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EXELENTÍSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE 

DIREITO DA 2ª. VARA CÍVEL DA COMARCA DE INDAIATUBA - 

ESTADO DE SÃO PAULO. 

 
 
 

0004023-60.2019.8.26.0248 
 
 
 
 
 

Alexandre da Fonseca Novaes, Engenheiro Civil – Geotécnico, CREA 

5069762099, nomeado por V.Exa. para atuar como Perito Judicial avaliador, 

nos autos do processo 0004023-60.2019.8.26.0248, em que figuram como 

partes,  

Exeqte: ASSOCIAÇÃO RESIDENCIAL TERRA NOBRE. 

Exectdo: JORGE HENRIQUE PREEG VON AH 

Vem, respeitosamente, apresentar o resultado da vistoria (perícia) realizada 

no imóvel de matrícula 73.813, à Rua Tenente José Caetano da Cruz, 175 

– Residencial Terra Nobre, neste município de Indaiatuba – SP, em 31 de 

maio de 2022, entre as 9:00h e 10:00h, com os presentes:  

Sr. Jorge Von Ah e esposa. 
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E em atendimento à R. decisão de fls. 142, em que V. Excelência solicita a 

avaliação do imóvel de matrícula 73.813 o Perito pôde produzir as provas que 

seguem abaixo: 

O LAUDO 

Em diligência ao local supra mencionado, o perito, na companhia dos 

presentes, acima mencionados, pôde constatar as seguintes características 

construtivas e de implantação da construção, pertinentes à demanda posta 

nos autos: 

1. Objeto 

O imóvel-objeto trata de ser uma edificação erigida em alvenaria estrutural-

tradicional (blocos cerâmicos estruturais entre pilares, vigas e lajes de 

concreto armado, portas e janelas de alumínio e vidros), totalizando 391,91m² 

(trezentos e noventa e um metros quadrados) de construção, dispondo de 2 

pavimentos:  

O 1° pavimento, com altura do pé direito duplo na região de sala de visita e 

jantar, e demais cômodos com pé direito regular (2,80m aprox.), apresentam 

pintura refinada com massa corrida em todos os ambientes, esquadrias de 

alumínio com acionamento automático das peças móveis, acabamentos finos 

(pisos e revestimentos em porcelanatos de dimensões avantajadas), lustres 

e luminárias de alta qualidade, móveis planejados em todas as áreas úteis, 

incluindo churrasqueira e área de serviços.  
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O 2° pavimento apresenta-se com uma sala muitíssimo ampla, um terraço 

igualmente amplo com vista para a piscina, ainda nesse pavimento há uma 

suíte Master, muito grande, com acabamentos finos no mesmo padrão do 

pavimento inferior, também dotado de esquadrias de alumínio 

automatizadas, acabamentos finíssimos, como porcelanatos grandes e 

pintura com massa corrida. A edificação está implantada em um lote de 

363.12m² (trezentos e sessenta e três metros quadrados) com relevo em 

declive e na região mais alta do residencial. 

O residencial Terra Nobre se localiza a aproximadamente 5Km (cinco 

quilômetros) do centro da cidade, em região com predominância residencial, 

lindeiro à rodovia João Cecon, que liga Indaiatuba à Cardeal e Elias Fausto, 

e nos limites entre as zonas urbana e rural de Indaiatuba. O condomínio é 

atendido por abastecimento de água tratada por Autarquia Municipal, vias 

asfaltadas com galerias enterradas de águas pluviais, fornecimento de 

energia elétrica e iluminação pública por concessionaria, e acesso a 

transporte coletivo, nas imediações. Em geral, todas as casas seguem um 

bom padrão construtivo (estético e materiais). 

Em virtude das características apresentadas pelo imóvel-objeto e pelas 

características do próprio condomínio, onde este se localiza, o objeto é 

classificado como de Alto padrão. 
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Figura 1: Vista geral do residencial Terra Nobre  

 
 
 

 
Figura 2: indicação da localização do imóvel-objeto dentro do residencial 
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Figura 3: indicação da distância do Residencial Terra Nobre ao centro de Indaiatuba 

 

2. A Vistoria 

 

 
Figura 4: vista geral da fachada 

 
 
 

fonte das imagens: google.com.br
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Figura 5: vista geral da lateral direita do objeto 

 
 
 

 
Figura 6: vista geral da área da piscina e respectivos acabamentos refinados de piso e 

paredes 
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Figura 7: vista interna de um dos dormitórios com os detalhes de acabamento fino )papel de 

parede refinado) e esquadrias de alumínio 

 

 
Figura 8: vista de parte da piscina e da área gourmet com os detalhes dos acabamentos 

refinados (portas automatizadas de alumínio, esquadrias e arandelas) 
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Figura 9: vista do corredor de acesso aos dormitórios 

 
 

 
Figura 10: vista da sala de jantar, sala de visita e balcão “americano” da cozinha 

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

40
23

-6
0.

20
19

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

A
B

A
34

86
.

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
 A

LE
X

A
N

D
R

E
 D

A
 F

O
N

S
E

C
A

 N
O

V
A

E
S

 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

 1
2/

07
/2

02
2 

às
 1

4:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
ID

U
22

70
08

20
44

4 
   

 .

fls. 187



 
                   
 

                           

                

      Projetos Geotécnicos - Engenharia Diagnóstica – Laudos de Engenharia. 
 
 

            __________________________________________________________________________________ 
 
Longa Manus Engenharia                                                                                      Indaiatuba – SP 
Eng° Alexandre Novaes                                                                                                 Fone: (19) 3936.4975 
CREA 5069762099                                                                                                         email: af.novaes@terra.com.br 
 

“Felix qui potuit cognoscere rerum causas” 
Página 9 de 27 

 
 

 

 
Figura 11: vista da cozinha e seus acabamentos refinados (balcões em granito preto) 

 
 

 
Figura 12: vista da sala e em detalhe, a enorme janela (esquadria) de alumínio que ilumina a 

sala de visita 
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Figura 13: detalhe da amplitude da sala (home Theatre) do pavimento superior e esquadria 

de alumínio que dá acesso ao terraço  

 
 

 
Figura 14: vista do terraço que dá vista à piscina com detalhe ao acabamento fino do 

reservatório de água em torno do pilar 

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

40
23

-6
0.

20
19

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

A
B

A
34

86
.

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
 A

LE
X

A
N

D
R

E
 D

A
 F

O
N

S
E

C
A

 N
O

V
A

E
S

 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

 1
2/

07
/2

02
2 

às
 1

4:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
ID

U
22

70
08

20
44

4 
   

 .

fls. 189



 
                   
 

                           

                

      Projetos Geotécnicos - Engenharia Diagnóstica – Laudos de Engenharia. 
 
 

            __________________________________________________________________________________ 
 
Longa Manus Engenharia                                                                                      Indaiatuba – SP 
Eng° Alexandre Novaes                                                                                                 Fone: (19) 3936.4975 
CREA 5069762099                                                                                                         email: af.novaes@terra.com.br 
 

“Felix qui potuit cognoscere rerum causas” 
Página 11 de 27 

 
 

 
Figura 15: vista do detalhe arquitetônico presente no terraço com vista à piscina 

 
 

 
Figura 16: vista da sala de visita a partir da sala superior (home Theatre)  
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Figura 17: vista do dormitório (suíte Master) do pavimento superior com os detalhes dos 

acabamentos refinados 

 
 

 
Figura 18: vista geral da área gourmet e seus acabamentos finos 
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Figura 19: detalhes dos acabamentos refinados da lavanderia e do banheiro de funcionários 

 
 

 
Figura 20: vista dos acabamentos refinados da lavanderia 
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3.  A depreciação 

 

 
Figura 21: detalhe das severas patologias que afetam as paredes do dormitório dos fundos 

 
 

 
Figura 22: vista do forro do mesmo dormitório dos fundos afetado pelas infiltrações que se 

dão pela laje de teto (terraço) decorrente dos problemas nas fundações 
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Figura 23: detalhe das fissurações significativas que se manifestam na fachada dos fundos 

 
 

1. Considerações Gerais 
 
Diante do que foi constatado e registrado pela perícia, trata-se o imóvel-objeto, 

de uma propriedade de ótimo padrão construtivo e de acabamento, o que 

embasa fortemente a majoração dos valores pelo fator “atualização de 

mercado” (conforme relatório anexo).  

Em relação às patologias, a perícia, extrapolando sua atribuição da nomeação, 

exclusivamente em busca da excelência da prestação dos serviços do Estado 

de São Paulo para com as partes, realizou análises táteis-visuais-sensoriais e 

pode atestar que as patologias que se manifestam nas paredes e laje de teto 

do dormitório dos fundos, se dão por um problema severo de estabilidade das 

fundações na região dos fundos. Sendo as trincas e rachaduras manifestadas 
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decorrentes dessa falha mencionada, uma vez estabilizadas as fundações da 

referida região, cessam também as manifestações patológicas como as trincas 

e rachaduras das paredes e lajes. Tais serviços são passíveis de mensuração 

muito precisa, mesmo não se investigando as estruturas de forma mais invasiva 

(demolições e etc) assim sendo, é possível estimar-se de forma razoável o valor 

das intervenções e providências, estruturais e estéticas, capazes de devolver à 

construção as características similares às originais, de aparência e 

estabilidade. 

Esse valor estimado, não orçado, gira em torno de R$ 150.000,00 (cento e 

cinquenta mil reais) 

 

2. Os cálculos 

Para execução dos cálculos de avaliação do imóvel, em atendimento à R. 

Decisão de fls. 142, a perícia levantou informações e valores de lotes, todos 

no mesmo residencial do objeto e para valoração do Lote avaliando, utilizou-

se o método comparativo direto com base em 5 amostras. 

Já para valoração da edificação, utilizou-se o método “valor total do imóvel” 

em que se arbitra um valor previamente calculado ao lote (cálculo anterior) e 

em função das características físicas, construtivas e dos acabamentos 

empregados na edificação, e com base no índice “CUB”, obtido através de 

dados da SINDUSCON, chega-se ao valor do imóvel (lote + construção). 

Esses respectivos resultados calculados, seguem: 

 

Os lotes (amostras) utilizados: 
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Fonte 2: https://www.imovelweb.com.br/terrenos-venda-jardim-residencial-terra-nobre.html 
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Do Valor do Lote: 
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Valor do Lote avaliando: R$ 290.496,00 

(Duzentos e noventa mil, quatrocentos e noventa e seis reais) 
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Do Valor da construção: 
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Valor Total do Imóvel avaliando: R$ 1.933.564,22 

(Um milhão, novecentos e trinte e três mil, quinhentos e sessenta e quatro reais) 

 

Conclusão 

O valor final do imóvel (terreno + construção) para as condições físicas 

(de seus materiais e de sua idade) constatadas e considerando as 

condições atuais de mercado (em alta), é o de R$ 1.933.564,22 

 

 

 

Encerramento  

Honradíssimo pela nomeação, o perito encerra esse trabalho técnico composto 

de 27 páginas, permanecendo à inteira disposição deste juízo. 

 
 
 

Indaiatuba, 12 de julho de 2022 
 
 
 
 
 
 
 

Alexandre da Fonseca Novaes 

Engenheiro Civil 

Perito Designado 
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