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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 9ª VARA CIVEL 

DA COMARCA DE SANTOS/SP. 

 

*00213273720188260562* 
 

 

Processo nº 0021327-37.2018.8.26.0562 

Ação de Cumprimento de sentença / Alienação Judicial 

 

 

Vanderlei Jacob Júnior, Engenheiro Civil, CREA: 060.504.586/5, 

Perito Judicial nos Autos de Cumprimento de sentença / Alienação 

Judicial, feito em curso perante o M.M. Juízo e Cartório de 9º Ofício, em 

que Wanderley Fonseca move em face de  Risoleta Juliano Rios; vem mui 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, após ter procedido aos 

estudos e diligências necessárias e concluído os trabalhos que lhe foram 

confiados, apresentar o resultado obtido nas 58 (cinquenta e oito) folhas 

do LAUDO PERICIAL a seguir. 
 

  
Santos/SP, 20 de maio de 2.021. 

 
 
 

 
 
 

Prof. Vanderlei Jacob Júnior 
AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

MBA EM SISTEMA DE GESTÃO INTEGRADA 

AUDITOR DA NORMA ISO 9001:2018 

RD – ENGENHEIRO DA QUALIDADE 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA – IE N° 620066 

MEMBRO DA ASSOCIAÇÃO P. DE PERITOS JUDICIAIS – APPJ N° 15 

MEMBRO FUNDADOR DO IPEAMA – INSTITUTO PAULISTA DE PROFISSIONAIS DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 

ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

LAUDO PERICIAL 
 

 

CONCLUSÃO DO PERITO 

 

Através dos critérios e metodologia indicados neste Laudo e 

utilizando-se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) 

do valor da avaliação; chegou-se a um valor médio para o objeto 

avaliando para venda à vista, em dinheiro, nesta data e sem inclusão da 

taxa de corretagem; sendo que, o valor médio em números redondos foi 

fixado em R$ 264.000,00 (Duzentos e Sessenta e Quatro Mil Reais); valor 

referente ao mês de abril de 2.021.  
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

01) Objetivo: 

    
O presente Laudo de Avaliação tem por finalidade determinar 

tecnicamente o valor de venda de um imóvel residencial urbano do tipo 

casa na cidade de Santos/SP.  

 
02) Anamnese: 

 
Em 10 de março de 2020 o Engº Vanderlei Jacob Junior é nomeado perito 

judicial para avaliar o imóvel objeto da lide às Fls. 323 dos Autos. 

 

Em 26 de fevereiro de 2021 o Engº Vanderlei Jacob Junior agenda a data 

da vistoria judicial e dá início aos trabalhos periciais. 

 

Em 09 de março de 2021 o Engº Vanderlei Jacob Junior realiza a vistoria 

judicial agendada. 

 
03) Dados da Vistoria Realizada: 

 

A vistoria para coletar informações e constatar todas as 

características da edificação foi realizada no dia 09 de março de 2.021, às 

09h00min, sob o acompanhamento da Sra. Rogeria de Souza portadora do 

RG 19.378.091-4, inquilina do imóvel em questão, e sua patrona Dra. 

Amanda Iris Martins OAB 278044. 

 
04) Objeto em Questão: 

 
O imóvel avaliando está situado na Rua Vereador Freitas 

Guimarães nº 27, Vila Nova, Santos/SP, CEP: 11.013-490. 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

05) Metodologia Básica Aplicada: 

 
A Metodologia Avaliatória adotada foi o Tratamento por 

Fatores de elementos comparativos contemporâneos obtidos através de 

pesquisa de mercado; ou seja, foram considerados os preços 

comercializados e ofertados, as características e atributos que exerçam 

influência no valor do imóvel e identificou-se o valor de mercado do objeto 

em questão por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparáveis constituintes das amostras. Portanto este laudo foi 

fundamentado utilizando-se o Método Comparativo, atendendo aos 

ditames da Norma Brasileira de Avaliações de Imóveis Urbanos - ABNT 

NBR 14.653–2:2011; estando classificada no Grau I em termos de 

Fundamentação e classificada no Grau III em termos de Precisão. 

 
 

 04.1) Grau de Fundamentação: 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

04.2) Grau de Precisão: 

 

 

 

06) Características do Objeto em Questão: 

 

06.1) Características da Construção: 

 

Trata-se de um imóvel residencial tipo casa padrão simples, 

composto por três edificações, uma assobradada e duas térreas, onde há 

11 ( onze ) moradias. 

A casa assobradada está localizada na parte frontal do terreno 

sendo edificada em alvenaria e coberta por telha de barro sobre estrutura 

de madeira, com idade aparente de 60 anos; as duas edificações térreas 

estão atrás da casa principal e paralelas entre si, sendo elas em alvenaria 

cobertas por telha de fibrocimento. 

A distribuição do imóvel é a seguinte: 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

Há duas moradias no pavimento inferior do sobrado, ambas com 

acessos independentes para o logradouro público. A moradia do lado 

esquerdo de quem da rua olha é composta por sala, cozinha, banheiro, 

lavanderia e dois dormitórios; a moradia do lado direito é composta por 

sala, cozinha, banheiro, lavanderia e um dormitório. 

Há quatro moradias no pavimento superior do sobrado, cujo 

acesso se faz através de escadaria junto ao portão central no alinhamento 

com o passeio público. Há um Kitnet e três moradias compostas por 

cozinha, banheiro, área de serviço e um dormitório, respectivamente. 

Referido portão central dá acesso ao corredor que segue aos 

fundos do terreno onde estão as outras duas edificações térreas, 

compostas por mais cinco moradias, todas com cozinha, banheiro, área de 

serviço e dormitório. 

Não há vagas de garagem disponíveis. 

Conforme dados obtidos junto à Prefeitura Municipal de Santos, 

o imóvel possui 341,00 metros quadrados de construção (vide anexo 5). 

 

06.2) Características do Terreno: 

 

Um lote de terras urbano, em formato retangular, com 

características de topografia plana, apresentando testada de 10,00 metros 

e área de 283,00 metros quadrados, conforme dados obtidos junto à 

Prefeitura Municipal de Santos (vide anexo 5). 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

06.3) Características da Região: 

 

O imóvel avaliando está localizado no bairro Vila Nova,  inserido 

na Zona Central II,  onde há predominância de residências unifamiliares; há 

cerca 100,00 metros da Avenida Conselheiro Nébias. 

A região possui pronto socorro, escolas, comércios e transporte 

público numa distância máxima de 2,0 quilômetros do imóvel em questão.  

Há rede de água potável, de esgoto, rede de águas pluviais, coleta de lixo, 

energia elétrica, iluminação pública, pavimentação asfáltica, guias e 

sarjetas. 
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07) Localização:     

sem escala 

 

 

 

Imóvel residencial 

Rua Vereador Freitas Guimarães nº 27 

Vila Nova, Santos/SP 

CEP: 11.013-490 
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08) Vista Aérea: 

 sem escala 

 

 

 

Imóvel residencial 

Rua Vereador Freitas Guimarães nº 27 

Vila Nova, Santos/SP 

CEP: 11.013-490 
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09) Fatores Adotados para Avaliação: 

 

Os imóveis pesquisados não são absolutamente idênticos em 

suas formas, dimensões, localização, época de ofertas e transações; 

portanto, cumpriu-se homogeneizá-los para possibilitar a comparação 

entre as ofertas apresentadas pelas fontes de pesquisa, para confirmação 

das semelhanças ou não com o objeto em questão; sendo assim, as 

amostras foram analisadas objetivando a adequação às características 

físicas do objeto em questão, sendo os dados coletados tratados através 

dos seguintes fatores: 

 

a) Fator Oferta: objetivando eliminar a natural superestimativa contida 

nos preços dos comparativos que foram ofertados no mercado local, 

aplicaremos um deságio de 10% aos mesmos; 

 

b) Fator Posição: de acordo com a posição que o elemento está encravado 

na quadra, considerando-se a testada da unidade - (Melhor a posição – 

Maior a avaliação), sendo: 

 Esquina = 1,10 (valorização de 10%) 

 Meio de Quadra = 1,00 (padrão normal) 

 

c) Fator Área: de acordo com a área ocupada pelos elementos de pesquisa 

em comparação com a área ocupada pelo objeto em questão - (Maior a 

área – Maior a avaliação). 
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d) Fator Localização: de acordo com o local onde o elemento está 

encravado, considerando-se o fluxo de pedestres e/ou de veículos no 

local, as condições de urbanização da via, distância a pontos de 

referência da zona urbana, etc. - (Melhor a localização – Maior a 

avaliação), sendo: 

Bairro Vila Nova = 1,00 (padrão normal) 

 Outros Bairros = 0,90 a 1,10 (conforme valorização do local) 

 

e) Fator Topografia: de acordo com as características topográficas do 

elemento – (Mais plano – Melhor a avaliação). 

 Topografia plana = 1,00 (padrão normal) 

 Topografia inclinada ou com Desnível = 0,80 a 1,20 (variação da norma) 

 

f) Fator Padrão Construtivo: de acordo com os índices da tabela de 

padrões construtivos relacionados com o R8-N do SINDUSCON-SP, 

proposta pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo – versão 2.002 - (Melhor o padrão de 

construção – Maior a avaliação); 

 

g) Fator Depreciação: de acordo com os índices obtidos em função do 

estado de conservação e idades aparentes através do Método do Valor 

Decrescente, considerando-se a razão de depreciação de 2,5% aa. – 

(Maior a depreciação – Menor a avaliação “Heidecke”). 

 

OBS: Foram considerados todos os fatores determinantes para a 

obtenção do valor do imóvel. 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

Após homogeneização dos valores obtidos através dos 

elementos de pesquisa fornecidos por corretores e proprietários de 

imóveis, levando-se em consideração as características das benfeitorias e 

a região onde os mesmos estão encravados, e considerando os ditames 

estabelecidos e recomendados pelo IBAPE; foi obtido um valor unitário 

básico, através do cálculo da média aritmética dos elementos 

homogeneizados, sendo descartadas as ofertas discrepantes com 

oscilações superiores a 30%. 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

10)  Conferência dos Elementos de Pesquisa: 

ELEMENTO 1 
 

ELEMENTO DE PESQUISA 1 

IMÓVEL: Terreno - CÓDIGO TE0015 

ENDEREÇO: Rua Marechal Pego Junior – Vila Nova - Santos/SP 

OFERTANTE: LGF Negócios Imobiliários - Tel. (13) 3224-4900 

INFORMANTE: www.vivareal.com.br 

ANÁLISE DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA 

X Energia Elétrica x Guias e Sarjetas x Comércio x Comércio Local 

x Ilum. Pública x Arborização x Escola x Bancos 

x Rede de Água 
 

Rede de Gás x Hospital x Polícia 

x Rede de Esgoto x Coleta de Lixo x Recreação   Metrô 

x Rede de Telefonia x Pavimentação x Igreja     

CIRCUNVIZINHANÇA 

TIPO DE OCUPAÇÃO: 

x Homogênea   Heterogênea 

TERRENO 

FRENTE: 5,00 m ÁREA DE TERRENO: 200,00 m² ÁREA DE CONSTRUÍDA: - 

CONFIGURAÇÃO:   Irregular x Regular Formato: Retangular 

SOLO: x Seco   Brejoso   Alagadiço 

TOPOGRAFIA:  x Plana 
 

Aclive 
 

Declive 

FRENTE EM REL. RUA x Nível 
 

Acima   Abaixo 

VALOR DO IMÓVEL 

VALOR DO IMÓVEL VALOR DO IMÓVEL 

R$ 340.000,00 R$ 1.700,00 / m² 

 
Tipo = Terreno / Localização = Vila Nova = 772,00 / Posição = 1,00 (Meio de quadra) / Oferta 
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ELEMENTO 2 
 

ELEMENTO DE PESQUISA 2 

IMÓVEL: Terreno - CÓDIGO TE0131 

ENDEREÇO: Rua da Constituição – Vila Nova - Santos/SP 

OFERTANTE: Achei Imóveis Santos - Tel. (13) 3288-1140 

INFORMANTE: www.vivareal.com.br 

ANÁLISE DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA 

X Energia Elétrica x Guias e Sarjetas x Comércio x Comércio Local 

x Ilum. Pública x Arborização x Escola x Bancos 

x Rede de Água 
 

Rede de Gás x Hospital x Polícia 

x Rede de Esgoto x Coleta de Lixo x Recreação   Metrô 

x Rede de Telefonia x Pavimentação x Igreja     

CIRCUNVIZINHANÇA 

TIPO DE OCUPAÇÃO: 

x Homogênea   Heterogênea 

TERRENO 

FRENTE: 10,00 m ÁREA DE TERRENO: 400,00 m² ÁREA DE CONSTRUÍDA: - 

CONFIGURAÇÃO:   Irregular x Regular Formato: Retangular 

SOLO: x Seco   Brejoso   Alagadiço 

TOPOGRAFIA:  x Plana 
 

Aclive 
 

Declive 

FRENTE EM REL. RUA x Nível 
 

Acima   Abaixo 

VALOR DO IMÓVEL 

VALOR DO IMÓVEL VALOR DO IMÓVEL 

R$ 800.000,00 R$ 2.000,00 / m² 

 
Tipo = Terreno / Localização = Vila Nova = 1.060,00 / Posição = 1,10 (Esquina) / Oferta 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

ELEMENTO 3 
 

ELEMENTO DE PESQUISA 3 

IMÓVEL: Terreno - CÓDIGO TE0035 

ENDEREÇO: Rua Luisa Macuco – Vila Matias - Santos/SP 

OFERTANTE: Real Consultoria Imobiliária - Tel. (13) 3232-1954 

INFORMANTE: www.vivareal.com.br 

ANÁLISE DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA 

X Energia Elétrica x Guias e Sarjetas x Comércio x Comércio Local 

x Ilum. Pública x Arborização x Escola x Bancos 

x Rede de Água 
 

Rede de Gás x Hospital x Polícia 

x Rede de Esgoto x Coleta de Lixo x Recreação   Metrô 

x Rede de Telefonia x Pavimentação x Igreja     

CIRCUNVIZINHANÇA 

TIPO DE OCUPAÇÃO: 

x Homogênea   Heterogênea 

TERRENO 

FRENTE: 9,00 m ÁREA DE TERRENO: 360,00 m² ÁREA DE CONSTRUÍDA: - 

CONFIGURAÇÃO:   Irregular x Regular Formato: Retangular 

SOLO: x Seco   Brejoso   Alagadiço 

TOPOGRAFIA:  x Plana 
 

Aclive 
 

Declive 

FRENTE EM REL. RUA x Nível 
 

Acima   Abaixo 

VALOR DO IMÓVEL 

VALOR DO IMÓVEL VALOR DO IMÓVEL 

R$ 850.000,00 R$ 2.361,11 / m² 

 
Tipo = Terreno / Localização = Vila Matias = 992,00 / Posição = 1,10 (Esquina) / Oferta 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

ELEMENTO 4 
 

ELEMENTO DE PESQUISA 4 

IMÓVEL: Terreno - CÓDIGO TE0000 

ENDEREÇO: Rua Silva Jardim – Vila Matias - Santos/SP 

OFERTANTE: Remax Mediar - Tel. (13) 3349-9009 

INFORMANTE: www.vivareal.com.br 

ANÁLISE DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA 

X Energia Elétrica x Guias e Sarjetas x Comércio x Comércio Local 

x Ilum. Pública x Arborização x Escola x Bancos 

x Rede de Água 
 

Rede de Gás x Hospital x Polícia 

x Rede de Esgoto x Coleta de Lixo x Recreação   Metrô 

x Rede de Telefonia x Pavimentação x Igreja     

CIRCUNVIZINHANÇA 

TIPO DE OCUPAÇÃO: 

x Homogênea   Heterogênea 

TERRENO 

FRENTE: 7,50 ÁREA DE TERRENO: 427,50 m² ÁREA DE CONSTRUÍDA: - 

CONFIGURAÇÃO:   Irregular x Regular Formato: Retangular 

SOLO: x Seco   Brejoso   Alagadiço 

TOPOGRAFIA:  x Plana 
 

Aclive 
 

Declive 

FRENTE EM REL. RUA x Nível 
 

Acima   Abaixo 

VALOR DO IMÓVEL 

VALOR DO IMÓVEL VALOR DO IMÓVEL 

R$ 400.000,00 R$ 935,67 /m² 

 
Tipo = Terreno / Localização = Vila Matias = 999,00 / Posição = 1,00 (Meio de Quadra) / Oferta 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

ELEMENTO 5 
 

ELEMENTO DE PESQUISA 5 

IMÓVEL: Terreno - CÓDIGO ABT23809 

ENDEREÇO: Rua Xavier Pinheiro – Macuco - Santos/SP 

OFERTANTE: Eduardo Bello – Corretor - Tel. (13) 99766-5219 

INFORMANTE: www.abtak.com.br 

ANÁLISE DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA 

X Energia Elétrica x Guias e Sarjetas x Comércio x Comércio Local 

x Ilum. Pública x Arborização x Escola x Bancos 

x Rede de Água 
 

Rede de Gás x Hospital x Polícia 

x Rede de Esgoto x Coleta de Lixo x Recreação   Metrô 

x Rede de Telefonia x Pavimentação x Igreja     

CIRCUNVIZINHANÇA 

TIPO DE OCUPAÇÃO: 

x Homogênea   Heterogênea 

TERRENO 

FRENTE: 10,00 ÁREA DE TERRENO: 500,00 ÁREA DE CONSTRUÍDA: - 

CONFIGURAÇÃO:   Irregular x Regular Formato: Retangular 

SOLO: x Seco   Brejoso   Alagadiço 

TOPOGRAFIA:  x Plana 
 

Aclive 
 

Declive 

FRENTE EM REL. RUA x Nível 
 

Acima   Abaixo 

VALOR DO IMÓVEL 

VALOR DO IMÓVEL VALOR DO IMÓVEL 

R$ 1.200.000,00 R$ 2.400,00 /m² 

 
 Tipo = Terreno / Localização = Macuco = 1467,00 / Posição = 1,00 (Meio de quadra) / Oferta 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

  

11) Análise dos Dados Coletados: 

 

11.1)  Dados obtidos na homogeneização: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valor Médio de Pesquisa: R$ 1.072,26/ m² 

(PLANILHA EM ANEXO) 

 

 

11.2) Dados do Objeto em Questão: 

 

Tipo = Casa padrão Simples = 0,78 

Idade Média = 60 (sessenta) anos  

Conservação = Necessitando de Reparos Simples a Importantes = 33,20 

Depreciação = 0,3144 

Área Construída = 341,00 metros quadrados 

Topografia plana = 1,00 (normal) 

Posição = 1,00 (meio de quadra) 

Localização = 595,00 (Vila Nova)  

Área do Terreno = 283,00 metros quadrados 

 

 

PLANILHA DE CÁLCULO – 1ª TENTATIVA 
 

Comparativos Unitários de Partida 
Homogeneizados / 

Saneados 

1 1.530,00 1.114,24 

2 1.800,00 926,30 

3 2.125,00 1.213,16 

5 2.160,00 1.035,35 

Média 1.530,00  1.072,26  

Limite Inferior 1.071,00 750,58 

Limite Superior 1.989,00 1.393,94 

Desvio Padrão 297,25 121,49 

Coeficiente de Variação 19,43% 11,33% 

Unitário Básico (R$ / m2) 1.072,26 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

Para avaliação do objeto em questão foram obedecidas as 

definições constantes na Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos ABNT 

NBR 14.653-2:2011 utilizando o método comparativo direto com a 

utilização de fatores, através da comparação com elementos com 

características semelhantes obtidas através de ofertas contemporâneas 

localizados no mesmo logradouro; sendo que, para compensar eventuais 

diferenças de área em relação aos elementos amostrais foi adotado o 

fator de correção denominado Fator Área, obtido a partir do estudo 

elaborado pelo Eng. Sérgio Abunaman publicado no livro 

“Homogeneização de Áreas para Avaliação de Imóveis Urbanos”, sendo: 

 

Fórmula: Ah = (Ac/Aa)exp, onde: 

Ah = Área Homogeneizada 

Ac = Área do Imóvel Comparativo 

Aa = Área do Imóvel Avaliando 

 

A fixação do valor do expoente ocorrerá da seguinte forma: 

Se Ac – Aa < 30% então exp = 1/4 

Se Ac – Aa > 30% então exp = 1/8 

 

Portanto, o valor do imóvel avaliando será dado pela fórmula: 

 

Vt = Vluh x At, onde: 

Vt = Valor do imóvel avaliando 

Vtuh=Valor médio unitário (planilha em anexo) 

At = Área do imóvel avaliando  
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

Para avaliação do objeto em questão, este perito realizou o 

levantamento de todas as características relevantes das benfeitorias e 

utilizou do EVV - Índice de Valores de Edificações fornecido pelo Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia que adota como 

referencial o CUB - Custo Unitário Básico da Construção Civil fornecido pelo 

SindusCon-Sp; sendo analisadas as seguintes características: área 

construída, padrão construtivo, estado de conservação, idade da 

edificação e fator de depreciação obtido através da Tabela Ross Heideck, 

sendo: 

 

Casa Padrão Simples = 0,78 (EVV/Ibape-Sp)  

 

 

 

 

 
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
13

27
-3

7.
20

18
.8

.2
6.

05
62

 e
 c

ód
ig

o 
6C

C
8B

F
6.

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
 V

A
N

D
E

R
LE

I J
A

C
O

B
 J

U
N

IO
R

 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
1/

05
/2

02
1 

às
 1

0:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
S

21
70

17
92

56
7 

   
 .

fls. 370



 
 

 
21 de 58 

 

 

 
 
 

 

 
 
AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SÃO VITÓRIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005 

vanderleijacobjunior@ig.com.br 
13 9 9726 1077 / 13 3034 0105 

 

 

V
A

N
D

E
R

L
E

I J
A

C
O

B
 J

Ú
N

IO
R

 
E

N
G

E
N

H
E

IR
O

 C
IV

IL
 

C
R

E
A

: 
06

0.
50

4.
58

6/
5

 
V

 A
 N

 D
 E

 R
 L

 E
 I

  
  
 J

 A
 C

 O
 B

  
  
 P

 E
 R

 I
 T

 O
 S

  
  
 A

 S
 S

 O
 C

 I
 A

 D
 O

 S
 

 
AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

 

 

  

 

Valor do CUB / Sinduscon-Sp (abril/2021) = R$ 1.622,21 
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Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação: 

 

O Critério a seguir especificado é uma adequação do método 

Ross Heideck que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construção e 

acabamento; bem como o estado de conservação da edificação na 

determinação de seu valor de venda; sendo que, o valor unitário da 

edificação é fixado em função do padrão construtivo multiplicado pelo 

Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação para 

levar em conta a depreciação. 

 

O fator Foc é determinado pela expressão: Foc = R + K * (1-R), onde: 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão - TABELA 1. 

K = coeficiente de Ross/Heideck encontrado na TABELA 2.  

 

A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padrões 

especificados neste estudo; são: 

 

Idade Média = 60 (sessenta) anos / Idade em % da Vida Referencial = 

Idade Referencial = 85,00% 

 

Obtém-se o coeficiente "K" na TABELA 2, mediante dupla 

entrada; ou seja, na linha entra-se com o número da relação percentual 

entre a idade da edificação na época de sua avaliação e a vida referencial 

relativa ao padrão dessa construção e na coluna utiliza-se a letra 

correspondente ao estado de conservação da edificação, fixado segundo 

as faixas especificadas no QUADRO A. 
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Conservação = 33,20 (Reparos Simples a Importantes)  

 

Depreciação = (0,1427 x 0,80) + 0,20 = 0,3144 
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12)  Relatório fotográfico:  

 

 

Foto 01 – Vista da Rua Vereador Freitas Guimarães do lado esquerdo de 

quem da rua olha para o imóvel avaliando. 

 

 

Foto 02 – Vista da Rua Vereador Freitas Guimarães do lado direito de 

quem da rua olha para o imóvel avaliando. 
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Foto 03 – Vista da fachada do imóvel avaliando. 

 

 

Foto 04 – Vista do acesso pelo logradouro à primeira moradia. 
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Foto 05 – Vista da sala. 

 

 

Foto 06 – Vista do 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

 0
02

13
27

-3
7.

20
18

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

6C
C

8B
F

6.
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

 V
A

N
D

E
R

LE
I J

A
C

O
B

 J
U

N
IO

R
 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

1/
05

/2
02

1 
às

 1
0:

36
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

S
21

70
17

92
56

7 
   

 .

fls. 377



 
 

 
28 de 58 

 

 

 
 
 

 

 
 
AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SÃO VITÓRIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005 

vanderleijacobjunior@ig.com.br 
13 9 9726 1077 / 13 3034 0105 

 

 

V
A

N
D

E
R

L
E

I J
A

C
O

B
 J

Ú
N

IO
R

 
E

N
G

E
N

H
E

IR
O

 C
IV

IL
 

C
R

E
A

: 
06

0.
50

4.
58

6/
5

 
V

 A
 N

 D
 E

 R
 L

 E
 I

  
  
 J

 A
 C

 O
 B

  
  
 P

 E
 R

 I
 T

 O
 S

  
  
 A

 S
 S

 O
 C

 I
 A

 D
 O

 S
 

 
AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

               

Foto 07 – Vista da cozinha. 

 

          

Foto 08 – Vista do acesso pelo logradouro à segunda moradia. 
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Foto 09 – Vista da sala. 

 

 

Foto 10 – Vista da cozinha. 
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Foto 11 – Vista do banheiro. 

 

 

Foto 12 – Vista do corredor central que dá acesso às moradias no fundo do 

terreno e da escadaria que dá acesso às moradias do segundo pavimento. 
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Foto 13 – Vista do dormitório da terceira moradia, localizada no 

pavimento superior. 

 

 

Foto 14 – Vista da cozinha da terceira moradia. 
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Foto 15 – Vista do dormitório da quarta moradia, localizada no pavimento 

superior. 

 

 

Foto 16 – Vista da cozinha da quarta moradia. 
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Foto 17 – Vista da cozinha da quinta moradia, localizada no pavimento 

superior. 

 

 

Foto 18 – Vista do banheiro da quinta moradia. 
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Foto 19 – Vista da sala da sexta moradia, localizada no pavimento 

superior. 

 

 

Foto 20 – Vista da cozinha da sexta moradia. 
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Foto 21 – Vista do banheiro da sexta moradia. 

 

 

Foto 22 – Vista do corredor central que dá acesso aos imóveis no fundo do 

terreno. 
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Foto 23 – Vista externa das edificações térreas no fundo do terreno. 

 

 

Foto 24 – Vista do dormitório da sétima moradia, localizada nos fundos do 

terreno. 
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Foto 25 – Vista da cozinha da sétima moradia. 

 

 

Foto 26 – Vista do banheiro da sétima moradia. 
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Foto 27 – Vista da sala da oitava moradia, localizada nos fundos do 

terreno. 

 

 

Foto 28 – Vista do dormitório da oitava moradia. 
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Foto 29 – Vista do banheiro da oitava moradia. 

 

 

Foto 30 – Vista da cozinha da nona moradia, localizada nos fundos do 

terreno. 
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Foto 31 – Vista do dormitório da nona moradia. 

 

 

Foto 32 – Vista do banheiro da nona moradia. 
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Foto 33 – Vista da cozinha da décima moradia, localizada nos fundos do 

terreno. 

 

 

Foto 34 – Vista do dormitório da décima moradia. 
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Foto 35 – Vista do banheiro da décima moradia. 

 

 

Foto 36 – Vista da cozinha da décima primeira moradia, localizada nos 

fundos do terreno. 
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Foto 37 – Vista do dormitório da décima primeira moradia. 

 

 

Foto 38 – Vista do banheiro da décima primeira moradia. 
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13) Conclusão do Perito: 

 

13.1) Análise dos Dados Coletados: 

 

Valor do Terreno = Valor Médio/m² x Área do terreno =  

Valor do Terreno = R$ 1.072,26  / m² x 283,00 m² =  

Valor Adotado do Terreno: R$ 304.000,00 

(Trezentos e Quatro Mil Reais). 

 

Mínimo (R$): 258.400,00 ( - 15% ) 

Arbitrado (R$): 304.000,00 ( média ) 

Máximo (R$): 349.600,00 ( + 15% ) 

 

Valor da Construção = CUB x Acons x Foc x EVV 

Valor da Construção = R$ 1.622,21 x 341,00 x 0,3144 x 0,78  

Valor Adotado da Construção: R$ 136.000,00 

(Cento e Trinta e Seis Mil Reais). 

 

Valor do imóvel em Questão = Valor Terreno + Valor da Construção =  

Valor do imóvel em Questão = R$ 304.000,00 x R$ 136.000,00  =  

Valor Adotado do Imóvel em Questão: R$ 440.000,00 

(Quatrocentos e Quarenta Mil Reais). 

 

Visto não ser comprovada a propriedade do imóvel, sendo 

reconhecida apenas a sua posse, o valor de venda adotado é de 60% do 

quantum constante da avaliação, ou seja: 

 

R$ 440.000,00  x  0,60  =  R$ 264.000,00 

 (Duzentos e Sessenta e Quatro Mil Reais) 
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13.2)  Valor do Objeto em Questão: 

 

Através dos critérios e metodologia indicados acima e utilizando-

se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor 

da avaliação; chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando para 

venda à vista, em dinheiro, nesta data e sem inclusão da taxa de 

corretagem; sendo que, o valor médio em números redondos foi fixado em 

R$ 264.000,00 (Duzentos e Sessenta e Quatro Mil Reais); valor referente 

ao mês de abril de 2.021.  

 

14) Encerramento: 

 

Os estudos e análises dos dados coletados foram realizados por 

um engenheiro civil graduado pela Escola de Engenharia de Lins/SP e pós-

graduado pela Universidade Santa Cecília de Santos/SP, legalmente 

habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, em 

consonância com a Lei Federal 5194 e com as resoluções nº 205 e nº 218 

do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia. 

 

Este Laudo refere-se aos Autos de Cumprimento de sentença / 

Alienação Judicial, Processo nº 0021327-37.2018.8.26.0562; feito em curso 

perante esse M.M. Juízo e Cartório do 9º Ofício de Santos/SP, requerido 

por Wanderley Fonseca, que move em face de Risoleta Juliano Rios; sendo 

obedecidos os ditames do Artigo 473 do Novo Código de Processo Civil e da 

Norma Brasileira ABNT NBR 14.653–2:2011 –  Norma para Avaliações de 

Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos, da Norma para Avaliações de Imóveis 
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AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 

ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

Urbanos 2011 do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia e do Glossário de Terminologia Aplicável à Engenharia de 

Avaliações e Perícias do IBAPE-SP e segue em 58 (cinquenta e oito) folhas 

impressas de um lado só, sendo as primeiras rubricadas e a última datada 

e assinada. 

 

Sem mais, aproveito o presente para agradecer a confiança 

depositada e reiterar meus protestos de elevada estima e distinta 

consideração para com Vossa Excelência; colocando-me a disposição, para 

esclarecer quaisquer dúvidas referentes ao Laudo apresentado.  

 

Em atenção ao disposto nos artigos 156 e seguintes do CPC, na resolução nº 233 do CNJ e no provimento CSM nº 

2306/2015, informo que se encontram à disposição das partes, respectivos advogados e demais interessados, no site do TJSP – link: 

http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiça os seguintes documentos: Curriculum Vitae, Carteira de Habilitação no Crea/SP, CPF, RG, 

Certidão do Distribuidor Cível, Certidão do Distribuidor Criminal, Certidão de Regularidade junto ao Conselho de Engenharia e 

Agronomia do Estado de São Paulo, Diploma de Engenharia Civil, Certificado de Curso de Pericias em Ações Reais Imobiliárias, 

Certificado de Avaliação de Imóveis Urbanos, Certificação de Qualidade NIVEL A em Avaliações expedido pelo Ibape Nacional, 

Certificado de Curso de Pericias Judiciais, Certificado de Curso de Pericias em Edificações, Diploma de MBA em Sistema de Gestão 

Integrada (Qualidade, Segurança, Saúde e Meio Ambiente), Certificado de Auditor Interno da Norma ISO 9001:2008 – Engenheiro 

da Qualidade.      

 

 

Santos/SP, 20 de maio de 2.021. 

 
 
 

 
 
 

Prof. Vanderlei Jacob Júnior 

AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 

ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

MBA EM SISTEMA DE GESTÃO INTEGRADA 

AUDITOR DA NORMA ISO 9001:2018 

RD – ENGENHEIRO DA QUALIDADE 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA – IE N° 620066 

MEMBRO DA ASSOCIAÇÃO P. DE PERITOS JUDICIAIS – APPJ N° 15 

MEMBRO FUNDADOR DO IPEAMA – INSTITUTO PAULISTA DE PROFISSIONAIS DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA 
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15) Anexo: 

 

15.1) Planilha de Homogeneização – 1ª Tentativa: 

15.2) Gráfico de Oscilação dos Elementos de Pesquisa: 

15.3) Gráficos de Dispersão: 

15.4) Diagramas de Unitários: 

15.5) Dados do Imóvel: 
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ANEXO 1 

Planilha de Homogeneização – 1ª e 2° Tentativa 
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Objeto:
Local:

283,00 1,00 1,0000 1,00 1,00 1,00 595,00 Data da Pesquisa:
ÁREA PADRÃO (EVV) FATOR FATOR FATOR FATOR BAIRRO

CONSTRUÍDA IBAPE DEPRECIAÇÃO POSIÇÃO ÁREA TOPOGRAFIA VILA NOVA f PADR f DEPR f TOPOGR f POSIÇÃO f ÁREA f LOCAL f OFERTA Partida Homogeneizados Saneados

1 OFERTA 340.000,00 200,00 1,00 1,0000 1,00 0,96 1,00 772,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -64,97 -350,79 0,90 1.530,00 1.114,24 1.114,24

2 OFERTA 800.000,00 400,00 1,00 1,0000 1,10 1,04 1,00 1060,00 0,00 0,00 0,00 -163,64 79,56 -789,62 0,90 1.800,00 926,30 926,30

3 OFERTA 850.000,00 360,00 1,00 1,0000 1,10 1,06 1,00 992,00 0,00 0,00 0,00 -193,18 131,77 -850,43 0,90 2.125,00 1.213,16 1.213,16

5 OFERTA 1.200.000,00 500,00 1,00 1,0000 1,00 1,07 1,00 1467,00 0,00 0,00 0,00 0,00 159,27 -1.283,93 0,90 2.160,00 1.035,35 1.035,35

1.530,00 1.072,26 1.072,26R$          

1.071,00 750,58 750,58

1.989,00 1.393,94 1.393,94

297,25 121,49 121,49

19,43% 11,33% 11,33%

Homogeneização Automatizada Desvio  Padrão: s

Coeficiente  de  Variação:  v = s / m

Média - m
Dados do Objeto em Questão Limite  Inferior: 0,70 x m

Limite  Superior: 1,30 x m

                                          Rua Vereador Freitas Guimarães nº 27, Vila Nova, Santos/SP

abril de 2021

Elementos Natureza Preço (R$) Fatores Unitários 

HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES - 2ª TENTATIVA

Características do Avaliando
Área (m²) Padrão (EVV) I DEPR I POSIÇÃO IÁREA I TOPOGR I LOCAL

                              Terreno
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Objeto:
Local:

283,00 1,00 1,0000 1,00 1,00 1,00 595,00 Data da Pesquisa:
ÁREA PADRÃO (EVV) FATOR FATOR FATOR FATOR BAIRRO

CONSTRUÍDA IBAPE DEPRECIAÇÃO POSIÇÃO ÁREA TOPOGRAFIA VILA NOVA f PADR f DEPR f TOPOGR f POSIÇÃO f ÁREA f LOCAL f OFERTA Partida Homogeneizados Saneados

1 OFERTA 340.000,00 200,00 1,00 1,0000 1,00 0,96 1,00 772,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -64,97 -350,79 0,90 1.530,00 1.114,24 1.114,24

2 OFERTA 800.000,00 400,00 1,00 1,0000 1,10 1,04 1,00 1060,00 0,00 0,00 0,00 -163,64 79,56 -789,62 0,90 1.800,00 926,30 926,30

3 OFERTA 850.000,00 360,00 1,00 1,0000 1,10 1,06 1,00 992,00 0,00 0,00 0,00 -193,18 131,77 -850,43 0,90 2.125,00 1.213,16 1.213,16

4 OFERTA 400.000,00 427,50 1,00 1,0000 1,00 1,05 1,00 999,00 0,00 0,00 0,00 0,00 44,56 -340,55 0,90 842,11 546,11 discrepante

5 OFERTA 1.200.000,00 500,00 1,00 1,0000 1,00 1,07 1,00 1467,00 0,00 0,00 0,00 0,00 159,27 -1.283,93 0,90 2.160,00 1.035,35 1.035,35

1.530,00 967,03 1.072,26R$          

1.071,00 676,92 750,58

1.989,00 1.257,14 1.393,94

540,08 257,75 121,49

35,30% 26,65% 11,33%

Homogeneização Automatizada Desvio  Padrão: s

Coeficiente  de  Variação:  v = s / m

Média - m
Dados do Objeto em Questão Limite  Inferior: 0,70 x m

Limite  Superior: 1,30 x m

                                          Rua Vereador Freitas Guimarães nº 27, Vila Nova, Santos/SP

abril de 2021

Elementos Natureza Preço (R$) Fatores Unitários 

HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES - 1ª TENTATIVA

Características do Avaliando
Área (m²) Padrão (EVV) I DEPR I POSIÇÃO IÁREA I TOPOGR I LOCAL

                              Terreno

12

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
13

27
-3

7.
20

18
.8

.2
6.

05
62

 e
 c

ód
ig

o 
6C

C
8B

F6
.

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 V

AN
DE

RL
EI

 JA
CO

B 
JU

NI
OR

 e 
Tr

ibu
na

l d
e J

us
tic

a d
o E

sta
do

 de
 S

ao
 P

au
lo,

 pr
oto

co
lad

o e
m 

21
/05

/20
21

 às
 10

:36
 , s

ob
 o 

nú
me

ro
 W

ST
S2

17
01

79
25

67
    

 .

fls. 400



 
 

 
51 de 58 

 

 

 
 
 

 

 
 
AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SÃO VITÓRIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005 

vanderleijacobjunior@ig.com.br 
13 9 9726 1077 / 13 3034 0105 

 

 

V
A

N
D

E
R

L
E

I J
A

C
O

B
 J

Ú
N

IO
R

 
E

N
G

E
N

H
E

IR
O

 C
IV

IL
 

C
R

E
A

: 
06

0.
50

4.
58

6/
5

 
V

 A
 N

 D
 E

 R
 L

 E
 I

  
  
 J

 A
 C

 O
 B

  
  
 P

 E
 R

 I
 T

 O
 S

  
  
 A

 S
 S

 O
 C

 I
 A

 D
 O

 S
 

 
AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 
ENGENHEIRO CIVIL – CREA: 060.504.586/5 

 

 

 

 

ANEXO 2 

Gráfico de Oscilação dos Elementos de Pesquisa 
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ANEXO 3 

Gráficos de Dispersão 
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ANEXO 4 

Diagramas de Unitários 
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ANEXO 5 

Dados do imóvel 
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