TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
TRIBAL B IUSTICA COMARCA DE SANTOS
FORO DE SANTOS
5* VARA CIVEL
Rua Bittencourt, 144, Sala 32, Centro - CEP 11013-300, Fone: (13)
4009-3605, Santos-SP - E-mail: santosScv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Piblico: das 12h30min as19h00min

3D FEVEREINGE DE 574

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Fisico n°: 0033149-67.2011.8.26.0562

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca - Despesas Condominiais
Requerente: Condominio Edificio Pindorama
Requerido: Joao Gongalves

Em Santos, aos 29 de junho de 2016, no Cartério da 5* Vara Civel, do Foro de Santos, em
cumprimento a r. decisdo proferida nos autos da a¢do em epigrafe, lavro o presente TERMO DE
PENHORA do(s) seguinte(s) bem(ns): os DIREITOS que o executado tem sobre apartamento de
n°® 1001, localizado no 10° andar ou 11° pavimento do edificio Pindorama, a rua Pindorama n°s. 9
e 11, contendo living room, dois banheiros, trés quartos, corredores, cozinha, trés terracos e
terraco de servico com tanque, tendo 128,696 m2, aproximadamente de area de construcao, que
corresponde a quota parte ideal de 4,3484% no terreno e mais coisas de propriedade e uso
comum, confrontando na frente com o pogo de elevador, hall de circulacdo, e apartamento 1.002,
pelo lado direito com a area de circulagdo, area livre e area de circulagdo, pelo lado esquerdo com
area de circulagdo e pelos fundos também com area de circulagdo fronteira a rua Pindorama,
matricula n° 49.578, registrada no 2° Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Santos,
do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositario(a)(s), o(a)(s) Sr(a)(s). Jodo Gongalves, RG n°
6.303.714, CPF n° 558.583.768-00. O(A)(s) depositario(a)(s) ndo pode(m) abrir mdo do(s)
bem(ns) depositado(s) sem expressa autorizagdo deste Juizo, observadas as conseqii€ncias do
descumprimento das obrigacdes inerentes. NADA MAIS. Lido e achado conforme segue

devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,

CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

fls. 1098

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cédigo 4sBEgD6m.

Este documento €é copia do original, assinado digitalmente por VERA LUCIA FERREIRA, liberado nos autos em 22/06/2023 as 00:05 .



ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5° VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS-SP

Processo n° 0033149-67.2011.8.26.0562

Requerente: Condominio Edificio Pindorama

Requerido: Jodo Gongalves e Outro

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU

n® A29516-7, membro do IBAPE-SP
compromissado nos autos da agdo em
1204), tendo procedido aos estudos
fizeram necesséarios, vem apresentar

conclusdes a que chegou, contidas no

n® 1879, nomeado e
epigrafe (fls. 1187 e
e diligéncias gue se
a Vossa Exceléncia as

seguinte:

fls. 1215

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/02/2025 as 15:22 , sob o nimero WSTS25700683563
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I - INFORMAGOES PRELIMINARES

= Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de bem

imével, de uso residencial, localizado em =zona
urbana, assim entendendo-se:

“Expressdo monetadria tedrica e mais
provavel de um bem, a uma data de

referéncia, num mercado vigente."

» Requerente: Condominio Edificio Pindorama

* Requerido: Jodo Goncalves e Outro

" Objeto da avaliagdo: Trata-se de avaliar ‘“os

DIREITOS que o executado tem sobre o apartamento
de n° 1001, 1localizado no 10° andar ou 11°
pavimento do edificio Pindorama, a Rua Pindorama
n.° 9 e 11, contendo 1living room, dois
banheiros, trés quartos, corredores, cozinha,
trés terragos e terrago de servigco com tanque,
tendo 128,696 m2 aproximadamente de area de
construgcdo, que corresponde a quota parte ideal
de 4,3484% no terreno e mais <coisas de
propriedade e uso comum, confrontando na frente
com o pog¢o de elevador, hall de circulagdo, e
apartamento 1.002, pelo lado direito com a area
de circulagdo, &area livre e area de circulacgédo,
pelo lado esquerdo com Aarea de circulagdo e
pelos fundos também com Aarea de circulagédo
fronteira a Rua Pindorama, matricula n° 49.578,
registrada no 2° Cartério de Registro de Imdveis
da Comarca de Santos”. Tudo conforme termo de

penhora de fls. 1098.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/02/2025 as 15:22 , sob o nimero WSTS25700683563

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cddigo mWvbDOoi.
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= Dados complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informagdes fornecidas por
terceiros sdo boa-£fé, sendo confidveis. Nao
foram efetuadas investigacgdes especificas
relativas a defeitos, invasdes, hipotecas,
divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto

do estudo.

II - INTRODUGCAO

= Prescrigdo normativas: O presente laudo atende as

seguintes normas:

“Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais” NBR - 14653-1, da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas;

“Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdéveis Urbanos”
NBR - 14653-2, da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas;

“Normas para Avaliacdo de Iméveis” do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacgdes e Pericias de

Engenharia.

= Metodologia: Tendo em vista a individualizacdo do

bem a ser avaliado, o signatéario, no
desenvolvimento da apresentacdo da questdo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitario de imbéveis na regido do
avaliando, sera utilizado o Método Comparativo
Direto, a partir da coleta de dados do mercado

imobilidrio.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/02/2025 as 15:22 , sob o nimero WSTS25700683563

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cddigo mWvbDOoi.
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Consiste tal metodologia, basicamente, na
determinacdo do valor de mercado de um imdvel

por comparacdo direta com outros semelhantes.

= Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

meio do softwear “GeoAvaliar Pro”. Para os dados

de mercados coletados sera utilizado o
tratamento por fatores, que consiste na
homogeneizacéo dos cédlculos, aplicando-se

fatores numéricos e critérios.

A dificuldade da aplicacdo do método estd na
obtencdo desses elementos passiveis de
comparacdo segura. Embora na pesquisa de dados
se procure analisar apenas os elementos
semelhantes, como é grande o nUmero de varidveis
que intervém na formacdo do valor de mercado do
imével, na generalidade dos casos hé& necessidade

de homogeneizacgdo quanto:

" ao tempo, pois os elementos
normalmente sdo de épocas distintas;

" 3 situacdo, pois o maximo que se pode
esperar ¢é que o0s elementos sejam
proximos;

® 3as dimensdes, compreendendo as areas,

conformacao etc.

Os valores serdo calculados para o més de

fevereiro de 2025.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/02/2025 as 15:22 , sob o nimero WSTS25700683563

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cddigo mWvbDOoi.
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caracteristicas,

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

Nesta parte do estudo se descreve sobre as

individualizacdo, aspectos, vistoria, e

bem como o resumo dos calculos de avaliacdo de cada imoével.

Desse modo,

veja-se a caracterizacdo da regido:

Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

Solo, subsolo: N&ao foi dado a
conhecer.

Infraestrutura: A regido ¢é servida
pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de &gua
potavel, rede de esgotos, rede de
iluminacdo e distribuicdo de energia
elétrica, guias e sarjetas. Completam
os melhoramentos publicos os servicgos
de pavimentacdo e telefonia.
Equipamentos comunitarios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,
comércio, bancos, equipamentos de
lazer, etc.

Localizacdo: Quadra fiscal ne 42,
setor fiscal ne 66, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Rua Lincoln Feliciano, Rua da Paz e
Rua Governador Pedro de Toledo.

Zona: 20 - Zona da Orla, de acordo

com a legislacéo em vigor, Lei

fls. 1219
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

Complementar n° 1081, de 08 de

novembro de 2022.

E com relacéo a caracterizacdo do imoével

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

Solo, subsolo: N&o foi dado a
conhecer.

Formato do terreno: Poligono
retangular.

Esquina: N&o.

Classificacéo do imével:
Residencial.

Padrdo construtivo: Médio com
elevador.

Estado de Conservacdo: Entre Regular
e necessitando de reparos simples.

Descritivo do imébével: “O apartamento
n°® 1001, localizado no 10° andar ou
11° pavimento do Edificio Pindorama,
a Rua Pindorama n.° 9 e 11,
contendo: living room, dois
banheiros, trés quartos, corredores,
cozinha, trés terracos e terraco de
servigo com tanque, tendo 128,696 m2
aproximadamente de area de
construgcdo, que corresponde a quota
parte ideal de 4,3484% no terreno e
mais coisas de propriedade e uso
comum, confrontando na frente com o
po¢o de elevador, hall de circulagéao

e apartamento 1.002, pelo 1lado

fls. 1220
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direito com a &rea de circulacéo,
drea 1livre e Aarea de circulagéo,
pelo 1lado esquerdo com Aarea de
circulagédo e pelos fundos também com
drea de circulacdo fronteira a Rua
Pindorama”.

Tudo conforme a matricula n° 49.578
do 2° Cartério de Registro de
Iméveis Comarca de Santos-SP (fls.
1163/1168), e termo de penhora de
fls. 10098.

= Idade aparente: 45 anos.

A classificacdo do imdével e o padrdo construtivo
é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “Walores de Edificacgdes
de Imdéveis Urbanos - SANTOS — 2006 do IBAPE/SP”.

" Vistoria:
A vistoria no local do imével foi realizada no
dia 14/02/25 as 13:00, conforme comunicado por
e-mail e por petigdo, e com a antecedéncia
necessaria.
O acesso ao interior do imével foi permitido
pelo nobre advogado do Executado.

Desse modo, foram obtidas as fotografias

internas e externas adiante apresentadas, as

quais permitem uma visualizagdo geral do imével

em questdo e seu entorno.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/02/2025 as 15:22 , sob o nimero WSTS25700683563
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Acesso principal do Edificio Pindorama.

Hall de entrada do condominio.

Figura 5
Figura 6
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ellanelt

Hall de elevadores.

Vista da suite.

Figura 7
Figura 8
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Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo, Santos-SP, CEP 11045-002
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2.
3.

Dormitdério
Dormitdrio

Figura 13
Figura 14
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conjugada com a cozinha.

: Varanda da sala,
Cozinha.

Figura 17
Figura 18:
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Figura 20
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Varanda conjugada com a sala.

: Area de servicos.

Figura 21:
Figura 22
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para o imdével: O apartamento n°
1001 do Edificio Pindorama, na Rua Pindorama n°s 9/11,

conforme termo de penhora de fls. 1098, é:

R$ 677.000,00 (sseiscentos e setenta e sete mil

reais)

VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa misséo
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 21 (vinte e uma)
padginas que seguem assinadas digitalmente, para todos os

fins de direito.

Nestes termos, pede-se deferimento.

Santos, data do protocolo.

Eduardo Lisboa Rosa

Arquiteto e Urbanista, CAU A29516-7/ IBAPE 1879

fls. 1235

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/02/2025 as 15:22 , sob o nimero WSTS25700683563

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cddigo mWvbDOoi.
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Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 1

fls. 1237

NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2025

SETOR: 66 QUADRA : 42 INDICEDO LOCAL: 5.181,00

DADOS DA LOCALIZACAO

X]UTILZADO DATA DA PESQUBA : 15/02/2025

CHAVE GEOGRAFKCA :

ENDERECO : Rua DrLincoln Feliciano
COMP.: BARRO : Boqueido
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 22

CIDADE: SANTO S - SP

MELHORAMENTO S :
IXPAVMENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO
|X|REDE DEGAS |Z|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

X REDE DE LUMINACAO PUBLECA

|X|'IVA CABO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAM ENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,374 DADE: 50 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 102,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 102,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 3 SUMES: 0 wW.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS: O
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SO1OS : 0
FATO RES ADICIONATIS

ADKCIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 512.000,00
MOBILARA : Chaves na mao - Ref. AP5549
CONTATO : Rhema iméveis

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VALORLOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (13)-322709

ado digitalmente @r EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 19/02R025 as 15:22 }sob o numgro WSTS25700683563

[

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP

FATO RES ADICIO NAIS

VALORES/VARIACAO

ass

LOCALEZAGCAO Floc : -2,96 FTADICIONALOL : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 492,83 FTADICIONALOZ2 : 0,00
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00
VAGAS 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00
FTADICIONALOS5 : 0,00
FTADCIONALO06 : 0,00

VALOR UNITA RIO :
HOMO GENEIZACAO :

VARIACAO :

4.517,

5.007,

Este dogumento é cépigdo dgigingl

Para conferir o originat, acesse o site https://esa;j.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cédigo zKiONII1.
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2025 &U’I‘]LEADO DATA DA PESQUBA : 15/02/2025
SETOR: 66 QUADRA : 47 INDICEDO LOCAL: 5.181,00 CHAVE GEO GRAFIKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Dr. Lincoln Feliciano NUMERO : 54
COMP.: BARRO : Boqueido CIDADE : SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
IXPAVMENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLECA
|X|REDEDE GAS |Z|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X|'IVA CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Sul

C ARA CTERISTIC A S

PADRAO :apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 1,746 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,468 DADE: 45 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 84,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 84,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 2 SUIIES : 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SO1OS :

FATO RES ADICIONAIS

o

° o

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 525.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Chaves na mio - ref. AP1489
CONTATO : Cyra iméveis TELEFONE: (13)-414146

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente §or EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 19/02R025 as 15:22 }sob o numgro WSTS25700683563

—

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO %
LOCALEZACAO Floc : -3,69 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 5.625,@
=)

OBSOLESCENCIA Fobs : -413,46 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 5.671,8
o

PADRAO Fp : 463,92 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,00%
S

VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
)

FTADKCIONALOS5 : 0,00 g

)

FTADKCIONALOG : 0,00 g

O

o

©

8

2]

wl

Para conferir o originat, acesse o site https://esa;j.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cédigo zKiONII1.
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2025 &U’I‘]LEADO DATA DA PESQUBA : 15/02/2025
SETOR: 66 QUADRA : 41 INDICEDO LOCAL: 5.164,00 CHAVE GEO GRAFIKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Pindorama NUMERO : 14
COMP.: 10°andar BARRO : Boqueido CIDADE : SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
IXPAVMENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLECA
|X|REDEDE GAS |Z|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X|'IVA CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE : Leste

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,295 IDADE: 55 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 104,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 104,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 3 SUIIES : 0 wW.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SO1OS :

FATO RES ADICIONAIS

o

° o

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 530.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBIIARA : Vivareal - cod. 2753434476
CONTATO : Paulo Roberto Leardiiméveis - cod. 754800 TELEFONE: (13)-332246

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente @or EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 19/02025 as 15:22 Jsob o nimegro WSTS25700683563

—

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO %
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 4.586,@7
=)

OBSOLESCENCIA Fobs : 1.616,95 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 6.203,59
o

PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,35%
S

VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
)

FTADKCIONALOS5 : 0,00 g

)

FTADKCIONALOG : 0,00 g

O

o

©

8

2]

wl

Para conferir o originat, acesse o site https://esa;j.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cédigo zKiONII1.



Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 4

fls. 1240

NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2025

SETOR: 66 QUADRA : 41 INDICEDO LOCAL: 5.164,00

DADOS DA LOCALIZACAO

X]UTILZADO DATA DA PESQUBA : 15/02/2025

CHAVE GEOGRAFKCA :

ENDERECO : Rua Pindorama
COMP.:5°andar BARRO : Boqueido
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 17

CIDADE: SANTO S - SP

MELHORAMENTO S :
IXPAVMENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO
|X|REDE DEGAS |Z|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

X REDE DE LUMINACAO PUBLECA

|X|'IVA CABO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAM ENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Oeste

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,374 DADE: 50 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 157,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 157,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 3 SUIIES : 1 w.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS: O
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SO1OS : 0
FATO RES ADICIONATIS

ADKCIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 640.000,00
MOBILARA : Zap imoveis - ref. 2624386601
CONTATO : On-Duty iméveis - ref AP9308

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VALORLOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (13)-981146

ado digitalmente gor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 19/02R025 as 15:22 }sob o numgro WSTS25700683563

4

[

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP

FATO RES ADICIO NAIS

VALORES/VARIACAO

ass

LOCALZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOL : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 400,23 FTADICIONALOZ2 : 0,00
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00
VAGAS 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00
FTADICIONALOS5 : 0,00
FTADCIONALO06 : 0,00

VALOR UNITA RIO :
HOMO GENEIZACAO :

VARIACAO :

3.668,

4.069,

Este dogumento é cépigdo q@igingl

Para conferir o originat, acesse o site https://esa;j.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cddigo zKiONII1.
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Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 5

NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2025

SETOR: 66 QUADRA : 41

DADOS DA LOCALIZACAO

INDCEDO LOCAL:

X UTILZADO DATA DA PESQUBA :

5.164,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

15/02/2025

ENDERECO : Rua Pindorama
COMP.:2°andar BARRO : Boqueido

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 22
CIDADE: SANTO S - SP

MELHORAMENTO S :
IXPAVMENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO
|X|REDE DEGAS |Z|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

X REDE DE LUMINACAO PUBLECA

|X|'IVA CABO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m :

ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO :

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00

Regular ESQUINA : Nao

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio c/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE : Leste

1,926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0,555 DADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIM EN SO ES

A.PRNATVA M:2: 122,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM? : 122,00
EDIFIC 10

DORMIIORIOS : 3 SUIIES : 1 wW.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DEFESTAS: 0
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SO1OS : 0
FATO RES ADICIONAIS

ADCIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 763.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00

MOBILARA : Vivareal - cod. 2500573508

CONTATO : Click & Descomplique iméveis - cod. AP4775 TELEFONE: (13)-338545

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente ppr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 19/02R025 as 15:22 }sob o numgro WSTS25700683563

[

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP

FATO RES ADICIO NAIS

VALORES/VARIACAO

ass

LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.054,75 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO :
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO :
VAGAS 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00

FTADICIONALO5 : 0,00

FTADICIONALO06 : 0,00

5.628,

4.573,

Este dogumento é cépiado agigingl

Para conferir o originat, acesse o site https://esa;j.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cédigo zKiONII1.
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2025 &U’I‘]LEADO DATA DA PESQUBA : 15/02/2025
SETOR: 66 QUADRA : 47 INDICEDO LOCAL: 5.214,00 CHAVE GEO GRAFIKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Pindorama NUMERO : 29
COMP.:5°andar BARRO : Boqueido CIDADE : SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
IXPAVMENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLECA
|X|REDEDE GAS |Z|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X|'IVA CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Oeste

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0,555 DADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 85,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 85,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 2 SUIIES : 0 wW.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SO1OS :

FATO RES ADICIONAIS

o

° o

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 692.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Zap imoveis - cod. 2771610629
CONTATO : Invista Inteligécia Imobiliaria - Cod. 31707 TELEFONE: (13)-304050

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente gor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 19/02R025 as 15:22 }sob o numgro WSTS25700683563

—

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO %
LOCALEZACAO Floc : 14,05 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 7.327,@5
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DESCRICAO : 0033149-67.2011.8.26.0562 apto pindorama

EDFICACAO VALORES DEVENDA : IBAPE-SP - 2025 - SANTO S - SP

FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9

OBSERVACAO :

0,8

fls. 1243

Vistoria realizada a contento - constatou-se necessidade de reparos simp les.

FA TO RES

FATOR INDICE

& Localizacio 5.164,00
45

& Obsolescéncia

& Padrao
D Vagas

Estado de Conservagcao E- REPARO S SIM PLES

apartamento médio ¢/ elev.

Vagas 1

Acréscimo (
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Avaliar
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Ve 1 > Avaliar

APRESENTACAO DO S RESULTADO S

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Iocal:Rua Pndorama 9/11 1001 Boqueid o SANTO S - SP Data : 19/02/2025
Cliente : Trbunalde Justica do Estado de Sdo Paul
Area terreno m2: 1,00 Edificacdo m2: 128,69 Modalidade : Venda

Distribui¢c 4o espacial

15:22 , sob o nunjero WSTS25700683563

as
umento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cddigo iJ6mdRq7.

nal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/02/2025
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

EXMA. DR®*. JUIZA DE DIREITO DA 5° VARA CIVEL DA COMARCA DA SANTOS

Processo n°® 0033149-67.2011.8.26.0562

Requerente: Condominio Edificio Pindorama

Requerido: Jodo Gongcalves e Outro

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto, CAU n°® A29516-7, membro
titular do IBAPE-SP n° 1879, nomeado e compromissado nos
autos em epigrafe, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa
Exceléncia, em tempo, a seguinte manifestacdo em atendimento
a r. decisdo de fls. 1395, acerca das impugnacdes de fls.

1251/1267 e 1393/1394.

Assim, vejamos:

Esclarecimentos quanto a impugnacdo da Requerida, as

fls. 1251/1267:

1. Primeiramente, ressalte-se que o valor apurado foi
obtido por meio de método cientifico da engenharia
de avaliacgdes, e elaborado segundo as normas NBR -
14653-1 “Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais”, e NBR - 14653-2 “Avaliacdo de Bens — Parte
2: Imbéveils Urbanos”, ambas da Associacdo Brasileira

de Normas Técnicas. Anote-se, ademais, que o método

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2025 as 10:31 , sob o nimero WSTS25701159400

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cédigo RKhwDM3J.
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3.

4.

ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE 1879
utilizado pelo subscritor é o COMPARATIVO DIRETO DE

DADOS DE MERCADO, POR MEIO DO QUAL AS AMOSTRAS DE
COMPARAGCAO SAO TRATADAS POR FATORES, sendo esta a
férmula mais justa, segura e eficaz para pericias de
avaliacgdes de imdveis.

O software “Geo-Avaliar Pro” é utilizado pelo perito
subscritor hd quase 20 anos, sendo confiavel e
amplamente conhecido na 4&rea de engenharia de
avaliacgodes. Inclusive, o subscritor recebeu
treinamento do referido software, presencialmente na
sede do IBAPE-SP, sendo membro titular do renomado

instituto (https://geocavaliarpro.com.br/).

°
Ava:l'la'r HOME METODOLOGIA MODULOS BENEFICIOS CONTATO

Software para Avaliacdo por
Homogeneizagto

Solucdo eficiente para avaliacdo por Homogeneizacdo utilizando as normas
IBAPE-SP e ABNT

& Modelo de Avaliacdo & Modelo de Elemento

Os dados colhidos pelo perito subscritor s&do da mesma
época e microrregido, e apresentam similaridade, tudo

em conformidade com a NBR 14653.

Com relacdo aos aspectos fisicos do imdével, a norma
dispde o seguinte:

i. Padrdo médio com elevador

AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239
lisboapericia@gmail.com

1, sob o nimero WSTS25701159400

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2025 és@
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

Valores de Edificacoes

ibape s~

133

PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupag¢ao com a forma
e a funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuicao interna das uni-
dades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico),
geralmente com acessos e circulacao pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam
acabamentos de padrdao médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras
de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura so-
bre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servigo conjugada, dois ou
trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas

de uso comum, tais como:

» Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.

» Paredes: pintura a latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

* Instalagbes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitarias
e seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por agua fria, podendo
dispor de aquecedor individual.

* Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo dis-
tribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos pontos para telefo-
ne e televisao.

» Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com di-
mensodes padronizadas.

ii.

iii.

Sim, a pericia considerou as amostras com mesmo
padrdo construtivo.

Os danos constatados no imdével sdo de pequena monta,
sendo certo ter considerado o estado de conservacao
necessitando de “Reparos Simples”. De outra parte,
estudos aprofundados que envolvam ©pericia de
engenharia diagndéstica nédo sédo, de forma alguma,

objeto da presente demanda.

AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239
lisboapericia@gmail.com

1, sob o nimero WSTS25701159400
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iv.

vi.

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

Valores de Edificacoes
ibape s

draulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve sopesar
0s custos para recuperacao total da edificacao.

3.29 O estado de conservacao da edificagao deve ser classificado segundo a graduacao
referencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. | EstadodaEdificacso | DePreciesio Caracteristicas

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e

C Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Superfictas e pimturaexterTaeterTaT

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com

Necesiiands de pintura 'e)ftema e ir?tema apos reparos de ﬁssura.s e trincas

E regaros simples 18,10 superficiais generalizadas, sem'recuper?gzo do ?stem.a
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e

elétrico.

Edificacio cuic estado geral nossq sar racunarada com
Y g L2 L

pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,

com estabilizacdo e/ou recuperagdo localizada do sistema

Necessitando de estrutural. As instalages hidraulicas e elétricas possam ser
S—

- . . EENEVN T TR kiR iinaiamnk

Como j& mencionado no esclarecimento anterior, os
itens das figuras 8, 9, 13, 17 e 25 s&o totalmente
passiveis de reparos simples. Quanto ao restante, a
limpeza geral das sujidades formadas pelo desuso se
revela adequada.

Esclarecimento prejudicado, pois se trata de matéria
que seria objeto de demanda pericial diversa da
presente.

Idem ao esclarecimento anterior, pois se trata de
pericia de engenharia diagnéstica, absolutamente né&o

contemplada no objeto da presente demanda.

vii. A metragem correta e considerada na pericia é a

informada na matricula do imdével (drea Util de
128,696 m?). Quanto a garagem de wuso comum, &
inveridica a afirmacdo de existir wvaga para 2
veiculos vinculadas a unidade avaliada. A matricula

AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239
lisboapericia@gmail.com

1, sob o nimero WSTS25701159400
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

do imével ndo contempla garagem demarcada, tampouco
privativa. Alids, segundo o Sr. Severino, funcionario
do prédio, a garagem coletiva do nédo possui wvagas

suficientes para todas as unidades.

2

Figura 26 do laudo: Vista da garagem coletiva, com vagas

insuficientes para todas as unidades do prédio.

viii.

ix.

O subscritor, de fato, falhou em ter se atentado
somente ao descritivo contido na matricula (fls.
1163/1165), sendo o correto afirmar o seguinte
descritivo atualizado: apartamento de n° 1001,
localizado no 10° andar ou 11° pavimento do edificio
Pindorama, a Rua Pindorama n.° 9 e 11, contendo: sala
com sacada lateral, banheiro social, trés quartos,
sendo um com banheiro privativo (suite), cozinha,
drea de servico e banheiro de servico.

Reportar-se ao esclarecimento anterior.
O termo em inglés “Living room” estd descrito na

matricula, sendo a sala.

AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239
lisboapericia@gmail.com

1, sob o nimero WSTS25701159400
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

xi. Conforme Jj& mencionado, o descritivo da matricula

trata da situacdo original do imével, estando
desatualizado. Quanto aos trés terracos, estes néo
existem mais, tendo ocorrido o fechamento com vidro,
e acoplado aos trés dormitérios. E quanto ao terraco
de servico com tangque, ndo se contatou terraco de

servico com tanque no imoével.

xii. A sacada mencionada tem acesso pela sala e pela

5.

cozinha, e possui largura equivalente a 50 cm,
aproximadamente, ndo existindo espaco para qualquer

mobilidrio.

De fato, o subscritor cometeu um erro material ao
transcrever os nuUmeros obtidos nos cédlculos respectivos
(comprovante de calculo as fls. 1247), do qual cabe a
retificacdo. Antes, porém, esclarece-se que ser o mais
usual o arredondamento do numero obtido na avaliacéo,
para mais ou para menos, tendo por pardmetro o valor de
RS 500 reais. Dessa forma, como o valor obtido por meio

dos célculos de homogeneizacéo resultou em B§

674.887,68, (comprovante de calculo as fls. 1247), o

correto é arredondar o valor para mais, ou seja, RS

675.000,00 (seiscentos e setenta e cinco mil

reais).

6. A pesquisa 1mobilidria realizada para a presente

avaliacdo é resultado da coleta de dados de amostra
legitimos, com padrdo de acabamentos similares,
localizados na mesma microrregido, com estado de

conservacdo similar e com idades aproximadas.

Todas as amostras colhidas para a presente avaliacéo
sdo de prédios no entorno, todas com garagens coletivas,

exatamente como o Edificio Pindorama.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2025 as 10:31 , sob o nimero WSTS25701159400

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0033149-67.2011.8.26.0562 e cédigo RKhwDM3J.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

8. Os sites Zap imbveis e Vivareal sédo portais de venda de
iméveis, contendo anuncios de proprietdrios e

corretores. E quanto a média apurada, temos:

Processo Judicial n2 0033149-67.2011.8.26.0562

Amostras de imdveis a venda em fevereiro de 2025 - Boqueirdo, Santos
Amostra Area (m?) Preco Valor/ m?
1 102 RS 530.000,00 RS 5.019,00
2 84 RS 560.000,00 RS 6.250,00
3 104 RS 560.000,00 RS 5.096,00
4 157 RS 600.000,00 RS 4.076,00
5 122 RS 700.000,00 RS 6.254,00
6 85 RS 585.000,00 RS 8.141,00
MEDIA RS 5.806,00

Com efeito, obtivemos uma média aritmética entre
as amostras de imdéveis similares ao avaliado, no valor
de R$ 5.806,00 por metro quadrado. Porém, como o bem
avaliado foi classificado como necessitando de
A\Y 4 144

reparos simples”, o valor encontrado por metro
quadrado é de R$ 5.244,29, conforme comprovante de

cdlculos as fls. 1247.

9. Precisamente quanto aos elementos/ amostras
coletadas, como sempre, o) subscritor pesquisou
pessoalmente em sites especializados na internet/

portais de venda, sempre com vistas ao atendimento da

NBR 14653 (VER FOLHAS DIGITALIZADAS 1237/1242, CONTENDO

AS FICHAS DOS IMOVEIS A VENDA, NAQUELA DATA, E OS

RESPECTIVOS CONTATOS, DE PROPRIETARIOS E CORRETORES) .

Assim, nada tem a esclarecer, acrescentar ou suprimir.

10. Trata-se de uma das regides mais valorizadas
do bairro Boqueirdo e ndo representa depreciagdo por
fatores climaticos especiais. Assim, a pericia nada tem

a esclarecer.
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11. O questionamento do Requerido trata de coisas
distintas na engenharia de avaliagbées de iméveis
urbanos. O arredondamento de até 1% se presta somente
para facilitar o entendimento do preg¢o de mercado do
bem. Quanto aos intervalos de confianga, o coeficiente
de variacdo e o coeficiente do valor homogeneizado séo
contas matematicas resultantes de uma série de calculos
de engenharia que o softwear utilizado, especifico para
a matéria, efetua automaticamente. Tudo em conformidade
com a norma brasileira vigente, a NBR 14653-1 a 5.
Quanto aos limites de 30% para mais ou 30% para menos,
é o0 que a experiéncia revela sobre o mercado 1local,
tendo em consideragédo os fatores que ja foram amplamente
esclarecidos no laudo e na presente manifestacao,
envolvendo, sobretudo, o estado de conservagdo, a
idade, a localizagdo e o padrédo construtivo do imével,
sendo tais fatores claramente especificados nas fichas

das amostras e no calculo final apurado.

Pelo exposto, sobre a impugnacdo do Requerido, o
perito subscritor retifica os seguintes trés erros

materiais:

1. Descritivo do imével atualizado: “Apartamento de
n° 1001, localizado no 10° andar ou 11° pavimento
do edificio Pindorama, a Rua Pindorama n.° 9 e 11,
contendo: sala com sacada 1lateral, banheiro
social, trés quartos, sendo um com banheiro
privativo (suite), cozinha, area de servigo e
banheiro de servicgo”.

2. Estado de conservacdo constatado: “Necessitando de
Reparos Simples”.

3. Pregco do imével em numeros redondos, as fls. 1235,

O CORRETO E:
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V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para o imdével: O apartamento n°
1001 do Edificio Pindorama, na Rua Pindorama n°s 9/11,

conforme termo de penhora de fls. 1098, é:

R$ 675.000,00 (seiscentos e setenta e cinco mil

reais)

Por fim, quanto ao contido as fls. 1393/1394, da

Requerente, seguem o0s seguintes esclarecimentos:

Quanto a vaga de garagem, como ndo ha garagem privativa
vinculada a matricula do imével, nada hd que se esclarecer
e/ou alterar o laudo, pois os calculos foram feitos
considerando wunidade autdénoma em edificio com garagem

coletiva.

Quanto ao valor dos direitos sobre o imével, a matéria
de direito, pelo que este perito, especializado em matérias
pertinentes a engenharia e a arquitetura, se ateve somente

N

a determinacdo contida na r. decisdo de fls. 1187.

Assim, na certeza de haver cumprido a honrosa misséao
confiada por V. Exa., e nada mais havendo a esclarecer e/ou
retificar, encerra-se a presente manifestacdo em 10 paginas,
que seguem assinadas digitalmente, para todos os fins de

direito.
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Firefox https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=6...

DrEale-aa e Célculo de Atualizacao Monetaria

indices e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descricao do calculo
Valor Nominal
Indexador e metodologia de
calculo
Periodo da correcao

R$ 675.000,00

TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado
pelo critério més cheio.

Fevereiro/2025 a Abril/2026

Dados calculados
424

Fator de correcao do periodo dias 1,058459

Percentual correspondente g‘éé 5,845908 %

Valor corrigido para _

01/04/2026 (=) R$ 714.459,88

Sub Total (=) R$ 714.459,88
Valor total (=) R$ 714.459,88

Memoria analitica do calculo

Valor inicial ©675.000,00
Data inicial 01/02/2025
Data final 01/04/2026
Periodicidade Mensal

Metodologia de céalculo Calculado pelo critério més cheio.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo Valor
01/02/2025 01/03/2025 1,2300 (%) 683.302,50
01/03/2025 01/04/2025 0,6400 (%) 687.675,64
01/04/2025 01/05/2025 0,4300 (%) 690.632,64
01/05/2025 01/06/2025 0,3600 (%) 693.118,92
01/06/2025 01/07/2025 0,2600 (%) 694.921,03
01/07/2025 01/08/2025 0,3300 (%) 697.214,27
01/08/2025 01/09/2025 -0,1400 (%) 696.238,17
01/09/2025 01/10/2025 0,4800 (%) 699.580,11
01/10/2025 01/11/2025 0,1800 (%) 700.839,35
01/11/2025 01/12/2025 0,2000 (%) 702.241,03
01/12/2025 01/01/2026 0,2500 (%) 703.996,64
01/01/2026 01/02/2026 0,2000 (%) 705.404,63
01/02/2026 01/03/2026 0,8400 (%) 711.330,03
01/03/2026 01/04/2026 0,4400 (%) 714.459,88

Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total (=) R$ 714.459,88
Valor total (=) R$ 714.459,88

Retornar Imprimir

1of1 4/21/26, 11:21


http://www.drcalc.net/
http://www.drcalc.net/
javascript:history.back();
javascript:history.back();
javascript:window.print();
javascript:window.print();

