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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 92
VARA CIVEL DO FORUM DA COMARCA DE SANTOS/SP.

PROCESSO N° 0011876-76.2004.8.26.0562
Cumprimento de senten¢a - Indenizagao por Dano Moral

Vanderlei Jacob Junior, Engenheiro Civil, CREA: 060.504.586/5,
nomeado Perito Judicial nos Autos em epigrafe, feito em curso perante o M.M. Juizo
e Cartorio de 9° Oficio, em que Ana Paula Simoes Grande move em face de Daniela
Correa Netto Silva e outro; vem mui respeitosamente a presengca de Vossa
Exceléncia, apos ter procedido aos estudos e diligéncias necessarias e concluido os
trabalhos que Ihe foram confiados, apresentar o resultado obtido nas 37 (trinta e sete)
folhas do seguinte LAUDO PERICIAL.:

Santos/SP, 29 de outubro de 2025.

Prof. Vanderlei Jacob Junior
PERITO JUDICIAL / TJSP 328

ENGENHEIRO CIVIL / ENGENHEIRO DA QUALIDADE / CREA: 060.504.586-5

MBA SISTEMA DE GESTAO INTEGRADA / AUDITOR DA NORMA ISO 9001

AVALIADOR DE IMOVEIS CERTIFICADO EM “NIVEL AA” PELO IBAPE NACIONAL

CORRETOR DE IMOVEIS / CRECISP: 282144

CERTIFICADO EM AVALIAGOES MERCADOLOGICAS / CNAI: 49.420

ESPECIALISTA EM ENGENHARIA DIAGNOSTICA / ESPECIALISTA EM GRAFOSCOPIA

RESPONSAVEL TECNICO E PROFESSOR DA ESCOLA DE PERICIAS DE ENGENHAIRA “VANDERLEI JACOB” — PRAIA GRANDE/SP - CREA: 0744280

LAUDO PERICIAL
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ENGENHEIRO CIVIL - CREA: 060504586-5

SINTESE DA CONCLUSAO 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
avaliacdo, chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em questdo de
R$ 613.700,00 (Seiscentos e Treze Mil e Setecentos Reais) para venda a vista, em
dinheiro, nesta data e sem inclusao da taxa de corretagem, valor referente ao més de
outubro de 2.025.

Minimo (R$): 521.645,00 (- 15%)
Arbitrado (R$): 613.700,00 (média)

Méaximo (R$): 705.755,00 (+ 15%)
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1. OBJETIVO

O presente Laudo tem por finalidade atualizar a avaliagdo do imovel objeto
da presente lide, considerando que, na ocasiao da primeira vistoria agendada, nao foi
possivel 0 acesso ao seu interior. O trabalho pericial visa determinar tecnicamente o
valor de mercado de venda de um imovel residencial urbano do tipo apartamento,
localizado na cidade de Santos/SP.

2. ANAMNESE

Em 03 de maio de 2.004, a Sra. Ana Paula Simbes Grande, requerente, por
intermédio de seu representante legal, requer Ag¢do de Indenizagdo por Perdas e
Danos (Lucros Cessantes) c/c Danos Morais pelo Rito Sumario, em desfavor das
requeridas Daniela Correa Netto Silva e Lilian Correa Netto Silva - Fls. 3 a 25 dos
Autos.

Em 29 de julho de 2.020 é deferida a penhora do imdével objeto da presente
demanda as Fls. 761 a 764 dos Autos.

Em 09 de outubro de 2.024, o Eng® Vanderlei Jacob Junior € nomeado
perito judicial para avaliar o bem penhorado, objeto da Matricula n° 40.566 do 3 °
Cartdrio de Registro de Imoveis de Santos/SP - Fls. 1.104 a 1.106 dos Autos.

Em 03 de fevereiro de 2.025, O Eng® Vanderlei Jacob Junior recebe a
comunicagao do cartdrio para dar inicio aos trabalhos periciais — Fls. 1.149 dos Autos.

Em 04 de fevereiro de 2.025, o Eng® Vanderlei Jacob Junior agenda a data
da vistoria judicial — FIs. 1.150 e 1.151 dos Autos.

Em 06 de marco de 2.025 é realizada a vistoria judicial agendada. Nao
havia ninguém no imovel avaliando no momento da vistoria e, portanto, ndo foi
possivel acessa-lo. Conforme item 8.4 da Norma Técnica de Avaliagéo do IBAPE/SP,
foi realizada vistoria em outra unidade privativa similar, localizada na mesma prumada
do objeto em questdo, e nas areas externas do condominio para compreender a
tipologia construtiva do imoével e proceder com os trabalhos avaliatérios.
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Em 17 de abril de 2.025 ¢é protocolado Laudo Pericial — Fls. 1.172 a 1.215
dos Autos.

Em 21 de agosto de 2.025 é determinado que este perito judicial preste
esclarecimentos diante da impugnagao oferecida as Fls. fls. 1.221 e 1.222 dos Autos
— Fls. 1.249 dos Autos.

Em 21 de agosto de 2.025 é protocolada manifestacdo prestando
esclarecimentos, onde este perito solicita a realizagdo de nova vistoria judicial, com
acompanhamento de Oficial de Justiga, para que seja possivel 0 acesso ao interior do
imovel objeto, possibilitando uma avaliagao fidedigna — Fls. 1.253 a 1.256 dos Autos.

Em 05 de setembro é deferida a realizagao da vistoria complementar no
imovel avaliando — Fls. 1.564 e 1.265 dos Autos.

Em 03 de outubro de 2.025 é realizada a vistoria judicial complementar
agendada.

3. DADOS DA VISTORIA

A vistoria judicial para coletar dados e informagdes sobre o imével, foi
realizada no dia 03 de outubro de 2.025, as 15h00min, com acompanhamento do Sr.
Fernando Teodoro, Oficial de Justica, bem como das Sras. Rebeca Marchese, RG:
44433115-3 e Adna Silva da Cruz, RG: 995713-9, locatarias do imovel.
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5. VISTA AEREA
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Condominio Edificio Monterrey

Bairro Pompéia, no Municipio de Santos/SP, CEP: 11.060-302
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6. OBJETO EM QUESTAO

Objeto da Matricula n® 40.566 do 3° Cartério de Registro de Imoveis de
Santos/SP (Fls. 743 a 745 dos Autos); sendo: Apartamento n° 32, localizado no 3°
andar ou 4° pavimento do Edificio Monterrey, situado na Av. Marechal Floriano
Peixoto n° 280, contendo: dois dormitdrios, sala, cozinha, banheiro, passagem, quarto
de despejo, W.C. de empregada e area de servigo com tanque, confrontando na frente
com o hall de circulacdo do pavimento, por onde tem sua entrada e apartamento n°
31, de um lado com o pogo do elevador e apartamento n° 33, do outro com o espaco
da area de recuo frontal, e nos fundos com o espaco da area de recuo lateral
esquerda, tendo a area util de 93,50 m?, area comum de 20,65 m?, num total de
114,15 m2. E de propriedade exclusiva do apartamento n° 32 e ao mesmo fica
vinculada a Garagem 08, situada no andar térreo ou 1° pavimento, com a area util de
14,56 m?, confrontando na frente com a area de recuo lateral esquerda, por onde tem
acesso, de um lado com a garagem n° 07, do outro com o hall de circulagdo do
pavimento e po¢o do elevador, e nos fundos com o0 mesmo hall e area de recuo lateral
direita; correspondendo-lhe uma fragao ideal de 8,16% na totalidade do terreno
e demais coisas de uso e propriedade comum a todos os condédminos. O terreno onde
foi construido o prédio, acha-se descrito e confrontado na especificagao condominial,
averbado sob n° 02, na Transcricdo n° 75.265, deste Oficio. O estado de
conservagao (segundo o IBAPE/SP) foi considerado como “Necessitando de
reparos simples”. Trata-se de um apartamento “padrao simples com elevador’,

com idade aproximada de 51 (cinquenta e um) anos.

O imével avaliando esta localizado no bairro Pompéia que € um bairro
localizado na cidade de Santos, inserido na Zona da Orla — ZO, caracterizada pela
predominancia de empreendimentos residenciais verticais de uso fixo e de temporada,
permeada pela instalagao de atividades, comerciais, recreativas e turisticas, onde se
pretende a diversificagao do uso residencial e a qualificagéo e integragéo dos espagos
publicos e privados. A regido possui pronto socorro, escolas, comércios e transporte
publico numa distancia maxima de 5,0 quildbmetros do imovel em questdo. Ha rede de
agua potavel, rede de esgoto, rede de aguas pluviais, coleta de lixo, energia elétrica,

iluminagao publica, pavimentacao, guias e sarjetas.
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7. RELATORIO FOTOGRAFICO

Imagem 2 — Vista do hall de acesso ao interior da unidade privativa 32, imével avaliando.

do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025 as 15:39 , sob o nimero WSTS257046
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Imagem 3 — Vista do corredor de circulagao da unidade privativa 32, imovel avaliando,
apresentando as seguintes caracteristicas construtivas: piso em revestimento ceramico,
paredes e teto em pintura latex PVA sobre massa corrida.

Imagem 4 - Vista do dormitério | da unidade privativa 32, imovel avaliando, apresentando as
seguintes caracteristicas construtivas: piso em tacos de madeira, paredes e teto em pintura
latex PVA sobre massa corrida; esquadrias da porta e janela em madeira.

do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025 as 15:39 , sob o nimero WSTS257046
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Imagem 5 - Vista do banheiro da unidade privativa 32, imével avaliando, apresentando as
seguintes caracteristicas construtivas: piso e paredes em revestimento ceramico e teto em
pintura latex sobre massa corrida com molduras em gesso; esquadrias da porta em madeira
e janela em aluminio.

Imagem 6 - Vista do dormitério 1l da unidade privativa 32, imovel avaliando, apresentando as
seguintes caracteristicas construtivas: piso em tacos de madeira, paredes e teto em pintura
latex PVA sobre massa corrida; esquadrias da porta e janela em madeira.

do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025 as 15:39 , sob o nimero WSTS257046
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Imagem 7 — Detalhe aproximado para manchas de umidade nas paredes e teto do
dormitério 1.

Imagem 8 - Vista da sala da unidade privativa 32, imovel avaliando, apresentando as
seguintes caracteristicas construtivas: piso em revestimento ceramico, paredes e teto em
pintura latex PVA sobre massa corrida com molduras em gesso; esquadrias da porta em

madeira e da janela em aluminio.

do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025
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Imagem 9 - Vista de “quarto de despejo” adaptado como escritério da unidade privativa 32,
imovel avaliando, apresentando as seguintes caracteristicas construtivas: piso em
revestimento ceramico, paredes e teto em pintura latex PVA sobre massa corrida com
molduras em gesso.

Imagem 10 - Vista da cozinha da unidade privativa 32, imovel avaliando, apresentando as

seguintes caracteristicas construtivas: piso e paredes em revestimento ceramico e teto em

pintura latex sobre massa corrida com molduras em gesso; esquadrias das portas e janela
em madeira.

do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025
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Imagem 11 — Detalhe aproximado para auséncia de revestimento cerdmico na parede da
cozinha.

Imagens 12 e 13 - Vista da area de servigo da unidade privativa 32, imével avaliando,
apresentando as seguintes caracteristicas construtivas: piso e paredes em revestimento
ceramico e teto em pintura latex sobre massa corrida com molduras em gesso; esquadrias
da janela em aluminio.

do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025
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Imagem 14 — Detalhe aproximado para ponto com destacamento da pintura no teto da area
de servigo.

Imagens 15 e 16 - Detalhe aproximado para trincas e danos em revestimentos ceramicos da
parede da area de servico.
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Imagem 17 - Vista do “W.C. de empregada” da unidade privativa 32, imével avaliando,
apresentando as seguintes caracteristicas construtivas: piso e paredes em revestimento
ceramico e teto em pintura latex sobre massa corrida com molduras em gesso; esquadrias
da porta em madeira.

Imagem 18 — Detalhe aproximado para manchas de umidade no teto do “W.C. de
empregada’”.

€ copia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025
a conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011876-76.2004.8.26.0562 e codigo PBb1tC4d.
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8. METODOLOGIA BASICA APLICADA

O imovel em questéao 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 comparacdo de ofertas
contemporaneas de imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando e no
entorno do mesmo; portanto, cumpriu-se homogeneiza-los para possibilitar a
comparagao entre as ofertas apresentadas pelas fontes de pesquisa, para
confirmacédo das semelhangas ou ndo com o objeto em questédo; sendo assim, as
amostras foram analisadas objetivando a adequagéo as caracteristicas fisicas do
objeto em questao, sendo os dados coletados tratados através dos seguintes fatores:

8.1. Fator Oferta:

Fator oferta representa um desagio em relagéo ao valor pedido no mercado
em funcdo da natural elasticidade dos negdcios caracterizada pela relagdo entre o
valor ofertado do imovel e o valor efetivado do negécio. Sera aplicado um desagio de
10% aos elementos de pesquisa, conforme item 10.1 da norma técnica de avaliagao
do IBAPE-SP.

9. Fator Padrao Construtivo:

O padrao construtivo foi classificado de acordo com o IUP - indice de
Unidades Padronizadas - fornecido pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias
de Engenharia, sendo analisadas todas as caracteristicas necessarias para
classificagdo, sendo: “Apartamento padrao simples — com elevador”.

; ¢ g . 9 KINBOR OFFACE — SALA1607
@ perito.vanderleijacobjunior@gmail.com (Y)  Rua Luiz Antonio de Andrade vieira, ne 216
Boqueirdo - Praia Grande/SP - CEP: 11.701-040

® (13) 99726 1077
(13) 35923087

e documento é copia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025 as 15:39 , sob o nimero WSTS257046

5
<
O
R
—
Qo
m
o
(o]
fs2
°
O
(&)
(]
N
(e}
To]
=}
©
I3
o
<
o
o
<\!
[{e}
~
[{e}
~
o0}
—
—
o
o
(@]
9]
(]
(O]
Q
o
o
o
(o]
(0]
€
E
(@]
S
E
S
°
o
g
c
(]
£
>
[$)
[e]
&
8
[$)
c
(O]
o
(6]
X3
c
(@]
o
O
=
Qo
©
~
(@]
o
=
[o
=
o
e}
o]
o
2]
©
o
~
S
_Q_
(2]
2
=
2
+
T
(9]
g
—
(2]
o
p=1]
=
(O]
=
2]
o
(]
9]
(]
(O]
Q
©
T
£
o
S
(@]
(@]
S
=
(4]
X
c
(o]
(&)
©
S

|



“ " Vanderlei Jacob Junior
\ ENGENHEIRO CIVIL - CREA: 060504586-5

————— 18 de 37

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

1.1.2 PADRAO SIMPLES
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Edificacoes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nao de elevador (marca comum) e sa-
tisfazendo a projeto arquitetdnico simples. Hall de entrada e corredores com dimensoes redu-
zidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinagdes, tais como pequenos saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
€0 para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco, podendo ter aplicacio de pastilhas,
ceramica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e drea de
servi¢o conjugada ou separada por mela parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tanto
nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:

* Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forracdo.

* Paredes: pintura latex sobre embogo, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmente
até o teto) nas areas molhadas.

* Instalagdes hidraulicas: sumdrias, com nimero minimo de pontos de dgua, instalagao so-
mente de dgua fria; pecas sanitdrias basicas, de modelo simples.

* Instalagdes elétricas: sumadrias, com numero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

« Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.

do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025
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9.1. Fator Localizacao:

De acordo com o local onde o elemento esta encravado, considerando-se
o fluxo de pedestres e/ou de veiculos no local, as condigdes de urbanizagao da via,
distancia a pontos de referéncia da zona urbana etc.

Quando aplicado o fator localizagdo, sdo utilizados os indices fiscais
obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, conforme
item 10.2 da norma técnica de avaliagdo do IBAPE-SP.

9.2 Fator Obsoletismo e Conservagao:

Adotando o item 10.4.a da norma técnica de avaliagao do IBAPE-SP, o fator
de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagéao (FOC) é determinado pela

seguinte expressao:
FOC =R + K x (1-R), onde:
R = Valor residual correspondente ao padrao (TABELA 1)
K = Coeficiente de Ross/Heideck (TABELA 2)

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

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

O imovel possui a idade estimada de 51 anos, de modo que a idade em

percentual da vida referencial corresponde a 85,00%.

Conforme constatado na vistoria, o apartamento apresenta estado de

conservacao classe “E — Necessitando de reparos simples” (QUADRO 1).
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Obtém-se o coeficiente "K" na TABELA 2, mediante dupla entrada, ou seja,
na linha entra-se com o numero da relagao percentual entre a idade da edificagao na
época de sua avaliacéo e a vida referencial relativa ao padrao dessa constru¢do e na
coluna utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagédo da edificagao,

fixado segundo as faixas especificadas no QUADRO 1.

Assim sendo, tem-se o valor da depreciacédo obtido através da expressao
supracitada de: FOC =0,2 + 0,175 x (1-0,2) = 0,34.

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
—Ir (anos) -R (%)

1.1.1 — Padrao Econdmico &0 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.3 - Padrao Médio

1.RESIDENCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador &0 20%
Sem elevador a0 20%

1.1.4 — Padrao Superior
Com elevador a0 20%
1.1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 —Padrao Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2 — Padrao Simples
Com elevador 70 20%
T Sem elevador 60 20%

2.COMERCIAL -1.3 —Fadrac 10

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5 — Padrao Fino 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%

; ¢ g . 9 KINBOR OFFICE — SALA1607
@ perlto.vanderleljacob]umor@gmall.com ‘ ) Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, n2216
Boqueirdo - Praia Grande/SP - CEP: 11.701-040
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Edificagio

Depreciagio
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e

sumtiais e gintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalacBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabiliza¢do e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

| Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

(13) 9 9726 1077
(13) 3592 3087
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T
Tabela 2 — Coeficiente de Ross-Heidecke
Idade em % Estado de w
da Vida A [ [ D E F G H
Referencial |  0,00% 0,32% 2,52% 809% | 1810% | 3320% | s260% | 7520%
2% 0,0898 0,9866 0,9619 0,0097 08106 0,6612 04692 0,2455
a% 09792 09761 0,9545 0,9000 0,28020 06541 04641 D,2428
6% 0,96a2 09651 09438 0,8899 0,7930 0,646R8 04589 D,2401
8% 0,9568 0,9537 09327 0,8794 0, 7836 0,6391 04535 D,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 04479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 09093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 04362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 05971 04237 | 02217
20% 0,8800 08772 08578 0,8088 0,7207 05878 04171 | 02182
2% 0,8658 08630 0,8440 0,7958 0,7091 05784 04104 D, 2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 08335 0,815 0,7686 0,6E48 05586 0,3964 D.2074
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 06722 05483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 05377 0,3816 0,1996
32% 0,7988 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 06324 05158 0,2660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 06043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 04688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 05595 04564 0,3238 D,1694
46% 0,6642 0,6621 00,6475 0,6105 05440 00,4417 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 05176 04613 03762 0,2670 0,1397
58% 05418 0,5401 0,5281 00,4980 04437 03619 0.2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 | 01290
62% 04978 0,4962 0,4853 0,4575 04077 0,3325 0,2360 i D0,1235
HA% 04752 04737 0,4632 0,4368 0AR92 03174 0,2252 D,1178
66% 0,4522 04508 0,408 0,4156 03704 0,3021 0,7143 01121
8% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 04037 0,3948 0,3722 03317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 03472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,304a8 0,2981 0,2811 0.2505 00,2043 0,1449 D,0758
BO% 0,2800 02791 02729 0,2573 02293 0,1870 0,1327 0,0694
820 0.2538 0.2530 02474 0.2331 02079 0,1695 0,1203 0,0629
Ba% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 01518 0,1077 0,0563
BG% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
LS 01728 0,1722 01664 01088 T 01154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 01139 0,1074 0,0057 0,0780 0,0554 0,0290
04% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 00418 0,0219
06% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 00281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 00244 00,0199 00141 D,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

(13) 9 9726 1077
(13) 3592 3087
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Vanderlei Jacob JUnior

ENGENHEIRO CIVIL - CREA: 060504586-5

10. ELEMENTOS DE PESQUISA

Novas fontes de pesquisa foram levantadas, tendo em vista que os
elementos de mercado anteriormente coletados datam de mais de seis meses e,
portanto, nao podem ser considerados contemporaneos a data-base da presente
avaliacio.

ELEMENTO DE PESQUISA 1
IMOVEL: | Apartamento 2 Quartos
ENDERECO: | Av. Marechal Floriano Peixoto, n° 162, Gonzaga, Santos
Helio Leste — Creci: 140186-F
OFERTANTE: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-gonzaga- Ref.: ngANI

bairros-santos-com-garagem-107m2-venda-RS630000-id-
2622957407/?source=ranking%2Crp

CONTATO: | (11) 98455 - 4949
VALOR DO

IMOVEL | RS 630.000,00

AREA: | 107,00 m?
PADRAO
CONSTRUTIVO:
ESTADO DE
CONSERVAGAO:
IDADE
ESTIMADA:

Edificacao padrao simples com elevador

Necessitando de reparos simples

59 anos

IMAGEM:

o]

. - o . 9 KINBOR OFACE — SALA1607
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ELEMENTO DE PESQUISA 2 \
IMOVEL: Apartamento 3 Quartos
ENDERECO: | Av. Marechal Floriano Peixoto, n°® 277, Pompéia, Santos
Lopes Serlam — Creci: 045034 - J
OFERTANTE: e/l s con o mmnoyamosionsic. Ref.: 2831532015
2831532015/?source=ranking%2Crp
CONTATO: | (13) 99806-6947 / (13) 3500-7700
VALOR DO
II\I[(')VEL R$ 650.000,00
AREA: | 87,00 m*
CONSTZTR’T\?& Edificacao padrao médio com elevador
ESTADO DE R I
CONSERVAGAOQ: | ~egular
IDADE 53 an
ESTIMADA; °° anos

(13) 9 9726 1077
(13) 3592 3087

lz perito.vanderleijacobjunior@gmail.com

IMAGEM:
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ENGENHEIRO CIVIL - CREA: 060504586-5
ELEMENTO DE PESQUISA 3
IMOVEL: | Apartamento 3 Quartos
ENDERECO: | Av. Marechal Floriano Peixoto, n° 277, Pompéia, Santos
Ranger Iméveis — Creci: 39.969 - J
. | https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jose-menino- .
OFERTANTE: b;ti‘r)ros—santos—com—garggem—lOOm2—vepnd;—RSSEJtOOOO(fid—t J Ref.: 2828984966
2828984966/?source=ranking%2Crp
CONTATO: | (13) 98185-0284
VALOR DO
IIV[(')VEL R$ 590.000,00
AREA: 100,00 m?
PADRAO gs - - .
CONSTRUTIVO: Edificacao padrao médio com elevador
ESTADO DE Entre regular e necessitando de reparos simples
CONSERVACAO: 9 P P
[praris 57 anos
ESTIMADA:

(13) 9 9726 1077

IMAGEM:
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ELEMENTO DE PESQUISA 4
IMOVEL: | Apartamento 2 Quartos
ENDERECO: | Av. Marechal Floriano Peixoto, n° 205, Pompéia, Santos
Camila Alves de Souza - Creci: 228846 - F
OFERTANTE: https:{/www.quimoveis.cFJm.br/imoveI/vend.a-apartamento-Z-quartos-com- Ref.: 2810144762
armario-embutido-pompeia-santos-sp-88m2-id-
2810144762/?source=ranking%2Crp
CONTATO:  (13) 99607-1499
VALOR DO
IMOVEL R$ 560.000,00
AREA: | 88,00 m*
CONSTPRAL‘R'IIQ\?(;): Edificacao padrao médio com elevador
ESTADO DE Regular
CONSERVAGAO:
IDADE 59 anos
ESTIMADA:

(13) 9 9726 1077
(13) 3592 3087

[E perito.vanderleijacobjunior@gmail.com
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Vanderlei Jacob JUnior
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ELEMENTO DE PESQUISA 5
IMOVEL: | Apartamento 2 Quartos
ENDEREGCO: | Av. Marechal Floriano Peixoto, n°® 205, Pompéia, Santos

R3 Iméveis — Creci: 38616 - J
OFERTANTE https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-ar- Ref.: AP1 5077

condicionado-pompeia-santos-sp-91m2-id-2811244955/?source=ranking%2Crp

CONTATO: | (13) 3233-1410

VALOR DO
IMOVEL R$ 620.000,00
AREA: | 90,00 m*
CONST?GL‘R'T\;\C?: Edificagcao padrao médio com elevador
ESTADODE o ..
CONSERVAGAO:  "¢9
IDADE 59 anos
ESTIMADA:

IMAGEM:

(13) 9 9726 1077
(13) 3592 3087
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ELEMENTO DE PESQUISA 6
IMOVEL: | Apartamento 2 Quartos
ENDERECO: | Av. Marechal Floriano Peixoto, n° 80, Gonzaga, Santos
Invista Iméveis — Creci: 26741 - J
OFERTANTE: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-ar- Ref.: 36343
condicionado-gonzaga-santos-sp-80m2-id-2836833720/?source=ranking%2Crp
CONTATO: | (13) 3040-5050
VALOR DO
IMOVEL R$ 690.000,00
AREA: | 80,00 m*
CONST?GL‘R'T\%): Edificagao padrao simples com elevador
ESTADO DE Reqular
CONSERVAGAO:  "¢9
ool 57 anos
ESTIMADA:

IMAGEM:

KINBOR OFFACE — SALA1607
Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, n2216
Boqueirdo - Praia Grande/SP - CEP: 11.701-040

(13) 9 9726 1077
(13) 3592 3087

&

IZ perito.vanderleijacobjunior@gmail.com

e documento é copia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025 as 15:39 , sob o nimero WSTS257046
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ELEMENTO DE PESQUISA 7
IMOVEL: | Apartamento 2 Quartos
ENDEREGCO: | Av. Marechal Floriano Peixoto, n°® 265, Pompéia, Santos
Litoral House — Creci: 28573 - J
OFERTANTE: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pompeia-bairros- Ref.: AP7283
santos-com-garagem-94m2-venda-R$620000-id-2817870271/?source=ranking%2Crp
CONTATO: | (13) 4141-9292 / (13) 99703-7696
VALOR DO
IMOVEL R$ 620.000,00
AREA: | 94,00 m*
CONST?GL‘R'T\?& Edificagao padrao simples com elevador
ESTADODE | _ . | tando d -
CONSERVACAO: ntre regular e necessitando de reparos simpies
IDADE 39 anos
ESTIMADA:

(13) 9 9726 1077
(13) 3592 3087

[E perito.vanderleijacobjunior@gmail.com

IMAGEM:

KINBOR OFFACE — SALA1607
Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, n2216
Boqueirdo - Praia Grande/SP - CEP: 11.701-040

&
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ENGENHEIRO CIVIL - CREA: 060504586-5
—— 30 de 37
11. HOMOGENEIZAGAO DOS FATORES
Sendo: V.Hom(i) = V.Unt.(i) x F1 x {1+ [(F2 - 1) + .........+ (F(k) - 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(RS$/m2) i F2 F3 F4 V.Hom.(R$/m2)
1 630.000,00 107,00 588785 0,90 100 083 1,57 7.41869
2 650.000,00 87,00 7.471,26 0,90 0,78 1,00 1,03 544655
3 590.000,00 100,00 5.900,00 0,90 0,78 1,00 1,34 5094720
4 560.000,00 88,00 6.363,64 0,90 0,78 1,00 1,5 761727
5 620.000,00 90,00 6.888 89 0,90 0,78 100 1,55 824600
6 690.000,00 80,00 8.625,00 0,90 100 0865 1,32 7529¢€3
7 620.000,00 94,00 6.595,74 0,90 1,00 100 063 3.739,79
F1: Oferta F2: Padrdo F3:Localizac o F4: Conservacéo

11.1. Tratamento Matematico Estatistico:

Numero de amostras (Ud): V/

Grau de liberdade (Ud): 6

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 3.739,79
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 8.246,00
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): 45.945,13
Amplitude total (R$/m2): 4.506,21
Numero de intervalos de classe (Ud): <
Amplitude de classe (R$/m2): 1.126,55
Média aritmética (R$/m2): 6.563,59
Mediana (R$/m2): 7.418,69

Desvio médio (R$/m2):
Desvio padrdo (R$/m2):
Variancia (R$/m2) * 2:

1.302,065801
1.591,998024
2.534.457,708182

o (13) 9 9726 1077
(13) 3592 3087

KINBOR OFACE — SALA1607
Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, n2216
Boqueirdo - Praia Grande/SP - CEP: 11.701-040

&] perito.vanderleijacobjunior@gmail.com
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Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatoério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Nimero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) *..........+ V(n) ) / N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

g) Desvio Médio = (| V(1) - M|+ | V(2) -M | +| V(3) - M | *.......... +|V(n)-M|)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

; ¢ g : 9 KINBOR OFFICE — SALA1607
@ pe"to-vanderle“aCOblumor@grnall'com ‘ ) Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, n2216
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11.2. Saneamento das Amostras (“Critério de Chauvenet”):

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,80
TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor = 1,7737

TESTANDO A AMOS TRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR \alor = 1,0568

CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

11.3. Distribuicao Amostral:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagdo ( % ) = 24,25

; :: e " 9 KINBOR OFFICE — SALA1607
@ pe"to-vanderle“acomumor@gma'l'com ‘ ) Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, n2216
Boqueirdo - Praia Grande/SP - CEP: 11.701-040
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11.4. Intervalo de Confianca:

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao )/ ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao )/ ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t" de Student, onde:

Nivel de confianca (%)= 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,44

Limite inferior unitario (Li ) (R$/m2 )= 5.697,11

Estimativa de tendéncia central (R$/m2)=  6.563,59

Ls = Limite superior unitario (R$/m2)=  7.430,06

Amplitude do intenalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 13,20
Amplit. interv. de conf. de 80% em tomo da estimativa de tendéncia central (%)= 13,20

Grau de fundamentacao (NBR 14653 / 2011) (ud)= 2

Grau de precisao (NBR 14653/ 2011) (ud)= 3

11.5. Campo de Arbitrio:

LAi = Limite de arbifrio inferior unitario (R$/m2)= 5.579,05
Estimativa de tendéncia central (R$/m2)= 6.563,59
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 7.548,13
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11.6. Resultado:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imowel, objeto deste laudo, na
data atual, &

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)
Sendo:

Area equivalente do iméwel avaliando (m2) = 93,50
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 6.563,59

VALOR TOTAL (R$)= 613.695,67

12. CONCLUSOES DO PERITO

Através dos critérios e metodologia indicados no presente Laudo, chegou-
se a um valor médio para o objeto avaliando em questdo de R$ 613.695,67
(Seiscentos e Treze Mil, Seiscentos e Noventa e Cinco Reais e Sessenta e Sete
Centavos) para venda a vista, em dinheiro, nesta data e sem incluséo da taxa de
corretagem; sendo que, utilizando-se de um fator de arredondamento inferior a 1%
(um por cento) do valor da avaliagdo em numeros redondos foi fixado em R$
613.700,00 (Seiscentos e Treze Mil e Setecentos Reais); valor referente ao més de
outubro de 2.025.

13. QUESITOS

Nao foram apresentados quesitos pelo M.M Juiz e pelas partes.
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14. ENCERRAMENTO

Foram obedecidos os ditames do Artigo 473 do Novo Cédigo de Processo
Civil e da Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011 — Norma para Avalia¢des de
Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, da Norma para Avaliagdes de Iméveis Urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e do Glossario de
Terminologia Aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE-SP.

Sem mais, aproveito o presente para agradecer a confianga depositada e
reiterar meus protestos de elevada estima e distinta consideracéo para com Vossa
Exceléncia; colocando-me a disposicao para esclarecer quaisquer duvidas referentes
ao Laudo apresentado.

Em atengao ao disposto nos artigos 156 e seguintes do CPC, na resolugdo n° 233 do CNJ e no
provimento CSM n° 2306/2015, informo que se encontram a disposi¢do das partes, respectivos advogados e
demais interessados, no site do TJSP — link: http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica os seguintes documentos:
Curriculum Vitae, Carteira de Habilitagdo no Crea/SP, CPF, RG, Certiddo do Distribuidor Civel, Certidao do
Distribuidor Criminal, Certiddo de Regularidade junto ao Conselho de Engenharia e Agronomia do Estado de S&o
Paulo, Diploma de Engenharia Civil, Certificado de Curso de Pericias em Agbes Reais Imobiliarias, Certificado de
Avaliagdo de Iméveis Urbanos, Certificagao de Qualidade NIVEL AA em Avaliagbes expedido pelo Ibape Nacional,
Certificado de Curso de Pericias Judiciais, Certificado de Curso de Pericias em Edificacbes, Diploma de MBA em
Sistema de Gestéo Integrada (Qualidade, Seguranca, Saude e Meio Ambiente), Certificado de Auditor Interno da
Norma ISO 9001:2008 — Engenheiro da Qualidade.

Santos/SP, 29 de outubro de 2025.

\ % '.'_“

Prof. Vanderlei Jacob Junior s :
ENGENHARIA

PERITO JUDICIAL / TJSP 328 OF AVALIAGOES

ENGENHEIRO CIVIL / ENGENHEIRO DA QUALIDADE / CREA: 060.504.586-5

MBA SISTEMA DE GESTAO INTEGRADA / AUDITOR DA NORMA 1SO 9001

AVALIADOR DE IMOVEIS CERTIFICADO EM “NIVEL AA” PELO IBAPE NACIONAL

CORRETOR DE IMOVEIS / CRECISP: 282144

CERTIFICADO EM AVALIACOES MERCADOLOGICAS / CNAI: 49.420

ESPECIALISTA EM ENGENHARIA DIAGNOSTICA / ESPECIALISTA EM GRAFOSCOPIA
RESPONSAVEL TECNICO E PROFESSOR DA ESCOLA DE PERICIAS DE ENGENHAIRA “VANDERLEI JACOB” — PRAIA GRANDE/SP - CREA: 0744280
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15. ANEXOS

15.1. Anexo 1 — Grafico 1:

Precos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

x1 x4 x06

x3

x7

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 588785 7.418,69 1,26
2- 747126 544655 073
3- 590000 5.947 20 1,01
4- 636364 7.617,27 1,20
5- 6.888,89 8.246,00 1,20
6- 862500 752963 087
7- 659574 3.739,79 0,57
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- fls. 1

Vanderlei Jacob JUnior

ENGENHEIRO CIVIL - CREA: 060504586-5

15.1. Anexo 2 - Grafico 2:

Dispersao dos Precos Observados em Relagao a Média

Po
x6

Mo

Mo =Valor Médio (R§/m2) = 6.818,91

Po = Pregos observados.
Do = Dispersdo em relagiao a média.

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1- 588785 931,062 13,65
2- 7.47126 652,352 9,57
3- 5.900,00 918,912 13,48
4- 636364 455276 6,68
5- 6.888,89 69,977 1,03
6- 862500 1.806,088 26,49
7- 659574 223,167 3,27
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