
TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SANTOS
FORO DE SANTOS
5ª VARA CÍVEL
Rua Bittencourt, 144, Sala 32, Centro - CEP 11013-300, Fone: (13) 
4009-3605, Santos-SP - E-mail: santos5cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Físico n°: 0033149-67.2011.8.26.0562 
Classe – Assunto: Cumprimento de Sentença - Despesas Condominiais
Requerente: Condomínio Edifício Pindorama
Requerido: João Gonçalves

Em Santos, aos 29 de junho de 2016, no Cartório da 5ª Vara Cível, do Foro de Santos, em 

cumprimento à r. decisão proferida nos autos da ação em epígrafe, lavro o presente TERMO DE 

PENHORA do(s) seguinte(s) bem(ns): os DIREITOS que o executado tem sobre apartamento de 

nº 1001, localizado no 10º andar ou 11º pavimento do edifício Pindorama, à rua Pindorama nºs. 9 

e 11, contendo living room, dois banheiros, três quartos, corredores, cozinha, três terraços e 

terraço de serviço com tanque, tendo 128,696 m2, aproximadamente de área de construção, que 

corresponde a quota parte ideal de 4,3484% no terreno e mais coisas de propriedade e uso 

comum, confrontando na frente com o poço de elevador, hall de circulação, e apartamento 1.002, 

pelo lado direito com a àrea de circulação, área livre e àrea de circulação, pelo lado esquerdo com 

área de circulação e pelos fundos também com área de circulação fronteira à rua Pindorama, 

matrícula nº 49.578, registrada no 2º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Santos, 

do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositário(a)(s), o(a)(s) Sr(a)(s). João Gonçalves, RG nº 

6.303.714, CPF nº 558.583.768-00. O(A)(s) depositário(a)(s) não pode(m) abrir mão do(s) 

bem(ns) depositado(s) sem expressa autorização deste Juízo, observadas as conseqüências do 

descumprimento das obrigações inerentes. NADA MAIS. Lido e achado conforme segue 

devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SANTOS-SP 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0033149-67.2011.8.26.0562         

 
Requerente: Condomínio Edifício Pindorama 

Requerido: João Gonçalves e Outro 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU 

nº A29516-7, membro do IBAPE-SP nº 1879, nomeado e 

compromissado nos autos da ação em epígrafe (fls. 1187 e 

1204), tendo procedido aos estudos e diligências que se 

fizeram necessários, vem apresentar a Vossa Excelência as 

conclusões a que chegou, contidas no seguinte: 

 

 

L      A      U      D      O 
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I - INFORMAÇÕES PRELIMINARES 

 

▪ Objetivo do Trabalho: Avaliação do valor de bem 

imóvel, de uso residencial, localizado em zona 

urbana, assim entendendo-se: 

“Expressão monetária teórica e mais 

provável de um bem, a uma data de 

referência, num mercado vigente." 

 

▪ Requerente: Condomínio Edifício Pindorama 

 

▪ Requerido: João Gonçalves e Outro 

 

▪ Objeto da avaliação: Trata-se de avaliar “os 

DIREITOS que o executado tem sobre o apartamento 

de nº 1001, localizado no 10º andar ou 11º 

pavimento do edifício Pindorama, à Rua Pindorama 

n.º 9 e 11, contendo living room, dois 

banheiros, três quartos, corredores, cozinha, 

três terraços e terraço de serviço com tanque, 

tendo 128,696 m2 aproximadamente de área de 

construção, que corresponde a quota parte ideal 

de 4,3484% no terreno e mais coisas de 

propriedade e uso comum, confrontando na frente 

com o poço de elevador, hall de circulação, e 

apartamento 1.002, pelo lado direito com a área 

de circulação, área livre e área de circulação, 

pelo lado esquerdo com área de circulação e 

pelos fundos também com área de circulação 

fronteira à Rua Pindorama, matrícula nº 49.578, 

registrada no 2º Cartório de Registro de Imóveis 

da Comarca de Santos”. Tudo conforme termo de 

penhora de fls. 1098. 
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▪ Dados complementares: No presente trabalho, 

admite-se que as informações fornecidas por 

terceiros são boa-fé, sendo confiáveis. Não 

foram efetuadas investigações específicas 

relativas a defeitos, invasões, hipotecas, 

divisas ou outros, por não integrarem o objeto 

do estudo. 

 

II - INTRODUÇÃO 

 

▪ Prescrição normativas: O presente laudo atende às 

seguintes normas:  

 

“Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos 

Gerais” NBR – 14653-1, da Associação Brasileira 

de Normas Técnicas;  

“Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos” 

NBR – 14653-2, da Associação Brasileira de 

Normas Técnicas; 

“Normas para Avaliação de Imóveis” do IBAPE - 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia. 

 

▪ Metodologia: Tendo em vista a individualização do 

bem a ser avaliado, o signatário, no 

desenvolvimento da apresentação da questão, o 

fará com objetividade. Para a determinação do 

valor unitário de imóveis na região do 

avaliando, será utilizado o Método Comparativo 

Direto, a partir da coleta de dados do mercado 

imobiliário.  
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Consiste tal metodologia, basicamente, na 

determinação do valor de mercado de um imóvel 

por comparação direta com outros semelhantes.  

 

▪ Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por 

meio do softwear “GeoAvaliar Pro”. Para os dados 

de mercados coletados será utilizado o 

tratamento por fatores, que consiste na 

homogeneização dos cálculos, aplicando-se 

fatores numéricos e critérios.  

A dificuldade da aplicação do método está na 

obtenção desses elementos passíveis de 

comparação segura. Embora na pesquisa de dados 

se procure analisar apenas os elementos 

semelhantes, como é grande o número de variáveis 

que intervém na formação do valor de mercado do 

imóvel, na generalidade dos casos há necessidade 

de homogeneização quanto:  

 

▪ ao tempo, pois os elementos 

normalmente são de épocas distintas; 

▪ à situação, pois o máximo que se pode 

esperar é que os elementos sejam 

próximos; 

▪ às dimensões, compreendendo as áreas, 

conformação etc. 

 

Os valores serão calculados para o mês de 

fevereiro de 2025. 

 

 

 

 

 

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
03

31
49

-6
7.

20
11

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

m
W

vb
D

O
oi

.
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

 E
D

U
A

R
D

O
 L

IS
B

O
A

 R
O

S
A

 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
9/

02
/2

02
5 

às
 1

5:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
S

25
70

06
83

56
3 

   
 .

fls. 1218



 

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirão, Santos-SP, CEP 11045-002 
Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com   

 

 

III - DESENVOLVIMENTO 

 

Nesta parte do estudo se descreve sobre as 

características, individualização, aspectos, vistoria, e 

bem como o resumo dos cálculos de avaliação de cada imóvel. 

Desse modo, veja-se a caracterização da região: 

 

▪ Quanto aos aspectos físicos: 

▪ Relevo: Plano. 

▪ Solo, subsolo: Não foi dado a 

conhecer. 

▪ Infraestrutura: A região é servida 

pelos principais melhoramentos 

públicos, tais como: rede de água 

potável, rede de esgotos, rede de 

iluminação e distribuição de energia 

elétrica, guias e sarjetas. Completam 

os melhoramentos públicos os serviços 

de pavimentação e telefonia. 

▪ Equipamentos comunitários: É servida 

por linhas de transporte coletivo, 

coleta de lixo domiciliar, escolas, 

comércio, bancos, equipamentos de 

lazer, etc. 

▪ Localização: Quadra fiscal no 42, 

setor fiscal no 66, constante da 

Planta Genérica de Valores do 

Município de Santos, completada pela 

Rua Lincoln Feliciano, Rua da Paz e 

Rua Governador Pedro de Toledo. 

▪ Zona: ZO - Zona da Orla, de acordo 

com a legislação em vigor, Lei 
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Complementar nº 1081, de 08 de 

novembro de 2022. 

 

E com relação à caracterização do imóvel 

avaliando: 

 

▪ Quanto aos aspectos físicos: 

▪ Relevo: Plano. 

▪ Solo, subsolo: Não foi dado a 

conhecer. 

▪ Formato do terreno: Polígono 

retangular. 

▪ Esquina: Não. 

▪ Classificação do imóvel: 

Residencial.  

▪ Padrão construtivo: Médio com 

elevador. 

▪ Estado de Conservação: Entre Regular 

e necessitando de reparos simples. 

▪ Descritivo do imóvel: “O apartamento 

nº 1001, localizado no 10º andar ou 

11º pavimento do Edifício Pindorama, 

à Rua Pindorama n.º 9 e 11, 

contendo: living room, dois 

banheiros, três quartos, corredores, 

cozinha, três terraços e terraço de 

serviço com tanque, tendo 128,696 m2 

aproximadamente de área de 

construção, que corresponde a quota 

parte ideal de 4,3484% no terreno e 

mais coisas de propriedade e uso 

comum, confrontando na frente com o 

poço de elevador, hall de circulação 

e apartamento 1.002, pelo lado 
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direito com a área de circulação, 

área livre e área de circulação, 

pelo lado esquerdo com área de 

circulação e pelos fundos também com 

área de circulação fronteira à Rua 

Pindorama”.  

Tudo conforme a matrícula nº 49.578 

do 2º Cartório de Registro de 

Imóveis Comarca de Santos-SP (fls. 

1163/1168), e termo de penhora de 

fls. 1098. 

▪  Idade aparente: 45 anos. 

 

A classificação do imóvel e o padrão construtivo 

é baseado na publicação do IBAPE/SP “Valores de Edificações 

de Imóveis Urbanos - SANTOS – 2006 do IBAPE/SP”. 

 

▪ Vistoria: 

A vistoria no local do imóvel foi realizada no 

dia 14/02/25 às 13:00, conforme comunicado por 

e-mail e por petição, e com a antecedência 

necessária.  

O acesso ao interior do imóvel foi permitido 

pelo nobre advogado do Executado. 

Desse modo, foram obtidas as fotografias 

internas e externas adiante apresentadas, as 

quais permitem uma visualização geral do imóvel 

em questão e seu entorno.  
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Figura 1: Em amarelo, a localização do imóvel objeto da avaliação. 
 

 

 
Figura 2: Vista geral do Edifício Pindorama. 
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Figura 3: Vista da Rua Pindorama, sentido Rua Lincoln Feliciano. 

 

 
 

 

Figura 4: Vista da Rua Pindorama, sentido Rua Governador Pedro de 
Toledo. 
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Figura 5: Acesso principal do Edifício Pindorama. 

 

 

 

 

Figura 6: Hall de entrada do condomínio. 
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Figura 7: Hall de elevadores. 
 

 

 
Figura 8: Vista da suíte. 
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Figura 9: Suíte, outro ângulo. 
 

 
Figura 10: Banheiro privativo da suíte. 
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Figura 11: Banheiro social. 
 

 
Figura 12: Banheiro social, outro ângulo. 
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Figura 13: Dormitório 2. 
 

 
Figura 14: Dormitório 3. 
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Figura 15: Sala. 
 

 

 
Figura 16: Sala outro ângulo. 
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Figura 17: Varanda da sala, conjugada com a cozinha. 

 

 
Figura 18: Cozinha. 
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Figura 19: Cozinha sob outro ângulo. 
 

 

 
Figura 20: Acesso a área de serviços e varanda conjugada com a sala. 
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Figura 21: Varanda conjugada com a sala. 
 

 

 
Figura 22: Área de serviços. 
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Figura 23: Banheiro da área de serviços. 
 

 
Figura 24: Área de despensa. 

 

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
03

31
49

-6
7.

20
11

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

m
W

vb
D

O
oi

.
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

 E
D

U
A

R
D

O
 L

IS
B

O
A

 R
O

S
A

 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
9/

02
/2

02
5 

às
 1

5:
22

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
S

25
70

06
83

56
3 

   
 .

fls. 1233



 

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirão, Santos-SP, CEP 11045-002 
Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com   

 

 

 
Figura 25: Outro ângulo da área de serviços. 
 

 

 

IV - AVALIAÇÃO  

 

Após pesquisa imobiliária na região e cálculos de 

homogeneização (em anexo), concluiu-se, para o imóvel em 

questão, o valor de mercado de: 

 

VI = 678.887,68

 

Portanto, arredondando-se ao limite de ± 1% 

segundo a Norma, teremos: 

 

    VI = 677.000,00 
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Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirão, Santos-SP, CEP 11045-002 
Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com   

 

 

 

V - RESUMO DOS VALORES 

 

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor 

de mercado, correspondente para o imóvel: O apartamento nº 

1001 do Edifício Pindorama, na Rua Pindorama nºs 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 missão 

confiada por Vossa Excelência, e nada mais havendo a 

esclarecer, encerra-se o presente laudo em 21 (vinte e uma) 

páginas 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 
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Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirão, Santos-SP, CEP 11045-002 
Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com   

 

 

 

 

A P Ê N D I C E 
RELAÇÃO DE ANEXOS 
Anexo 1 -  Elementos de pesquisa. 

Comprovante de Cálculo. 
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15/ 02 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :Rhema imóv eisC O N TA TO  :

Chav es  na mão - Ref . A P5549IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Bo q u e irã oBA IRRO  :C O M P.:

22N ÚM ERO  :Ru a  Dr Lin c o ln  Fe lic ia n oEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :5.181,0042 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :66SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Sim

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : Su l

D O RM ITÓ RIO S : 3 0SUÍTES : W .C . : 2 1Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : d - entre regular e reparos  s imples

ID A D E : 50 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 102,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 102,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

1

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,926

C O EF. D EP. (k) : 0,374

(13)-32270909

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

-2 ,96

492,83

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 4.517,65

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 5.007,52

V A RIA Ç Ã O  : 1,1084

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 512.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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15/ 02 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :Cy ra imóv eisC O N TA TO  :

Chav es  na mão - ref . A P1489IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Bo q u e irã oBA IRRO  :C O M P.:

54N ÚM ERO  :Ru a  Dr. Lin c o ln  Fe lic ia n oEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :5.181,0047 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :66SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : Su l

D O RM ITÓ RIO S : 2 0SUÍTES : W .C . : 1 1Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio s / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  -  regular

ID A D E : 45 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 84,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 84,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

2

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,746

C O EF. D EP. (k) : 0,468

(13)-41414667

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

-3 ,69

-413,46

463,92

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 5.625,00

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 5.671,76

V A RIA Ç Ã O  : 1,0083

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 525.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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15/ 02 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

10º  a n d a r

TELEFO N E :Paulo Roberto Leardi imóv eis  -  c od. 754800C O N TA TO  :

V iv areal -  c od. 2753434476IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Bo q u e irã oBA IRRO  :C O M P.:

14N ÚM ERO  :Ru a  Pin d o ra m aEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :5.164,0041 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :66SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : Le ste

D O RM ITÓ RIO S : 3 0SUÍTES : W .C . : 2 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  -  regular

ID A D E : 55 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 104,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 104,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

3

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,926

C O EF. D EP. (k) : 0,295

(13)-33224649

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

1.616,95

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 4.586,54

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 6.203,49

V A RIA Ç Ã O  : 1,3525

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 530.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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15/ 02 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

5°º  a n d a r

TELEFO N E :On-Duty  imóv eis  -  ref  A P9308C O N TA TO  :

Zap imóv eis  -  ref . 2624386601IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Bo q u e irã oBA IRRO  :C O M P.:

17N ÚM ERO  :Ru a  Pin d o ra m aEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :5.164,0041 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :66SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Sim

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : O e ste

D O RM ITÓ RIO S : 3 1SUÍTES : W .C . : 3 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : d - entre regular e reparos  s imples

ID A D E : 50 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 157,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 157,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

4

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,926

C O EF. D EP. (k) : 0,374

(13)-981146644

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

400,23

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 3.668,79

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 4.069,02

V A RIA Ç Ã O  : 1,1091

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 640.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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15/ 02 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

2º  a n d a r

TELEFO N E :Clic k & Des c omplique imóv eis  -  c od. A P4775C O N TA TO  :

V iv areal -  c od. 2500573508IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Bo q u e irã oBA IRRO  :C O M P.:

22N ÚM ERO  :Ru a  Pin d o ra m aEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :5.164,0041 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :66SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : Le ste

D O RM ITÓ RIO S : 3 1SUÍTES : W .C . : 2 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : b - entre nov o e regular

ID A D E : 40 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 122,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 122,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

5

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,926

C O EF. D EP. (k) : 0,555

(13)-33854517

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

-1 .054,75

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 5.628,69

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 4.573,94

V A RIA Ç Ã O  : 0,8126

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 763.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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15/ 02 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

5º  a n d a r

TELEFO N E :Inv is ta Inteligêc ia Imobiliár ia -  Cod. 31707C O N TA TO  :

Zap imóv eis  -  c od. 2771610629IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Bo q u e irã oBA IRRO  :C O M P.:

29N ÚM ERO  :Ru a  Pin d o ra m aEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :5.214,0047 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :66SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : O e ste

D O RM ITÓ RIO S : 2 0SUÍTES : W .C . : 2 1Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : b - entre nov o e regular

ID A D E : 40 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 85,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 85,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

6

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,926

C O EF. D EP. (k) : 0,555

(13)-30405050

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

-14 ,05

-1 .373,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 7.327,06

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 5.940,01

V A RIA Ç Ã O  : 0,8107

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 692.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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M O DELO  DE ESTA TÍSTIC A  DESC RITIV A

D ESC RIÇ Ã O  : 0033149-67 .2011.8 .26 .0562 a p to  p in d o ra m a D A TA  : 19/ 02 / 2025

O BSERV A Ç Ã O  :

FA TO R O FERTA / TRA N SA Ç Ã O  :

FA TO R ÍN DIC E

5.164,00Lo c a liza ç ã o

O b so le sc ê n c ia

Pa d rã o

V a g a s

V ist o ria  re a liza d a  a  c o n t e n t o  -  c o n st a t o u - se  n e c e ssid a d e  d e  re p a ro s sim p le s.

45

Esta d o  d e  C o n se rva ç ã o E -  REPARO S SIM PLES

a p a rta m e n to  m é d io  c /  e le v .

V a g a s

A c ré sc im o

FA TO RES

1

0

0,9 0 ,8

ED IFIC A Ç Ã O  V A LO RES D E V EN D A  : IBAPE-SP -  2025 -  SANTO S -  SP
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N ú m . En d e re ç o
V a lo r 

Un itá rio
Ho m o g e n e iza ç ã o V a ria ç ã o

M A TRIZ DE UN ITÁ RIO S

1 Ru a  Dr Lin c o ln  Fe lic ia n o  ,22 4.517,65 5.007,52 1,1084

2 Ru a  Dr. Lin c o ln  Fe lic ia n o  ,54 5.625,00 5.671,76 1,0083

3 Ru a  Pin d o ra m a  ,14 4.586,54 6.203,49 1,3525

4 Ru a  Pin d o ra m a  ,17 3.668,79 4.069,02 1,1091

5 Ru a  Pin d o ra m a  ,22 5.628,69 4.573,94 0,8126

6 Ru a  Pin d o ra m a  ,29 7.327,06 5.940,01 0,8107
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Núm . X Y

G RÁ FIC O  DE DISPERSÃ O

1 4 .5 1 7 ,6 5 5 .0 0 7 ,5 2

2 5 .6 2 5 ,0 0 5 .6 7 1 ,7 6

3 4 .5 8 6 ,5 4 6 .2 0 3 ,4 9

4 3 .6 6 8 ,7 9 4 .0 6 9 ,0 2

5 5 .6 2 8 ,6 9 4 .5 7 3 ,9 4

6 7 .3 2 7 ,0 6 5 .9 4 0 ,0 1
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G RÁ FIC O  DE DISPERSÃ O
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M é d ia  Un itá rio s :

D e svio  Pa d rã o  :

-  3 0 %  :

+  3 0 %  :

1.270,54

5.225,62

3.657,93

6.793,31

24,3100

833,49

5.244,29

3.671,00

6.817,58

15,8900

Tip o  :

M o d a lid a d e  :

D a ta  :

C lie n te  :

Á re a  te rre n o  m ²  :

Ap a rta m e n to

Ve n d a

19/ 02 / 2025

Trib u n a l d e  Ju stiç a  d o  Esta d o  d e  Sã o  Pa u lo

1 ,00

A PRESEN TA Ç Ã O  DO S RESULTA DO S

M é d ia  Un itá rio s :

D e svio  Pa d rã o  :

-  3 0 %  :

+  3 0 %  :

DA DO S DO  A V A LIA N DO

V A LO RES UN ITÁ RIO S                                                           V A LO RES HO M O G EN EIZA DO S

C o e fic ie n te  d e  V a ria ç ã o  : C o e fic ie n te  d e  V a ria ç ã o  :

G RA U DE FUN DA M EN TA Ç Ã O

1

3

3

4

D e sc riç ã o

C a ra c .  d o  im ó v e l a v a lia n d o

Q u a n tid a d e  m ín im a  d e

In te rv a d o  d e  a ju s te  d e  c a d a

2
d a d o s  d e  m e rc a d o  u s a d o s

Id e n tif ic a ç ã o  d o s  d a d o s

d e  m e rc a d o

fa to r e  p /  o  c o n j d e  fa to re s

G RA U I I I

C o m p le ta  q u a n to  a  to d a s

v a riá v e is  a n a lis a d a s

1 2

A p re s e n ta ç ã o  d e  in fo rm  re f a  to d a s

 a s  c a ra c t d o s  d o s  d a d o s  a n a lis a d o s  

0 , 8 0  a  1 , 2 5

G RA U I I

C o m p le ta  q to  a o s  fa to re s

u s a d o s  n o  tra ta m e n to

5

A p re s e n ta ç ã o  d e  in fo rm  re f a  to d a s

a s  c a ra c t d o s  d o s  d a d o s  a n a lis a d o s  

0 , 5 0  a  2 , 0 0  

A d o ç ã o  d e  s itu a ç ã o

p a ra d ig m a

3

A p re s e n ta ç ã o  in fo rm  re f a  to d o s  a s

c a ra c t d o s  d a d o s  re f a o s  fa to re s

0 , 4 0  a  2 , 5 0  * a

G RA U I

G RA U D E FUN D A M EN TA Ç Ã O :

2

2

2

3

9

I I

M ÉD IA  SA N EA D A  (R$ ):

IN TERV A LO  M ÍN IM O  :

IN TERV A LO  M Á XIM O  :

I I I

5.244,29

4.742,05

5.746,53

5.244,29000 674.887,68

IN TERV A LO  M ÍN IM O  :

IN TERV A LO  M Á XIM O  :

4.742,05

5.746,53

FO RM A Ç Ã O  DO S V A LO RES

IN TERV A LO S DE C O N FIA N Ç A  ( 8 0 % ) :  A v a lia n d oIN TERV A LO S DE C O N FIA N Ç A  ( 8 0 % ) :  Pa ra d ig m a

V A LO R UN ITÁ RIO  (R$ / m 2 ): V A LO R TO TA L (R$ ) :

G RA U D E PREC ISÃ O :

G RA U DE PREC ISÃ O

D istrib u iç ã o  e sp a c ia l

Lo c a l : Ru a  Pin d o ra m a  9 / 11  1001 Bo q u e irã o  SANTO S -  SP

Ed ific a ç ã o  m ²  : 128,69
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EXMA. DRª. JUÍZA DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DA COMARCA DA SANTOS 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0033149-67.2011.8.26.0562         

 
Requerente: Condomínio Edifício Pindorama 

Requerido: João Gonçalves e Outro 

 
 

 

 

 
 
 
 Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto, CAU nº A29516-7, membro 

titular do IBAPE-SP nº 1879, nomeado e compromissado nos 

autos em epígrafe, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa 

Excelência, em tempo, a seguinte manifestação em atendimento 

a r. decisão de fls. 1395, acerca das impugnações de fls. 

1251/1267 e 1393/1394. 

 

Assim, vejamos:  

 

Esclarecimentos quanto a impugnação da Requerida, às 

fls. 1251/1267: 

 

1. Primeiramente, ressalte-se que o valor apurado foi 

obtido por meio de método científico da engenharia 

de avaliações, e elaborado segundo as normas NBR – 

14653-1 “Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos 

Gerais”, e NBR – 14653-2 “Avaliação de Bens – Parte 

2: Imóveis Urbanos”, ambas da Associação Brasileira 

de Normas Técnicas. Anote-se, ademais, que o método 
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utilizado pelo subscritor é o COMPARATIVO DIRETO DE 

DADOS DE MERCADO, POR MEIO DO QUAL AS AMOSTRAS DE 

COMPARAÇÃO SÃO TRATADAS POR FATORES, sendo esta a 

fórmula mais justa, segura e eficaz para perícias de 

avaliações de imóveis. 

 

2. O software “Geo-Avaliar Pro” é utilizado pelo perito 

subscritor há quase 20 anos, sendo confiável e 

amplamente conhecido na área de engenharia de 

avaliações. Inclusive, o subscritor recebeu 

treinamento do referido software, presencialmente na 

sede do IBAPE-SP, sendo membro titular do renomado 

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

 

 
 

3. Os dados colhidos pelo perito subscritor são da mesma 

época e microrregião, e apresentam similaridade, tudo 

em conformidade com a NBR 14653. 

 

4. Com relação aos aspectos físicos do imóvel, a norma 

dispõe o seguinte: 

i. Padrão médio com elevador 

 

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
03

31
49

-6
7.

20
11

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

R
K

hw
D

M
3J

.
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

 E
D

U
A

R
D

O
 L

IS
B

O
A

 R
O

S
A

 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
0/

03
/2

02
5 

às
 1

0:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
S

25
70

11
59

40
0 

   
 .

fls. 1400



 

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

 

3 

 
ii. Sim, a perícia considerou as amostras com mesmo 

padrão construtivo. 

iii. Os danos constatados no imóvel são de pequena monta, 

sendo certo ter considerado o estado de conservação 

necessitando de “Reparos Simples”. De outra parte, 

estudos aprofundados que envolvam perícia de 

engenharia diagnóstica não são, de forma alguma, 

objeto da presente demanda. 
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iv. Como já mencionado no esclarecimento anterior, os 

itens das figuras 8, 9, 13, 17 e 25 são totalmente 

passíveis de reparos simples. Quanto ao restante, a 

limpeza geral das sujidades formadas pelo desuso se 

revela adequada. 

v. Esclarecimento prejudicado, pois se trata de matéria 

que seria objeto de demanda pericial diversa da 

presente. 

vi. Idem ao esclarecimento anterior, pois se trata de 

perícia de engenharia diagnóstica, absolutamente não 

contemplada no objeto da presente demanda. 

vii. A metragem correta e considerada na perícia é a 

informada na matrícula do imóvel (área útil de 

128,696 m²). Quanto a garagem de uso comum, é 

inverídica a afirmação de existir vaga para 2 

veículos vinculadas à unidade avaliada. A matrícula 
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do imóvel não contempla garagem demarcada, tampouco 

privativa. Aliás, segundo o Sr. Severino, funcionário 

do prédio, a garagem coletiva do não possui vagas 

suficientes para todas as unidades. 

 

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

insuficientes para todas as unidades do prédio. 

 

viii. O subscritor, de fato, falhou em ter se atentado 

somente ao descritivo contido na matrícula (fls. 

1163/1165), sendo o correto afirmar o seguinte 

descritivo atualizado: apartamento de nº 1001, 

localizado no 10º andar ou 11º pavimento do edifício 

Pindorama, à Rua Pindorama n.º 9 e 11, contendo: sala 

com sacada lateral, banheiro social, três quartos, 

sendo um com banheiro privativo (suíte), cozinha, 

área de serviço e banheiro de serviço. 

ix. Reportar-se ao esclarecimento anterior. 

x. O termo em inglês “Living room” está descrito na 

matrícula, sendo a sala. 
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xi. Conforme já mencionado, o descritivo da matrícula 

trata da situação original do imóvel, estando 

desatualizado. Quanto aos três terraços, estes não 

existem mais, tendo ocorrido o fechamento com vidro, 

e acoplado aos três dormitórios. E quanto ao terraço 

de serviço com tanque, não se contatou terraço de 

serviço com tanque no imóvel. 

xii. A sacada mencionada tem acesso pela sala e pela 

cozinha, e possui largura equivalente a 50 cm, 

aproximadamente, não existindo espaço para qualquer 

mobiliário. 

 

5.  De fato, o subscritor cometeu um erro material ao 

transcrever os números obtidos nos cálculos respectivos 

(comprovante de cálculo às fls. 1247), do qual cabe a 

retificação. Antes, porém, esclarece-se que ser o mais 

usual o arredondamento do número obtido na avaliação, 

para mais ou para menos, tendo por parâmetro o valor de 

R$ 500 reais. Dessa forma, como o valor obtido por meio 

dos cálculos de homogeneização resultou em R$ 

674.887,68, (comprovante de cálculo às fls. 1247), o 

correto é arredondar o valor para mais, ou seja, R$ 

675.000,00 (seiscentos e setenta e cinco mil 

reais). 

 

6. A pesquisa imobiliária realizada para a presente 

avaliação é resultado da coleta de dados de amostra 

legítimos, com padrão de acabamentos similares, 

localizados na mesma microrregião, com estado de 

conservação similar e com idades aproximadas. 

 

7. Todas as amostras colhidas para a presente avaliação 

são de prédios no entorno, todas com garagens coletivas, 

exatamente como o Edifício Pindorama. 
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8. Os sites Zap imóveis e Vivareal são portais de venda de 

imóveis, contendo anúncios de proprietários e 

corretores. E quanto a média apurada, temos: 

 

  

 

Com efeito, obtivemos uma média aritmética entre 

as amostras de imóveis similares ao avaliado, no valor 

de R$ 5.806,00 por metro quadrado. Porém, como o bem 

avaliado foi classificado como necessitando de 

“reparos simples”, o valor encontrado por metro 

quadrado é de R$ 5.244,29, conforme comprovante de 

cálculos às 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 IMÓVEIS À VENDA, NAQUELA DATA, E OS 

RESPECTIVOS CONTATOS, DE PROPRIETÁRIOS E CORRETORES). 

Assim, nada tem a esclarecer, acrescentar ou suprimir. 

 

10. Trata-se de uma das regiões mais valorizadas 

do bairro Boqueirão e não representa depreciação por 

fatores climáticos especiais. Assim, a perícia nada tem 

a esclarecer. 

 

Amostra Área (m²) Preço Valor/ m²

1 102 R$ 530.000,00 R$ 5.019,00

2 84 R$ 560.000,00 R$ 6.250,00

3 104 R$ 560.000,00 R$ 5.096,00

4 157 R$ 600.000,00 R$ 4.076,00

5 122 R$ 700.000,00 R$ 6.254,00

6 85 R$ 585.000,00 R$ 8.141,00

MÉDIA R$ 5.806,00

Amostras de imóveis a venda em fevereiro de 2025 - Boqueirão, Santos

Processo Judicial nº 0033149-67.2011.8.26.0562        
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11. O questionamento do Requerido trata de coisas 

distintas na engenharia de avaliações de imóveis 

urbanos. O arredondamento de até 1% se presta somente 

para facilitar o entendimento do preço de mercado do 

bem. Quanto aos intervalos de confiança, o coeficiente 

de variação e o coeficiente do valor homogeneizado são 

contas matemáticas resultantes de uma série de cálculos 

de engenharia que o softwear utilizado, específico 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 o que a experiência revela sobre o mercado local, 

tendo em consideração os fatores que já foram amplamente 

esclarecidos no laudo e na presente manifestação, 

envolvendo, sobretudo, o estado de conservação, a 

idade, a localização e o padrão construtivo do imóvel, 

sendo tais fatores claramente especificados nas fichas 

das amostras e no cálculo final apurado.  

 

Pelo exposto, sobre a impugnação do Requerido, o 

perito subscritor retifica os seguintes três erros 

materiais: 

 

1. Descritivo do imóvel atualizado: “Apartamento de 

nº 1001, localizado no 10º andar ou 11º pavimento 

do edifício Pindorama, à Rua Pindorama n.º 9 e 11, 

contendo: sala com sacada lateral, banheiro 

social, três quartos, sendo um com banheiro 

privativo (suíte), cozinha, área de serviço e 

banheiro de serviço”. 

2. Estado de conservação constatado: “Necessitando de 

Reparos Simples”. 

3. Preço do imóvel em números redondos, às fls. 1235, 

O CORRETO É: 
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V - RESUMO DOS VALORES 

 

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor 

de mercado, correspondente para o imóvel: O apartamento nº 

1001 do Edifício Pindorama, na Rua Pindorama nºs 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 às fls. 1393/1394, da 

Requerente, seguem os seguintes esclarecimentos: 

 

 Quanto a vaga de garagem, como não há garagem privativa 

vinculada à matrícula do imóvel, nada há que se esclarecer 

e/ou alterar o laudo, pois os cálculos foram feitos 

considerando unidade autônoma em edifício com garagem 

coletiva. 

 

 Quanto ao valor dos direitos sobre o imóvel, a matéria 

de direito, pelo que este perito, especializado em matérias 

pertinentes à engenharia e à arquitetura, se ateve somente 

à determinação contida na r. decisão de fls. 1187. 

 

Assim, na certeza de haver cumprido a honrosa missão 

confiada por V. Exa., e nada mais havendo a esclarecer e/ou 

retificar, encerra-se a presente manifestação em 10 páginas, 

que seguem assinadas digitalmente, para todos os fins de 

direito. 
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Nestes termos, pede-se deferimento. 
 
Santos, data do protocolo. 

 
 
Eduardo Lisboa Rosa 
Arquiteto e Urbanista, CAU A29516-7/ IBAPE 1879 

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
03

31
49

-6
7.

20
11

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

R
K

hw
D

M
3J

.
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

 E
D

U
A

R
D

O
 L

IS
B

O
A

 R
O

S
A

 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
0/

03
/2

02
5 

às
 1

0:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
S

25
70

11
59

40
0 

   
 .

fls. 1408



 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo

Descrição do cálculo
Valor Nominal R$ 675.000,00
Indexador e metodologia de
cálculo

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

Período da correção Fevereiro/2025 a Abril/2026

Dados calculados

Fator de correção do período
424
dias

1,058459

Percentual correspondente
424
dias

5,845908 %

Valor corrigido para
01/04/2026

(=) R$ 714.459,88

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

Memória analítica do cálculo

Valor inicial 675.000,00
Data inicial 01/02/2025
Data final 01/04/2026
Periodicidade Mensal
Metodologia de cálculo Calculado pelo critério mês cheio.

Termo inicial Termo final Variação do período 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 honorários

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