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Laudo 

Técnico 

12ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL 

DE SANTO AMARO – COMARCA DE SÃO 

PAULO - SP 

 

PROCESSO Nº:  

1052309-38.2024.8.26.0002 

 

REQUERENTE: 

CONDOMÍNIO EDIFÍCIO PRACTICAL LIFE 

NEBRASKA. 

 

REQUERIDO (A): 

NEYDE GRANHA. 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA 12ª VARA 

CÍVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO – COMARCA DE SÃO 

PAULO - SP. 

 

AUTOS N°: 1052309-38.2024.8.26.0002 

 

 

MAÍRA DE MORAES MODOTTI, Engenheira, Perita Judicial, 

nomeado nos autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO PRACTICAL 

LIFE NEBRASKA, em face de NEYDE GRANHA, dando por terminados 

seus estudos, diligências e vistorias, vem apresentar suas conclusões, 

expressas no seguinte: 

 

 

 

LAUDO PERICIAL 
 

 

 

 

 

Termos em que, 
P. Deferimento 

São Paulo, 23 de julho de 2026. 
 

 

 

 
MAÍRA DE MORAES MODOTTI 

CREA/SP: 5.063.173.950 
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I – RESUMO 

Avaliação de imóvel situado na Rua Nebraska, 190 - Brooklin Novo, 

São Paulo - SP, 04560-010.  

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL DE MATRÍCULA N°184.105 DO 
15° CRI DE SÃO PAULO 

 
R$ 1.160.000,00 

(um milhão e cento e sessenta mil reais) 
 

Válido para julho de 2.026 
 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO 
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II – OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

O presente laudo refere-se à AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO PRACTICAL 

LIFE NEBRASKA, em face de NEYDE GRANHA, em curso na 12ª VARA 

CÍVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO – COMARCA DE SÃO 

PAULO – SP, AUTOS N°: 1052309-38.2024.8.26.0002 

 

Este laudo tem por objetivo avaliar o seguinte imóvel:  

Apartamento de n° 72 no 7° andar — localizado no Edifício Practical 

Life Nebraska – Rua Nebraska, 190 – Brooklin Novo - São Paulo—SP, 

matriculado sob n° 184.1805 do Décimo Quinto Cartório de Registro de 

Imóveis de São Paulo  

III – VISTORIA 

Atendendo ao disposto no artigo 466, parágrafo 2, do Código de 

Processo Civil de março de 2015, as partes foram comunicadas sobre o dia 

e horário da vistoria realizada no local. 

A vistoria foi realizada no dia 11 de maio de 2.026, às 14:30 horas, 

e teve por objetivo inspecionar as dependências do imóvel envolvido na 

ação, com a presença de: 

• Sr. Moisés – Zelador do condomínio. 

Destarte, a equipe da signatária diligenciou nos locais obtendo 

fotografias, as quais serão apresentadas na sequência, todas 

acompanhadas por legendas explicativas dos temas nelas enfocados. 

Lembrando que as referidas fotos retratam tão somente a atual situação 

do local. 
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III.1 – DO LOCAL 

III.1.1- CARACTERÍSTICAS GERAIS 

O imóvel, objeto da presente Ação, está localizado na R. Nebraska, 

190 - Brooklin Novo, São Paulo - SP, 04560-010. 

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade e a fotografia via satélite, 

utilizando a plataforma Google Maps, ilustram a localização do imóvel. 

Figura 1 – Identificação do local do objeto da Perícia (Fonte: Google 
Maps). 

  

 

Imóvel Avaliando: R. 
Nebraska, 190 - Brooklin 

Novo, São Paulo - SP. 
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Figura 2 – Identificação do local do objeto da Perícia (Fonte: Google 

Maps). 

  
 

 

III.1.2- ZONEAMENTO  

De acordo como o Serviço de Consulta de Zoneamento, Planta de 

Zoneamento publicada pela Prefeitura Municipal de São Paulo, bem como 

a Lei Municipal nº18.177 de 17 de julho de 2024, o imóvel está localizado 

em Zona Eixo de Estruturação da Transformação Urbana – ZEU, com área 

caracterizada predominantemente por porções do território em que 

pretende promover usos residenciais e não residenciais com densidades 

demográfica e construtiva altas e promover a qualificação paisagística e 

dos espaços públicos de modo articulado ao sistema de transporte público 

coletivo. 

 

Imóvel Avaliando: R. 
Nebraska, 190 - Brooklin 

Novo, São Paulo - SP. 
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Figura 3 – Identificação do zoneamento local. 

  

Mapa do zoneamento publicado pela municipalidade em: 
https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx# 

 

III.1.3 – MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

O local é servido por todos os melhoramentos urbanos existentes, 

como: rede de distribuição de água potável, energia elétrica, iluminação 

pública, rede coletora de esgoto, coleta de lixo, linhas de transporte 

urbano, pavimentação etc. 

III.1.4 – CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

O local apresenta características de uso predominantemente 

residencial, caracterizada por residências unifamiliares e multifamiliares, 

de padrão construtivo médio a superior, de acordo com a classificação 

publicada pelo IBAPE no Estudo de Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – 2019. 

 

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
05

23
09

-3
8.

20
24

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

0V
82

1p
pe

.
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

 M
A

IR
A

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 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/

07
/2

02
6 

às
 1

3:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

26
70

34
61

72
4 

   
 .

fls. 217



 

 

 

P
á

g
in

a
9

 

III.2 - DO IMÓVEL 

Figura 4 – Certidão de dados cadastrais do imóvel objeto da lide. 
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Figura 5 – Trecho da matrícula do imóvel. 

c  
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III.2.1 – DESCRIÇÃO DAS BENFEITORIAS 

- DO CONDOMÍNIO EDIFÍCIO PRACTICAL LIFE NEBRASKA 

O Condomínio onde está localizado o imóvel avaliando constitui-se de 

um prédio de uso residencial, com 10 pavimentos, contendo 4 

apartamentos por andar e garagem. Possui área de lazer com piscina, 

churrasqueira, área kids, brinquedoteca, salão de festas, sala de jogos e 

academia. 

- DO APARTAMENTO AVALIANDO 

No momento da vistoria, o imóvel encontrava-se fechado, o que 

impediu esta signatária de acessar o interior da edificação e realizar a 

inspeção interna da unidade nº 72. O zelador permitiu acesso à unidade 

n°51, similar ao avaliando, adotada como paradigma para a presente 

análise.  

Figura 6 – Planta baixa – croqui. 
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Conforme preconiza a ABNT NBR 14653-2, que estabelece os 

conceitos, métodos e procedimentos aplicáveis aos serviços técnicos de 

avaliação de imóveis urbanos: 

 

Durante a vistoria, o zelador do condomínio relatou que a unidade 

avalianda não possui benfeitorias decorrentes de reformas e apresenta 

estado de conservação inferior ao padrão observado nos outros imóveis do 

edifício. 

Quanto ao estado de conservação do imóvel, adotou-se uma condição 

hipotética fundamentada nas informações obtidas in loco e dos elementos 

comparativos. Também foram consideradas as idades reais do imóvel 

avaliando e dos imóveis comparativos, chegando-se, por critério técnico, a 

uma condição intermediária entre os parâmetros analisados. 

Desta forma, tem-se as seguintes descrições: Apartamento n°72 

residencial situado na Rua Nebraska, 190 – Brooklin Novo - São Paulo /SP. 

Apresentando Padrão Superior, assim como especificado pelo Estudo de 

Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 2019 do IBAPE/SP.  
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APARTAMENTO PADRÃO SUPERIOR 

“Edifícios atendendo a projeto arquitetônico com soluções 

planejadas tanto na estética das fachadas como na distribuição 

interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados de dois 

ou mais elevadores (social e serviço), geralmente com acessos e 

circulação independentes. Hall social não necessariamente amplo, 

porém com revestimentos e elementos de decoração de bom padrão. 

Áreas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou não 

conter área de lazer (salão de festas, quadras de esportes, piscinas 

etc.). Fachadas com pintura sobre massa corrida, massa texturizada 

ou cerâmica; eventualmente combinados com detalhes em granito ou 

material equivalente. Unidades contendo salas para dois ou mais 

ambientes, três dormitórios, pelo menos uma suíte, cozinha, dois ou 

mais banheiros completos (pelo menos uma suíte), dependências 

para empregada e duas ou mais vagas de estacionamento.” 

 

O apartamento detém idade real de 20 anos, apresentando estado de 

conservação “(E) - Necessitando de reparos simples”, assim como 

especifica o mesmo estudo, onde: 

“Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 

pintura interna e externa, após reparos de fissuras e trincas 

superficiais generalizadas, sem recuperação do sistema estrutural. 

Eventualmente, revisão do sistema hidráulico e elétrico.” 

 

III.2.2 – DO TERRENO 

Topografia: Plana; 

Condições no Solo e Superfície: Firme e Seco;  

Formato: Regular. 
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III.3– REGISTRO FOTOGRÁFICO 

Foto 1 – Vista para a Rua Nebraska. 

 

 

Foto 2 – Fachada do edifício. 
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Foto 3 – Acesso ao hall. 

 

 

Foto 4 – Porta do apartamento n°72. 
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Foto 5 – Brinquedoteca e sala de jogos. 

 

 

Foto 6 – Academia. 
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Foto 7 – Piscina infantil. 

 

 

Foto 8 – Piscina. 
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Foto 9 – Churrasqueira. 

 

 

Foto 10 – Salão de festas. 
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Foto 11 – Área comum. 

 

 

Foto 12 – Área kids. 
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IV – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a Norma 

Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliação de Imóveis Urbanos" que é de uso 

obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação de imóveis 

urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos 

gerais para os serviços técnicos de avaliação de imóveis urbanos, bem 

como a "Norma Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP". 

No presente caso, foi utilizada o Método comparativo direto de 

dados de mercado, o qual: “Identifica o valor de mercado do bem por 

meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, 

constituintes da amostra.” (NBR-14653-1:2019). 

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 as diversas fontes os valores 

ofertados para venda de imóveis na mesma região geoeconômica. 

Para o desenvolvimento do cálculo do valor unitário, foram obtidos 

elementos comparativos e fizeram-se os cálculos estatísticos, obtendo-se 

a média aritmética e seus limites de confiança, compreendidos no intervalo 

de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da média. 

As particularidades dos dados pesquisados que exercem influência na 

formação dos preços foram ajustadas através de Tratamento por Fatores. 

Para a perfeita aplicação deste método, as características em que deve 

haver semelhança, basicamente estão relacionadas com os seguintes 

aspectos: 
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- Fator padrão construtivo; 

- Data da Oferta; 

- Fator Estado de Conservação. 

Obedecidas às condições acima, o valor de mercado procurado estará 

ajustado à realidade dos preços vigentes na região estudada. 

Para a aplicação do Método Comparativo, será adotado o 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 avaliando. 

Para tanto, serão aplicados os critérios de homogeneização, 

obedecendo aos seguintes fatores: 

A) OFERTA: Dedução de 10% no preço das ofertas para cobrir risco 

de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos 

negócios). No caso de transcrição, não haverá o referido desconto.  

B) ATUALIZAÇÃO: Não será feita a atualização dos elementos 

comparativos, uma vez que os elementos coletados são contemporâneos à 

data base do laudo. 

Para homogeneização das benfeitorias é utilizado o Estudo de valores 

de venda de unidades padronizadas (IUP), do IBAPE/SP, conforme segue. 

C) – PADRÃO CONSTRUTIVO: O padrão construtivo será analisado 

através dos atributos elencados na “Norma Básica para Perícias de 
Engenharia IBAPE/SP”, sendo determinadas por características referentes 

a idade visual dos imóveis e as condições internas e externas. 
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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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D) DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUÇÃO:  

Para o cálculo da depreciação da construção, será empregada a 

adequação do Método Ross-Heidecke prevista no referido estudo, que 

combina as considerações da idade da edificação, com o tipo da construção 

e com o estado de conservação, através da seguinte formula: 

 

foc = R + K (1 – R), onde: 

foc = fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação; 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão; 

K = coeficiente de Ross – Heidecke. 

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R). 
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O estado de conservação da edificação será classificado segundo a 

graduação que consta do quadro a seguir: 
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O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, 
onde: 

 

- Na linha entra-se com o número da 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. 
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V – CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

V.1 – VALOR DE MERCADO 

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

unitário básico da área que reflita a realidade mercadológica imobiliária da 

região avaliando, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliárias, os 

valores ofertados para venda de apartamentos no mesmo condomínio do 

avaliando. Desta busca, resultou-se em 10 (dez) dados efetivamente 

utilizados, demonstrados em anexo.  

Obtidos os elementos utilizados, 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 valor do metro quadrado resultou em: 

 

Vu = R$ 11.881,06/m² 

(onze mil e oitocentos e oitenta e um reais e seis centavos por 
metro quadrado privativo) 
Válido para julho de 2.026 

Portanto, para o valor do imóvel avaliando, temos: 

VI = Vu x Ap 

VI = R$ 11.881,06/ m² x 97,57 m² 

VI = R$ 1.159.235,02 

Ou, em números redondos (arredondamento em até 1%, conforme 

NBR 14.653-1): 

R$ 1.160.000,00 
(um milhão e cento e sessenta mil reais) 

 
Válido para julho de 2.026 
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VI – CONCLUSÃO 

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente laudo, o valor 

do Imóvel situado na Rua Nebraska, 190 - Brooklin Novo, São Paulo - 

SP, objeto de avaliação na AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO PRACTICAL 

LIFE NEBRASKA, em face de NEYDE GRANHA, em curso 12ª VARA 

CÍVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO – COMARCA DE SÃO 

PAULO – SP, AUTOS N°: 1052309-38.2024.8.26.0002, é de: 

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL DE MATRÍCULA N°184.105 DO 
15° CRI DE SÃO PAULO 

 
R$ 1.160.000,00 

(um milhão e cento e sessenta mil reais) 
 

Válido para julho de 2.026 
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VII – ENCERRAMENTO 

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o presente LAUDO, que 

se compõe de 53 (Cinqüenta e três) folhas digitadas, vindo esta datada e 

assinada pela Perita Judicial. 

 
 

 Em atenção ao Artigo 4° do Provimento n° 797/2003 do 
Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram à disposição das 
partes, respectivos advogados e demais interessados, em arquivo desta Egrégia 
Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitação (CREA), diploma de Engenharia 
Civil (Graduação - USP), e certidões (cível e criminal). 

 

 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

São Paulo, 23 de julho de 2026. 

 

 

 

 

 
MAÍRA DE MORAES MODOTTI 

CREA/SP: 5.063.173.950 

 

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
05

23
09

-3
8.

20
24

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

0V
82

1p
pe

.
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

 M
A

IR
A

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 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/

07
/2

02
6 

às
 1

3:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

26
70

34
61

72
4 

   
 .

fls. 241



 

 

P
á

g
in

a
3

3
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO I: ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de SÃO PAULO
FORO REGIONAL II - SANTO AMARO
12ª VARA CÍVEL
Av. Nações Unidas, 22.939, Torre Brigadeiro - 7º Andar, Vila Almeida - 
CEP 04795-100, Fone: (11) 5541-8184, São Paulo-SP - E-mail: 
upj9a14cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 1052309-38.2024.8.26.0002  

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Condomínio Edifício Practical Life Nebraska

Executado: Neyde Granha

Juiz(a) de Direito:  Théo Assuar Gragnano

Vistos.

1. À míngua de impugnação e estando bem fundamentado o trabalho 

pericial, homologo a avaliação de fls. 210/262, no valor de R$1.160.000,00 (um 

milhão cento e sessenta reais mil reais), para julho de 2026.

2. No prazo de quinze dias, manifeste-se a exequente em termos de 

prosseguimento, apresentando memória atualizada de seu crédito e indicando leiloeiro 

de sua preferência (entre os cadastrados perante o TJSP e com inscrição na JUCESP).

Intime-se.

São Paulo, 27 de agosto de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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