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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE SANTOS

PROCESSO N° 0010471-43.2020.8.26.0562

NIVALDO ONO, Engenheiro Civil
registrado no CREA sob n.° 0601702371, Perito Judicial nomeado nos
autos de Cumprimento de sentenga - Ato / Negécio Juridico
que Condominio Edificio Di Franco promove contra Sueli Alves
Pereira e outros, feito este que tem seu tramite perante este D.

Juizo e Cartério, vém mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, em cumprimento ao r. despacho (fls. 939), requerer a
juntada de seu LAUDO PERICIAL.

Termos em que,

Pede deferimento.

Santos, 13 de novembro de 2025.

&
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1 — OBJETIVO:

O objetivo do presente Laudo
Pericial, € o de proceder a avaliagdo do apartamento n°® 94, tipo D,
localizado no 9° andar-tipo do Edificio Di Franco, a Av. Mal. Deodoro

n°s. 34 a 46, Gonzaga, Municipio de Santos/SP.

2 - METODOLOGIA BASICA APLICADA:|

Toda a metodologia aplicada neste
trabalho, fundamenta-se nas Normas da ABNT - Associa¢cao Brasileira
de Normas Técnicas e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia.

3 — INFORMAGOES BASICAS:

No presente trabalho admite-se como
corretas as dimensdes constantes na documentacao oferecida; que os
titulos de propriedade sdo bons e que as informacdes fornecidas por

terceiros o foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.

O signatario nao assume

responsabilidades sobre matéria legal ou de engenharia, excluidas as
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implicitas para o exercicio de suas honrosas fung¢des, precipuamente

estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos.

Nado foram efetuadas investigacdes
especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, divisas
e outros, por nado se integrarem com o objetivo primordial deste

trabalho.

4 - VISTORIA:]

Compareceu este signatario ao imovel
objeto desta, onde pbde constatar “in loco”, tudo o que direta ou

indiretamente influenciou na emissao do presente trabalho.

O local onde se situa o imovel em
apreco, possui os seguintes melhoramentos publicos: rede de agua
encanada, rede de esgoto, iluminagdo publica, pavimentacdo, guias e
sarjeta, rede telefénica, coleta de lixo frequente e condugédo coletiva

direta.

4.1 — LOCALIZAGAO:
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O imo6vel esta localizado na Av. Mal.

Deodoro, n°® 38, cujo quarteirdo completa-se com as Ruas Bahia e

Claudio Doneux, Av. Ana Costa e Praca da Independéncia.

3ledo Carvaipy

,

ILUSTRAGAO DA LOCALIZAGAO DO IMOVEL

4.2 — DO IMOVEL:
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O terreno do imével é caracterizado
como lote urbano, plano e aterrado, com superficie seca,

caracteristicas essas predominantes nas imediagbées do mesmo.

Conforme matricula n°® 8.869 do 3°

Cartério de Registro de Imoveis de Santos, observa-se a seguinte

descrigao:
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4.3 — DA CONSTRUCAO:

Por ocasidao da vistoria realizada,
constatamos que no local encontrava-se erigido uma edificagcdo com
estrutura mista de concreto e alvenaria, fachadas revestidas com
pastilhas, esquadrias de aluminio, possuindo classificagcao de “Padrao
Médio”, composta de térreo e 11 pavimentos tipo, com 4 unidades por

andar, sendo o pavimento térreo destinado a garagens e lojas.

O imodvel avaliando, possui sala,
dormitério, hall, cozinha, banheiro, area de servico e wc, 0s quais

podem assim serem descritos:

e Sala : piso ceramico; paredes em alvenarias revestidas com massa
fina e latex; teto em laje com massa fina e latex; porta em madeira e

janelas com esquadrias de aluminio.

e Hall: piso ceramico; paredes em alvenarias revestidas com massa

fina e latex; teto em laje com massa fina e latex e porta em madeira.

e Dormitério: piso em taco de madeira; paredes em alvenarias
revestidas com massa fina e latex; teto em laje com massa fina e

latex; porta em madeira e janelas com esquadrias de aluminio.

e Banheiro/WC: piso em ceramica; paredes em alvenarias revestidas
com azulejos até o teto; teto em laje com massa fina e latex; janela

com esquadrias de aluminio.
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e Cozinha: piso em ceramica; paredes em alvenarias revestidas com
azulejos até o teto; teto em laje com massa fina e latex; porta em

madeira; janela com esquadrias em aluminio.

e Area de Servigo: piso em ceramica; paredes em alvenarias
revestidas com azulejos até o teto; teto em laje com massa fina e

latex; janela com esquadrias em aluminio.

Tais compartimentos, encerram area

construida de 62,84m?2, cujo ano de construgcao correspondente a 1964.
Segundo planta genérica da

municipalidade, encontra-se cadastrado no Setor/Quadra 65/20,

possuindo indice fiscal 4544.

5 (=]
66/13
(0169) R, cpay
3 P. DO A
IW/

4708
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4.4 —- REPORTAGEM FOTOGRAFICA:

As fotos apresentadas a seguir, foram

obtidas por ocasiao da vistoria realizada em 13/11/2025.

Foto 1 - Vista das imediagcdes do imovel
avaliando, com a
Deodoro. O observador encontra-se de
frente para a Praga da Independéncia.

Marechal

Foto 2 — Outra vista das imediag¢des do
imovel avaliando, com a Rua Marechal
Deodoro. O observador encontra-se de
costas para a Praca da Independéncia.
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- Outra vista da foto
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Foto 8
anterior.
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Di
Foto 15 — Detalhes da foto anterior.

do Edificio
Foto 14 — Outra vista da foto anterior.

Foto 13 — Outra vista das fachadas de
(13) 98123-2241

fundos do Condominio

Franco.
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Bubili

GIFTS STORE

Y'Y

Foto 16 - Vista do acesso ao
Condominio do Edificio Di Franco.

=== 11111 == 10 == 11 ==
5 b JED. DIFRANCOS
. W ._ -

e S

Foto 17 — Detalhes da foto anterior.

Foto 18 — Detalhes da foto anterior.
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Foto 21 — Detalhes da garagem.

Outra vista do acesso a

Foto 20
garagem.

Foto 19 — Vista do acesso a garagem.
(13) 98123-2241
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CREA 0601702371

Cel:
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com
-20-

ono.niva@yahoo.com.br

Vista da escadaria
email:

com
acesso aos pavimentos superiores ao

da unidade avalianda.

Foto 35

Foto 34 — Outra vista da foto anterior.

Vista da escadaria,

acesso aos pavimentos inferiores ao da
(13) 98123-2241

unidade avalianda.

Foto 33

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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-29.

ono.niva@yahoo.com.br

com
email:

Vista da

Foto 39 -

porta social,
acesso a unidade n°
94 - tipo D.

Foto 40 — Detalhes da foto anterior.

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371
(13) 98123-2241

Cel:
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-26-

do acesso ao

ono.niva@yahoo.com.br

Detalhes
email:

Foto 51
dormitério.

de acesso ao
Foto 50 — Outra vista da foto anterior.

banheiro.

Foto 49 - Vista do hall
orio e
(13) 98123-2241

dormit

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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do
-27-

orio

7

j
J
=
=
pram—
=
@
=

do
ono.niva@yahoo.com.br

email:

| avaliando.

7

ove
Foto 54 — Outra vista do dormit

imove

Foto 53 — Outra vista do dormitdério
| avaliando.

imove

Foto 52 — Vista do dormitério do im
(13) 98123-2241

avaliando.

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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do
-28-

janela

da

ono.niva@yahoo.com.br

Detalhes

email:

do
Foto 57
dormitério.

Foto 56 — Outra vista do dormitdorio do
| avaliando.

imove

Foto 55 — Outra vista do dormitério
(13) 98123-2241

imoével avaliando.

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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ono.niva@yahoo.com.br

Foto 59 — Outra vista da foto
email:

anterior.

Foto 58 - Vista do banheiro do
imoével avaliando.
(13) 98123-2241

Cel:

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371
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-31-

ono.niva@yahoo.com.br

— Detalhes do teto do banheiro.
email:

Foto 65

Foto 64 — Detalhes da foto anterior.

Outra vista do banheiro do

| avaliando.

(13) 98123-2241

Foto 63 -
imoéve

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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-34-

da

| avaliando.

Outra vista

acesso ao imove
email

il: ono.niva@yahoo.com.br

indica a outra porta de

cozinha do imdével avaliando. A

Foto 72
seta

| avaliando.

Foto 71 — Vista da cozinha do
(13) 98123-2241

iméve

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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-35-

ono.niva@yahoo.com.br

email:

Foto 75 — Detalhes da foto anterior.

Outra vista da cozinha do

| avaliando.

Foto 74
imoéve

Outra vista da cozinha do

| avaliando.

(13) 98123-2241

Foto 73
imoéve

NIVALDO ONO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 0601702371

Cel:
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5 - CONSIDERACOES TECNICAS:

5.1 - INTRODUGAO:

No presente trabalho, valemo-nos do
Método Comparativo Direto onde fundamenta-se basicamente, na
determinacdo do valor do imével por comparagcao direta a outros de
caracteristicas e regides geoeconémicas semelhantes, manipulados no

livre mercado e periodo contemporaneo ao da avaliagao pretendida.

Sao tantas as variaveis que
interferem na formacao do valor do imoével que infalivelmente o
avaliador devera proceder uma homogeneizagdo de dados, através da
introdugdo dos chamados "coeficientes de homogeneizagao", que
permitirao um melhor ajuste dos elementos pesquisados, a situagdo em
questdao. Os elementos pesquisados deverao ser homogeneizados
quanto ao tempo, a situagao, ao padrao construtivo, as dimensdes, a

idade, ao estado de conservacao, etc.

Para tanto, efetuamos pesquisas no

mercado imobiliario, os quais se encontram em anexo.

5.2 - PARCELA DO TERRENO:
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Ao valor unitario basico do terreno,
os fatores preconizados nas NORMAS TECNICAS sao:

FATOR DE TESTADA (Cf):

Fator de Testada obtido nas Normas
de Avaliagcbdes de Imoveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharia, da seguinte forma:

f
Cf = (Fr/Fp)

Onde:
Fr: testada projetada
Fp: testada referéncia

f: expoente do fator de frente

FATOR DE PROFUNDIDADE ( Cp ):

O fator de profundidade nas Normas
de Avaliagdes de Iméveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharia é obtido do seguinte modo:

1/Cp = (PMa/ Pe) + ((1-(PMa / Pe)) x (PMa / Pe)P)

Onde:
PMa: profundidade limite
Pe: profundidade equivalente

p: expoente do fator de profundidade

-42-
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FATOR DE VARIAS FRENTES (c):

O fator de frentes multiplas deve
estar relacionado com o tratamento da pesquisa de mercado, ou seja,
na condicdo de levar os valores estimados a situagdo paradigma
(terreno em meio de quadra), devendo-se, portanto, empregar os

coeficientes indicados nas tabelas 1 e 2 da Norma do IBAPE/SP.

Isto posto, o imovel em questao

enquadra-se no “Grupo IlI: Zonas Ocupacéao Vertical (incorporagao)”.

5.3 - PARCELA DA BENFEITORIA:

A classificacao do imovel avaliando,
em funcdo de seu padrédo construtivo sera baseada no estudo “Valores
de Edificagbes de Imédveis Urbanos”, pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP), o qual foi baseado no

antigo estudo “Edificacbes — Valores de Venda”.

PADRAO CONSTRUTIVO:

Desta forma, considerando o padrao

de acabamento, o imovel sera classificado da seguinte forma:

-43-
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Classe: Residéncial
Grupo/Padrao: Apartamento / Padrao Médio

A descricdo para o padrao construtivo
adotado e os coeficientes de cada classificacdo que consta do estudo

“Valores de Edificagbes de Imoéveis Urbanos” seguem abaixo:

‘ INTERVALO DE VALORES
CLASSE w GRUPO PADRAO ' -

{ Minimo Maedio Méximo |
. N ] [
1.1.1- Padrio Econdmico Abaixo de 0,77 )
1.1.2- Padriio Simples 0,78 0 1.04
1.1-CASA 1.1.3- Padriio Médio 1,05 1,30 1,55
1.1.4 -Padrio Superior 1,56 1,58 160 ol
1.1.5- Padrio Fino 161 2,05 251
- _—
1.1.6 -Padréo Luxo Acima de 2,52
1- RESIDENCIAL ' 1.2.1- Padrio Meédio 123 137 1,51
1.2 - SOBREPOSTA 1.2.2 -Padrdo Superior 152 1,84 216
1.2.3- Padro Fino Acima de 2,17
1.3.1- Padréo Econdmico Abaixo de 0,89
) Sem elevador 0,80 0,96 1,02
1.3.2- Padrio Simples —
Com sdevador Abaixo de 1,28
Sem elevador Acima de 1,03
1.3- APARTAMENTO = 1.3.3 Padrio Médio -
Com elevador 127 1,51 1.75
1.3.4- Padrio Supenor 1.7 1,79 1.82
1.3.5- Padréo Fino 183 232 FA- 1)
1.3.6- Padrdo Luxo Acima de 2,82
2.1.1- Padréo Econdmico Abaixo de 0,82
Sem elevador 0,83 092 1.0
2.1.2- Padrio Simples T ; y
Com aelevador Abaixo de 1,37
2.1- ESCRITORIO Sem elevador Acdima de 1,02
2.1.3- Padrlio Médio '
2- COMERCIAL - | Comelevedor | 138 | 182 | 166 |
SERVICO - 2.1.4- Padréo Superior 167 1,60 1.1
INDUSTRIAL B PO 1
2.1.5 Padrio Fino Acima de 1,72
2.2.1- Padriio Econdmico Abaxo de 0,52
222-P Y 53 0,60 067
2.2- GALPAO | adrio Simples 05 3 | 1
2.2.3- Padrlio Midio 0,68 1,23 1.78
' — e e —————————————
2.2 4- Padro Supenor Acima de 1,78
-44-
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DEPRECIAGAO DO IMOVEL:

Para a estimativa do justo valor da
parcela correspondente a benfeitoria, atribuiremos, o fator de

adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo - Fg¢

preconizado nas Normas Avaliatérias.

Foc =R+ Kx (1-R)

Onde:
R: coeficiente residual correspondente ao padréao
K: coeficiente de Ross/Heideck

Este método consiste basicamente na
determinacdo da depreciagcdo do imével em funcao da vida util da

construcado e de seu estado de conservacéao.

Primeiramente, calcularemos o]
porcentual da vida util (V%), que é obtido pela razdo entre a idade e a

vida util da construcao, ou seja:

V% = x | V util
Onde:
X: idade aparente da construcao
V util: vida util estimada para a construcao

Considerando o ano de construcao de
1964, temos a idade de 61 anos para o imdével em questdo, sendo

-45-
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adotado para o caso em questao, o limite maximo correspondente a 60

anos de vida referencial.

A seguir, apresentamos a tabela (*)
onde constam a vida referencial e o valor residual das construgdes, em

funcdo do seu padrao construtivo:

CLASSE | TiFO T PADRAQ | VDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
: i | — |- {anos) - "R* - (%}
RESIDENCIAL | CASA ECONOMICO ="~ "1 ° + |. .- # -
. SIMPLES T0 20
MEDIO G| T b 20,
SUPERIOR T0 20
LUXO ] 20
SOBREPOSTA | MEDIA R 20
SUPERIOR 70 20
FINA. 8D 20
APARTAMENTO | ECONOMICO 80 20
_S_IEPLES-: Wi TSR T 20 i
MEDIO &0 20 _
SUPERIOR . ] 20 j
FINO 50 — 20 ¥
TUXQ : 5 20
COMERCIAL | ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES .| ¢ 70 20
[MEDIO 60 20
SUPERIOR -~ |« - 60 . &
FINO 5 20_ ]
ECONOM) e 20
SIMPLES 80 2
SUPERIOR 80 20

(*) Fonte: Estudo “Valores de Edificacbées de Imodveis Urbanos -
Valores de venda”, elaborado pela Cédmara Técnica de Avaliagcdes do
IBAPE/SP

De acordo com a tabela acima
apresentada, estima-se para o imovel em estudo, uma vida referencial

de 60 anos e um valor residual de 20, sendo assim temos:

V%
V%

60 / 60
1,00 = 100%

-46-
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O enquadramento no estado de
conservagdo do imovel, constam das colunas a, b, ¢, d, e, f, g, h da
tabela anteriormente apresentada, deve ser feito considerando os

seguintes critérios:

a) Novo

b) Entre novo e regular

c) Regular

d) Entre regular e reparos simples

e) Reparos simples

f) Entre reparos simples e importantes

g) Reparos Importantes

h) Entre reparos importantes e sem valores

Sem valor

~—"

De acordo com as condi¢cbes atuais

das edificagbdes, o estado de conservagao deve ser enquadrado como:

f) Entre reparos simples e importantes

Desta forma, langando os dados
anteriormente apresentados, relativos ao porcentual da vida util (V%) e
o estado de conservacao, teremos interpolado na tabela Hoss-
Heidecke:

47-
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em [Estado de Conservagio - Ec
%edavida | A | 8 c | o E E G | H
2% 5393 098466 09649 09097 B106 DG61T2 046092 0,2455
4% pore? 09761 0545 09000 0B020 06541 04641 02428
&% 9682 0.9651 09438 08899 07930 0e468 04589 02401
% 09568 Des37 09327 08704 07836 0uE39 04535 02373
104% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 04479 0,2344
129% 08328 09258 09083 o.B573 0, FE40 0E231 04421 02313
14% 05202 a7 0BITD 0,B458 0. 7536 G147 04362 02282
165 09072 09043 08843 08338 7430 06060 4300 D,2250
T18% 08938 0.5909 BF13 GB215 0. 7320 05971 04237 02217
20% 0.8800 08772 0,8578 0,8088 0, 7207 0,5878 04171 02182
22% 08658 0,8630 0, 8440 0, 7958 0, 7091 05764 04104 02147
24% 08512 0,84985 DE297 ;7823 06971 0 5686 4035 02711
26% 08362 08335 08151 0, 7686 06848 05586 03964 02074
28% 08208 08182 0,800 07544 6722 05483 0389 D2036
30% 00,8050 00,8024 0, 7847 00,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0, 1996
321% 0, 7888 0, 7863 0, 7689 07250 0,6460 05269 03739 0, 1956
3450 0,772 0. 7&a87 0, 7527 0, 7087 06324 05158 03660 01915
36% 0, 7552 0, 7528 07362 06941 05185 05045 3580 0,1873
38% 0, 7378 0, 7354 07192 06781 06043 04929 034597 0, 1830
40% 0,7200 0.7177 0, 7019 0,6618 0,5897 04870 0,3413 0,1786
421% 07018 0,599 0,6841 0, 6450 05748 04688 03327 01740
4455 0,6832 06810 0, 6660 06273 0,5595 04564 03238 01694
4605 06642 05621 06475 06105 0.5440 04437 03148 01647
485 06448 06427 06286 0.5926 05281 04307 0,3056 0, 1599
50% 0,6250 06230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0. 1550
52% 0,6048 06029 0,5896 0.,5559 04953 08,4040 02867 0, 1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0.5369 04785 0,3902 02769 00,1449
56%: 05632 05674 0,54%0 05176 04613 03762 02670 0,13%7
58% 05418 0,5401 05281 04980 04437 03619 0,2568 01344
B0% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 00,4259 0, 3474 0, 2465 0,1290
6209 04978 0,4962 04853 04575 04077 03325 02360 ;1235
4% 04752 04737 04632 04368 03892 03174 02252 1178
6% 0,4522 04508 04408 04156 03704 030217 0.2143 o121
6B 04288 04274 04780 0394 03512 02864 06,2033 01063
Th% 0,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0, 1004
T2%, 03808 03796 03712 0.,3500 03119 02544 01805 00544
T45%: 03562 10,3551 03472 03274 02917 02319 01688 0883
6% 0332 0,3301 03229 0,3044 02713 02212 01570 00,0821
78% 0,3058 0,3048 02831 0.2B11 0,2505 02043 0,14449 00758
B0% 0,.2800 0,279 02729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,065
B2%: 0,2538 0,2530 02474 0,2333 020749 0,18595 0,1203 00629
B40e 02272 0,2265 02215 0.2088 0,1861 0,1518 01077 00563
BE%% 02002 0, 1995 0,1952 0,1840 00,1640 0,1337 0,0949 00496
BB% 0,1728 o722 0,1684 0,1588 00,1415 01154 00819 0,049
90% 0. 1450 0.,1445 0,1413 0,1333 o1188 0, 0969 00687 0,03680
92% 0,1168 01164 01139 0,1074 0,0957 0,0780 00554 00290
G406 00882 0,0879 0,0860 0,0811 00722 0,0589 00418 00219
950 0.0592 0.0550 o057 005434 0,0485 0,035 00281 0.0147
985 0.0298 0,0297 0,0290 0.0274 0,0244 0.0 1549 00141 00074
T100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0, 0000 0,0000 0, 0000
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Interpolacéao de K:

K =0,00

Assim, o porcentual de depreciacgéao fisica sera:

foc = 0,20 + 0,00 x (1 — 0,20)
foc = 0,20

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DE CONSTRUGAO:

Para a fixacdo do Valor Unitario
Homogeneizado de Construgdo foi realizada uma pesquisa
mercadoldgica da regido, visando a obtencgdo de ofertas e transacdes

de imoOveis, comparaveis com o ora analisando.

A homogeneizacdo dos elementos da
pesquisa foi realizada em conformidade com os dispositivos contidos
na Norma para Avaliacao de Imoéveis Urbanos — do IBAPE/SP, obtidos
preferencialmente na mesma regido (Bairro) geoeconbmica, e

adjacente.

O padrao construtivo foi baseado no
estudo “Valores de Edificagbes de Imodveis Urbanos” pelo instituto

Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP).

Para a homogeneizacao da
depreciacido pela idade e pelo estado de conservacao do imdével, que
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considera os aspectos fisicos e funcionais, foi efetuada de acordo com
os fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-

Heidecke, descrito anteriormente.

Efetuamos a analise do efeito isolado
de cada fator de tratamento utilizado sobre o valor unitario de cada
elemento coletado, calculando-se o coeficiente de variacao, resultado

da razdo do desvio padrédo pela média da amostra.

Apdés a analise da combinagdo dos
diversos fatores, elegeu-se o0 modelo estatistico que melhor

representou a pesquisa imobiliaria realizada.

Serao descartados os elementos que,
apos a homogeneizagao, apresentarem valor unitario aquém da metade
ou superior ao dobro do valor unitario médio calculado, por serem
considerados discrepantes (out-liers), ou seja, ndao semelhantes ao

avaliando.

Como tratamento estatistico, efetuou-
se média saneada obtida a partir de uma média aritmética, sendo

excluido resultados discrepantes aos parametros.

O calculo do intervalo de confianga
da avaliagao foi obtido através da distribuicdo t-student, bi-caudal para
80%, com o qual se apurou o Grau de Precisao IlIl da Avaliacao,
conforme determina a NBR 14.653-2.
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5.4 — VALOR IMOVEL:

O valor do imével é dado pela

expressao geral:

Vj = Ac x Vuc

Onde:
Vi = Valor do Imével
Ac = Area construida do imovel

Vuc = Valor Unitario Homogeneizado de Construcao
Apés pesquisas realizadas no
mercado imobiliario, as quais se encontram anexados no presente

trabalho, memodria de calculo e tratamento estatistico descrito acima,

observa-se:

Vuc = R$ 5.807,18 por m?

Considerando a area de 62,84m?2, temos:

Valor do imovel:

Vi = 5.807,18 x 62,84
Vi = 364.923,19 ou em numeros redondos,
V; = R$ 365.000,00 (trezentos e sessenta e cinco mil reais),

validos para novembro de 2025.
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6 - CONCLUSAO:|

Com base no presente trabalho, nas
informagdes obtidas no local, de terceiros e nas diligéncias efetuadas,
concluimos que a avaliagao do apartamento n° 94, tipo D, localizado no
9° andar do Edificio Di Franco, a Av. Mal. Deodoro n®°s. 34 a 46,

Gonzaga, Municipio de Santos/SP, possui o seguinte valor:

Valor Total: R$ 365.000,00 (trezentos e sessenta e

cinco mil reais), validos para novembro de 2025.

7 - ENCERRAMENTO;|

Encerramos 0 presente Laudo
Pericial, elaborado pelo signatario, contendo 52 (cinquenta e duas)

folhas deste papel e 03 (trés) anexos, ambas impressas no anverso.

Santos, 13 de novembro de 2025.

<
"vﬁ/a /o9
: HEIRO CIVIL

CREA 0601702371
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DECISAO |
Processo Digital n®: 0010471-43.2020.8.26.0562
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Ato/ Negécio Juridico
Exequente: Condominio Edificio Di Franco
Executado: Sueli Alves Pereira e outros

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Luciana Castello Chafick Miguel

Vistos.

Compulsando os autos, verifico que o Sr. Perito ja esclareceu os pontos relevantes.
Portanto, o laudo pericial deve ser acolhido sem ressalvas, pois, além de elaborado de acordo com
critérios técnicos, € proveniente de profissional equidistante das partes Assim, HOMOLOGO o
laudo pericial de fls. 943/994, para que surta seus regulares efeitos.

Diga 0 exequente em termos de prossegui mento.

Intime-se.

Santos, 05 de marco de 2026.

LUCIANA CASTELLO CHAFICK MIGUEL
JUIZA DE DIREITO
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