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EXM O. SR.  DR. JUI Z DE D I REI TO DA 5 ª  VARA CÍ VEL DE SÃO VI CENTE 

 

 

 

Processo: nº  1 00 9 8 90- 6 3 .2 01 6 . 8 .2 6 .0 5 9 0  

Car tór io  :  5 º  Oficio Cível  

Classe    : Alienação Judicial  de  Bens  

Assunt o : Alienação Judicial 

Autor      :  Alessandr o Gomes Gim enes 

Réu        :  Maria  Lourdes M art ins Sodr é 

 

 

 

 JOÃO PAULO DOS SANTOS PERALTA, 

engenheiro civ il,  honrado com  a nom eação de perito j udicial às fls.  91 dos 

autos,  tendo realizado a vistor ia do imóvel,  pesquisado o m ercado imobiliár io 

da região e colet ado os dem ais elementos técnicos pert inentes a cargo que lhe 

foi conf iado vem, respeitosam ente,  apresentar à V.  Exª .  o resultado do  seu 

t rabalho consubst anciado no LAUDO PERI CI AL em anexo,  o qual requer a 

sua j untada no processo em  referência. 

   

 

 Termos em que  

 Pede j untada e defer iment o 

 São Vicent e, 10 de Maio de 2.018.  
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- 2 - 1  –  OBJETI VO  

 O presente laudo  tem  por objet ivo a avaliação 

im obiliár ia da parte ideal correspondente a 50%  do imóvel sit uado à Rua Dra. 

Dirce Costa nº  90,  an t iga Rua “B” ,  no Jardim Rio Negro,  em  São Vicent e, 

descrito na pet ição inicial.  

 

2  –  CONCLUSÃO RESUMI DA DA PERI CI A 

 

 Em conformidade com a pesquisa imobiliár ia 

r ealizada e os cálculos apresentados no laudo o valor para f ins de 

comercialização e o aluguel mensal do im óvel descr it o acim a correspondente a 

parte ideal de 50%  resulta em:  

 

 

 

 

 

3  –  DADOS TÉCNI COS DO I MÓVEL 
 

As principais caract eríst icas do im óvel avaliando são as segu int es:  
 

a)  Localização:  Rua Dra.  Dir ce da Costa nº  90,  ant iga Rua “ B”,  do Jardim Rio 

Negro,  em São Vicente. 
 

b)  Melhoram entos púb licos:  sistema de drenagem  com  galer ias de água 

pluviais,  guias e sarj etas,  paviment ação asfált ica,  ilum inação pública,  luz 

elét r ica dom iciliar,  rede de água encanada,  t elefone,  coleta de lixo,  

conservação viár ia,  serviços de correio,  t r anspor tes colet ivos municipais e 

intermunicipais nas proxim idades.  

 

c)  Equ ipam entos com unitár ios:  disponíveis na região:  segurança (delegacia de 

policia) ,  educação ( escolas)  saúde (unidade básica de saúde)  e lazer.    

VALOR DE VENDA 125.000,00R$    

ALUGUEL MENSAL 520,00/ mês

VALOR CORRESPONDENTE A 50%

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

98
90

-6
3.

20
16

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

21
74

51
8.

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
 N

IL
S

O
N

 J
E

R
O

N
Y

M
O

 D
A

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

8/
05

/2
01

8 
às

 1
2:

36
 .

fls. 106

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

37
91

-5
0.

20
23

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

eI
U

ef
A

H
m

.
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
E

S
S

A
 M

A
R

Q
U

E
S

 D
A

 S
IL

V
A

 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/

06
/2

02
3 

às
 1

8:
05

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

V
C

23
70

09
24

12
7 

   
 .

fls. 19



JOÃO PAULO DOS SAN TOS PERALTA 
 ENGENHEIRO CIVIL -  CREA nº 060082481-1 

 

Rua Dr. Roberto Shoji nº 347 – Conjunto 62 – Torre Isabela  – Bairro Boqueirão - Praia Grande 

Tel. 3471-3511 - CEP 11.701-030 - e-mail jpperalta@terra.com.br 

 

- 3 - d) Área de terreno:  topograf ia plana,  superfície seca e medidas 10,00 m  x 

25, 00 m  perfazendo a área de 250,00 m² ,  conforme contrato  par t icular  de f ls. 

28/ 29 dos autos.  

 

c)  Benfeitor ias:  Sobre o a área de terreno acha-se construída uma residência 

isolada em  am bos os lados contendo sala,  t rês dorm it ór ios,  sendo um  su ít e, 

banheiro social,  copa,  cozinha e área de serviço com área const ruída tot al de 

99, 40 m² .  A parte dos fundos possui um a edícula de dois paviment os 

semiacabada nas paredes externas da parte superior t endo sala,  cozinha, 

quartos,  banheiro e área coberta com área const ruída de 104, 00 m ² .  As áreas 

construídas foram levant adas através de medições realizadas no local.  Os 

acabamentos gerais das edif icações são assim resumidas:   

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 A seguir  fo tos ilust rat ivas do imóvel. 

 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ÁREAS ACABAM ENTOS 

Pisos: cerâmicos e caco cerâmico 

Paredes: pintadas a base de látex sobre massa corrida

Esquadrias: madei ra e alumin io

Pisos : cerâmicos

Paredes: revestidas com azu lejos

Esquadrias: de  madeira e aluminio

ÁREAS SECAS

ÁREAS 

M OLHADAS

Foto 1 – Vista frontal do imóvel avaliado Foto 2 - Sala do imóvel 
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- 4 -  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 3 – Quarto da suite Foto 4 – Banheiro da suite 

Foto 5 – Vista de outro quarto Foto 6 – Vista da copa cozinha 

Foto 7 – Quarto da edícula de fundos Foto 8 – Vista do pavimento superior do imóvel 
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- 5 - 4  –  AVALI AÇÃO I MOBI LI ÁRI A  

 

a)  N orm as t écnicas:  NBR 14. 653- 2 da ABNT e Norma para Ava liação de I móveis 

Ur banos do I BAPE/ SP.  

 

b )  Mét odo de avaliação:  Mét odo Evo lut ivo onde o valor  do imóve l é calculado pela soma 

do valor  da parcela do  terreno com o da const rução.  

 

V im óvel =  V t erren o  +  V const rução 

 

c)  Valor  do ter reno:  Método comparat ivo d ireto  de  dados de mercado que fixa o  unitár io 

médio de ter reno  com base em pesquisas de valores de terrenos na mesma região geo 

econômica,  levando- se em conta a sua localização,  área e  demais at r ibut os de valor ização 

e  desvalor ização.  De acordo com as pesquisas desenvolvidas no  Jardim  Rio Negro,  o valor 

do metro quadrado médio de  terreno está sendo comer cializado em R$ 400,00/ m² ,  para 

lotes com as caracter íst icas do  em questão e  com deficiência de  t ít ulo  registr ado no CRI 

de São Vicente.  Assim,  est ima- se o valor  do ter reno do imóvel em:  

 

V t erreno =  R$ 400, 00/ m²  x 250, 00 m²  

 

V t erreno =  R$ 100. 000, 00 

(cem mil reais ) 

 

d )  Valor  das const ruções: Método do custo de venda ut ilizando- se o est udo “ Valores de 

Edificações de I móveis Urbanos de Santos do I BAPE/ SP.  Pelas caracter íst icas const rut ivas 

a  residência se enquadra como “ Casa Padrão Médio”  at r ibuindo o unitár io de  1,05 x 

R$ 1. 340, 97/ m² .  Já a edícula apresenta a t ipolog ia de “ Casa Padrão Simples”  com o 

unitár io de 0,91 x  R$ 1.340, 97/ m² .  A depreciação física para a  idade aparen te e estado de 

conservação necessitando de reparos simples resu lt a no coeficien te de “ 0, 6502” .  Assim   o 

valo r  das constr uções resulta em:  
 

V const ru ção =  [ (99 ,40 m²  x  1 ,05 x  R$ 1 .340,97/ m² )  +  (104,00 m²  x  0,78 x  R$ 1.340,97/ m² ) ]  x  0,6502 
                                                

                                                 Em  números comerciais:  
 

V const ru ção R$ 160.000, 00 

(Cento e sessenta mil reais ) 
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- 6 - d)  Valor do im óvel:  Dado pela  soma do  valor  do terreno com o da const r ução, 

resultando em:  

V imóvel =  R$ 100. 000,00 +  R$ 160. 000, 00 
 

V imó ve l =  R$  2 6 0. 0 00 ,00  
( Duzentos e  se ssenta  mil rea is)  

 

 

 Quando da realização da vistor ia o imóvel 

encontrava-se com  a placa de “ vende-se”  do im óvel af ixada no m uro frontal. 

Segundo informações da Requerida o im óvel est á sendo ofer tado para venda 

pelo valor  de R$ 250.000,00 ( duzentos e cinquent a m il reais) .  Este valor  se 

aproxima daquele calculado acima neste laudo. Como a diferença entre o valor 

ofert ado para venda e aquele avaliado no presente laudo é da ordem  de 

apenas 4%  a m aior,  pode-se concluir  pelo valor  do im óvel ofer tado pela 

vontade das part es sendo de:  

 

V imó ve l =  R$  2 5 0 .0 00 ,0 0  

(Duzentos e cinquenta mil reais) 

 

e)  Valor  de 5 0% : a par te ideal da m etade do valo r do  imóvel é de 

 

V 50%  =  R$  250. 000,00 x 0, 50 

 

V 50 %  =  R$  1 2 5 .0 00 , 0 0  

( Cent o e  v inte  e  cinco m il re ais)  

 

e)  Aluguel m ensal:  aplicando-se a t axa de renda de 5%  ao ano sobre o valor 

do imóvel correspondent e a part e ideal de 50%  calcula- se o valor  do aluguel 

equivalent e de:  
 

V aluguel 50%  =  R$ 125.000,00 x 5%  ao ano /  12 meses 
 

         V a lu gue l 50 %  =  R$  5 20 , 00 / m ês 
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JOÃO PAULO DOS SAN TOS PERALTA 
 ENGENHEIRO CIVIL -  CREA nº 060082481-1 

 

Rua Dr. Roberto Shoji nº 347 – Conjunto 62 – Torre Isabela  – Bairro Boqueirão - Praia Grande 

Tel. 3471-3511 - CEP 11.701-030 - e-mail jpperalta@terra.com.br 

 

- 7 - 5  –  TERM O DE ENCERRAM ENTO 

  

  Encerra-se o present e laudo com  sete ( 07) 

páginas impressas nest e papel sendo esta últ im a datada e assinada pelo perito 

j udicial.  

 

 São Vicent e, 10 de maio de 2. 018. 
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