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SÍNTESE DA CONCLUSÃO DO PERITO 

 

Através dos critérios e metodologia indicados no presente 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 em questão de 

R$ 198.000,00 (Cento e Noventa e Oito Mil Reais) para venda à vista, em 

dinheiro, nesta data e sem inclusão da taxa de corretagem, valor referente ao mês 

de outubro de 2.023. 

 

Mínimo (R$): 168.300,00 (- 15%) 

Arbitrado (R$): 198.000,00 (média) 

Máximo (R$): 227.700,00 (+ 15%) 
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1. OBJETIVO 

O presente Laudo de Avaliação tem por finalidade determinar 

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

apartamento, na cidade de Praia Grande/SP. 

2. ANAMNESE 

Em 15 de agosto de 2022, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto é 

nomeado Perito Judicial para avaliar o imóvel de matrícula nº 80.571 do Cartório de 

Registro de Imóveis da Comarca de Praia Grande/SP - Fls. 19 dos Autos. 

Em 18 de maio de 2023, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto é intimado 

a dar início aos trabalhos periciais - Fls. 39 dos Autos. 

Em 31 de maio de 2023, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto agenda a 

vistoria judicial - Fls. 40/41 dos Autos. 

Em 26 de junho de 2023, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto realiza a 

vistoria judicial. 

3. DADOS DA VISTORIA 

A vistoria realizada pelo perito para coletar dados e informações sobre o 

imóvel foi realizada no dia 26 de junho de 2.023, às 09:00. A vistoria foi 

acompanhada pelo síndico do condomínio, Sr. José Assad de Souza, RG: 

17.776.641, que concedeu o acesso ao interior do apartamento. 
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4. LOCALIZAÇÃO 

O objeto avaliando está localizado no 4º andar do Ed. Málaga – Bloco C – 

situado na Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, nº 51, Boqueirão, Praia Grande/SP. 

 

 
Mapa de Localização – sem escala. 
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Mapa de Localização ampliado – sem escala. 
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5. VISTA AÉREA 

 

  
Vista aérea – sem escala. 
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6. OBJETO EM QUESTÃO: 

Imóvel: Apartamento nº 419, localizado no 4º pavimento do Edifício 

Málaga - bloco C, integrante do Conjunto Trabulsi. Apresenta área útil de 37,65m2, 

área comum de 24,367m2, perfazendo a área total construída de 62,017 m2 e a 

fração ideal no terreno e demais coisas de uso comum de 0,158310% do todo. 

O imóvel está matriculado sob nº 80.571 do Registro de Imóveis de Praia 

Grande/SP e sob nº 2.02.08.001.006.0419-7 na Prefeitura da Estância Balneária de 

Praia Grande. 

O apartamento é consistido por sala, cozinha, área de serviço, corredor 

de circulação, banheiro e um dormitório. Tem vista para os fundos da edificação e 

tem direito a uma vaga de garagem não demarcada, por ordem de chegada. 

Apresenta padrão construtivo simples com elevador (segundo 

classificação do IBAPE-SP), sendo: paredes revestidas com pintura sobre massa 

corrida, com exceção do banheiro, área de serviço e cozinha, que são revestidas 

com cerâmica até o teto, o piso é de granilite, as esquadrias são de alumínio e as 

portas de madeira. 

Apresenta estado de conservação necessitando de reparos simples 

(segundo classificação do IBAPE-SP), tendo em vista que as instalações elétricas são 

obsoletas (disjuntores Nema e tomadas de dois pontos), pintura das paredes 

desgastadas e fechadura da porta da suíte deteriorada. 

 

Condomínio: Com idade aproximada de 30 anos, o condomínio é 

composto por pavimento subsolo, térreo, 13 pavimentos tipo e ático. 
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A estrutura de concreto armado, vedado com alvenaria, cobertura com 

telhas de fibrocimento e fachadas revestidas com cerâmica. Conta com elevadores 

para acesso entre pavimentos. 

No pavimento subsolo fica localizada a garagem, no pavimento térreo 

fica localizada a área de lazer, consistida por hall de entrada, salão de festas, 

academia, lava-pés e terraço frente ao mar. No térreo também consta um átrio com 

imóveis comerciais voltados para a Rua Luiz Antônio de Andrade Vieira. 

 

Características da Região: Localizada no loteamento Jardim Guinle, a 

edificação está inserida em Zona Comercial – ZC1- e está localizada no bairro 

Boqueirão, na cidade de Praia Grande/SP. 

A região possui rede de água potável, rede de esgoto, rede de águas 

pluviais, coleta de lixo, energia elétrica, iluminação pública, rede de telefonia 

pavimentação asfáltica, guias e sarjetas. 

Praia Grande é um município do estado de São Paulo, na Região 

Metropolitana da Baixada Santista, na microrregião de Santos. Praia Grande é um 

dos 15 municípios paulistas considerados estâncias balneárias pelo Estado de São 

Paulo por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei Estadual. 

 

Posse do imóvel: O imóvel se encontrava desocupado na data da 

vistoria. Segundo o síndico, o imóvel é utilizado para veraneio. 
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7. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

Imagem 1 – Vista da fachada do condomínio. 
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Imagem 2 – Vista da fachada dos fundos do condomínio pela Rua Luiz Antônio de 

Andrade Vieira.  

 

Imóvel avaliando 
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Imagem 3 – Vista da Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, que concede acesso ao 

condomínio. 

 

 

Imagem 4 – Vista da Avenida Pres. Castelo Branco, que faz esquina com o 

condomínio. 
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Imagem 5 – Vista do acesso ao condomínio, pela Rua Luiz Antonio de Andrade 

Vieira. Detalhe para a existência de imóveis comerciais. 

 

 

Imagem 6 – Vista do hall de entrada do condomínio. 
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Imagem 7 – Vista do bicicletário, localizado no térreo. 

 

 

Imagem 8 – Vista do lava-pés, localizado no térreo. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

11
69

-2
5.

20
22

.8
.2

6.
04

77
 e

 c
ód

ig
o 

X
cV

iM
xc

5.
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

 N
E

T
O

 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

 1
9/

10
/2

02
3 

às
 1

1:
27

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

G
E

23
70

24
11

56
9 

   
 .

fls. 64



  
15 de 42 

 
vjacobneto@gmail.com / (13) 9 9611 1171 
Rua Luiz Antônio de A. Vieira, nº 216 – Kinbor Office 

Sala 1607 - Boqueirão - Praia Grande/SP 

 

Imagem 9 – Vista da academia, localizada no térreo. 

 

 

Imagem 10 – Vista do terraço com vista ao mar, localizado no térreo. 
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Imagem 11 – Vista do salão de festas, localizado no térreo. 

 

 

Imagem 12 – Vista da garagem, localizada no pavimento subsolo. 
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Imagem 13 – Vista do corredor de uso comum do 4º andar, que concede acesso 

ao apartamento avaliando. 

 

 

Imagem 14 – Vista da sala do apartamento avaliando. 
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Imagem 15 – Vista da cozinha do apartamento avaliando. 

 

 

Imagem 16 – Detalhe para tomadas obsoletas. 
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Imagem 17 – Vista da área de serviço do apartamento avaliando. 

 

 

Imagem 18 – Vista da área de serviço do apartamento avaliando. 
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Imagem 19 – Vista de descolamento pontual de peças cerâmicas da área de 

serviço do apartamento avaliando. 

 

 

Imagem 20 – Vista do quadro de energia do apartamento, com instalações 

elétricas obsoletas. 
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Imagem 21 – Vista do corredor de acesso ao dormitório do apartamento 

avaliando. 

 

 

Imagem 22 – Vista do banheiro social do apartamento avaliando. 
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Imagem 23 – Outra vista do banheiro social do apartamento avaliando. 

 

 

Imagem 24 – Vista do dormitório do apartamento avaliando. 
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Imagem 25 – Outra vista do dormitório do apartamento avaliando. 

 

 

Imagem 26 – Detalhe para deterioração da pintura das paredes do dormitório. 
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8. METODOLOGIA BÁSICA APLICADA 

O imóvel em questão foi avaliado pelo método comparativo direto de 

dados de mercado, balizando-se no item 8.2.1 da ABNT NBR 14.653-2:2011, com 

tratamento dos dados por fatores, conforme o item 8.2.1.4.2 da ABNT NBR 14.653-

2:2011. 

Esta metodologia consiste na coleta e comparação de ofertas 

contemporâneas de imóveis com características semelhantes ao avaliando e no 

entorno do mesmo; 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: 

8.1. Fator Oferta 

Fator oferta representa um deságio em relação ao valor pedido no 

mercado em função da natural elasticidade dos negócios caracterizada pela relação 

entre o valor ofertado do imóvel e o valor efetivado do negócio. Será aplicado um 

deságio de 10% aos elementos de pesquisa, conforme item 10.1 da norma técnica 

de avaliação do IBAPE-SP. 

8.2. Fator Padrão Construtivo 

O padrão construtivo foi classificado de acordo com o IUP - Índice de 

Unidades Padronizadas - fornecido pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 
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de Engenharia, sendo analisadas todas as características necessárias para 

classificação, sendo: “Apartamento padrão simples – com elevador”. 
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8.3. 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. 

Quando aplicado o fator localização, são utilizados os índices fiscais 

obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, conforme 

item 10.2 da norma técnica de avaliação do IBAPE-SP. 

8.4. Fator Obsoletismo e Conservação 

Adotando o item 10.4.a da norma técnica de avaliação do IBAPE-SP, o 

fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação (FOC) é 

determinado pela seguinte expressão: 

FOC = R + K x (1-R), onde: 

R = Valor residual correspondente ao padrão (TABELA 1) 

K = Coeficiente de Ross/Heideck (TABELA 2) 

 

No presente caso, imóvel residencial, a vida referencial corresponde a 60 

anos e o valor residual equivale a 20% (conforme TABELA 1). 

O imóvel possui a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em 

percentual da vida referencial corresponde a 0,50 ou 50,00%. 
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Conforme constatado na vistoria, o apartamento apresenta estado de 

conservação classe “E – necessitando de reparos simples” (QUADRO 1). 

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 1. 

Assim sendo, tem-se o valor da depreciação obtido através da expressão 

supracitada de: FOC = 0,2 + 0,5119 x (1-0,2) = 0,6095 
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Tabela A – Coeficiente K 
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9. ELEMENTOS DE PESQUISA: 

ELEMENTO DE PESQUISA 1 
IMÓVEL: Apartamento de 1 dorm. à venda no Ed. Málaga 

ENDEREÇO: Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, 51 – Boqueirão, Praia 
Grande, SP 

OFERTANTE: Gávea Imobiliária CRECI: 034466-J 
CONTATO: (13) 99198-8080 ANÚNCIO: 16131 

VALOR DO IMÓVEL R$ 235.000,00 ÁREA PRIV.: 38,00 m2 
PADRÃO CONST.: Simples – com elevador 

CONSERVAÇÃO: Entre regular e necessitando de reparos simples 
IDADE ESTIMADA: 30 anos 

IMAGENS: 
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ELEMENTO DE PESQUISA 2 

IMÓVEL: Apartamento de 1 dorm. à venda no Ed. Málaga 

ENDEREÇO: Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, 51 – Boqueirão, Praia 
Grande, SP 

OFERTANTE: Imóveis De Classe CRECI: 032844-J 
CONTATO: (13) 97408-2777 ANÚNCIO: 716398 

VALOR DO IMÓVEL R$ 180.000,00 ÁREA PRIV.: 37,00 m2 
PADRÃO CONST.: Simples – com elevador 

CONSERVAÇÃO: Necessitando de reparos simples 
IDADE ESTIMADA: 30 anos 

IMAGENS: 
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ELEMENTO DE PESQUISA 3 

IMÓVEL: Apartamento de 1 dorm. à venda no Ed. Málaga 

ENDEREÇO: Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, 51 – Boqueirão, Praia 
Grande, SP 

OFERTANTE: Imoplanos Imóveis CRECI: 29406-J 
CONTATO: (13) 97418-8080 ANÚNCIO: AP17756 

VALOR DO IMÓVEL R$ 265.000,00 ÁREA PRIV.: 39,00 m2 
PADRÃO CONST.: Simples – com elevador 

CONSERVAÇÃO: regular 
IDADE ESTIMADA: 30 anos 

IMAGENS: 
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ELEMENTO DE PESQUISA 4 

IMÓVEL: Apartamento de 1 dorm. à venda no Ed. Málaga 

ENDEREÇO: Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, 51 – Boqueirão, Praia 
Grande, SP 

OFERTANTE: Casa Paris Imóveis CRECI: 42068-J 
CONTATO: (13) 99721-1333 ANÚNCIO: AP3243 

VALOR DO IMÓVEL R$ 270.000,00 ÁREA PRIV.: 40,00 m2 
PADRÃO CONST.: Simples – com elevador 

CONSERVAÇÃO: Necessitando de reparos simples 
IDADE ESTIMADA: 30 anos 

IMAGENS: 
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ELEMENTO DE PESQUISA 5 

IMÓVEL: Apartamento de 1 dorm. à venda no Ed. Málaga 

ENDEREÇO: Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, 51 – Boqueirão, Praia 
Grande, SP 

OFERTANTE: Gama Imóveis CRECI: 21207-J 
CONTATO: (13) 98833 9000 ANÚNCIO: 1393 

VALOR DO IMÓVEL R$ 240.000,00 ÁREA PRIV.: 38,00 m2 
PADRÃO CONST.: Simples – com elevador 

CONSERVAÇÃO: Necessitando de reparos simples 
IDADE ESTIMADA: 30 anos 

IMAGENS: 
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10. CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

10.1. Homogeneização dos Fatores 

 

10.2. Tratamento Matemático Estatístico 
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10.3. Saneamento das Amostras (“Critério de 

Chauvenet”) 

 

10.4. Distribuição Amostral 
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10.5. Intervalo de Confiança 

 

10.6. Campo de Arbítrio 
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10.7. Preços Observados x Valores Estimados  

Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve), conforme item 

8.2.1.4.1 da ABNT NBR 14.653-2:2011: 
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10.8. Resultado 

 

11. CONCLUSÕES DO PERITO 

Através dos critérios e metodologia indicados no presente Laudo, 

chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em questão de R$ 197.730,27 

(cento e noventa e sete mil setecentos e trinta reais e vinte e sete centavos) para 

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

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

valor da avaliação, o valor médio em números redondos foi fixado em R$ 

198.000,00 (Cento e Noventa e Oito Mil Reais); valor referente ao mês de outubro 

de 2.023. 

12. QUESITOS 

Não foram apresentados quesitos pelo M.M Juiz de Direito nem pelas 

partes. 
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13. ENCERRAMENTO 

Os estudos e análises dos dados coletados foram realizados por um 

engenheiro civil, 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. 

Foram 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 Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e do 

Glossário de Terminologia Aplicável à Engenharia de Avaliações e Perícias do 

IBAPE-SP. 

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. 

Praia Grande/SP, 19 de outubro de 2.023. 

 

Vanderlei Jacob Neto 

PERITO JUDICIAL 
Engenheiro Civil - CREA: 507.034.838-8 

Pós-Graduado em Avaliações e Perícias de Engenharia 
Membro do IBAPE-SP: 1.814 
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14. ANEXO 

14.1. Espelho de IPTU do Imóvel: 

 

 

 
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 1

01
11

69
-2

5.
20

22
.8

.2
6.

04
77

 e
 c

ód
ig

o 
X

cV
iM

xc
5.

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
 N

E
T

O
 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
 1

9/
10

/2
02

3 
às

 1
1:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
G

E
23

70
24

11
56

9 
   

 .

fls. 92


