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

 

 

 

PROCESSO Nº 0018004-87.2019.8.26.0562 

 

 

 
      NIVALDO ONO ,  Engenheiro Civi l ,  

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

autos de CUMPRIMENTO DE SENTENÇA – COMPRA E VENDA 

que HMS IMPORTAÇÃO E COMÉRCIO DE PRODUTOS 

MÉDICOS LTDA promove contra IRMANDADE DA SANTA CASA 

DE MISERICÓRDIA DE SANTOS feito este que tem seu trâmite 

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

de Vossa Excelência, em cumprimento ao r. despacho de f ls. 1232 dos 

autos, requerer a juntada de seu LAUDO PERICIAL .  

 

 

      Termos em que,  

      Pede deferimento.  

 

      Santos, 28 de fevereiro de 2025. 
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1 – OBJETIVO:   

 

 

      O objetivo do presente Laudo Perici-

al, é o de AVALIAR  os seguintes imóveis: 

 

Rua Delf ino Stockler de Lima, 31, Marapé, Santos/SP 

Rua Bittencourt,  27, Centro, Santos/SP 

Rua Walt Disney, 1165, Cidade Náutica, São Vicente/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 aos imó-

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

indiretamente inf luenciou na emissão do presente trabalho. 

 

      Os locais onde se situam os imóveis 

em apreço, possuem os seguintes melhoramentos públ icos: rede de 

água encanada, rede de esgoto, i luminação pública, pavimentação, 

guias e sarjeta, rede telefônica, coleta de lixo frequente e condução 

coletiva próxima. 

 

     Informamos primeiramente, que a t ítulo de 

simplif icação, os imóveis avaliando, serão designados pelas letras “A”, 

“B” e “C”, respectivamente para os imóveis localizados à Rua Delf ino 

Stockler de Lima, 31, Marapé, Município de Santos; Rua Bittencourt,  
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27, Centro, Município de Santos e Rua Walt Disney, 1165, Cidade Náu-

tica, Município de São Vicente.  

 

 

 

4.1 – LOCALIZAÇÃO: 

 

 

4.1.1 – IMÓVEL “A”:  

 

 

      O imóvel possui como ponto de refe-

rência a Av. Senador Pinheiro Machado. 

 

 

ILUSTRAÇÃO DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL “A”.  
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4.1.2 – IMÓVEL “B”:  

 

 

      O imóvel possui como ponto de refe-

rência a Av. Senador Senador Feijó.  

 

 

ILUSTRAÇÃO DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL “B”.  

 

 

 

4.1.3 – IMÓVEL “C”:  

 

 

      O imóvel possui como ponto de refe-

rência a Rua Wenceslau Brás.  
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ILUSTRAÇÃO DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL “C”.  

 

 

 

4.2 – DAS MATRÍCULAS: 

 

 

      Os terrenos dos imóveis são caracte-

rizado como lote urbano, plano e aterrado, com superfície seca, carac-

teríst icas essas predominantes nas imediações do mesmo.  

 

 

 

4.2.1 – IMÓVEL “A”:  
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      Conforme certidão do 1º Oficial de 

Registro de Imóveis de Santos, matrícula 49.476 (f ls 1141/1142), ob-

serva-se a seguinte descrição:  
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4.2.2 – IMÓVEL “B”:  

 

 

      Conforme certidão do 1º Oficial de 

Registro de Imóveis de Santos, matrícula 42.639 (f ls 1163/1166), ob-

serva-se a seguinte descrição:  
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4.2.3 – IMÓVEL “C”:  

 

 

      Conforme cert idão do Registro de 

Imóveis de São Vicente, matrícula 54917 (f ls 1163/1166), observa-se 

um lote de terreno com 258,00 m², com seguinte descrição:  
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4.3 – DAS CONSTRUÇÕES: 

 

 

4.3.1 – IMÓVEL “A”:  

 

      Por ocasião da vistoria realizada ao 

imóvel “A”, constatamos que no local encontrava-se edif icado uma 

construção do tipo apartamento “padrão econômico”, contendo sacada, 

sala, 3 dormitórios, banheiro, cozinha e área de serviço, cuja constru-

ção corresponde ao ano de 1950 e idade aparente de 60 anos. 

 

      Possui os seguintes acabamentos:  

 

 Sacada:  piso cerâmico; paredes e parapeito em alvenarias revesti-

das com massa f ina e látex e teto em laje com massa f ina e látex. 

 

 Sala:  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 madeira e ferro. 

 

 Dormitórios:  piso cerâmico e taco de madeira; paredes em alvena-

rias revestidas com massa f ina e látex;  teto em laje com massa f ina 

e látex; porta em madeira e janelas com esquadrias de madeira. 

 

 Banheiro:  piso em cerâmica; paredes em alvenarias revestidas com 

azulejos à meia altura; teto em laje com massa f ina e látex; porta em 

madeira e janelas com esquadrias de ferro . 
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 Cozinha: piso em cerâmica; paredes em alvenarias revestidas com 

azulejos à meia altura; teto em laje com massa f ina e látex; porta em 

madeira e janelas com esquadrias de ferro . 

 

 Área de Serviço:  piso em cerâmica; paredes em alvenarias revesti-

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

porta em madeira. 

 

      Tais compart imentos, encerram área 

útil de 94,50m², conforme matrícula supracitada. 

 

      Segundo planta genérica da munici-

palidade, encontra-se cadastrado no Setor/Quadra 44/10, possuindo 

índice f iscal 1756. 
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4.3.2 – IMÓVEL “B”:  

 

      Por ocasião da vistoria realizada ao 

imóvel “B”, constatamos que no local encontrava-se edif icado uma resi-

dência assobradada do tipo “padrão simples”, contendo  no pavimento 

térreo salão e no pavimento superior, 2 salas , 4 dormitórios e banheiro, 

cuja construção corresponde ao ano de 1935 e conforme pôde ser apu-

rado in loco, o imóvel encontrava -se sem condições de higiene e habi-

tabil idade, em péssimas condições e sem valor comercial . 

 

      Possui os seguintes acabamentos:  

 

 Salas/dormitórios:  pisos em ardósia; paredes em alvenarias reves-

tidas com massa fina e látex; teto em forro de madeira;  porta em 

madeira e janelas com esquadrias de madeira . 

 

 Banheiro:  piso em cerâmica; paredes em alvenarias revestidas com 

massa f ina e látex; teto em forro de madeira; porta em madeira e ja-

nelas com esquadrias de alumínio.  

 

 Salão térreo: piso em cerâmica; 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 madeira. 

 

      Tais compart imentos, encerram área 

construída de 276,58m², conforme lançamento da prefeitura de santos. 
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      Segundo planta genérica da munici-

palidade, encontra-se cadastrado no Setor/Quadra 36/11, possuindo 

índice f iscal 898. 

 

 

 

 

 

 

4.3.3 – IMÓVEL “C”:  

 

 

      Por ocasião da vistoria realizada ao 

imóvel “C”,  constatamos no local um terreno sem benfeitorias, possuin-

do 12,00m de frente, 21,50m da frente aos fundos de ambos os lad os, 

encerrando uma área de 258,00m².  
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4.4 – REPORTAGEM FOTOGRÁFICA:  

 

 

 

4.4.1 – IMÓVEL “A”:  

 

 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 

Foto 1 -  Vista das imediações do imóvel  
“A”,  com a Rua Delf ino Stockler de Li-
ma. O observador encontra-se de f rente 
para a Av. Senador Pinheiro Machado.  

Foto 2 - Outra vista das imediações do 
imóvel “A” ,  com a Rua Delf ino Stockler  
de Lima. O observador encontra-se de 
costas para a Av. Senador Pinheiro Ma-
chado.  
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Foto 3 -  Vista da conf luência da Rua 
Delf ino Stockler de Lima com a Av. Se-
nador Pinheiro Machado.  

Foto 4 - Outra vista da conf luência da 
Rua Delf ino Stockler  de Lima com a Av. 
Senador Pinheiro Machado.  

Foto 5 - Vista da fachada do imóvel “A” . 
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Foto 6 -  Vista do acesso ao imóvel “A”.  

Foto 7 –  Detalhes da foto anterior.  

Foto 8 - Vista da escadar ia de acesso 
ao imóvel “A” . 
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Foto 9 -  Vista da varanda do imóvel “A”.  

Foto 10 - Outra vista da varanda do 
imóvel “A”.  

Foto 11 - Outra vista da varanda do 
imóvel “A”.  
 “A” . 
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Foto 12 -  Vista da sala do imóvel “A”.  

Foto 13 - Outra vista da sala do imóvel 
“A” . 

Foto 14 – Outra vista da sala do imóvel 
“A” . 
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Foto 15 -  Vista do hal l do imóvel “A” .  

Foto 16 - Outra vista do hal l do imóvel 
“A” .  

Foto 17 – Outra vista do hal l do imóvel 
“A” . 
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Foto 18 -  Vista do dormitório 1 do imó-
vel “A” .  

Foto 19 - Outra vista do dormitór io 1 do 
imóvel “A” .  

Foto 20 – Outra vista do dormitór io 1 do 
imóvel “A” . 
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Foto 21 -  Vista do dormitório 2 do imó-
vel “A” .  

Foto 22 - Outra vista do dormitór io 2 do 
imóvel “A” .  

Foto 23 – Outra vista do dormitór io 2 do 
imóvel “A” . 
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Foto 24 -  Vista do dormitório 3 do imó-
vel “A” .  

Foto 25 - Outra vista do dormitór io 3 do 
imóvel “A” .  

Foto 26 – Outra vista do dormitór io 3 do 
imóvel “A” . 
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Foto 27 -  Vista da cozinha do imóvel 
“A” .  

Foto 28 - Outra vista da cozinha do 
imóvel “A” .  

Foto 29 – Outra vista da cozinha do 
imóvel “A” . 
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Foto 30 -  Vista do banheiro do imóvel 
“A” .  

Foto 31 - Outra vista do banheiro do 
imóvel “A” .  

Foto 32 – Outra vista do banheiro do 
imóvel “A” . 
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Foto 33 -  Vista da área de serviço do 
imóvel “A” .  

Foto 34 - Outra vista da área de serviço 
do imóvel “A” .  

Foto 35 – Outra vista da área de serviço 
do imóvel “A” .  
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4.4.2 – IMÓVEL “B”:  

 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

Foto 36 -  Vista das imediações do imó-
vel “B” ,  com a Rua Bittencourt .  

Foto 37 - Outra vista das imediações do 
imóvel “B” ,  com a Rua Bittencourt .  

Foto 38 – Outra vista da fachada do 
imóvel “B” .  
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Foto 39 –  Vista do 
portão de acesso ao 
imóvel “B”.  

Foto 40 -  Vista da fachada do imó-
vel “B” .  

Foto 41 –  Outra vista da fachada 
do imóvel “B” .  
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Foto 42 -  Vista do corredor de acesso 
ao imóvel “B” .  

Foto 43 - Outra vista da foto anterior.  

Foto 44 – Outra vista do corredor de 
acesso ao imóvel “B” .  
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Foto 45 -  Vista da porta de acesso ao 
imóvel “B” .  

Foto 46 –  Detalhes da sala do imóvel 
“B”.  

Foto 47 – Outra vista da sala do imóvel 
“B” .  
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Foto 48 -  Vista de outra sala do imóvel 
“B” .  

Foto 49 –  Detalhes do revestimento da 
parede do imóvel “B” .  

Foto 50 – Detalhes do forro do imóvel 
“B”.  
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Foto 51 -  Detalhes do forro do imóvel 
“B”.  

Foto 52 –  Outro detalhe do revestimen-
to da parede do imóvel “B”.  

Foto 53 – Outra vista da foto anterior.  
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Foto 54 -  Detalhes da estrutura do te-
lhado do imóvel “B”.  

Foto 55 –  Outro detalhe da estrutura do 
telhado do imóvel “B”.  

Foto 56 – Outro detalhe da estrutura do 
telhado do imóvel “B”.  
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Foto 57 –  Vista de outra sala do imóvel 
“B” .  

Foto 58 –  Vista do banheiro do imóvel 
“B”.  

Foto 59 – Detalhes do revest imento do 
banheiro do imóvel “B”.  
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Foto 60 –  Vista dos fundos do imóvel 
“B” .  

Foto 61 –  Outra vista dos fundos do 
imóvel “B”.  

Foto 62 – Outra vista dos fundos do 
imóvel “B”.  
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Foto 63 –  Outra vista dos fundos do 
imóvel “B” .  

Foto 64 –  Outra vista dos fundos do 
imóvel “B”.  

Foto 65 – Vista do salão localizado no pi-
so térreo do imóvel “B”.  
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Foto 66 –  Outra vista do salão localizado 
no piso térreo do imóvel “B”.  

Foto 67 –  Outra vista do salão localizado 
no piso térreo do imóvel “B”.  

Foto 68 – Detalhes da alvenaria do salão 
no piso térreo do imóvel “B”.  
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4.4.3 – IMÓVEL “C”:  

 

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

 

Foto 69 –  Vista das imediações do imó-
vel “C”, com a Rua Walt Disney.  

Foto 70 –  Outra vista das imediações 
do imóvel “C”, com a Rua Walt Disney.  

Foto 71 – Detalhes da frente do imóvel 
“C”.  
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Foto 72 –  Outra vista da f rente do imó-
vel “C” .  

Foto 73 –  Outra vista da f rente do imó-
vel “C” .  

Foto 74 – Outra vista da frente do imóvel 
“C”.  
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Foto 75 –  V ista interna do imóvel “C” .  

Foto 76 –  Outra vista interna do imóvel 
“C” .  

Foto 77 – Outra vista interna do imóvel 
“C” .  
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Foto 78 –  Outra vista interna do imóvel 
“C” .  

Foto 79 –  Outra vista interna do imóvel 
“C” .  

Foto 80 – Outra vista interna do imóvel 
“C” .  
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Foto 81 –  Outra vista interna do imóvel 
“C” .  

Foto 82 –  Outra vista interna do imóvel 
“C” .  

Foto 83 – Outra vista interna do imóvel 
“C” .  
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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, man ipulados 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 situação paradigma (terreno 

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

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

 

 

 

5.3 - PARCELA DA BENFEITORIA:  

 

 

      A classif icação dos imóveis avalian-

do, em função de seu padrão construtivo será baseada no estudo “Va-

lores de Edif icações de Imóveis Urbanos”, pelo Inst ituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE/SP), o qual foi baseado no 

antigo estudo “Edif icações –  Valores de Venda”.  

 

 

PADRÃO CONSTRUTIVO: 

 

      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, os imóveis serão classif icados da seguinte forma: 
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      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: 

 

 
 

 

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. 
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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  
 

 

      A seguir, apresentamos a tabela (*) 

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

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

      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 
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      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 :  
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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) . 

 

      Para a homogeneização da deprecia-

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

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 . 
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      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. 

 

 

5.4 – VALOR IMÓVEL: 

 

 

      O valor do imóvel é dado pela ex-

pressão geral:  

 

Vi = A x Vu 

 

Onde: 

Vi = Valor do Imóvel  
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A = Área do imóvel  

Vu = Valor Unitário Homogeneizado  

 

      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: 

 

 

 

5.4.1 – VALOR IMÓVEL “A”:  

 

 

Vuc = R$ 3.217,37 por m² 

 

Considerando a área de 94,50m², temos: 

 

Valor do imóvel:  

 
V i = 3.217,37 x 94,50 

V i = 304.041,33, ou em números redondos,  

Vi = R$ 304.000,00 (trezentos e quatro mil reais), válidos para 

janeiro de 2025. 

 

 

 

5.4.2 – VALOR IMÓVEL “B”:  

 

 

Vut = R$ 3.015,58  por m² 
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Considerando a área de 194,70m², temos: 

 

Valor do imóvel:  

 
V i = 3.015,58 x 194,70 

V i = 587.133,11, ou em números redondos,  

Vi = R$ 587.000,00 (quinhentos e oitenta e sete mil reais), vá-

lidos para janeiro de 2025. 

 

 

 

5.4.3 – VALOR IMÓVEL “C”:  

 

 

Vut = R$ 1.013,41  por m² 

 

Considerando a área de 258,00m², temos: 

 

Valor do imóvel:  

 
V i = 1.013,41 x 258,00 

V i = 261.459,58, ou em números redondos,  

Vi = R$ 261.000,00 (duzentos e sessenta e um mil reais), váli-

dos para janeiro de 2025. 
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6 - CONCLUSÃO: 

 

 

     Com base nas informações obt idas no lo-

cal, de terceiros e nas dil igências efetuadas, concluímos que os imó-

veis em questão, possuem os seguintes valores: 

 

Rua Delfino Stockler de Lima, 31, Marapé, Santos/SP: 

R$ 304.000,00 (trezentos e quatro mil reais), válidos para 

janeiro de 2025. 

 

 

Rua Bittencourt, 27, Centro, Santos/SP:  

R$ 587.000,00 (quinhentos e oitenta e sete mil reais), váli-

dos para janeiro de 2025.  

 

 

Rua Walt Disney, 1165, Cidade Náutica, São Vicente/SP: 

R$ 261.000,00 (duzentos e sessenta e um mil reais), váli-

dos para janeiro de 2025.  

 

 

Valor total dos imóveis: 

R$ 1.152.000,00 (um milhão, cento e cinquenta e dois mil 

reais), válidos para janeiro de 2025.  
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7 - QUESITOS: 

 

 

Quesito 1 –  Pede-se ao Sr. Perito que descreva os imóveis em questão 

quanto a sua localização, característ icas físicas, áreas de terreno e 

construída, padrão construt ivo e outros atributos.  

 

RESPOSTA: 

 

Favor reportar-se ao item “4 - VISTORIA” do presente trabalho.  

 

 

Quesito 2 –  Há estabelecimentos comerciais próximos aos imóveis que 

são objeto da avaliação? 

 

RESPOSTA: 

 

Sim, conforme constatado por ocasião das vistorias realizadas aos 

imóveis em questão.  

 

 

Quesito 3 –  A área em que estão localizados os imóveis é privi legiad a 

em razão das at ividades exercidas em suas redondezas?  

 

RESPOSTA: 

 

Esclarecemos, de que o imóvel situado à Rua Delf ino Stockler de l ima, 

31, é o que possuiu melhor localização.  
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Quesito 4 –  Qual o valor dos imóveis próximos a cada um dos imóveis 

objeto da penhora? 

 

RESPOSTA: 

 

Favor reportar-se aos anexos do presente trabalho, onde estão relacio-

nadas as pesquisas mercadológicas para cada situação.  

 

 

Quesito 5 –  Os imóveis situam-se de frente para a via pública? Isso 

valoriza os imóveis para al ienação, bem como para locação comercial?  

 

RESPOSTA: 

 

Favor reportar-se ao item “4.1 - LOCALIZAÇÃO” do presente trabalho.  

 

 

Quesito 6 –  Quanto aos imóveis da cidade de Santos -SP, os imóveis 

estão localizados num dos pontos comerciais mais valorizados da Ci-

dade de Santos para atividades empresariais?  

 

RESPOSTA: 

 

Conforme já comentado na resposta dada ao quesito 3, o imóvel situa-

do à Rua Delf ino Stockler de lima, 31, é o que possuiu melhor localiza-

ção. 

 

 

Quesito 7 –  Quantos aos imóveis localizados na cidade de Santos -SP, 

pode-se falar que há expectativa de valorização dos referidos imóveis 
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em razão dos recentes investimentos realizados pela Prefeitura de San-

tos-SP nas adjacências do imóvel penhorado, visando o turismo e au-

mento do potencial econômico para negócios e serviço s na região do 

centro de Santos-SP? 

 

RESPOSTA: 

 

Esclarecemos, de que toda a metodologia aplicada neste trabalho, fun-

damenta-se nas Normas da ABNT - Associação Brasile ira de Normas 

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

Engenharia., onde são abordadas tais situações .  

 

 

Quesito 8 –  Em quanto avalia o Sr. Perito os imóveis penhorados?  

 

Conforme exposto no item “6 - CONCLUSÃO” do presente trabalho, te-

mos: 

 

 

Rua Delfino Stockler de Lima, 31, Marapé, Santos/SP:  

R$ 304.000,00 (trezentos e quatro mil reais), válidos para 

janeiro de 2025. 

 

 

Rua Bittencourt, 27, Centro, Santos/SP:  

R$ 587.000,00 (quinhentos e oitenta e sete mil reais), váli-

dos para janeiro de 2025.  
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Rua Walt Disney, 1165, Cidade Náutica, São Vicente/SP:  

R$ 261.000,00 (duzentos e sessenta e um mil reais), váli-

dos para janeiro de 2025.  

 

 

Quesito 9 –  Protesta por quesitos complementares/suplementares.  

 

RESPOSTA: 

 

Cremos, SMJ, de que todos as informações contidas no presente traba-

lho, dão cabal ao que nos foi imputado.  

 

 

 

8 - ENCERRAMENTO:  

 

 

      Encerramos o presente Laudo Perici-

al, elaborado pelo signatário , contendo 57 (cinquenta e sete) folhas 

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

 

      Santos, 28 de fevereiro de 2025.  
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