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Laudo 

Técnico 

Pericial 

11ª VARA CÍVEL DA COMARCA 

DE SANTOS - SP  

 

PROCESSO Nº:  

0020558-15.2007.8.26.0562  

 

REQUERENTE: 

MAURO HILÁRIO DE MELO. 

 

REQUERIDO: 

CAMILA PINHO FAVARETTO. 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA 11ª VARA 

CÍVEL COMARCA DE SANTOS - SP. 

 

 

AUTOS N°: 0020558-15.2007.8.26.0562  

 

 

 

 

 

MAÍRA DE MORAES MODOTTI, Engenheira, Perita Judicial, 

nomeada nos autos de CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, requerida por 

MAURO HILÁRIO DE MELO, em face de CAMILA PINHO FAVARETTO, 

dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem apresentar 

suas conclusões, expressas no seguinte:  

 

 

LAUDO PERICIAL 
 

 

Termos em que, 
P. Deferimento 

Santos, 25 de março de 2026. 
 

 

 

 

MAÍRA DE MORAES MODOTTI  
CREA/SP: 5.063.173.950 
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I – RESUMO DO PROCESSO:  

Imóvel situado na Rua Caramuru do Caruara, s/n, Lote 118 Gleba 2, 

Santos/SP. 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL DE MATRÍCULA N°4.674 DO 

CRI DE SANTOS 

 

R$ R$ 1.650.000,00 

(um milhão e seiscentos e cinquenta mil reais) 

 

Válido para março de 2.026 

 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO. 

 

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
02

05
58

-1
5.

20
07

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

v4
V

K
fe

1w
.

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

5/
03

/2
02

6 
às

 1
5:

07
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

S
26

70
09

11
88

5 
   

 .

fls. 1020



 

 

P
á

g
in

a
5

 

II – OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

Trata a presente de uma AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, 

requerida por MAURO HILÁRIO DE MELO, em face de CAMILA PINHO 

FAVARETTO, AUTOS N°: 0020558-15.2007.8.26.0562 em curso na 

11ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SANTOS - SP.  

Segunda consta na inicial (fls. 02/16), o Autor ingressou com a 

presente ação pelos motivos expostos a seguir: 

Conforme se verifica dos autos, trata-se de demanda indenizatória 

decorrente de acidente de trânsito ocorrido em 29 de maio de 2005, no 

cruzamento da Avenida Epitácio Pessoa com a Rua Osvaldo Cochrane, na 

qual o Autor alega ter sido passageiro em veículo conduzido por terceiro, o 

qual teria sido atingido pelo veículo da Ré. Segundo a narrativa inicial, a 

colisão teria ocorrido em razão de suposto avanço de sinal semafórico por 

parte da Ré, associado a velocidade elevada, resultando no óbito do 

condutor do veículo em que se encontrava o Autor e em lesões graves ao 

passageiro. 

Atribui à Ré a responsabilidade civil pelo evento e postula reparação 

por danos materiais, danos morais e pensão mensal, bem como 

requerimentos correlatos, indicando urgência para realização de 

procedimentos médicos especializados e estimativas de custo apresentadas 

na exordial. 

Em contestação juntada, a Ré nega ter desrespeitado a sinalização 

semafórica e refuta a dinâmica do sinistro apresentada na inicial. Aduz, 

ainda, a inexistência de responsabilidade civil, impugna a extensão dos 

danos alegados, sustenta suposta desproporcionalidade dos valores 

pretendidos e defende a necessidade de produção de prova técnica para 

aferição da existência e extensão de determinados danos. Também 

impugna critérios de quantificação e indexação sugeridos para danos 
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extrapatrimoniais, bem como questiona o pedido de pensão mensal por 

ausência de parâmetros objetivos e por eventual percepção de benefício 

previdenciário pelo Autor. 

Após manifestações das partes, veio a decisão do Meritíssimo Juiz, 

fls. 957, nomeando esta signatária como Perita Judicial deferindo a 

avaliação do imóvel pertencente à parte Requerida, vinculada ao contexto 

indenizatório do feito. 

Ambas as partes não ofertaram quesitos e tampouco indicaram 

Assistente Técnico. 

III – ÂMBITO DA PERÍCIA 

A presente perícia, de acordo com a decisão de fls. 957, tem por 

finalidade verificar o valor de mercado do imóvel de matrícula n° 4.674. 

 

IV – 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 28 de outubro de 2.025, às 11:30 horas, e 

teve por objetivo inspecionar as dependências do imóvel envolvido na ação. 

Destarte, a equipe da signatária diligenciou no local 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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IV.1 DO LOCAL 

IV.1.1 – CARACTERÍSTICAS GERAIS 

O imóvel, objeto da presente Ação, está localizado na Rua Caramuru 

do Caruara, s/n, Lote 118, Gleba 2, CEP: 11025-280, no município de 

Santos - SP.   

As reproduções do mapa e da fotografia aérea do local, retirada do 

Google Maps, melhor ilustram a situação do imóvel e de seu entorno: 

Figura 1: Identificação do local do objeto da Perícia (Fonte: 

Google Maps). 

  

  

Imóvel Avaliando: Rua Caramuru 

do Caruara, s/n, Lote 118, Gleba 

2, Santos - SP 
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Figura 2: Identificação do local do objeto da Perícia (Fonte: 

Google Maps). 

  

IV.1.2 – MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

O local é servido por alguns melhoramentos públicos urbanos, tais 

como: rede de distribuição de água potável, coleta de lixo, telefone, energia 

elétrica, iluminação pública etc. 

IV.1.3 – CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO  

O local apresenta características de uso predominantemente 

residencial, caracterizada por residências unifamiliares, de padrão 

construtivo econômico a simples, de acordo com a classificação 

publicada pelo IBAPE no Estudo de Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – 2019.  

 

Imóvel Avaliando: Rua Caramuru do 

Caruara, s/n, Lote 118, Gleba 2, 

Santos - SP 
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IV.1.4 – ZONEAMENTO LOCAL 

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

Zoneamento publicada pela Prefeitura Municipal de Santos, bem como a 

Lei Complementar n° 1.181 de 08 de novembro de 2022, o imóvel está 

localizado na Macrozona Continental II, caracterizada como área com 

relevante interesse ambiental e presença de dois núcleos urbanos, onde se 

pretende promover a preservação, proteção e conservação ambiental, a 

regularização fundiária e urbanística por meio da ocupação controlada e 

sustentável e a promoção do ecoturismo e de turismo de comunidades 

tradicionais. 

Figura 3: Identificação do zoneamento local. 

 
Mapa de macrozoneamento publicado pela municipalidade em: 

https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/SEDURB/COINURB/2022PD1181/anexo_iii_ma

crozonas.pdf 

Imóvel Avaliando: Rua Caramuru 

do Caruara, s/n, Lote 118, Gleba 

2, Santos - SP 
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IV.2 – DO IMÓVEL 

Figura 4: Trecho da matrícula do imóvel (fls. 899). 

 

IV.2.1 – DO TERRENO 

Área: 5.280,00 m²; 

Topografia: Plano; 

Formato: Regular.  
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IV.3 – REGISTRO FOTOGRÁFICO 

Foto 1 -  Vista para a Rua das Palmas. 

 

Foto 2 -  Vista para a Rua Caramuru do Caruara. 

 

Testada do 

imóvel avaliando 
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Foto 3 -  Fachada do imóvel. 

 

 

Foto 4 -  Fachada do imóvel. 
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Foto 5 -  Vista para a Rua Caramuru do Caruara. 

 

 

Foto 6 -  Vista para a Rua Caramuru do Caruara. 
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V – 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", e 

“Normas – 2019 do CAJUFA – Centro de Apoio aos Juízes das Varas da 

Fazenda Pública da Capital”. 

 

No presente caso, foi utilizada a seguinte metodologia:  

 

V.1 – MÉTODO COMPARATIVO DIRETO  

O método comparativo direto de dados de mercado (para 

determinação do valor unitário) “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 (Santos), pesquisaram-se junto as diversas fontes os 

valores ofertados para venda de lotes na mesma região geoeconômica, bem 

como negócios efetivamente realizados. 

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. 
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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: 

- Localização; 

- Dimensão do lote; 

- Data da Oferta; 

- Topografia; 

- Consistência do solo. 

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. 

C) LOCALIZAÇÃO: Tendo em vista que os imóveis que serviram de 

amostras estão localizados no Município de Santos e em mesma região 

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
02

05
58

-1
5.

20
07

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

v4
V

K
fe

1w
.

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

5/
03

/2
02

6 
às

 1
5:

07
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

S
26

70
09

11
88

5 
   

 .

fls. 1031



 

 

P
á

g
in

a
1

6
 

geoeconômica do avaliando, esta signatária desconsiderou o fator de 

localização. 

D) TOPOGRAFIA: Foram ajustadas as amostras através da 

influência do aclive ou declive, adotando-se a tabela apresentada no 

subitem 10.5.2 da Norma para Avaliações do IBAPE/SP. 

 

E) CONSISTÊNCIA DO SOLO: O fator é adotado com base na tabela 

apresentada no subitem 10.5.3 da Norma para Avaliações do IBAPE/SP. 
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VI – CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

VI.1 – VALOR DE MERCADO DO TERRENO  

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 terrenos na mesma região geoeconômica 

e negócios efetivamente realizados. Desta busca, resultou-se em 18 

(dezoito) dados, sendo efetivamente utilizados 5 (cinco) dados, 

demonstrados em anexo.  

Obtidos os 5 (cinco) 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 do terreno 

resultou em: 

Vu = 312,26 R$ /m² 

(trezentos e doze reais e vinte e seis centavos por metro 
quadrado) 

Válido para março de 2.026 
 

Portanto, para o valor do imóvel avaliando, temos: 

VI = Vu x Vt 

VI = 312,26 R$ / m² x 5.280,00 m² 

VI = R$ 1.648.732,80 ou, em arredondamento conforme ABNT NBR 

14.653-1: 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL DE MATRÍCULA N° 4.674 DO 

CRI DE SANTOS/SP 

R$ 1.650.000,00 

(um milhão e seiscentos e cinquenta mil reais) 

 

Válido para março de 2.026. 
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VII - CONCLUSÕES 

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente laudo, o valor 

do imóvel situado na Rua Caramuru do Caruara, s/n – Lote 118, Gleba 

2, Santos - SP, objeto de avaliação na AÇÃO DE PROCEDIMENTO 

COMUM CÍVEL, requerida por MAURO HILÁRIO DE MELO, em face de 

CAMILA PINHO FAVARETTO, AUTOS N°: 0020558-

15.2007.8.26.0562 em curso na 11ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

SANTOS - SP, é de:  

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL DE MATRÍCULA N°4.674 DO 

CRI DE SANTOS 

 

R$ R$ 1.650.000,00 

(um milhão e seiscentos e cinquenta mil reais) 

 

Válido para março de 2.026 
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VIII - ENCERRAMENTO 

 

Dá por terminado o seu trabalho, que é composto de 33 (trinta e três) 

folhas digitadas, vindo esta última datada e assinada pela Perita.  

 

 

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. 

Santos, 25 de março de 2026. 

 

 

 

 

 

 

 

MAÍRA DE MORAES MODOTTI  
CREA/SP: 5.063.173.950 
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ANEXO I – ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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