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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE SANTOS 

 

 

 

PROCESSO Nº 1011166-43.2021.8.26.0562 

 

 

 

      NIVALDO ONO ,  Engenheiro Civi l ,  

registrado no CREA sob n.º 0601702371, Perito Judicial nom eado nos 

autos de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL – 

LOCAÇÃO DE IMÓVEL que GILBERTO CABRERA e Sm e ou-

tro promovem contra RECANTO DO BOM VIVER RESIDENCIAL 

PARA IDOSOS LTDA e outros feito este que tem seu trâmite pe-

rante este D. Juízo e Cartório, vêm mui respeitosamente à presença de 

Vossa Excelência, requerer a juntada de seu LAUDO PERICIAL .  

 

 

      Termos em que,  

      Pede deferimento.  

 

      Santos, 25 de abril  de 2024. 
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1 – OBJETIVO:   

 

 

      O objetivo do presente Laudo Perici-

al, é o de AVALIAR  o apartamento 37, do Edif ício Guaratuba, Bloco 21, 

do Condomínio Praia de Santos, localizado à Rua Maria Mercedes Féa, 

nº 266, integrante do Conjunto Habitacional Parque  Residencial Athie 

Jorge Coury, Saboó, Município de Santos/SP. 

 

 

 

2 – METODOLOGIA BÁSICA APLICADA:  

 

 

      Toda a metodologia aplicada neste 

trabalho, fundamenta-se nas Normas da ABNT - Associação Brasile ira 

de Normas Técnicas e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia. 

 

 

 

3 – INFORMAÇÕES BÁSICAS:  

 

 

      No presente trabalho admite-se como 

corretas as dimensões constantes na documentação oferecida; que os 

títulos de propriedade são bons e que as informações fornecidas por 

terceiros o foram de boa fé e por isso são confiáveis.  
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      O signatário não assume responsabi-

l idades sobre matéria legal ou de engenharia, exclu ídas as implícitas 

para o exercício de suas honrosas funções, precipuamente estabeleci-

das em leis, códigos ou regulamentos.  

 

      Não foram efetuadas investigações 

específ icas relat ivas a defeitos em títulos, invasões, hipotecas, divisas 

e outros, por não se integrarem com o objet ivo primordial deste traba-

lho. 

 

 

 

4 - VISTORIA:  

 

 

      Compareceu este signatário ao imóvel 

objeto desta, onde pôde constatar “ in loco”, tudo o que direta ou indire-

tamente inf luenciou na emissão do presente trabalho. 

 

      O local onde se situa o imóvel em 

apreço, possui os seguintes melhoramentos públicos: rede de água en-

canada, rede de esgoto, i luminação pública, pavimentação, guias e sar-

jeta, rede telefônica, coleta de lixo frequente e condução colet iva pró-

xima. 

 

 

 

4.1 – LOCALIZAÇÃO: 
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      O acesso ao imóvel, ocorre pela Rua 

Maria Mercedes Féa, 266, possuindo como ponto de referência o cemi-

tério Municipal da Filosofia Saboó. 

 

 

 

ILUSTRAÇÃO DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL  

 

 

 

4.2 – DO TERRENO: 
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      O terreno do imóvel é caracterizado 

como lote urbano, plano e aterrado, com superfície seca, característi-

cas essas predominantes nas imediações do mesmo.  

 

      Conforme certidão do 1º Oficial de 

Registro de Imóveis de Santos, matrícula 63.650, f ls 643/646 dos au-

tos, observa-se a seguinte descrição:  
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4.3 – DA CONSTRUÇÃO: 

 

 

      Por ocasião da vistoria realizada ao 

imóvel em tela, constatamos que no local encontrava-se edif icado o 

Edifício Guaratuba, possuindo térreo, 10 pavimentos, classif icado como 

apartamento “padrão simples”, contendo sala, hall,  2 dormitórios, ba-

nheiro, cozinha e área de serviço, cuja construção corresponde ao ano 

de 1992 e idade aparente de 25 anos, possuindo os seguintes acaba-

mentos: 

 

 

 Sala/Hall:  piso cerâmico; paredes em alvenarias revestidas com 

massa f ina e látex;  teto em laje com massa f ina e látex; porta em 

madeira e janelas com esquadrias de  alumínio. 

 

 Dormitórios:  piso cerâmico; paredes em alvenarias revestidas com 

massa f ina e látex;  teto em laje com massa f ina e látex; porta em 

pvc e janelas com esquadrias de alumínio. 

 

 Banheiro:  piso em cerâmica; paredes em alvenarias revestidas com 

azulejos até o teto ; teto em laje com massa f ina e látex; porta em 

madeira e duto de ventilação.  

 

 Cozinha/Área de Serviço:  piso em cerâmica; paredes em alvenarias  

revestidas com azulejos até o teto; teto em laje com massa f ina e  lá-

tex; janela com esquadrias em alumínio . 
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      Tais compart imentos, encerram área 

útil de 57,73m², conforme matrícula supracitada. 

 

      Do cadastro da prefeitura da munici-

palidade, observa-se de que o imóvel em questão, possuí a área cons-

truída total de 67,87m². 
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      Segundo planta genérica da munici-

palidade, encontra-se cadastrado no Setor/Quadra 23/19, possuindo 

índice f iscal 345. 

 

  
 

 

 

4.4 – REPORTAGEM FOTOGRÁFICA:  

 

 

      As fotos apresentadas a seguir, f oram 

obtidas por ocasião da vistoria realizada. 
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Foto 1 -  Vista das imediações do imó-
vel,  com a Rua Maria Mercedes Féa.  

Foto 2 - Outra vista das imediações do 
imóvel, com a Rua Maria Mercedes Féa.  

Foto 3 - Vista do portão de acesso ao Edi-
fício Guaratuba – Bloco 21. 
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Foto 4 - Detalhes da foto anterior.  

Foto 5 - Vista da fachada frontal do Edifí-
cio Guaratuba – Bloco 21. 

Foto 6 - Vista da fachada de fundos do 
Edifício Guaratuba – Bloco 21. 
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Foto 7 - Detalhes da área de estacio-
namento dos veículos. 

Foto 8 - Detalhes das vagas pr ivat ivas. 

Foto 9 – Outra vista da área de estacio-
namento dos veículos. 
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Foto 10 - Detalhes do hall de entrada do 
Edifício Guaratuba – Bloco 21. 

Foto 11 –  Outra vista da foto anterior .  

Foto 12 – Outra vista do hal de entrada do 
Edifício Guaratuba – Bloco 21. 
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Foto 14  –  Detalhes da porta de acesso 

ao imóvel avaliando.  

 
 

Foto 13 –  Vista da 
porta de acesso a 

unidade aval ianda. 
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Foto 15 - Detalhes da sala do imóvel ava-
liando. 

Foto 16 –  Outra vista da sala do imóvel 
avaliando. 

Foto 17 – Outra vista da sala do imóvel 
avaliando. 
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Foto 18 - Detalhes da cozinha do imóvel 
avaliando. 

Foto 19 –  Outra vista da cozinha do imó-
vel avaliando. 

Foto 20 – Detalhes da cozinha do imóvel 
avaliando. 
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Foto 22  –  Detalhes da área de serviço da 

unidade aval ianda.  

 
 

Foto 21 –  Vista da 
área de serviço da 
unidade aval ianda. 
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5 - CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS:  

 

 

 
5.1 - INTRODUÇÃO: 

 

 

      No presente trabalho, valemo-nos do 

Método Comparativo Direto onde fundamenta-se basicamente, na de-

terminação do valor do imóvel por comparação direta a outros de carac-

teríst icas e regiões geoeconômicas semelhantes, manipulados no livre 

mercado e período contemporâneo ao da avaliação pretendida. 

 

      São tantas as variáveis que interfe-

rem na formação do valor do imóvel que infal ive lmente o avaliador de-

verá proceder uma homogeneização de dados, através da introdução 

dos chamados "coeficientes de homogeneização", que permitirão um 

melhor ajuste dos elementos pesquisados, à situação em questão. Os 

elementos pesquisados deverão ser homogeneizados qua nto ao tempo, 

à situação, ao padrão construt ivo, às dimensões, à idade, ao estado de 

conservação, etc.  

 

      Para tanto, efetuamos pesquisas no 

mercado imobiliário, os quais se encontram em anexo.  

 

 

 

5.2 - PARCELA DO TERRENO: 
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      Ao valor unitário básico do te rreno, 

os fatores preconizados nas NORMAS TÉCNICAS são: 

 

 

FATOR DE TESTADA (Cf): 

 

      Fator de Testada obtido nas Normas 

de Avaliações de Imóveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenhar ia, da seguinte forma: 

 

Cf  =  (Fr / Fp)
f
 

 
Onde: 

Fr:  testada projetada 

Fp:  testada referência  

f : expoente do fator de frente  
 

 

FATOR DE PROFUNDIDADE ( Cp ): 

 

      O fator de profundidade nas Normas 

de Avaliações de Imóveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia é obtido do seguinte modo:  

 

1/Cp  =  (PMa / Pe) + ((1-(PMa / Pe)) x (PMa / Pe)
p

) 
 
Onde: 

PMa:  profundidade limite 

Pe:  profundidade equivalente 

p: expoente do fator de profundidade 
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FATOR DE VÁRIAS FRENTES (c):  

 

      O fator de frentes múltiplas deve es-

tar relacionado com o tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, na 

condição de levar os valores est imados à si tuação paradigma (terreno 

em meio de quadra), devendo-se, portanto, empregar os coeficientes 

indicados nas tabelas 1 e 2 da Norma do IBAPE/SP.  

 

      Isto posto, o imóvel em questão en-

quadra-se no “Grupo II: Zonas Ocupação Vertical” , onde o fator de es-

quina é de 1,10 e os fatores de frente e profundidade não sendo apli-

cados. 

 

 

 

5.3 - PARCELA DA BENFEITORIA:  

 

 

      A classif icação do imóvel avaliando, 

em função de seu padrão construt ivo será baseada no estudo “Valores 

de Edif icações de Imóveis Urbanos”, pelo Inst ituto Brasileiro de Avalia-

ções e Perícias de Engenharia (IBAPE/SP), o qual foi baseado no anti-

go estudo “Edif icações –  Valores de Venda”.  

 

 

PADRÃO CONSTRUTIVO: 
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      O padrão construtivo foi baseado no 

estudo “Valores de Edif icações de Imóveis Urbanos” pelo insti tuto Bra-

sileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE/SP) . 

 

      Desta forma, considerando o padrão 

de acabamento, o imóvel será classif icado da seguinte forma:  

 
Classe: Residencial  

Grupo/Padrão: Apartamento / Padrão Simples 
 

      A descrição para o padrão construt ivo 

adotado e os coeficientes de cada classif icação que consta do estudo 

“Valores de Edif icações de Imóveis Urbanos” seguem abaixo: 
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DEPRECIAÇÃO DO IMÓVEL: 

 

      Para a estimativa do justo valor da 

parcela correspondente à benfeitoria,  atr ibuiremos, o fator de adequa-

ção ao obsoletismo e ao estado de conservação - Foc preconizado nas 

Normas Aval iatórias. 

 

Foc = R + K x (1 - R) 

 

Onde: 

R: coeficiente residual correspondente ao padrão  

K: coeficiente de Ross/Heideck  

 

      Este método consiste basicamente na 

determinação da depreciação do imóvel em função da vida útil da cons-

trução e de seu estado de conservação . 

 

      Primeiramente, calcularemos o por-

centual da vida úti l  (V%), que é obtido pela razão entre a idade e a vida 

útil da construção, ou seja:  

 

V% = x / V útil  

 

Onde: 

X:  idade aparente da construção  

V útil:  vida út il estimada para a construção  
 

      De acordo com vistoria realizada “ in 

loco” , constatamos a idade aparente de 25 anos para o imóvel em 

questão. 
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      A seguir, apresentamos a tabela (*) 

onde constam a vida referencial e o valor residual das construções, em 

função do seu padrão construt ivo:  

 

 

(*) Fonte: Estudo “Valores de Edif icações de Imóveis Urbanos –  Valo-
res de venda”, elaborado pela Câmara Técnica de Avaliações do 
IBAPE/SP 
 

      De acordo com a tabela acima apre-

sentada, est ima-se para o imóvel em estudo, uma vida útil  de 60 anos e 

um valor residual de 20%. Assim:  

 

V% = 25 / 60 

V% = 0,4167= 42% 
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      O enquadramento no estado de con-

servação do imóvel, constam das colunas a, b, c, d, e, f , g, h da tabela 

anteriormente apresentada, deve ser feito considerando os seguintes 

critérios:  

 

a) Novo 

b) Entre novo e regular  

c) Regular 

d) Entre regular e reparos simples  

e) Reparos simples 

f) Entre reparos simples e importantes  

g) Reparos Importantes 

h) Entre reparos importantes e sem valores  

i) Sem valor 

 

      De acordo com as condições atuais 

das edif icações, o estado de conservação deve ser enquadrado como:  

 

c) Reparos Simples 

 

      Desta forma, lançando os dados ante-

riormente apresentados, relat ivos ao porcentual da vida úti l (V%) e o 

estado de conservação, teremos interpolado na tabela Hoss-Heidecke :  
P
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Interpolação de K: 

 

K = 0,6841 

 

 

Assim, o porcentual de depreciação f ísica será:  

 

foc = 0,20 + 0,6841 x (1 –  0,20) 

foc = 0,74728 

 

 

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DE CONSTRUÇÃO:  

 

      Para a f ixação do Valor Unitário Ho-

mogeneizado de Construção foi realizada  uma pesquisa mercadológica 

da região, visando a obtenção de ofertas e transações de imóveis, 

comparáveis com o ora analisando.  

 

      A homogeneização dos elementos da 

pesquisa foi realizada em conformidade com os disposit ivos contidos 

na Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos –  do IBAPE/SP, obtidos 

preferencialmente na mesma região (Bairro) geoeconômica, e adjacen-

te. 

 

      O padrão construtivo foi baseado no 

estudo “Valores de Edif icações de Imóveis Urbanos” pelo insti tuto Bra-

sileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE/SP) . 
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      Para a homogeneização da deprecia-

ção pela idade e pelo estado de conservação do imóvel, que cons idera 

os aspectos físicos e funcionais, foi efetuada de acordo com os fatores 

de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke , des-

crito anteriormente. 

 

      Efetuamos a análise do efeito isolado 

de cada fator de tratamento uti l izado sobre o valor unitário de cada 

elemento coletado, calculando-se o coeficiente de variação, resultado 

da razão do desvio padrão pela média da amostra . 

 

      Após a análise da combinação dos 

diversos fatores, elegeu-se o modelo estatíst ico que melhor represen-

tou a pesquisa imobil iária realizada. 

 

      Serão descartados os elementos que, 

após a homogeneização, apresentarem valor unitário aquém da metade 

ou superior ao dobro do valor unitário médio calculado, por serem con-

siderados discrepantes (out-l iers), ou seja, não semelhantes ao avali-

ando. 

      Como tratamento estatíst ico, efetuou-

se média saneada obtida a part ir de uma média aritmética, não sendo 

excluído resultados discrepantes aos parâmetros. 

 

      O cálculo do intervalo de confiança 

da avaliação foi obtido através da distribuição t-student , bi-caudal para 

80%, com o qual se apurou o Grau de Precisão I II da Avaliação, con-

forme determina a NBR 14.653-2. 
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5.4 – VALOR IMÓVEL: 

 

 

O valor do imóvel é dado pela expressão geral:  

 

Vi = Ac x Vuc 

 

Onde: 

Vi = Valor do Imóvel 

Ac = Área construída do imóvel  

Vuc = Valor Unitário Homogeneizado de Construção  

 

 

 

      Após pesquisas realizadas no merca-

do imobil iário, as quais se encontram anexados no presente trabalho, 

memória de cálculo e tratamento estatístico descrito  acima, observa-se: 

 

Vuc = R$ 3.147,50 por m² 

 

     Considerando a área de 67,87m², temos: 

 

Valor do imóvel:  

 
    V i  = 3.147,50 x 67,87 = 213.620,96, em 

números redondos: 

    Vi = R$ 214.000,00 (duzentos e quatorze 

mil reais), válidos para o mês de abril de 2024. 
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6 - CONCLUSÃO: 

 

 

     Com base nas informações obt idas no lo-

cal,  de terceiros e nas di l igências efetuadas, concluímos que o aparta-

mento 37, do Edif ício Guaratuba, Bloco 21, do Condomínio Praia de 

Santos, localizado à Rua Maria Mercedes Féa, nº 266, integrante do 

Conjunto Habitacional Parque  Residencial Athie Jorge Coury, Saboó, 

Município de Santos/SP, possui o seguinte valor:  

 

Valor do imóvel:  R$ 214.000,00 (duzentos e quatorze mil reais), 

válidos para transação à vista, referente ao mês de abril de 2024. 

 

 

 

7 - ENCERRAMENTO:  

 

 

      Encerramos o presente Laudo Perici-

al, elaborado pelo signatário, contendo 28 (vinte e oito) folhas deste 

papel e 03 (três) anexos, ambas impressas no anverso. 

 

      Santos, 25 de abril  de 2024. 
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