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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE SANTOS 

 

 

 

PROCESSO Nº 0010471-43.2020.8.26.0562 

 

 

 

      NIVALDO ONO , Engenheiro Civi l  

registrado no CREA sob n.º 0601702371, Perito Judicial nomeado nos 

autos de Cumprimento de sentença - Ato / Negócio Jurídico 

que Condomínio Edifício Di Franco promove contra Sueli Alves 

Pereira e outros, feito este que tem seu trâmite perante este D. 

Juízo e Cartório, vêm mui respeitosamente à presença de Vossa 

Excelência, 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, é o de proceder a avaliação do apartamento nº 94, t ipo D, 

localizado no 9º andar-t ipo do Edifício Di Franco, à Av. Mal. Deodoro 

nºs. 34 a 46, Gonzaga, Município de Santos/SP. 

 

2 – METODOLOGIA BÁSICA APLICADA:  

 

 

      Toda a metodologia aplicada neste 

trabalho, fundamenta-se nas Normas da ABNT - Associação Brasile ira 

de Normas Técnicas e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia. 

 

 

 

3 – INFORMAÇÕES BÁSICAS:  

 

 

      No presente trabalho admite-se como 

corretas as dimensões constantes na documentação oferecida; que os 

títulos de propriedade são bons e que as informações fornecidas por 

terceiros o foram de boa fé e por isso são confiáveis.  

 

      O signatário não assume 

responsabil idades sobre matéria legal ou de engenharia, exclu ídas as 
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implícitas para o exercício de suas honrosas funções, precipuamente 

estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos.  

 

      Não foram efetuadas investigações 

específicas relat ivas a defeitos em títulos, invasões, hipotecas, divisas 

e outros, por não se integrarem com o objetivo primordial deste 

trabalho. 

 

 

 

4 - VISTORIA:   

 

 

      Compareceu este signatário ao imóve l 

objeto desta, onde pôde constatar “ in loco ”, tudo o que direta ou 

indiretamente inf luenciou na emissão do presente trabalho. 

 

      O local onde se situa o imóvel em 

apreço, possui os seguintes melhoramentos públ icos: rede de água 

encanada, rede de esgoto, i luminação pública, pavimentação, guias e 

sarjeta, rede telefônica, coleta de lixo frequente e condução coletiva 

direta. 

 

 

 

4.1 – LOCALIZAÇÃO: 
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      O imóvel está localizado na Av. Mal. 

Deodoro, nº 38, cujo quarteirão completa-se com as Ruas Bahia e 

Cláudio Doneux, Av. Ana Costa e Praça da Independência . 

 

 

ILUSTRAÇÃO DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL  

 

 

 

4.2 – DO IMÓVEL: 
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      O terreno do imóvel é caracterizado 

como lote urbano, plano e aterrado, com superfície seca, 

características essas predominantes nas imediações do mesmo.  

 

      Conforme matrícula nº 8.869 do 3º 

Cartório de Registro de Imóveis de Santos, observa-se a seguinte 

descrição: 
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4.3 – DA CONSTRUÇÃO: 

 

 

      Por ocasião da vistoria realizada, 

constatamos que no local encontrava-se erigido uma edificação com 

estrutura mista de concreto e alvenaria, fachadas revestidas com 

pastilhas, esquadrias de alumínio, possuindo classif icação de “Padrão 

Médio”, composta de térreo e 11 pavimentos t ipo, com 4 unidades por 

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

 

      O imóvel avaliando, possui sala, 

dormitório, hall, cozinha, banheiro, área de serviço e wc, os quais 

podem assim serem descritos:  

 

• Sala : piso cerâmico; paredes em alvenarias revestidas com massa 

fina e látex; teto em laje com massa f ina e látex; porta em madeira e 

janelas com esquadrias de alumínio . 

 

• Hall:  piso cerâmico; paredes em alvenarias revestidas com massa 

fina e látex; teto em laje com massa f ina e látex e porta em madeira . 

 

• Dormitório:  piso em taco de madeira; paredes em alvenarias 

revestidas com massa f ina e látex;  teto em laje com massa fina e 

látex; porta em madeira e janelas com esquadrias de alumínio . 

 

• Banheiro/WC: piso em cerâmica; paredes em alvenarias revestidas 

com azulejos até o teto; teto em laje com massa fina e látex;  janela 

com esquadrias de alumínio.  
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• Cozinha: piso em cerâmica; paredes em alvenarias revestidas com 

azulejos até o teto ; teto em laje com massa fina e látex; porta em 

madeira; janela com esquadrias em alumínio.  

 

• Área de Serviço: piso em cerâmica; paredes em alvenarias  

revestidas com azulejos até o teto; teto em laje com massa fina e 

látex; janela com esquadrias em alumínio. 

 

      Tais compart imentos, encerram área 

construída de 62,84m², cujo ano de construção correspondente a 1964. 

 

      Segundo planta genérica da 

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

possuindo índice f iscal 4544. 
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4.4 – REPORTAGEM FOTOGRÁFICA:  

 

 

      As fotos apresentadas a seguir, foram 

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

 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 

Foto 1 -  Vista das imediações do imóvel  
avaliando, com a Rua Marechal 
Deodoro. O observador encontra-se de 
frente para a Praça da Independência.  

Foto 2 – Outra vista das imediações do 
imóvel aval iando, com a Rua Marechal 
Deodoro. O observador encontra -se de 
costas para a Praça da Independência .  
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Foto 3 –  Detalhes das fachadas do 
Condomínio do Edifício Di Franco.  

Foto 4 –  Outra vista das fachadas do 
Condomínio do Edifício Di Franco. 

Foto 5 – Outra vista das fachadas do 
Condomínio do Edifício Di Franco . 
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Foto 6 –  Detalhes da fachada 
frontal do Condomínio do 
Edifíc io Di Franco.  

Foto 7 –  Outra vista da foto 
anterior.  
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Foto 8 - Outra vista da foto 
anterior.  

Foto 9 –  Outra vista da foto 
anterior.  
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Foto 10 –  Outra vista da foto anter ior.  

Foto 11 –  Vista das fachadas de fundos 
do Condomínio do Edifício Di Franco.  

Foto 12 – Outra vista da foto anter ior.  
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Foto 13 –  Outra v ista das fachadas de 
fundos do Condomínio do Edifíc io Di 
Franco.  

Foto 14 –  Outra vista da foto anter ior.  

Foto 15 – Detalhes da foto anterior.  
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Foto 16 –  Vista do acesso ao 
Condomínio do Edifício Di Franco.  
 

Foto 17 –  Detalhes da foto anter ior.  

Foto 18 – Detalhes da foto anterior.  
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Foto 19 –  Vista do acesso a garagem. 

Foto 20 –  Outra vista do acesso a 
garagem. 

Foto 21 – Detalhes da garagem. 
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Foto 22 –  Vista do recuo lateral do 
Condomínio do Edifício Di Franco.  

Foto 23 –  –  Vista do recuo lateral do 
Condomínio do Edifício Di Franco.  

Foto 24 – Vista do recuo de fundos do 
Condomínio do Edifício Di Franco . 
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Foto 25 –  Vista do f i l t ro central de 
água. 

Foto 26 –  Detalhes da foto anter ior.  

Foto 27 – Vista dos medidores 
individualizados de gás encanado. 
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Foto 28 –  Vista da escada de acesso ao 
hal l de entrada do Condomínio do 
Edifíc io Di Franco.  

Foto 29 –  Vista invert ida da foto 
anterior.  

Foto 30 – Detalhes do hall de acesso 
aos elevadores de serviço e social.  
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Foto 31 –  Vista do acesso ao 
elevador de serviço,  local izado 
no pavimento da unidade 
avalianda. 

Foto 32 –  Vista do acesso ao 
elevador social,  local izado no 
pavimento da unidade 
avalianda.  
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Foto 33 –  Vista da escadar ia, com 
acesso aos pavimentos inferiores ao da 
unidade aval ianda.  

Foto 34 –  Outra v ista da foto anter ior.  

Foto 35 – Vista da escadaria, com 
acesso aos pavimentos superiores ao 
da unidade aval ianda.  
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Foto 36 –  Vista geral das fotos 
anteriores nº 31 e 32.  

Foto 37 –  Vista do hall de acesso ao 
imóvel aval iando.  

Foto 38 – Vista dos acessos ao imóvel 
avaliando. 
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Foto 40  –  Detalhes da foto anter ior.  

Foto 39 –  Vista da 
porta social,  com 
acesso a unidade nº 
94 –  t ipo D.  
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Foto 41 - Vista do hal l de 
entrada do imóvel aval iando.  

Foto 42 –  Outra vista da foto 
anterior.  
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Foto 43 –  Vista da sala do imóvel 
avaliando. 

Foto 44 –  Outra vista da sala do imóvel 
avaliando.  

Foto 45 – Outra vista da sala do imóvel 
avaliando.  
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Foto 46 –  Detalhes da foto anter ior.  

Foto 47 –  Detalhes da foto anter ior.  

Foto 48 – Detalhes da foto anterior.  
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Foto 49 –  Vista do hall de acesso ao 
dormitór io e banheiro. 

Foto 50 –  Outra vista da foto anter ior.  

Foto 51 – Detalhes do acesso ao 
dormitór io.  
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Foto 52 –  Vista do dormitór io do imóvel 
avaliando.  

Foto 53 –  Outra vista do dormitório do 
imóvel aval iando.  

Foto 54 – Outra vista do dormitór io do 
imóvel aval iando.  
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Foto 55 –  Outra vista do dormitório do 
imóvel aval iando.  

Foto 56 –  Outra vista do dormitório do 
imóvel aval iando.  

Foto 57 – Detalhes da janela do 
dormitór io.  
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Foto 58 - Vista do banheiro do 
imóvel aval iando.  

Foto 59 –  Outra vista da foto 
anterior.  
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Foto 60 –  Outra vista do banheiro do 
imóvel aval iando.  

Foto 61 –  Outra vista do banheiro do 
imóvel aval iando.  

Foto 62 – Detalhes da foto anterior.  
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Foto 63 –  Outra vista do banheiro do 
imóvel aval iando.  

Foto 64 –  Detalhes da foto anter ior.  

Foto 65 – Detalhes do teto do banheiro.  
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Foto 66 –  Outra vista do banheiro do 
imóvel aval iando.  
 

Foto 67 –  Detalhes da foto anter ior.  

Foto 68 – Detalhes da foto anterior.  
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Foto 69 - Outra vista do 
banheiro do imóvel aval iando.  

Foto 70 –  Outra vista da foto 
anterior.  
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Foto 71 –  Vista da cozinha do 
imóvel aval iando.  

Foto 72 –  Outra vista da 
cozinha do imóvel aval iando.  A 
seta indica a outra porta de 
acesso ao imóvel aval iando.  

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
01

04
71

-4
3.

20
20

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

eu
d2

Y
U

M
g.

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

IV
A

LD
O

 O
N

O
 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
 2

3/
11

/2
02

5 
às

 2
1:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

S
25

70
49

98
31

3 
   

 .fls. 976



NIVALDO ONO 

ENGENHEIRO CIVIL  

  CREA 0601702371 

-35-  

C e l :  ( 1 3 )  9 8 1 2 3 - 2 2 4 1                      e m a i l :  o n o . n i v a @ y a h o o. c o m . b r  

 
 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 

 
 
 

 

Foto 73 –  Outra vista da cozinha do 
imóvel aval iando.  

Foto 74 –  Outra vista da cozinha do 
imóvel aval iando.  

Foto 75 – Detalhes da foto anterior.  
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Foto 76 –  Outra vista da cozinha do 
imóvel aval iando.  

Foto 77 –  Detalhes do revest imento 
cerâmico da cozinha.  

Foto 78 – Detalhes do quadro de 
distr ibuição de energia da unidade 
avalianda.  
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Foto 80  –  Outra vista da foto anter ior.  

Foto 79 –  Detalhes da 
foto anterior nº 72.  
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Foto 81 –  Vista da área de 
serviço da unidade avl ianda.  

Foto 82 –  Outra vista da foto 
anterior.  
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Foto 83 –  Outra vista da foto anter ior.  

Foto 84 –  Detalhes da foto anter ior.  

Foto 85 – Outra vista da área de serviço 
da unidade aval ianda.  
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Foto 86 –  Vista do wc do 
imóvel aval iando.  

Foto 87 –  Outra vista da foto 
anterior.  
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5 - CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS:  

 

 

 

5.1 - INTRODUÇÃO:  

 

 

      No presente trabalho, valemo-nos do 

Método Comparativo Direto onde fundamenta-se basicamente, na 

determinação do valor do imóvel por comparação direta a outros de 

características e regiões geoeconômicas semelhantes, manipulados no 

livre mercado e período contemporâneo ao da avaliação pretendida. 

 

      São tantas as variáveis que 

interferem na formação do valor do imóvel que infalive lmente o 

avaliador deverá proceder uma homogeneização de dados, através da 

introdução dos chamados "coeficientes de homogeneização", que 

permitirão um melhor ajuste dos elementos pesquisados, à situação em 

questão. Os elementos pesquisados deverão ser homogeneizados 

quanto ao tempo, à situação, ao padrão construtivo, às dime nsões, à 

idade, ao estado de conservação, etc.  

 

      Para tanto, efetuamos pesquisas no 

mercado imobiliário, os quais se encontram em anexo.  

 

 

 

5.2 - PARCELA DO TERRENO: 
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      Ao valor unitário básico do te rreno, 

os fatores preconizados nas NORMAS TÉCNICAS são: 

 

 

FATOR DE TESTADA (Cf): 

 

      Fator de Testada obtido nas Normas 

de Avaliações de Imóveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenhar ia, da seguinte forma: 

 

Cf  =  (Fr / Fp)
f
 

 
Onde: 

Fr:  testada projetada 

Fp:  testada referência  

f: expoente do fator de frente  
 

 

FATOR DE PROFUNDIDADE ( Cp ): 

 

      O fator de profundidade nas Normas 

de Avaliações de Imóveis do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias 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  
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FATOR DE VÁRIAS FRENTES (c):  

 

      O fator de frentes múlt iplas deve 

estar relacionado com o tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, 

na condição de levar os valores estimados à situação 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 imóvel em questão 

enquadra-se no “Grupo II: Zonas Ocupação Vert ical ( incorporação) ”.  

 

 

 

5.3 - PARCELA DA BENFEITORIA:  

 

 

      A classif icação do imóvel avaliando, 

em função de seu padrão construt ivo será baseada no estudo “Valores 

de Edificações de Imóveis Urbanos”, pelo Inst ituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE/SP), o qual foi baseado no 

antigo estudo “Edif icações –  Valores de Venda”.  

 

 

PADRÃO CONSTRUTIVO: 

 

      Desta forma, considerando o padrão 

de acabamento, o imóvel será classif icado da seguinte forma:  
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Classe: Residêncial 
Grupo/Padrão: Apartamento / Padrão Médio 

 

      A descrição para o padrão construt ivo 

adotado e os coeficientes de cada classif icação que consta do estudo 

“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” seguem abaixo: 
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DEPRECIAÇÃO DO IMÓVEL: 

 

      Para a estimativa do justo valor da 

parcela correspondente à benfeitoria,  atribuiremos, o fator de 

adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação - Foc 

preconizado nas Normas Aval iatórias.  

 

Foc = R + K x (1 - R) 

 

Onde: 

R: coeficiente residual correspondente ao padrão  

K: coeficiente de Ross/Heideck  

 

      Este método consiste basicamente na 

determinação da depreciação do imóvel em função da vida úti l da 

construção e de seu estado de conservação . 

 

      Primeiramente, calcularemos o 

porcentual da vida útil (V%), que é obtido pela razão entre a idade e a 

vida út il da construção, ou seja:  

 

V% = x / V útil  

 

Onde: 

X:  idade aparente da construção  

V útil:  vida út il estimada para a construção  
 

      Considerando o ano de construção de 

1964, temos a idade de 61 anos para o imóvel em questão, sendo 
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adotado para o caso em questão, o limite máximo correspondente a 60 

anos de vida referencial.  

 

      A seguir, apresentamos a tabela (*) 

onde constam a vida referencial e o valor residual das construções, em 

função do seu padrão construt ivo:  

 

 

(*) Fonte: Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos –  
Valores de venda”, elaborado pela Câmara Técnica de Avaliações do 
IBAPE/SP 
 

      De acordo com a tabela acima 

apresentada, est ima-se para o imóvel em estudo, uma vida referencial 

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

 

V% = 60 / 60 

V% = 1,00 = 100% 
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      O enquadramento no estado de 

conservação do imóvel, constam das colunas a, b, c,  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  

i) Sem valor 

 

      De acordo com as condições atuais 

das edificações, o estado de conservação deve ser enquadrado como:  

 

f) Entre reparos simples e importantes 

 

      Desta forma, lançando os dados 

anteriormente apresentados, relat ivos ao porcentual da vida út il (V%) e 

o estado de conservação, teremos interpolado na tabela Hoss-

Heidecke :  
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Interpolação de K: 

 

K = 0,00 

 

Assim, o porcentual de depreciação física será:  

 

foc = 0,20 + 0,00 x (1 –  0,20) 

foc = 0,20 

 

 

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DE CONSTRUÇÃO:  

 

      Para a fixação do Valor Unitário 

Homogeneizado de Construção foi realizada  uma pesquisa 

mercadológica da região, visando a obtenção de ofertas e transações 

de imóveis, comparáveis com o ora analisando.  

 

      A homogeneização dos elementos da 

pesquisa foi realizada em conformidade com os disposit ivos contidos 

na Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos –  do IBAPE/SP, obtidos 

preferencialmente na mesma região (Bairro) geoeconômica, e 

adjacente. 

 

      O padrão construtivo foi baseado no 

estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” pelo instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE/SP) . 

 

      Para a homogeneização da 

depreciação pela idade e pelo estado de conservação do imóvel, que 
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considera os aspectos físicos e funcionais, foi efetuada de acordo com 

os fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-

Heidecke , descrito anteriormente. 

 

      Efetuamos a análise do efeito isolado 

de cada fator de tratamento uti l izado sobre o valor unitário de cada 

elemento coletado, calculando-se o coeficiente de variação, resultado 

da razão do desvio padrão pela média da amostra . 

 

      Após a análise da combinação dos 

diversos fatores, elegeu-se o modelo estatíst ico que melhor 

representou a pesquisa imobil iária realizada . 

 

      Serão descartados os elementos que, 

após a homogeneização, apresentarem valor unitário aquém da metade 

ou superior ao dobro do valor unitário médio calculado, por serem 

considerados discrepantes (out-liers), ou seja, não semelhantes ao 

avaliando. 

 

      Como tratamento estatíst ico, efetuou -

se média saneada obtida a partir de uma média aritmética, sendo 

excluído resultados discrepantes aos parâmetros. 

 

      O cálculo do intervalo de confiança 

da avaliação foi obtido através da distribuição t-student , bi-caudal para 

80%, com o qual se apurou o Grau de Precisão I II  da Avaliação, 

conforme determina a NBR 14.653-2. 
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5.4 – VALOR IMÓVEL: 

 

 

      O valor do imóvel é dado pela 

expressão geral:  

 

Vi = Ac x Vuc 

 

Onde: 

Vi = Valor do Imóvel  

Ac = Área construída do imóvel  

Vuc = Valor Unitário Homogeneizado de Construção  

 

      Após pesquisas realizadas no 

mercado imobil iário, as quais se encontram anexados no presente 

trabalho, memória de cálculo e tratamento estatíst ico descrito acima , 

observa-se: 

 

Vuc = R$ 5.807,18  por m² 

 

     Considerando a área de 62,84m², temos: 

 

Valor do imóvel:  

 
V i = 5.807,18 x 62,84 

V i = 364.923,19 ou em números redondos,  

Vi = R$ 365.000,00 (trezentos e sessenta e cinco mil reais), 

válidos para novembro de 2025. 
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6 - CONCLUSÃO: 

 

 

     Com base no presente trabalho, nas 

informações obt idas no local, de terceiros e nas di l igências efetuadas, 

concluímos que a avaliação do apartamento nº 94, t ipo D, localizado no 

9º andar do Edifício Di Franco, à Av. Mal. Deodoro nºs. 34 a 46, 

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

 

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

cinco mil reais), válidos para novembro de 2025. 

 

 

 

7 - ENCERRAMENTO:  

 

 

      Encerramos o presente Laudo 

Pericial, elaborado pelo signatário, contendo 52 (cinquenta e duas) 

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

 

      Santos, 13 de novembro de 2025. 
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