAÇÕES VALORES DE VENDA - 2007". 
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                                A ocupação comercial é de âmbito local e bastante 

diversificada, predominando postos de serviços, lojas de materiais para 

construção, bares, padarias, farmácias, papelaria, consultórios, escolas, 

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros 

adjacentes. 
 

 

 

2.1.5 -  ZONEAMENTO 

 

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e 

ocupação do solo, o imóvel situa-se em Zona Mista, aquela que permite 

atividades urbanas voltadas para habitação, comércio, serviços e uso 

institucional, incluindo-se áreas de interesse turístico, além de indústrias 

de pequeno porte, compatíveis com os critérios de incomodidade a serem 

definidos em legislação municipal. 

 

 

2.2 - DO IMÓVEL 
 
 
2.2.1 - TERRENO 
 
 
 
 
Topografia: Plano, no nível da via; 
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Condições no Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

 

 

Formato: Irregular; 

 

 

 

Situação: Frente Única. 

 

 

 

 

                                O imóvel avaliando está registrado no Primeiro Cartório 

de Registro de Imóveis de Guarujá, matriculado sob nº 22.215. 

 

 

 

2.2.2 - BENFEITORIAS 

 

 

                                Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se 

edificado um prédio de uso residencial. 
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- DO EDIFÍCIO  

 

 

                                O Edifício onde está localizado o apartamento avaliando 

constitui-se de prédio de uso residencial, com pavimento térreo com 

portaria, entrada social e de serviço, área de circulação, escadarias de 

acesso aos pisos superiores, calçadas e acessos de pedestres.  

  
Possui, ainda, 15 (quinze) pavimentos superiores para 

apartamentos, com 4 (oito) apartamentos por andar, cabendo a cada 

apartamento o uso de 1 (uma) vaga de garagem. 

 

 

 

 

- DA UNIDADE AVALIANDA 

 

O apartamento nº 54, objeto da presente avaliação, 

está localizado no 7º Pavimento, do Edifício Portobello. 

 

                                O imóvel possui as seguintes dimensões, vide figura:  
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Considerando-se sua característica construtiva e de 

acabamento, estima-se idade de 57 anos, podendo ser classificado como 

"Apartamento Padrão Superior", de acordo com o Estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP - Versão 2007. 

 

                                As características construtivas e de acabamentos do 

imóvel, objeto da lide, bem como as características da região, pode ser 

observadas na documentação fotográfica que segue: 
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CROQUI DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO. 
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO, NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PÚBLICOS PRESENTES, BEM 

COMO AS CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO. 
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VISTA, NO SENTIDO CONTRÁRIO DE DIREÇÃO, DA VIA. 
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VISTA DA FACHADA DO EDIFÍCIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE 

AVALIANDA. 
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VISTA DA ENTRADA DO EDIFÍCIO. 
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VISTA DA ÁREA CIRCULAÇÃO. 
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VISTA DO HALL DE ENTRADA. 
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VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO.  
 
 

FOTO 08 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(S

):   Pintura látex sobre 

argamassa. 
TETO:   Pintura látex sobre 

argamassa. 
PORTA(S)

: 
  Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 
            

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

  

  

  

  

  

  

VISTA DA SALA DE ESTAR.  
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FOTO 09 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(

S):   Pintura látex sobre 

argamassa. 
TETO:   Pintura látex sobre 

argamassa. 
PORTA(S

):   Alumínio com vidro. 
  Correr. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

VISTA DA SALA DE JANTAR. 
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FOTO 10 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(

S):   Pintura látex sobre 

argamassa. 
TETO:   Pintura látex sobre 

argamassa. 
PORTA(S

):   Alumínio com vidro. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro 
fotográfico. 
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FOTO 11 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(S

):   Pintura látex sobre 

argamassa. 
TETO:   Pintura látex sobre 

argamassa. 
PORTA(S)

:   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(

S):   Alumínio com vidro. 
  Corrediça. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

VISTA DO PRIMEIRO DORMITÓRIO. 
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FOTO 12 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(S

):   Azulejo até o teto. 
TETO:   Pintura látex sobre 

argamassa. 
PORTA(S)

:   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(

S):   Alumínio com vidro. 
  Folha fixa. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

VISTA DO BANHEIRO DO PRIMEIRO DORMITÓRIO. 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

07
16

-4
0.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

B
7D

95
E

7.
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

 W
A

LM
IR

 P
E

R
E

IR
A

 M
O

D
O

T
T

I 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
3/

08
/2

02
1 

às
 1

0:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

13
79

99
06

   
  .

fls. 9819



 

 

 
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 

FOTO 13 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(S

):   Pintura látex sobre 

argamassa. 
TETO:   Pintura látex sobre 

argamassa. 
PORTA(S)

:   Alumínio com vidro. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(

S):   Alumínio com vidro. 
  Corrediça. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

VISTA DO SEGUNDO DORMITÓRIO. 
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FOTO 14 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(S

):   Azulejo até o teto. 
TETO:   Pintura látex sobre 

argamassa. 
PORTA(S)

:   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(

S):   Alumínio com vidro. 
  Projetante. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

VISTA DO BANHEIRO DO SEGUNDO DORMITÓRIO. 
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FOTO 15 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(

S):   Pintura látex sobre 

argamassa. 
TETO:   Pintura látex sobre 

argamassa. 
PORTA(S

):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro 
fotográfico. 
 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

VISTA DA COPA. 
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FOTO 16 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(S

):   Pintura látex sobre argamassa. 
TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S)

:   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA DESPENSA. 
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FOTO 17 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(

S):   Pintura látex sobre argamassa. 
TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S

):   Madeira com vidro. 
  Correr. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro 
fotográfico. 
 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

VISTA DA COZINHA. 
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FOTO 18 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 
PAREDE(S

):   Azulejo até o teto. 
TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S)

:   Alumínio com vidro. 
  Correr. 

JANELA(

S):   Bloco vazado (cerâmico). 
  Folha fixa. 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro 
fotográfico. 
 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

VISTA DA ÁREA DE SERVIÇO. 
 
 


