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ANEXO VI: CERTIDÃO DE VALOR VENAL 
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ANEXO VII  – QUESITOS E RESPOSTAS 
 

PELA AUTORA 
 

Quesito 1 
Quanto mede a construção da casa residencial com as suas divisórias, ou seja, 

salas, quartos, wc, cozinha, área de serviço, área de lazer, quintal, garagem e 

demais cômodos? 

 

Resposta do perito:  

Conforme apurado em diligência técnica realizada no imóvel localizado na Avenida 

Benedito Izidoro de Moraes nº 311, bairro Juquehy, São Sebastião/SP, a edificação 

de uso residencial corresponde à Benfeitoria 2, composta por dois pavimentos. A 

construção possui área total de 185,72 m², distribuída da seguinte forma: 

Pavimento térreo: 

 sala de estar 

 cozinha 

 dois banheiros 

 varanda 

 área de lazer 

Pavimento superior: 

 uma suíte 

 dois dormitórios 

 um banheiro 

 uma sala de circulação 

 

A construção apresenta padrão construtivo simples, com idade aparente 

aproximada de 20 anos e estado de conservação classificado como “F – reparos 

simples a importantes”, em razão da ausência de manutenção preventiva e 

presença de patologias construtivas.  

 

Quesito 2 
 

Qual é o tipo de construção? 
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Resposta do perito: 

O imóvel objeto da presente avaliação é constituído por duas benfeitorias principais, 

edificadas em terreno urbano com área total de 728,75 m², conforme cadastro 

municipal. As construções identificadas são: 

 Benfeitoria 1 – Edificação comercial 

o tipologia: salão comercial térreo 

o padrão construtivo: simples/rústico 

o área construída: 175,04 m² 

o composição: salão principal, três banheiros e depósito 

o cobertura: telha de fibrocimento sobre estrutura de madeira 

o estado de conservação: E – reparos simples 

 Benfeitoria 2 – Edificação residencial 

o tipologia: residência unifamiliar com dois pavimentos 

o padrão construtivo: simples 

o área construída: 185,72 m² 

o cobertura: telha cerâmica sobre estrutura de madeira com laje 

o estado de conservação: F – reparos simples a importantes 

Ambas as edificações possuem idade estimada de aproximadamente 20 anos de 

construção.  

 
 

Quesito 3 
 
Qual é o valor de mercado desta construção? 

 
Resposta do perito: 

O valor das edificações foi determinado mediante cálculo do custo de reprodução 

depreciado, utilizando-se como referência o Custo Unitário Básico da Construção 

Civil (CUB/Sinduscon-SP), com aplicação de fator de depreciação calculado pelo 

método Ross-Heidecke, considerando idade, estado de conservação e vida útil das 

edificações. Assim, foram apurados os seguintes valores: 

 Benfeitoria 1 – Edificação comercial 

o Área: 175,04 m² 

o valor estimado: R$ 149.953,06 

 Benfeitoria 2 – Edificação residencial 

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

28
93

-0
3.

20
10

.8
.2

6.
05

87
 e

 c
ód

ig
o 

3z
cG

sy
Q

X
.

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
 F

E
LI

P
E

 D
A

 S
IL

V
A

 A
LC

A
N

TA
R

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

9/
03

/2
02

6 
às

 1
7:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
S

B
26

70
00

85
68

3 
   

 .

fls. 469



Felipe Alcântara - Perito Judicial Avaliador 
Creci/SP – 130.722-F 

Av. Amazonas, nº. 84 Jd. Primavera, Caraguatatuba/SP – CEP: 11.660-630 
Telefones: (12) 9 8131 4428 – Correio-eletrônico: peritofelipealcantara@gmail.com 

38 

 

 

o área: 185,72 m² 

o valor estimado: R$ 302.807,90 

 Valor total das benfeitorias: 

o R$ 452.760,95.  

 

Quesito 4 
 

Na parte da frente desta casa existe uma construção comercial? Quanto mede? 

Qual é o seu valor de mercado? 

 
Resposta do perito: 

Sim. Na porção frontal do terreno existe uma edificação de uso comercial 

denominada Benfeitoria 1. Suas características principais são: 

 tipologia: salão comercial térreo 

 área construída: 175,04 m² 

 composição: salão, três banheiros e depósito 

 padrão construtivo: simples 

 estado de conservação: E – reparos simples 

 

O valor de mercado estimado desta edificação, obtido por meio do cálculo de custo 

de reprodução depreciado, é de: R$ 149.953,06.  

 
 

Quesito 5 
 

Quanto aos bens móveis que guarnece a residência, quais são? Qual é o valor? 
 

Resposta do perito: 

Durante a diligência técnica realizada no imóvel não foi constatada a existência de 

inventário formal ou relação documental dos bens móveis que guarnecem a 

residência. 

Considerando que o objeto da presente perícia consiste na avaliação imobiliária do 

bem imóvel e de suas benfeitorias, não foi realizada avaliação específica de bens 

móveis eventualmente existentes no interior da edificação. 

Assim, eventual identificação e valoração de bens móveis deverá ser objeto de 

procedimento próprio ou avaliação específica, caso assim venha a ser determinado 
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pelo Juízo. 

 
Quesito 6 

 
Queira o Sr. Perito acrescentar algo mais que entender conveniente para o 

desfecho da demanda. 

 

Resposta do perito: 

Cumpre esclarecer que a presente avaliação considerou: 

 inspeção técnica in loco das edificações; 

 análise das características construtivas e do estado de conservação; 

 aplicação do método evolutivo, combinando avaliação do terreno pelo 

método comparativo de dados de mercado e apuração do custo de 

reprodução depreciado das benfeitorias. 

Com base nos estudos realizados, o valor de mercado do imóvel objeto da perícia 

foi estimado em: R$ 2.230.000,00 (dois milhões, duzentos e trinta mil reais), sendo: 

 Valor do terreno: R$ 1.764.357,31 

 Valor das benfeitorias: R$ 452.760,95.  

 

Tal valor representa estimativa compatível com as condições físicas do imóvel, sua 

localização e o comportamento do mercado imobiliário local à época da avaliação. 

 
 

ENCERRAMENTO: 
 

O presente Laudo Técnico é composto de 36 páginas todas de um lado só, assinadas 
digitalmente pelo perito avaliador, que subscreve esta última. 

 
 
 
 

São Sebastião, 9 de março de 2026. 
 
 
 
 

FELIPE DA SILVA ALCÂNTARA 
 

Perito Avaliador - CRECI/SP 130.722 
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