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                                 Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista 

e Segurança do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da ação Cumprimento 

de sentença - Recuperação judicial e Falência, promovida por Massa Falida de 

Brasrack Ltda. contra Wilson Brasil de Oliveira e outro, vem, respeitosamente 

à presença de Vossa Excelência, após diligências e estudos necessários             

apresentar suas conclusões consubstanciadas no seguinte  
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I.   RESUMO DE VALORES  

➔ IMÓVEL “A” 

Rua Marquês do Herval, nº 207, Valongo, municipio de Santos, estado de 

São Paulo, descrito na matrícula nº 12.606 do CRI/Santos. 

Valor Total de Mercado  

R$ 173.000,00 

(Cento e setenta e três mil reais) 

Válido para data base “Dezembro de 2024” 
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➔ IMÓVEL “B” 

Rua Alberto Veiga (antiga Rua P), nº 108, CASA 04, Conjunto Residencial 

Monumento, Vila Joquey Clube, município de São Vicente, estado de São 

Paulo, descrito na matrícula nº 27.223 do CRI/São Vicente.  

Valor Total de Mercado  

R$ 85.000,00 

(Oitenta e cinco mil reais) 

Válido para data base “Dezembro de 2024” 
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II.  PRELIMINARES  

2.1) Trata-se dos autos da Ação Massa Falida de Brasrack Ltda., contra Wilson 
Brasil de Oliveira e outro, processo nº 1001564-22.2022.8.26.0100, em 
curso perante esse E. Cartório e Juízo da 3ª Vara Cível de Falências e 
Recuperações Judiciais do Foro Central da Comarca de São Paulo.  

2.2)  O signatário foi nomeado para exercer a honrosa função de auxiliar da justiça 
(perito) para avaliar os bens imóveis descrito a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
2.3) As partes não indicaram assistentes técnicos, bem como rol de quesitos 
a serem respondidos pela perícia.     
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IMÓVEL “A” 

MATRÍCULA Nº 12.606 do 1º CRI/Santos – SP. 

1.  VISTORIA  

1.1)    Localização do Imóvel: 

1.1.1) O imóvel objeto da presente avaliação, localiza-se na Rua Marquês 
do Herval, nº 207, Valongo, município de Santos, estado de São Paulo, 
conforme destacado na reprodução digitalizada da plataforma “Google Earth”:  
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1.2)    Resumo Histórico da Cidade de Santos:  

Santos é um município brasileiro no litoral do estado de São Paulo, Região Sudeste 
do país. Abriga o maior porto da América Latina, que é o principal responsável pela 
dinâmica econômica da cidade ao lado do turismo, da pesca e do comércio. Ocupa 
a 5.ª colocação entre as não capitais mais importantes para a economia 
brasileira[10] e 10.ª colocada segundo a qualidade de vida. A cidade é sede do 
poder executivo paulista todo dia 13 de junho (capital simbólica de São Paulo) e 
não apenas sede de diversas instituições de ensino superior como também da mais 
antiga entidade geral estudantil do Brasil, o Centro dos Estudantes de Santos.  

Fundada em 1546 por Brás Cubas, sendo uma das cidades mais antigas das 
Américas, Santos tornou um centro do ciclo do café no século XIX. Em 1922, foi 
inaugurada a Bolsa Oficial do Café, onde eram negociadas riquezas do mercado 
cafeeiro para o país e que resultou no atual Museu do Café no Centro Histórico, que 
promove exposições sobre a trajetória do produto pelo Brasil e pela cidade e que é 
decorado com obras do artista Benedito Calixto.[16] Atualmente, Santos possui 
uma pujante, principalmente por conta de seu complexo portuário. Em 2016, a 
cidade era a 33ª mais rica do país, com produto interno bruto de 21 954 556,74 de 
reais.  

Cidade mais populosa do litoral paulista, a estimativa de população em 2020 era 
de 433 656 habitantes. A Região Metropolitana da Baixada Santista, com 1,8 
milhão de habitantes, é parte — junto com a Grande São Paulo e a Região 
Metropolitana de Campinas — do Complexo Metropolitano Expandido, uma 
megalópole que ultrapassa os 30 milhões de habitantes (cerca 75% da população 
paulista) e que é a primeira aglomeração urbana do tipo no hemisfério sul da Terra.  

O principal cartão-postal do município são os 7 km de praia. O Guinness World 
Records situa os jardins da orla de Santos como formadores do maior jardim 
frontal de praia em extensão do mundo. A preservação e o cuidado com a flora do 
ambiente praiano santista, permeado de palmeiras e amendoeiras, são resultados 
de um trabalho em conjunto dos departamentos de meio ambiente da região, 
muitas vezes ligados a universidades ou a instituições científicas.  

Em 2010, o Programa das Nações Unidas para o Desenvolvimento das Nações 
Unidas posicionou a cidade em sexto lugar na lista dos municípios brasileiros por 
índice de desenvolvimento humano e em terceiro lugar na lista dos municípios de 
São Paulo por índice de desenvolvimento humano, sendo um dos municípios 
menos violentos do país. Entretanto, Santos enfrentava (dados de 2011/12) alto 
custo de vida e constante especulação imobiliária. Além disso, abriga a maior 
favela de palafitas do país, o Dique da Vila Gilda, onde vivem, em dados de 2012, 
mais de 10 mil pessoas.  
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 1.3)    Melhoramentos Públicos:  
1.3.1) A região onde se insere o imóvel em questão, possui os principais 
melhoramentos públicos urbanos, tais como:  

 Pavimentação asfáltica; 

 Iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica; 

 Rede telefonia; 

 Rede de água; 

 Coleta de Lixo; 

 TV a cabo; 

 Linhas de Transportes coletivos. 
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1.4)    Contexto Urbano e Características da Região:  

1.4.1) A microrregião apresenta contexto urbano consolidada por comércio 
de simples a médio padrão, bem como, concentrações de edificações 
horizontais tipo uni-habitacional como pluri-habitacional, além de inúmeras 
oficinas para caminhões, ferro velhos, cortiços, casarões, armazéns e 
estabelecimentos antigos abandonados ou em situação precária.  

1.4.2) A ocupação comercial é composta por estabelecimentos de prestação 
de serviços diversificados como bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, 
drogarias, hipermercados, agências bancárias, de veículos, postos de 
gasolina, outlets com lojas e salas comerciais, entre outros serviços que 
atendem a região onde se destacam: 

 Ocupação da Região:  Heterogênea 

 Ocupação Comercial:  Padrão Simples  

 Ocupação Residencial:  Padrão Simples a Médio  

 Escolas:    Municipais e Particulares 

 Serviços Médicos:   Postos de Saúde Municipal 

 
1.4.3) O Valongo é um bairro da área central do município de Santos, onde 
se localiza a famosa estação inicial da Estrada de Ferro Santos-Jundiaí      
(hoje a Secretaria é de Cultura do Município), o Armazém n.º 2 (hoje 
abandonado) além de um movimentado terminal de contêineres, com intenso 
tráfego de caminhões provenientes da Via Anchieta, principal acesso à cidade 
e ao porto.  
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1.5)    Cadastramento Municipal:  

1.5.1) O imóvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Santos na 
seguinte situação: 

ZONA SETOR QUADRA LOTE LANÇ. FISCAL 

Urbana Central  024 003 005 24.003.005.000 
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1.6)    Classificação de Zoneamento:  

1.6.1) De acordo com a Lei Complementar que regula o uso e ocupação do 
solo da Prefeitura Municipal de Santos, o imóvel se encontra inserido na 
“ZERU 1 - conforme destacado na reprodução a seguir: 
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IV - - Zonas Especiais de Renovação Urbana - ZERU: porções do território, públicas ou 

privadas, sem destinação específica, com incentivos fiscais e normas próprias de 

parcelamento, uso e ocupação do solo capazes de criar condições para o desenvolvimento 

social, econômico e ambiental de forma estratégica, onde se pretende a requalificação do 

espaço urbano incorporando o desenho urbano ao processo de planejamento, obedecendo 

a seguinte classificação: 

a) ZERU 1 - VALONGO:  porção do território lindeira às áreas de proteção cultural, onde se 

pretende consolidar a renovação urbana com uso misto, priorizando o uso habitacional; 
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1.7)    Características Gerais do Imóvel:  

1.7.1) Terreno: O terreno possui área total de 118,09 m², conforme consta 
descrito na certidão de matrícula nº 12.606 do 1º CRI/Santos: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
1.7.2) Características topográficas: O terreno possui formato regular, 
topografia plana acima do nível via pública para qual é voltado. Apresenta 
solo aparentemente firme e seco para receber edificação de qualquer porte, 
obedecendo evidentemente às leis e posturas municipais vigentes.  
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1.7.3) Construção: Sobre a área de terreno retro descrita, não existe 
construção edificada, tendo em vista que a edificação dantes existente foi 
demolida. 

1.7.4) Informações adicionais: Conforme consta no relatório de imóveis 
emitida digitalmente no site da Prefeitura de Santos, a construção demolida 
possuía área total de 105,50 m², com ano de construção datado de 1.953.  

 

 

 

 

 

 

 
 

 Por fim, lastreado nos levantamentos realizados in loco, associado a 
estudos de imagens satélites do Google Earth Pro, a construção foi demolida 
em conjunto com as edificações de nº 205 - confrontante da lateral esquerda 
(de quem de frente olha o imóvel) e a de no 203, da Rua Marquês do Herval. 
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1.8)  Relatório Fotográfico:  

1.8.1) Descrições de imagens digitais angariadas na data da diligência. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Foto no 01: Vista parcial da Rua Marquês do Herval, no trecho onde se localiza 
o imóvel avaliando. 
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Foto no 02: Vista parcial da Rua Marquês do Herval, tomada no sentido oposto, 
com detalhe para o final da via pública. 
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Foto no 03: Vista do emplacamento da via pública. 
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Foto no 04: Vista geral da fachada do imóvel nº 24 da Rua Travessa João 
Cardoso, cuja sua lateral direita faz divisa com os fundos do imóvel avaliando 
conforme planta quadra digital de loteamento. 
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Foto no 05: Vista parcial da quadra onde se localizam as edificações 203, 205 
e 207, que foram demolidas. O imóvel objeto da avaliação de nº 207, se localiza 
aos fundos. 
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Foto no 06: Outra vista parcial da quadra onde se localizam as edificações 
203, 205 e 207, que foram demolidas. O imóvel objeto da avaliação nº 207 se 
localiza aos fundos. 
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Foto no 07: Vista parcial da fachada do imóvel avaliando. 
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Foto no 08: Detalhe para o nº 207 de identificação 
predial do imóvel avaliando. 
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Foto no 09: Vista geral do imóvel nº 207, objeto da avaliação, descrito na 
matrícula nº 12.606. 
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Foto no 10: Vista geral do imóvel nº 207, objeto da avaliação. 
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Foto no 11: Vista geral do imóvel nº 207, objeto da avaliação. Detalhe para os 
imóveis 205 e 203 que também foram demolidos. 
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2.  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  

2.1)   Normas Técnicas:  

2.1.1) O presente trabalho técnico de engenharia pericial de avaliação, obedece 
como diretrizes gerais, às técnicas e recomendações da ABNT - Associação 
Brasileira de Normas Técnicas 14653-2, Norma Para Avaliação de Imóveis 
Urbanos e o estudo de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE-SP 

- Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e demais estudos 
complementares.  

2.2)    Especificação Técnica:  
2.2.1) A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, das 
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser 
empregado, e dos recursos disponíveis. Podem ser definidas quanto à 
fundamentação e precisão. 

2.2.2) A fundamentação de uma avaliação está relacionada tanto com o 
aprofundamento do trabalho avaliatório quanto com as informações que possam 
ser extraídas do mercado e determina o empenho no trabalho. 

2.2.3) Para efeito de aplicação desta Norma, o trabalho será considerado laudo, 
quando atender às condições dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e 13.4, o que 
efetivamente se verificou tudo de conformidade com as Normas de Avaliação de 
Imóveis citadas anteriormente. 

2.3)    Metodologia de Cálculo do Valor do Imóvel:  
2.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imóvel, seguindo o que preconiza 
o Item 8.5 da atual Norma de Avaliação, poderão ser utilizados os seguintes 
métodos: 

 Método Comparativo de Dados de Mercado 

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico                  
dos atributos dos elementos comparáveis, constituinte da amostra. As 
características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência 
na formação dos preços e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados 
por homogeneização. 
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 Método Evolutivo 

Identifica o valor de mercado do bem pelo somatório dos valores de seus 
componentes, ou seja, valor do terreno e construção. 

 Método Involutivo (Horizontal e Vertical) 

Identifica o valor de mercado do bem alicerçado no seu aproveitamento 
eficiente, sendo baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as 
características do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, 
considerando-se cenários viáveis para a execução e comercialização do 
produto.  

 Método da Capitalização da Renda 

Identifica o valor de mercado do bem, com base na capitalização presente da 
sua renda líquida prevista, considerando-se, evidentemente, cenários viáveis 
no momento da avaliação. 

2.3.2) A escolha da metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1, 
recomenda que sempre que possível, o valor de mercado do imóvel seja 
determinado com o emprego do Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado.  

➢ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:  

→ Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imóvel por 
comparação direta com o de outro imóvel. Para melhor facilidade de 
trabalho, opera-se com o valor unitário por metro quadrado. 

→ Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de dados de 
mercado referentes a venda de imóveis semelhantes quanto a 
contemporaneidade dos dados obtidos, às condições, localização, estado 
de conservação, entre outros atributos ao tipo de avaliação. 

2.3.3) Nesse contexto, de valia consignar, que a preferência pelo uso de 
métodos diretos não é recente, pois, em já em 1992 o ilustre Engo. Joaquim 
da Rocha Medeiros Júnior (in memoriam) apresentou no Seminário Paulista 
de Avaliações e Perícias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado 
"Métodos Diretos x Métodos Indiretos", onde consta:  
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".. A bem da verdade, todos os métodos avaliatórios são comparativos, 
pois, qualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com 
valores de assemelhados: o que os distingue entre diretos e indiretos, é o 
fato de, nos primeiros, ser menor o número de etapas e/ou operações 
necessárias a proceder às "homogeneizações" destinadas a considerar 
e equalizar as desigualdades entre o bem avaliando e os que possam 
servir de termo de confronto”.  

Como nenhuma dessas etapas de "homogeneização" é absolutamente 
perfeita, sempre encerrando probabilidade de introduzir distorções nos 
resultados (especialmente quando usados os critérios denominados 
clássicos, das avaliações de nível normal), resulta evidente que, já de 
plano, os métodos diretos, quando possível usá-los, devem ser os 
preferidos, por terem maior confiabilidade.  

Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método 
comparativo direto os resultados obtidos, se corretamente conduzidos 
os cálculos, levam a valores de mercado dos bens, pelos métodos 
indiretos, o que se alcança, na verdade, a bem dizer, são valores 
econômicos das propriedades. 

Como, pela própria definição do item 1.3 da NBR 5676, o valor a ser 
determinado deve ser o de mercado - correspondendo este ao preço 
que se definiria em um mercado de concorrência perfeita - fica mais 
uma vez comprovado que, nas avaliações de imóveis, deva ser dada 
primazia ao uso dos métodos diretos."  

 
2.3.4) A relevância de tais conceitos para a Engenharia de Avaliações foi 
avaliada por mais de 300 profissionais de todo o país que participaram do 
Seminário Paulista de Avaliações e Perícias realizado em novembro de 1992 
pelo IBAPE/SP incluíram o seguinte tópico nas recomendações finais:  

TEMA I - MÉTODO DIRETOS X INDIRETOS 

1) Nas avaliações, preferencialmente e quando passíveis de serem 
aplicados, devem ser adotados os métodos diretos;  

2) Os métodos indiretos reservam-se às avaliações de imóveis 

especiais ou quando os diretos se mostrarem impraticáveis.  

3) Devem os órgãos de classe e os profissionais em geral 

promoverem estudos, pesquisas e discussão para fomentar o 
aperfeiçoamento dos métodos existentes e a criação de novos 

roteiros avaliatórios. 

2.3.5) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliação de Imóveis 
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opção 
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar: 
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Norma do IBAPE-SP  

Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento 

de dados de mercado de imóveis quanto à contemporaneidade 
dos dados obtidos.  

NBR 14653-2 

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente empregado 
em avaliações de imóveis. Para sua aplicação é exigido o 

conhecimento de dados de mercado referentes a ofertas de 
imóveis semelhantes.  

 
2.3.6) Portanto, em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e 
da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser 
empregada na presente avaliação, será o conceituado e recomendado 
“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por melhor se 
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a todas as considerações 
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliação.  

2.4) Valor de Mercado:  

2.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imóvel será 
determinado através do recomendado Método Comparativo Direto de 
Mercado, o valor deverá refletir as condições vigentes no mercado imobiliário, 
isto é, o resultado final deverá representar o valor mais provável de mercado 
do imóvel, onde deverá ser considerado o cenário mercadológico 
contemporâneo a data base da avaliação, como bem define a Norma: 

 Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos NBR – 14.653-1 da ABNT – 
Associação Brasileira de Normas Técnicas: 

3.44 Valor de Mercado 

“Quantia mais provável pelo qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 
condições do mercado vigente.” 

Nota: Conforme item 11.4 e entendimento definido no item 3.1. da atual Norma Para 
Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, foi considerado a margem de 
arredondamento (ajuste) final da avaliação de até 1% do valor calculado. 
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2.5) Avaliação do Terreno:  
2.5.1) O valor do terreno será determinado pelo método comparativo de 
dados de mercado, através da relação entre o valor unitário de terreno a ser 
obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a 
aplicação de tratamento por fatores.  

2.6) Critérios para Homogeneização “Tratamento Por Fatores”: 

2.6.1) O tratamento dos dados será calculado por metodologia científica, para 
que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com 
determinada abrangência espacial e temporal, encontram-se indicados na 
"Norma Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP".  

2.6.2) No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

▪ Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos 
fatores de homogeneização, calculados em função do avaliando. 

▪ O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os fatores de 
homogeneização ao preço original, deverá estar contido no intervalo. 

▪ Após a homogeneização será utilizado critérios estatísticos consagrados de 
eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. 

▪ O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo compreendido entre o 
valor máximo e mínimo dos preços homogeneizados efetivamente utilizados 
no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. 

▪ A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente 
explicitada. 

▪ Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de heterogeneidade 
dos valores serão descartados, sendo a verificação efetuada através da 
comparação do “desvio padrão” dos preços unitários homogeneizados, 
efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” dos preços observados.  

 

2.7) Pesquisa Amostral Comparativa: 

2.7.1) Para proceder à pesquisa de elementos comparativos, o signatário 
percorreu a região geoeconômica do imóvel, bem como diligenciou e 
empresas especializadas (imobiliárias) e pesquisou em sites especializados 
a fim de coletar elementos em oferta e/ou transações consumadas de imóveis. 
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2.8)    Homogeneização dos Dados:  

2.8.1) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos 
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou os 
seguintes parâmetros de fatores de ajustes: 

 Localização: índices expressos na PGV de Santos.  

 Elasticidade de preços: Será representado pelo fator oferta com deságio de 
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta -
item 10.1 da Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação (FOC): 
Para levar em consideração a obsolescência e estado de conservação dos 
elementos comparativos será aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que 
leva em conta a obsolescência da edificação, o padrão construtivo e estado de 
conservação, sendo adotado para depreciação da idade das construções o 
fator de adequação ao obsoletismo e estado real de conservação, utilizando-
se a consagrada expressão: Foc = R + K x (1-R)  

 Padrão construtivo: As diferenças de padrão construtivo serão ponderadas 
pela relação dos seus respectivos padrões, onde será utilizado o estudo 
“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE/SP. 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 

 Fator Área: Para compensar as diferentes dimensões de áreas [imóvel 
avaliando com relação aos elementos comparativos amostrais], será utilizado 
a fórmula contida no Livro Homogeneização de áreas para avaliação de 
imóveis: 
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Ah  =  [ ( Ae / Aa )1/4 ou 1/8 ] Sendo: 

Ah  =  Área homogeneizada 

Ae  =  Área do elemento comparativo 

Aa  =  Área do imóvel avaliando 

 A utilização do expoente deve ser utilizada da seguinte forma: 

Ae – Aa  ≤  30%  → 1/4 

Ae –  Aa   >  30%  → 1/8 

 

2.9) Saneamento dos Dados: 
2.9.1) O cálculo do valor unitário por metro quadrado de loja, será fruto             
do saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes 
procedimentos: 

a) Calcula-se a média dos valores unitários homogeneizados; 

b) Adota-se como intervalo de elementos homogêneos, aquele definido entre 
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio; 

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se 
essa média como representativa do valor unitário de mercado; 

d) Caso contrário, procura-se o elemento que, em módulo, esteja mais afastado 
da média, que é excluído da amostra. Após a exclusão, procede-se como em 
a) e b), definindo-se novos limites 

e) Se elementos anteriormente excluídos passarem a estar dentro dos novos 
limites devem ser reincluídos; 

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo 
de +/- 30% em torno da última média; 

g) Se houver coincidência de mais de um elemento a ser excluído na etapa d), 
deve-se excluir apenas um, devidamente justificado. 

 

2.10)  Graus de Fundamentação e Precisão:  

2.10.1) Os graus de fundamentação e de precisão nas avaliações foram 
definidos em obediência as atuais Normas de Avaliação, guardado o critério 
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau I é o 
menor e III o maior, onde o Laudo Técnico Pericial enquadra-se nos graus:  
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 Grau de Fundamentaça o    I 
 Grau de Precisa o          III 

 
 

2.10.2) Finalizando, o laudo pericial atende as prescrições do item 8.2.1.4.2 
da ABNT NBR 14653-2:2011. 

 
 
2.11) Valor Total da Avaliação do Imóvel:  

2.11.1) Portanto, obedecendo aos critérios normativos e técnicos de 
avaliação estabelecidos, o valor total de mercado do imóvel a ser considerado 
conforme cálculos contidos nas planilhas que segue anexo ao laudo (anexo-01), 
resultará:   

Vi = R$ 173.013.66 

Em números redondos: 
 

Valor Total de Mercado  

R$ 173.000,00 
(Cento e setenta e três mil reais) 

Válido para a data base “Dezembro de 2024” 
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IMÓVEL “B”  
MATRÍCULA  27.223 do CRI/São Vicente – SP.  

1.  VISTORIA  

1.1)    Localização do Imóvel: 

1.1.1) O imóvel objeto da presente avaliação, localiza-se na Rua Alberto 
Veiga (antiga Rua P), nº 108, CASA 04, Conjunto Residencial Monumento, 
Vila Joquey Clube, município de São Vicente, estado de São Paulo, 
conforme destacado na reprodução digitalizada da plataforma “Google Earth”:  
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1.2)    Resumo Histórico da Cidade de São Vicente:  

São Vicente é um dos 15 municípios paulistas considerados estâncias balneárias 
pelo estado de São Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos 
por Lei Estadual. Tal status garante, a esses municípios, uma verba maior por parte 
do Estado para a promoção do turismo regional. Também, o município adquire o 
direito de agregar, junto a seu nome, o título de "Estância Balneária", termo pelo 
qual passa a ser designado tanto pelo expediente municipal oficial quanto pelas 
referências estaduais.  

Foi fundada pelo militar e administrador colonial português Martim Afonso de 
Sousa em 1532, conforme ordens do Rei Dom João III de Portugal, em uma ilha 
descoberta na expedição de Gaspar de Lemos e Américo Vespúcio, em 1502, que a 
batizou em homenagem a São Vicente Mártir, sendo a primeira vila da América 
Portuguesa. Em 22 de agosto de 1532, ocorreu a primeira eleição da América, em 
que foram escolhidos os primeiros oficiais da Câmara,[10] atualmente equivalente 
ao cargo de vereador. Hoje, a cidade, situada na metade ocidental da Ilha de         
São Vicente, que compartilha com Santos, baseia a sua economia no comércio e 
turismo.  

Parte do município se estende pelo continente, em duas porções distintas: o bairro 
de Japuí, ligado à cidade por uma ponte construída em 1914 pelo engenheiro 
Saturnino de Brito no caminho que ruma à Praia Grande, e o distrito de Samaritá, 
que inclui também os bairros do Humaitá, Parque Continental, Parque das 
Bandeiras, Jardim Rio Branco, Samaritá, Vila Nova São Vicente, Vila Ema e o 
Quarentenário, situados ao longo da Rodovia Padre Manoel da Nóbrega, entre 
Cubatão, Praia Grande e os contrafortes da Serra do Mar, se estendendo até a 
Terra Indígena Rio Branco, na divisa com os municípios de Itanhaém e São Paulo.  
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 1.3)    Melhoramentos Públicos:  
1.3.1) A região onde se insere o imóvel em questão, possui os principais 
melhoramentos públicos urbanos, tais como:  

 Pavimentação asfáltica; 

 Iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica; 

 Rede telefonia; 

 Rede de água; 

 Coleta de Lixo; 

 TV a cabo; 

 Linhas de Transportes coletivos. 

 

1.4)    Contexto Urbano e Características da Região:  

1.4.1) A microrregião possui área de 2,93 km², sendo constituído pelos 
loteamentos Maximino Bispo e parte da Vila Jóquei Clube, apresenta   
contexto urbano residencial consolidado predominante de residências térreas 
e sobrado, de simples a médio padrão, destinadas ao uso unifamiliar e 
multifamiliar. 

1.4.2) A ocupação comercial é composta por estabelecimentos de prestação 
de serviços diversificados como bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, 
drogarias, mercados, agências bancárias, de veículos, postos de gasolina, 
entre outros serviços que atendem a região onde se destacam: 

 Ocupação da Região:  Heterogênea 

 Ocupação Comercial:  Padrão Simples  

 Ocupação Residencial:  Padrão Simples a Médio  

 Escolas:    Municipais e Particulares 

 Serviços Médicos:   Postos de Saúde Municipal 
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1.5)    Cadastramento Municipal:  

1.5.1) O imóvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de                 
São Vicente na seguinte situação: 

ZONA SETOR LANÇ. FISCAL 

Residencial  37 37.00638-0550-00108-008 
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1.6)    Classificação de Zoneamento:  

1.6.1) De acordo com a Lei Complementar que regula o uso e ocupação          
do solo da Prefeitura Municipal de São Vicente, o imóvel se encontra inserido 
no território de Desenvolvimento Urbano e Uso Incentivado, na Zona “ZM” – 
Zona Mista Residencial, conforme destacado na reprodução a seguir: 
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1.7)    Características Gerais do Residencial:  

 1.7.1) Residencial Monumento: Trata-se de vila residencial tipo horizontal, 
subdividida por dois blocos contendo o total de 10 casas geminadas, com 
acesso único e compartilhado sob nº 108 e 116 da Rua Alberto Veiga. 

 1.7.2) Localização da CASA 04: O imóvel se localiza na área interna da vila, 
confrontando com as casas 03 e 05 com endereçamento sob nº 108/4. 

1.7.2.1) Sistema de segurança: Não possui. 

1.7.2.2) Áreas de lazer e garagem: Não possui. 

  

 

 

 

 

‘ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota: A vila Residencial Monumento possui uso compartilhado do acesso e 
corredor entre as 08 casas voltadas para a área interna.   

Nº 108 Nº 116 

CASA 

04 
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1.7.3) Padrão construtivo: O padrão construtivo do empreendimento será 
definido nas classificações do “Estudo de Valores de Edificações de Imóveis 
Urbanos “IBAPE SP” unidades padronizadas.  

1.7.4) Área: A casa 04 possui as seguintes áreas conforme discriminadas no 
quadro a seguir e certidão de matrícula: 

Casa  Área Total Construída  

04 36,84 m2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

1.7.5) Vistoria interna: Na data e horário da vistoria agendada judicialmente, 
o subscritor foi gentilmente atendido pela Sra. Paula Jéssica Gomes da Silva, 
que após ser explanado a fase processual de avaliação da casa 04, informou 
desconhecer a ação, porém, relatou residir no imóvel há mais de 2 anos à 
título de locação, porém, figurando como locatário o Sr. Fabiano e sua mãe 
Josete Pereira de Araújo Deusdete. 
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  Ato contínuo, para melhor esclarecer a questão, na oportunidade 
contatou o Sr. Fabiano e sua mãe que, após tomarem ciência da penhora e 
avaliação do imóvel, foi relatado pela Sra. Josete que o bem foi adquirido há 
mais de 10 anos através de permuta com antigo compromissário proprietário 
por nome Reginaldo que, por sua vez, adquiriu o bem do Sr. Wilson Brasil de 
Oliveira.  

  Ademais, informou que não logrou êxito no registro do imóvel 
em seu nome na prefeitura e cartório de imóveis, devido não ter localizado o         
Sr. Wilson Brasil de Oliveira para regularizar a transferência.  

  Por fim, o acesso ao imóvel para execução dos levantamentos 
técnicos de vistoria, foi autorizado pela moradora Sra. Paula Jéssica Gomes 
da Silva, que tudo acompanhou do início ao fim dos trabalhos periciais.  

1.7.6) Dependências: A casa 04 possui as seguintes dependências: 

→ Sala de estar;  

→ 1 dormitório  

→ Banheiro;  

→ Cozinha;   

→ Área de serviço.  
 

1.7.6.1) Estado de conservação: O imóvel necessita de reforma e 
revisão geral do sistema de cobertura do telhado devido à presença de 
vestígios de infiltração nos forros e paredes.    

1.7.6.2) Instalações elétricas: Com instalações embutidas com sistema 
de distribuição dimensionada para uso doméstico, porém, necessita de 
revisão geral e adequação em obediência o que preconiza a Norma da 
ABNT NBR 5410. 

1.7.6.3) Instalações hidráulicas: Com peças e equipamentos auxiliares 
de qualidade de escala comercial, porém, necessitando de revisão geral. 

1.8)  Relatório Fotográfico:  

1.8.1) Descrições de imagens digitais angariadas na data da diligência. 
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Foto no 01: Vista parcial da Rua Alberto Veiga, no trecho onde se localiza o 
imóvel avaliando. 
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Foto no 02: Vista parcial da Rua Alberto Veiga, tomada no sentido oposto. 
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Foto no 03: Vista geral do corredor de acesso ao Conjunto Residencial 
Monumento, onde se localiza o imóvel avaliando. 
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Foto no 04: Em detalhe a entrada e corredor, onde pode-se observar as 
numerações 108 e 116 do Conjunto Residencial Vila Monumento. O imóvel 
avaliando se localiza no bloco de casas à direita.  
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Foto no 05: Vista geral do corredor de uso compartilhado das casas que 
integram o Conjunto Residencial Vila Monumento.  
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Foto no 06: Vista geral do corredor tomada no sentido oposto.  
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Foto nº 07: Vista parcial da fachada da casa 05, que confronta com a           
CASA 04, objeto da avaliação. 
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Foto no 08: Vista geral da fachada do imóvel avaliando “CASA 04”. 
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Foto no 09: Vista parcial da sala de estar. 
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Foto no 10: Outra vista parcial da sala de estar, com 
detalhe para o acesso as demais dependências. 

 

 

 

 

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
00

15
64

-2
2.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

T
X

f4
S

R
M

o.
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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
S

 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

 0
5/

12
/2

02
4 

às
 1

4:
56

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

28
34

57
39

   
  .

fls. 433



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia  

Laudos Grafotécnicos 

                          e-mail: ruidasneves@uol.com.br   ruidasneves@terra.com.br 
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11    Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244       

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto no 11: Vista parcial do banheiro. 
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Foto no 12: Vista parcial do dormitório. 
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Foto nº 13: Vista parcial da cozinha. 
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Foto no 14: Vista parcial da área de serviço. 
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2.  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  

2.1)   Normas Técnicas:  

2.1.1) O presente trabalho técnico de engenharia pericial de avaliação, obedece 
como diretrizes gerais, às técnicas e recomendações da ABNT - Associação 
Brasileira de Normas Técnicas 14653-2, Norma Para Avaliação de Imóveis 
Urbanos e o estudo de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE-SP 

- Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e demais estudos 
complementares.  

2.2)    Especificação Técnica:  
2.2.1) A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, das 
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser 
empregado, e dos recursos disponíveis. Podem ser definidas quanto à 
fundamentação e precisão. 

2.2.2) A fundamentação de uma avaliação está relacionada tanto com o 
aprofundamento do trabalho avaliatório quanto com as informações que possam 
ser extraídas do mercado e determina o empenho no trabalho. 

2.2.3) Para efeito de aplicação desta Norma, o trabalho será considerado laudo, 
quando atender às condições dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e 13.4, o que 
efetivamente se verificou tudo de conformidade com as Normas de Avaliação de 
Imóveis citadas anteriormente. 

2.3)    Metodologia de Cálculo do Valor do Imóvel:  
2.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imóvel, seguindo o que preconiza 
o Item 8.5 da atual Norma de Avaliação, poderão ser utilizados os seguintes 
métodos: 

 Método Comparativo de Dados de Mercado 

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico                  
dos atributos dos elementos comparáveis, constituinte da amostra. As 
características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência 
na formação dos preços e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados 
por homogeneização. 
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 Método Evolutivo 

Identifica o valor de mercado do bem pelo somatório dos valores de seus 
componentes, ou seja, valor do terreno e construção. 

 Método Involutivo (Horizontal e Vertical) 

Identifica o valor de mercado do bem alicerçado no seu aproveitamento 
eficiente, sendo baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as 
características do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, 
considerando-se cenários viáveis para a execução e comercialização do 
produto.  

 Método da Capitalização da Renda 

Identifica o valor de mercado do bem, com base na capitalização presente da 
sua renda líquida prevista, considerando-se, evidentemente, cenários viáveis 
no momento da avaliação. 

2.3.2) A escolha da metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1, 
recomenda que sempre que possível, o valor de mercado do imóvel seja 
determinado com o emprego do Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado.  

➢ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:  

→ Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imóvel por 
comparação direta com o de outro imóvel. Para melhor facilidade de 
trabalho, opera-se com o valor unitário por metro quadrado. 

→ Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de dados de 
mercado referentes a venda de imóveis semelhantes quanto a 
contemporaneidade dos dados obtidos, às condições, localização, estado 
de conservação, entre outros atributos ao tipo de avaliação. 

2.3.3) Nesse contexto, de valia consignar, que a preferência pelo uso de 
métodos diretos não é recente, pois, em já em 1992 o ilustre Engo. Joaquim 
da Rocha Medeiros Júnior (in memoriam) apresentou no Seminário Paulista 
de Avaliações e Perícias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado 
"Métodos Diretos x Métodos Indiretos", onde consta:  
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".. A bem da verdade, todos os métodos avaliatórios são comparativos, 
pois, qualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com 
valores de assemelhados: o que os distingue entre diretos e indiretos, é o 
fato de, nos primeiros, ser menor o número de etapas e/ou operações 
necessárias a proceder às "homogeneizações" destinadas a considerar 
e equalizar as desigualdades entre o bem avaliando e os que possam 
servir de termo de confronto”.  

Como nenhuma dessas etapas de "homogeneização" é absolutamente 
perfeita, sempre encerrando probabilidade de introduzir distorções nos 
resultados (especialmente quando usados os critérios denominados 
clássicos, das avaliações de nível normal), resulta evidente que, já de 
plano, os métodos diretos, quando possível usá-los, devem ser os 
preferidos, por terem maior confiabilidade.  

Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método 
comparativo direto os resultados obtidos, se corretamente conduzidos 
os cálculos, levam a valores de mercado dos bens, pelos métodos 
indiretos, o que se alcança, na verdade, a bem dizer, são valores 
econômicos das propriedades. 

Como, pela própria definição do item 1.3 da NBR 5676, o valor a ser 
determinado deve ser o de mercado - correspondendo este ao preço 
que se definiria em um mercado de concorrência perfeita - fica mais 
uma vez comprovado que, nas avaliações de imóveis, deva ser dada 
primazia ao uso dos métodos diretos."  

 
2.3.4) A relevância de tais conceitos para a Engenharia de Avaliações foi 
avaliada por mais de 300 profissionais de todo o país que participaram do 
Seminário Paulista de Avaliações e Perícias realizado em novembro de 1992 
pelo IBAPE/SP incluíram o seguinte tópico nas recomendações finais:  

TEMA I - MÉTODO DIRETOS X INDIRETOS 

1) Nas avaliações, preferencialmente e quando passíveis de serem 
aplicados, devem ser adotados os métodos diretos;  

2) Os métodos indiretos reservam-se às avaliações de imóveis 

especiais ou quando os diretos se mostrarem impraticáveis.  

3) Devem os órgãos de classe e os profissionais em geral 

promoverem estudos, pesquisas e discussão para fomentar o 
aperfeiçoamento dos métodos existentes e a criação de novos 

roteiros avaliatórios. 

2.3.5) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliação de Imóveis 
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opção 
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar: 
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Norma do IBAPE-SP  

Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento 

de dados de mercado de imóveis quanto à contemporaneidade 
dos dados obtidos.  

NBR 14653-2 

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente empregado 
em avaliações de imóveis. Para sua aplicação é exigido o 

conhecimento de dados de mercado referentes a ofertas de 
imóveis semelhantes.  

 
2.3.6) Portanto, em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e 
da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser 
empregada na presente avaliação, será o conceituado e recomendado 
“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por melhor se 
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a todas as considerações 
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliação.  

2.4) Valor de Mercado:  

2.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imóvel será 
determinado através do recomendado Método Comparativo Direto de 
Mercado, o valor deverá refletir as condições vigentes no mercado imobiliário, 
isto é, o resultado final deverá representar o valor mais provável de mercado 
do imóvel, onde deverá ser considerado o cenário mercadológico 
contemporâneo a data base da avaliação, como bem define a Norma: 

 Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos NBR – 14.653-1 da ABNT – 
Associação Brasileira de Normas Técnicas: 

3.44 Valor de Mercado 

“Quantia mais provável pelo qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 
condições do mercado vigente.” 

Nota: Conforme item 11.4 e entendimento definido no item 3.1. da atual Norma Para 
Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, foi considerado a margem de 
arredondamento (ajuste) final da avaliação de até 1% do valor calculado. 
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2.5) Critérios para Homogeneização “Tratamento Por Fatores”: 

2.5.1) O tratamento dos dados será calculado por metodologia científica, para 
que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com 
determinada abrangência espacial e temporal, encontram-se indicados na 
"Norma Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP".  

2.5.2) No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

▪ Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos 
fatores de homogeneização, calculados em função do avaliando. 

▪ O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os fatores de 
homogeneização ao preço original, deverá estar contido no intervalo. 

▪ Após a homogeneização será utilizado critérios estatísticos consagrados de 
eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. 

▪ O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo compreendido entre o 
valor máximo e mínimo dos preços homogeneizados efetivamente utilizados 
no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. 

▪ A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente 
explicitada. 

▪ Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de heterogeneidade 
dos valores serão descartados, sendo a verificação efetuada através da 
comparação do “desvio padrão” dos preços unitários homogeneizados, 
efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” dos preços observados.  

 

2.6) Pesquisa Amostral Comparativa: 

2.6.1) Para proceder à pesquisa de elementos comparativos, o signatário 
percorreu a região geoeconômica do imóvel, bem como diligenciou e 
empresas especializadas (imobiliárias) e pesquisou em sites especializados 
a fim de coletar elementos em oferta e/ou transações consumadas de imóveis. 

2.7)    Homogeneização dos Dados:  

2.7.1) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos 
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou os 
seguintes parâmetros de fatores de ajustes: 

 Localização: não utilizados em face à similaridade dos dados. 

 Elasticidade de preços: Será representado pelo fator oferta com deságio de 
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta -
item 10.1 da Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 
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 Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação (FOC): 
Para levar em consideração a obsolescência e estado de conservação dos 
elementos comparativos será aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que 
leva em conta a obsolescência da edificação, o padrão construtivo e estado de 
conservação, sendo adotado para depreciação da idade das construções o 
fator de adequação ao obsoletismo e estado real de conservação, utilizando-
se a consagrada expressão: Foc = R + K x (1-R)  

 Padrão construtivo: As diferenças de padrão construtivo serão ponderadas 
pela relação dos seus respectivos padrões, onde será utilizado o estudo 
“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE/SP. 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 

 Fator Área: Para compensar as diferentes dimensões de áreas [imóvel 
avaliando com relação aos elementos comparativos amostrais], será utilizado 
a fórmula contida no Livro Homogeneização de áreas para avaliação de 
imóveis: 

Ah  =  [ ( Ae / Aa )1/4 ou 1/8 ] Sendo: 

Ah  =  Área homogeneizada 

Ae  =  Área do elemento comparativo 

Aa  =  Área do imóvel avaliando 

 A utilização do expoente deve ser utilizada da seguinte forma: 

Ae – Aa  ≤  30%  → 1/4 

Ae –  Aa   >  30%  → 1/8 
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2.8) Saneamento dos Dados: 
2.8.1) O cálculo do valor unitário por metro quadrado de loja, será fruto             
do saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes 
procedimentos: 

a) Calcula-se a média dos valores unitários homogeneizados; 

b) Adota-se como intervalo de elementos homogêneos, aquele definido entre 
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio; 

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se 
essa média como representativa do valor unitário de mercado; 

d) Caso contrário, procura-se o elemento que, em módulo, esteja mais afastado 
da média, que é excluído da amostra. Após a exclusão, procede-se como em 
a) e b), definindo-se novos limites 

e) Se elementos anteriormente excluídos passarem a estar dentro dos novos 
limites devem ser reincluídos; 

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo 
de +/- 30% em torno da última média; 

g) Se houver coincidência de mais de um elemento a ser excluído na etapa d), 
deve-se excluir apenas um, devidamente justificado. 

 

2.9)  Graus de Fundamentação e Precisão:  

2.9.1) Os graus de fundamentação e de precisão nas avaliações foram 
definidos em obediência as atuais Normas de Avalição, guardado o critério 
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau I é o 
menor e III o maior, onde o Laudo Técnico Pericial enquadra-se nos graus:  

 Grau de Fundamentaça o    I 
 Grau de Precisa o          III 

 
 
 

2.9.2) Finalizando, o laudo pericial atende as prescrições do item 8.2.1.4.2 
da ABNT NBR 14653-2:2011. 

 

2.10) Características do Imóvel:  

 2.10.1) O imóvel avaliando possui as seguintes características:  
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Classe Construtiva Residencial 
Grupo Casa  

Padrão Construtivo Econômico  
Área total construída  44,66 m2   

Idade aparente (ir) 45 anos 

Estado da Edificação (F) Necessitando reparos simples a importantes  

 
2.10.2) Em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da 
disponibilidade de dados de mercado, para calcular o valor de mercado do 
imóvel, será considerado a área construída (útil) conforme recomenda as 
Normas de Avaliação, bem como, por caracterizar metodologia empregada 
em avaliações judiciais e negociações no livre mercado imobiliário. 

 

2.11) Valor Total da Avaliação do Imóvel:  
2.11.1) Portanto, obedecendo aos critérios normativos e técnicos de 
avaliação estabelecidos, o valor total de mercado do imóvel a ser considerado 
conforme cálculos contidos nas planilhas que segue anexo ao laudo (anexo-01), 
resultará:   

Vi = R$ 84.966,54 

Em números redondos: 
 

Valor Total de Mercado  

R$ 85.000,00 
(Oitenta e cinco mil reais) 

Válido para a data base “Dezembro de 2024” 
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III.  CONCLUSÃO  

                  Por todo o exposto, conclui-se os seguintes valores 
de mercado dos imóveis residenciais objetos das avaliações nos termos da ação 
Cumprimento de sentença - Recuperação judicial e Falência, promovida por 
Massa Falida de Brasrack Ltda., contra Wilson Brasil de Oliveira e outro: 

➔ IMÓVEL “A” 

Rua Marquês do Herval, nº 207, Valongo, município de Santos, estado de 

São Paulo, descrito na matrícula nº 12.606 do CRI/Santos. 

Valor Total de Mercado  

R$ 173.000,00 

(Cento e setenta e três mil reais) 

Válido para data base “Dezembro de 2024” 
 

 

➔ IMÓVEL “B” 

Rua Alberto Veiga (antiga Rua P), nº 108, CASA 04, Conjunto Residencial 

Monumento, Vila Joquey Clube, município de São Vicente, estado de São 

Paulo, descrito na matrícula nº 27.223 do CRI/São Vicente.  

Valor Total de Mercado  

R$ 85.000,00 

(Oitenta e cinco mil reais) 

Válido para data base “Dezembro de 2024” 
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IV.   ENCERRAMENTO  

 
    O presente Laudo Técnico de Engenharia de Avaliação é 
constituído de 69 laudas digitadas no anverso e assinadas digitalmente.  

    Prestigiado pela honrosa nomeação, este subscritor agradece 
e coloca-se à disposição desse respeitável Juízo para prestar quaisquer esclarecimentos 
que se julgarem necessários. 

 

 

Termos em que, 
Pede Deferimento. 

São Paulo, 04 de dezembro de 2024. 

Rui das Neves Martins 
Eng° Civil, Eletricista e Segurança do Trabalho  
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construção de Edifícios. 
 

Pós-graduado pela FAAP em Perícias e Avaliações de Engenharia. 
Membro Associação Brasileira de Mecânica dos Solos IPT. 
 

CREA 060.149.660.4 

 

 

 
10691/24 

 

 

 

 

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
00

15
64

-2
2.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

T
X

f4
S

R
M

o.
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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
S

 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

 0
5/

12
/2

02
4 

às
 1

4:
56

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

28
34

57
39

   
  .

fls. 447



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia  

Laudos Grafotécnicos 

                          e-mail: ruidasneves@uol.com.br   ruidasneves@terra.com.br 
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11    Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244       

 
Pesquisa de Elementos Comparativos - IMÓVEL A 
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Pesquisa de Elementos Comparativos - IMÓVEL B 
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