
 

 

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DO GUARUJÁ 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                               CARLOS EDUARDO PIMENTEL, engenheiro civil, CREA 

nº 060060190-2 vem, respeitosamente, em atendimento à R. Intimação de fls.41, expor o 

que se segue. 

 

A vistoria no imóvel objeto da avaliação judicial foi designada nos autos às fls. 37, contando 

com a presença das partes na data indicada. 

 

Os trabalhos de avaliação encontram-se em pleno andamento e o Laudo Pericial será 

entregue dentro do prazo assinalado por Vossa Excelência. 

 

                                                        Termos em que 

                                                        Pede deferimento 

                                                        Santos, 18 de março de 2020. 
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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DO GUARUJÁ 
 

 

 

 

 

 

Processo Digital n°: 1007856-47.2019.8.26.0223 
Classe – Assunto: Carta Precatória Cível de Bens 
Requerente: Liebherr Brasil Guindastes e Máquinas Operatrizes Ltda 
Requerido: ANTURIO LTDA EPP 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      CARLOS EDUARDO PIMENTEL, engenheiro civil, CREA 

nº 060060190-2, perito judicial nomeado no processo em epígrafe vem, respeitosamente, 

apresentar à V. Exaª o resultado do trabalho de avaliação a valor de mercado dos imóveis 

penhorados.  
 

                                                            Requer a juntada do LAUDO DE AVALIAÇÃO no processo 

em referência.  

Requer expedição da guia de levantamento de seus 

honorários já depositados nos autos, fls. 33/35, juntando formulário MLE devidamente 

preenchido. 

 

 

Termos em que 
Pede deferimento 

 

Santos, 07 de abril de 2020. 
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            Av. Antônio Correia x Rua Anselmo Garcia 
 

 

 

  

 

• Lote 04 Quadra 44– Mat. 65.174 

• Lote 05 Quadra 44– Mat. 65.702 

• Lote 06 Quadra 44– Mat. 61.139 

• Lote 8A Quadra 44– Mat. 68.836 

 

Av. Antônio Correia x Rua Anselmo 

Garcia 
 

Loteamento Vila Ligia, Guarujá/SP 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
IMOBILIÁRIA 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

78
56

-4
7.

20
19

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

50
1F

38
E

.
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

 C
A

R
LO

S
 E

D
U

A
R

D
O

 P
IM

E
N

TE
L 

e 
Tr

ib
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
8/

04
/2

02
0 

às
 1

5:
57

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
20

70
03

95
55

5 
   

 .

fls. 46

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

09
19

-3
3.

20
18

.8
.2

6.
00

04
 e

 c
ód

ig
o 

xE
A

JH
ar

n.
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

 P
A

T
R

IC
IA

 D
A

 P
A

Z
 D

O
M

IN
G

O
S

 P
IN

T
O

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

5/
11

/2
02

0 
às

 1
4:

48
 .

fls. 362



 
 

 

 

3 
Sumário 

 

1 – OBJETIVO ................................................................................................................................ 4 

2- RESUMO EXECUTIVO................................................................................................................. 4 

3 – CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL ................................................................................................. 5 

3.1 – Localização e descrição dos imóveis .......................................................................................... 5 

3.1.1  – Lote 04 – Matricula 65.174 ................................................................................................ 6 

3.1.2  – Lote 05 – Matricula 65.702 ................................................................................................ 6 

3.1.3  – Lote 06 – Matricula 65.702 ................................................................................................ 7 

3.1.4  – Lote 8A – Matricula 68.836 ................................................................................................ 7 

3.2 – Descrição das benfeitorias ......................................................................................................... 7 

3.2.1  – “Galpão 1” ......................................................................................................................... 8 

3.2.2 – Edificação localizada no Lote 06 ......................................................................................... 8 

3.2.2 – “Galpão 2” .......................................................................................................................... 9 

3.3 – Registro fotográfico da vistoria ............................................................................................... 10 

4 – AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA............................................................................................... 15 

4.1  – Escolha do método avaliatório ............................................................................................... 15 

4.2  – Avaliação do valor de terreno ................................................................................................. 15 

4.2.1 – Escolha da variável dependente ....................................................................................... 16 

4.2.2 – Escolha das variáveis independentes................................................................................ 17 

4.2.3 – Memória de cálculo .......................................................................................................... 19 

4.2.4 – Resultado da avaliação do valor de terreno ..................................................................... 21 

4.3 – Avaliação das benfeitorias ....................................................................................................... 23 

4.3.1 – Padrão construtivo e valor unitário .................................................................................. 23 

4.3.2 – Fator de depreciação física ............................................................................................... 24 

4.3.3 – Valor total das benfeitorias .............................................................................................. 26 

4.4 – Resultado da avaliação ............................................................................................................ 27 

5- TERMO DE ENCERRAMENTO ................................................................................................... 27 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

78
56

-4
7.

20
19

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

50
1F

38
E

.
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

 C
A

R
LO

S
 E

D
U

A
R

D
O

 P
IM

E
N

TE
L 

e 
Tr

ib
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
8/

04
/2

02
0 

às
 1

5:
57

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
20

70
03

95
55

5 
   

 .

fls. 47

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

09
19

-3
3.

20
18

.8
.2

6.
00

04
 e

 c
ód

ig
o 

xE
A

JH
ar

n.
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

 P
A

T
R

IC
IA

 D
A

 P
A

Z
 D

O
M

IN
G

O
S

 P
IN

T
O

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

5/
11

/2
02

0 
às

 1
4:

48
 .

fls. 363



 
 

 

 

4 

1 – OBJETIVO 
 

O objetivo do laudo é proceder à avaliação a valor de mercado dos imóveis objeto da penhora nos 

autos do processo 1007856-47.2019.8.26.0223, em trâmite pela 2º Vara Cível do Guarujá, 

localizados na Av. Antônio Correa e Rua Anselmo Garcia, Loteamento Vila Ligia, Guarujá/SP quais 

sejam: •Lote 04 Quadra 44– Mat. 65.174, •Lote 05 Quadra 44– Mat. 65.702, •Lote 06 Quadra 44– 

Mat. 61.139 e •Lote 8A Quadra 44– Mat. 68.836. 

 

2- RESUMO EXECUTIVO 
 

De acordo com as pesquisas de valores imobiliários ajustados para a situação paradigma do imóvel, 

através do Método Evolutivo e em conformidade com os parâmetros e diretrizes fixadas pela NBR 

14.653 da Associação Brasileira de Normas Técnicas ABNT e pela Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE/SP – 2.011, o valor de mercado dos imóveis objeto da penhora nos autos, Lotes 

4, 5, 6 e 8A da Quadra 44 do Loteamento Vila Ligia, Guarujá/SP, matriculas 65.174, 65.702, 61.139 e 

68.836, para abril de 2020, é de: 

 

Valor total  
(em números comerciais) 

 

   
R$ 6.400.000,00 

 
 

(Seis milhões e quatrocentos mil reais) 
Para abril de 2020 

 
 

TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO  

 
 

 
 

 

III II I Soma

16 10 6 7

2, 4, 5 e 6 no grau III e 

os demais no mínimo no 

grau II

2, 4, 5 e 6 no mínimo no 

grau II e os demais no 

mínimo no grau I

Todos, no mínimo no 

grau I
Itens obrigatórios

Grau de Fundamentação do Laudo I 

Grau de Precisão de Laudo III

Graus

Pontos Mínimos

LAUDO 

GRAU I
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5 

3 – CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

A vistoria nos imóveis foi realizada na data de 07/02/2020, conforme designado nos autos, 

respeitando-se o disposto no artigo 474 e 466§2 do CPC. 
 

Foi acompanhada pela Arq. Maria Thereza Vazquez Pimentel, assistente deste perito, pelo Sr. 

Antônio Braz Franzão, sócio e administrador do comércio “Estaleiro Braz” que funciona nos imóveis 

penhorados, e pelo i. patrono dos requeridos Dr. Luiz Paulo Sinzato. 

 

3.1 – Localização e descrição dos imóveis  
 
 

Os imóveis objetos da avaliação tratam-se de lotes unificados “in loco”, com frente para a Av. 

Antônio Correia e Rua Anselmo Garcia, fazendo fundo para um braço do Canal do Estuário (“Rio do 

meio”), onde funciona o comércio “Estaleiro Braz”, que realiza reforma e venda de embarcações 

náuticas, com área total de 2.390,50 m², que será utilizada para fins desta avaliação. Esta área 

corresponde a soma das áreas constantes das matriculas individualizadas de cada lote avaliando. 
 

A unificação não foi realizada perante o cartório de registro de imóveis e perante a Prefeitura 

Municipal do Guarujá. Todavia, divisão ao status original dos Lotes individualizados conforme 

descrição da matrícula e do cadastro municipal é factível, devendo ser analisadas questões 

estruturais e de projeto pertinentes ao galpão construído nos Lotes 04 e 05.A seguir, foto aérea de 

localização dos imóveis e planta cadastral junto à Prefeitura Municipal do Guarujá: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Planta cadastral dos imóveis em avaliação junto à Prefeitura Municipal do Guarujá 
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3.1.1  – Lote 04 – Matricula 65.174 
 
 

O lote 04 está cadastrado junto a Prefeitura Municipal do Guarujá sob o nº 2-0198-004-000, sendo 

objeto da matrícula 65.174, com frente para a Av. Antônio Correia.  
 

Possui 10,50 metros de frente por 25,00 metros da frente aos fundos, totalizando área de terreno 

de 262,50 m². Neste lote foi edificado parte do galpão denominado para fins de avaliação como 

“Galpão 1”. 

 

3.1.2  – Lote 05 – Matricula 65.702 
 
 

O lote 05 está cadastrado junto a Prefeitura Municipal do Guarujá sob o nº 2-0198-005-000, sendo 

objeto da matrícula 65.702, com frente para a Av. Antônio Correia. 
 

Possui 10,50 metros de frente por 25,00 metros da frente aos fundos, totalizando área de terreno 

de 262,50 m². Neste lote foi edificado parte do galpão denominado para fins de avaliação como 

“Galpão 1”. 

 
 

 

Foto aérea dos imóveis objeto da avaliação 
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3.1.3  – Lote 06 – Matricula 65.702 
 
 

O lote 05 está cadastrado junto a Prefeitura Municipal do Guarujá sob o nº 2-0198-006-000, sendo 

objeto da matrícula 61.139, com frente para a Av. Antônio Correia. 
 

Possui 10,50 metros de frente por 25,00 metros da frente aos fundos, totalizando área de terreno 

de 262,50 m². Neste lote foi edificada duas residências térreas geminadas, em estado precário, sem 

valor comercial.  

 

3.1.4  – Lote 8A – Matricula 68.836 
 

O lote 08 está cadastrado junto a Prefeitura Municipal do Guarujá sob o nº 2-0198-008-000, sendo 

objeto da matrícula 68.836, com frente para a Rua Anselmo Garcia.  
 

Possui 25,00 metros de frente, 68,00 metros pelo lado direito (confrontando com os lotes 1 a 7), 

57,00 metros pelo lado esquerdo e 31,50 metros de fundos, confrontando com o “Rio do meio” 

totalizando área de terreno de 1.603,00 m². Neste lote foi edificado um galpão com escritório e 

deposito, denominado para fins de avaliação como “Galpão 2”. 

 

3.2 – Descrição das benfeitorias 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Foto aérea dos imóveis objeto da avaliação e suas benfeitorias 
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3.2.1  – “Galpão 1” 
 

Esta benfeitoria foi edificada na junção dos Lotes 04 e 05. Trata-se de galpão com estrutura em 

concreto armado e cobertura metálica, sem fechamento lateral. Possui área aproximada de 525,00 

m², conforme aferição “in loco”, área esta que será utilizada para fins de avaliação. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.2 – Edificação localizada no Lote 06 
 
Trata-se de duas edificações residenciais térreas, com área construída de 51,00 m², conforme 

consta no cadastro municipal da Prefeitura do Guarujá, construídas no Lote 06. sem valor comercial, 

pelo estado precário em que se encontram.  
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3.2.2 – “Galpão 2” 
 

 

Esta benfeitoria foi edificada no Lote 8A. Trata-se de galpão com estrutura e cobertura metálica, 

sem fechamento lateral na porção posterior. Na porção frontal possui escritório de dois pavimentos 

com saleta, copa e W.C e garagem e garagem/ deposito. Possui área total de aproximadamente 

800,00 m², conforme aferição “in loco”,  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A seguir, registro fotográfico da vistoria. 
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3.3 – Registro fotográfico da vistoria 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 1 – Vista dos Lotes 04, 05 e 06 

defronte à Av. Antônio Correa 

Foto 2 – Vista dos Lotes 04, 05 e 06 

defronte à Av. Antônio Correa 

Foto 3 – Vista do lote 8 defronte à Rua 

Anselmo Garcia 
Foto 4 – Vista do lote 8 defronte à Rua 

Anselmo Garcia 

Foto 5 –Vista do Galpão 2, escritório e 

garagem 
Foto 6 – Vista do Galpão 2 a esquerda e 

Galpão 01 a direita, aos fundos canal 

“Rio do Mieio” 
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Foto 7 – Vista do galpão 2 Foto 8 – Vista do galpão 2 de estrutura 

metálica  

Foto 9 – Vista do escritório  Foto 10 – Vista do escritório  

Foto 11 –Vista do escritório  Foto 12 – Vista da edificação do Lote 06 
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Foto 13 – Vista da edificação do lote 06 Foto 14 – Vista da edificação do lote 06 

Foto 15 – Vista do Galpão 2 Foto 16 – Vista do galpão 1 

Foto 17 –Vista do galpão 1 Foto 18 – Vista do galpão 1 
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3 – CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 19 – Vista do canal “Rio do meio” Foto 20 – Vista dos galpões 1 e 2 

Foto 21 – Vista da rampa náutica  
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4 – AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 
 
 

4.1  – Escolha do método avaliatório 
 
 

O procedimento avaliatório para identificar e avaliar o imóvel é o “Método Evolutivo”. 
 

A composição do valor total do imóvel é obtida através da conjugação de métodos a partir do valor 

do terreno adicionado ao custo de reedição das benfeitorias devidamente depreciado, ou seja: 

 𝑉𝑉𝑉𝑉 = (𝑉𝑉𝑉𝑉 + 𝐶𝐶𝐶𝐶)  
 

          onde: 
                                                                  Vt = Valor total do imóvel 
                                                                  Vt  = Valor do terreno 

       Cb  = Valor das benfeitorias 
 

 

 

Para a avaliação do terreno foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 

preconizado pela NBR 14.653-2 da ABNT, através do procedimento de inferência estatística. Foram 

pesquisados e utilizados 09 elementos comparativos de terrenos em oferta no Loteamento Vila 

Ligia e redondezas, com características semelhantes ao avaliando. 

 

A avaliação das benfeitorias será realizada pelo custo de reedição, que é o resultado do custo de 

reprodução subtraída a parcela relativa à depreciação do imóvel, através do estudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE-SP. 

 

 

4.2  – Avaliação do valor de terreno 
 

 

O procedimento avaliatório para identificar e avaliar o imóvel é o “Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado”, preconizado preferencialmente no item “8.1.1” da NBR 14.653-2 da ABNT. É o 

método preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de imóveis sempre que houver 

dados semelhantes ao avaliando, como no presente caso. 

 

Buscou-se a formação de uma amostra de dados de mercado com características tanto quanto 

possíveis semelhantes ao imóvel avaliando, totalizando 09 elementos comparativos de terrenos em 

oferta no Loteamento Vila Ligia e redondezas. 

 

Em seguida, foram eleitas variáveis independentes (características físicas, de localização etc.) que 

são relevantes para explicar a tendência de formação do valor (variável dependente). 

 

A homogeneização das características da pesquisa e das variáveis eleitas foi realizada através do 

procedimento da inferência estatística. 
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4 – AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

Os dados de mercado pesquisados são todos contemporâneos à data base desta avaliação, sendo 

fixada para o mês de abril de 2020.  

 

A avaliação da construção do dado pesquisado foi feita de acordo com o seu padrão construtivo, 

área construída e sua respetiva depreciação física pelo seu estado de conservação. 

 

A seguir tabela dos dados amostrais com suas respectivas fontes de informação: 

 
4.2.1 – Escolha da variável dependente 
 
A forma de expressão dos preços de todos os dados pesquisados foi relacionada ao “Valor total” do 

bem ofertado. Portanto, a variável dependente com especificação mais correta para o presente 

caso, em função de sua conduta e forma de expressão será o “Valor total”, ou seja, o preço total de 

ofertado de cada dado amostral, descontado valor das benfeitorias. 

 

Endereço
 Preço

ofertado 

 Valor total

Des. Valor 

Benfeitorias 
Fonte de informação

1 Rua Arnaldo Caiaffa 300 12.000.000,00      8.500.000,00            
Visotto Imóveis -  (11) 

28128171

2
Rua Joaquim Rodrigues 

Oliveira 105
500.000,00            285.642,77                

Speedy Imóveis - 

13.3321.9000

3 Rua Martinho Araújo 68 650.000,00            285.173,20                
NewCore Imobiliária - (11) 

98925-1160

4
Rua José Fernandes 

Júnior, 319
             200.000,00                  200.000,00 

Habitar Imóveis - (13) 

33265004

5
Terreno Rua Luis Felipe 

Machado
             300.000,00                  300.000,00 

Usei Imóveis Guarujá - (13) 

3395-6910

6 Rua Dr. Carlos Nehring x 

José Marques
             440.000,00                  440.000,00 

Celso Amaro da Silva - 

0133017-5003

7
Terreno Rua Panaiotis 

Musculis
             230.000,00                  230.000,00 

Grupo Danimar - (13) 3344-

3300

8
Rua Anselmo Garcia x 

Antônio Correa
11.000.000,00      9.000.000,00            

Click e Descomplique 

imóveis - (13) 3385-4517 (13) 

98227-9817

9 Rua Anselmo Garcia 62 12.000.000,00      7.000.000,00            

Silene - Corretora de Imóveis 

- (13) 3324-8619 (13) 97410-

2328
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4 – AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

 

4.2.2 – Escolha das variáveis independentes  
 

A escolha das variáveis deve refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa 

determinada abrangência espacial e temporal. Desta forma, as variáveis independentes escolhidas 

foram: 

 

• Variável independente quantitativa “Área total” 
 

Representada pela área de terreno, medida em m². A área do terreno avaliando é de 

2.390,50 m², referente a junção das áreas constantes nas matriculas 65.174, 65.702, 61.139 

e 68.836 do CRI do Guarujá. 

 

• Variável independente quantitativa “Frente” 
 

Representada pela frente terreno, medida em metros. A frente do terreno avaliando é de 

31,50 metros defronte à Av. Antônio Correa.  

 

• Variável independente dicotômica “Frente para o canal” 

 

Representada pela localização do terreno em estudos, se é defronte a canal do estuário e 

suas ramificações secundarias  

 

Foi atribuído valor = “1” para os terrenos defronte a Canal, mais valorizados, para 

implementação de áreas retro portuárias, marinas e estaleiros. 

Foi atribuído valor = “0” para os terrenos secos, sem acesso ao canal. 
 

Ao terreno avaliando foi atribuído valor = “1”. 

 

• Variável independente dicotômica “Frentes múltiplas” 

 

Representa a localização do imóvel em relação a sua posição na quadra onde está situado, 

se possui frentes múltiplas/esquina ou se esta localizado em meio de quadra 

 

Foi atribuído valor = “1” para os terrenos com frente múltipla/esquina, mais valorizados. 

Foi atribuído valor = “0” para os terrenos em meio de quadra. 

 

 

 

A seguir tabela com as variáveis dos dados amostrais: 
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4 – AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

 
 
 

 
 
 
A seguir, memória de cálculo da avaliação. 

 
 
 
 
 
 

Endereço Área terreno Frente Frente canal
Esquina/frentes 

múltiplas

 Valor total

Desc. Valor 

benfeitorias 

1 Rua Arnaldo Caiaffa 300 3.000,00          100,00         1 1 8.500.000,00                 

2
Rua Joaquim Rodrigues 

Oliveira 105
300,00             10,00            0 0 285.642,77                     

3 Rua Martinho Araújo 68 300,00             10,00            0 0 285.173,20                     

4
Rua José Fernandes 

Júnior, 319
               250,00              10,00 0 0                       200.000,00 

5
Terreno Rua Luis Felipe 

Machado
               288,00              12,00 0 0                       300.000,00 

6
Rua Dr. Carlos Nehring x 

José Marques
               350,00              12,00 0 1                       440.000,00 

7
Terreno Rua Panaiotis 

Musculis
               250,00              10,00 0 0                       230.000,00 

8
Rua Anselmo Garcia x 

Antônio Correa
4.200,00          31,50            1 1 9.000.000,00                 

9 Rua Anselmo Garcia 62 3.000,00          50,00            1 1 7.000.000,00                 

IMÓVEL AVALIANDO Área terreno Frente Frente canal
Esquina/frentes 

múltiplas

Rua Antônio Correa x Rua 

Anselmo Garcia Lotes 4,5,6 

e 8A da Quadra 44

2.390,50          31,50            1 1
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4.2.3 – Memória de cálculo  
 

 

 

 

 

 

 

ESTATÍSTICAS 

  

 

 

 

Todas as quatro (4) variáveis independentes estudadas foram utilizadas no modelo, todavia, as 

variáveis “Área total” e “Frente” se mostram significativas para explicar o valor de mercado dos 

imoveis em avaliação. 

 

Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0.9999222 / 0.9999831 

Coeficiente de determinação: 0.9998443 

Fisher - Snedecor: 19268.16  

Significância do modelo (%): 0.01 

 

O “coeficiente de correlação” do modelo adotado é igual a “0.9999222” significando que a 

probabilidade da variação do “Valor Total” estimado para o terreno avaliado é explicada pela 

função de regressão em 99,99% em relação aos atributos e variáveis considerados. A “significância 

do modelo” é de 0,01 ou 1,00%, ou seja, indica que este percentual é o nível de significância 

máximo admitido para a rejeição da hipótese nula do modelo através do teste F de Snedecor. 
 

RESÍDUOS 

 

Resíduos são as diferenças entre os valores pesquisados e os estimados, após a regressão linear. A 

“normalidade da distribuição dos resíduos” é verificada e examinada pela análise do gráfico do 

histograma dos resíduos amostrais padronizados, verificando se guarda semelhança com a forma da 

curva normal, como no presente caso, e também pela comparação da frequência relativa dos 

resíduos amostrais padronizados com as probabilidades da distribuição normal “padrão” nos 

intervalos de 68%, 90% e 95% para atender aos pressupostos da norma. O que se confirma. 
 

Isto pode ser observado na Tabela e Gráfico seguintes: 

Modelo:

Data de criação:

Área de concentração:

Tipologia em estudo:

Rua Antônio Correa x Rua Anselmo Garcia Lotes 4,5,6 e 8A da 

Quadra 44

Abril de 2020

Avaliação de Bens

Lotes

Modelo do SisDEA

Dados do modelo:

Dados utilizados:

Variáveis do modelo:

Variáveis utilizadas:

9

9

5

3
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Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1σ e + 1σ 68%  77% 

Resíduos situados entre -1,64σ e + 1,64σ 90%  88% 

Resíduos situados entre -1,96σ e + 1,96σ 95% 100% 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTLIERS 

Os “outliers”, que são pontos fora de série ou pontos atípicos da amostra, demostrados pelos 

pontos fora da linha vermelha do gráfico a seguir. No presente caso ocorrem não ocorreram 

outliers. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ADERÊNCIA 

Estes testes paramétricos se referem às hipóteses formuladas sobre os parâmetros populacionais, 

que são as variáveis. No caso foram utilizadas duas variáveis independentes e uma variável 

dependente, “Valor Total”, que é o preço do imóvel pesquisado e ofertado.  As variáveis foram 

transformadas e o nível de significância está abaixo de 30%, enquadrando-se nos pressupostos 

básicos das Normas da ABNT. Após os tratamentos, homogeneizações e testes através de estatística 

inferencial as seguintes variáveis se mostraram consistentes e significativas: 
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EQUAÇÃO DE REGRESSÃO  

 

Valor total½ = -556.7843841 +47.14394387 * Área total½ +88.80526104 * Frente½ 
 

TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO  

 
 

4.2.4 – Resultado da avaliação do valor de terreno 
 
Substituindo-se as variáveis independentes pelos respectivos valores do imóvel avaliando na 

equação de regressão obtida pela inferência estatística, tem-se: 

 

 

 

 

 

 

Valor total½ = -556.7843841 +47.14394387 * Área total½ +88.80526104 * 
Frente½ 

III II I Soma

16 10 6 7

2, 4, 5 e 6 no grau III e 

os demais no mínimo no 

grau II

2, 4, 5 e 6 no mínimo no 

grau II e os demais no 

mínimo no grau I

Todos, no mínimo no 

grau I
Itens obrigatórios

Grau de Fundamentação do Laudo I 

Grau de Precisão de Laudo III

Graus

Pontos Mínimos

LAUDO 

GRAU I

Endereço Área total Frente
Acesso ao 

canal
Esquina

Rua Antônio Correa x Rua 

Anselmo Garcia Lotes 4,5,6 e 

8A da Quadra 44

2.390,50  31,50            1 1
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Valor total½ = -556.7843841 +47.14394387 * 2.390,50½ +88.80526104 * 
31,50½ 
 

 

Assim, estimamos o valor de terreno dos imóveis em avaliação, obtido pelo modelo matemático, 

em: 

 

 

 

 

 
Valor total de TERRENO 

(em números comerciais) 
 

LOTE 04 QUADRA 44 – Mat. 65.174 
LOTE 05 QUADRA 44 – Mat. 65.702 
LOTE 06 QUADRA 44 – Mat. 61.139 
LOTE 8A QUADRA 44 – Mat. 68.836 

 
 

   
R$ 5.050.000,00 

 
 

(Cinco milhões e cinquenta mil reais) 
Para abril de 2020 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valor total Vr. Médio Vr. Mínimo Vr. Máximo

5.050.000,00          5.047.348,54         4.992.619,46          5.102.375,96         
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4.3 – Avaliação das benfeitorias 
 

4.3.1 – Padrão construtivo e valor unitário 
 

Os coeficientes da tabela do estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE/SP, 

multiplicados pelo custo CUB - R8N do Sinduscon – SP fornecem o valor unitário da construção para 

a edificação avalianda. 

 

As edificações foram classificadas como “Galpão Padrão simples”, adotando o valor médio de 

“1,268”, dentro do intervalo de valores da tabela reproduzida abaixo: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O custo unitário da construção para o padrão R8N, divulgado pelo Sinduscon – SP, é de R$ 

1.438,67/m². 

 

Portanto, o valor unitário da construção para o imóvel avaliando é de: 

 

Vunitário = R$ 1.438,67/m² x 1,125 
 

Vunitário = R$ 1.618,50/m² 
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4.3.2 – Fator de depreciação física 
 

Para a depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação, o cálculo é feito em função da 

relação entre a idade referencial e a idade aparente, estado de conservação e padrão construtivo, 

através do critério de adequação do método Ross/Heidecke pela seguinte expressão: 

 

Foc = R  + K  x (1 – R),  onde: 
 

Foc = fator de obsoletismo e estado de conservação 

R = coeficiente residual corresponde ao padrão, expresso em decimal, sendo igual a 20% ou 0,20; 

K = coeficiente de Ross/Heidecke 
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Portanto, o fator depreciação física do imóvel avaliando é de: 
 

Foc = 0,20 + 0,5377 x (1 – 0,20) 
 

Foc = 0,63016 
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4.3.3 – Valor total das benfeitorias 
 
Aplicando os valores obtidos na fórmula abaixo: 
 𝑉𝑉𝑉𝑉 = 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 𝑥𝑥 𝐴𝐴𝑉𝑉 𝑥𝑥 𝐹𝐹𝑜𝑜𝑉𝑉  

 

Onde:  

V construção = valor da construção 
V uc = R$ 1.618,50/m² 

Ac  = 1.325,00 m²  
Considerando as áreas dos Galpões 1 e 2 de 525,00 e 800,00 m² respectivamente. A edificação do 

lote 06 não possui valor comercial. 
Foc = 0,63016 

 
O valor total das benfeitorias é de: 
 
 𝑉𝑉𝑉𝑉 = 𝑅𝑅$ 1.618,50/𝑚𝑚² 𝑥𝑥 1.325,00 𝑚𝑚² 𝑥𝑥 0,63016 
 

Vc = R$ 1.351.389,13 

 

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS 

(Em números comerciais) 

 

R$ 1.350.000,00 

 
(Um milhão trezentos e cinquenta mil reais) 

Data base: abril de 2020 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

78
56

-4
7.

20
19

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

50
1F

38
E

.
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

 C
A

R
LO

S
 E

D
U

A
R

D
O

 P
IM

E
N

TE
L 

e 
Tr

ib
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
8/

04
/2

02
0 

às
 1

5:
57

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
20

70
03

95
55

5 
   

 .

fls. 70

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

09
19

-3
3.

20
18

.8
.2

6.
00

04
 e

 c
ód

ig
o 

xE
A

JH
ar

n.
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

 P
A

T
R

IC
IA

 D
A

 P
A

Z
 D

O
M

IN
G

O
S

 P
IN

T
O

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

5/
11

/2
02

0 
às

 1
4:

48
 .

fls. 386



 
 

 

 

27 

4 – AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

 

4.4 – Resultado da avaliação 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Valor total  

(em números comerciais) 
 

   
R$ 6.400.000,00 

 
 

(Seis milhões e quatrocentos mil reais) 
Para abril de 2020 

 
 

5- TERMO DE ENCERRAMENTO 
 
Encerra-se o presente laudo com vinte e sete (27) páginas impressas em formato PDF, sendo esta 

última assinada pelo perito judicial. 

 

Santos, 07 de abril de 2020 

 

 
 

VALOR TOTAL DE TERRENO R$ 5.050.000,00

VALOR TOTAL DAS 

BENFEITORIAS
R$ 1.350.000,00

VALOR TOTAL R$ 6.400.000,00

฀LOTE 04 QUADRA 44 – Mat. 65.174
฀LOTE 05 QUADRA 44 – Mat. 65.702
฀LOTE 06 QUADRA 44 – Mat. 61.139
฀LOTE 8A QUADRA 44 – Mat. 68.836
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