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#Classificação:Público 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 8ª VARA CÍVEL DO FORO DA 
COMARCA DE SANTOS/SP 
 
 
 
 
 
PROCESSO Nº 1026192-13.2023.8.26.0562  
   

 

 

EDUARDO JORDÃO BOYADJIAN, LEILOEIRO DEVIDAMENTE 

MATRICULADO NA JUCESP SOB O Nº 464, que disponibiliza seus leilões na plataforma 

www.leilaovip.com.br, por meio de sua advogada infra-assinada, vem, 

respeitosamente à presença de V.Exa., requerer a juntada do Laudo de Avaliação do 

bem constrito, conforme determinado.  

  

Sem prejuízo, requer sejam as partes intimadas para que, 

caso queiram, manifestem-se quanto ao laudo. Na ausência de impugnações, pugna 

pela homologação, intimando-se o leiloeiro para prosseguimento com o leilão.  

  

 

 

 

Nestes termos,  

Pede deferimento. 

 

São Paulo, 16 de abril de 2026. 

 

 

 

Eduardo Jordão Boyadjian     Mirella Caldeira  
JUCESP nº 464      OAB/SP nº 138.703 
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Eng° Paulo Bernardes 
1026192-13.2023.8.26.0562        Perito Judicial - Avaliador Imobiliário 
_________________________________________________________________ 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 
Bens Avaliandos: 

Matrículas: 9.136 - 03° CRI de Santos/SP 
Apto 25 - Condomínio Pres. Bernardes 

Rua Visconde de Cayru, 89 
Campo Grande - Santos/SP 

 
Finalidade da Avaliação 

Apuração do Valor de Venda 
 

Solicitante 
Vip Gestão e Logística S.A. 
CNPJ -  08.187.134/0019-02 

 
Processo 

1026192-13.2023.8.26.0562 - Execução de Título Extrajudicial 
08ª Vara Cível - Fórum Santos / SP 

 
Metodologia Aplicada 

ABNT/NBR 14.653 -  Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Parte 1 e 2 

_____________________________________________________________ 
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP / CNAI 21891 
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_______________________________________________________ 
 
 
 
 
 

CONCLUSÕES RESUMIDAS 
 

VALOR DE VENDA 
 

O valor de mercado sugerido para venda do bem imóvel objeto da 
matrícula imobiliária n° 9.136 e 20.089 do 03° Cartório de Registros de 
Imóveis da Comarca de Santos / SP. 

 
 

 

Valor Total de Venda 
R$ 312.000,00 

(Trezentos e doze mil reais) 
Ref. Abril de 2026 
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_______________________________________________________ 
1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

Tem por objeto o presente parecer, através de metodologia adequada, 
sugerir o valor de mercado para a venda do imóvel, objeto da matrícula 
imobiliária n° 9.136, registradas no 03° Cartório de Registro de Imóveis da 
Comarca de Santos / SP. 

 
A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos: 
a ) A localização dos imóveis no município de Santos/SP; 
b ) O valor médio de mercado para imóveis de características similares ao 

avaliando; 
c ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 

imobiliários que influenciam no valor do imóvel; 
d ) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653‐1 e 

14653‐2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e das 
recomendações técnicas do IBAPE Nacional ‐ Instituto Brasileiro de Avaliações 
e Perícias. 

 
Cumpre‐nos informar que toda a documentação e informações referentes 

ao imóvel foram baseadas nas documentações fornecidas, não sendo 
consideradas eventuais restrições que não sejam de nosso conhecimento. 

1. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Este perito esteve presente no Condomínio Presidente Bernardes, 
conforme data agendada, 06/04/26 às 13:00  para realizar a vistoria técnica, 
para fins de avaliação mercadológica do bem imóvel, objeto da matrícula n° 
9.136 do 03° CRI de Santos/SP, descrito como apartamento residencial de n° 
25-C. 

 
Apesar das reiteradas tentativas de contato por meio do interfone 

localizado na entrada do condomínio, não houve qualquer resposta por parte de 
moradores ou responsáveis. Diante disso, este perito permaneceu no local até 
às 14h00, retirando-se em seguida e retornando às 15h30. Em ambas as 

_____________________________________________________________ 
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_______________________________________________________ 
ocasiões, contudo, não foi possível estabelecer contato ou obter acesso, tendo 
em vista a ausência de resposta às chamadas realizadas.  

 
Durante a tentativa de realização de vistoria interna, um indivíduo que 

adentrava o condomínio identificou-se como proprietário da unidade nº 15-C, 
situada imediatamente abaixo do imóvel avaliando. Embora não tenha sido 
autorizada a entrada deste perito nas dependências internas do condomínio, o 
referido morador dirigiu-se até a porta da unidade nº 25-C, onde foi constatada a 
ausência de ocupantes no momento da diligência. 

 
Na oportunidade, o mesmo informou que a unidade avalianda apresenta 

problemas de infiltração no banheiro, os quais estariam causando danos à sua 
unidade autônoma. Relatou, ainda, que já solicitou providências à proprietária do 
imóvel avaliando, sem que, até o momento, tenham sido realizadas as 
intervenções necessárias para a devida correção do problema. 

 
Este perito solicitou então o contato do síndico, uma vez que o 

condomínio é gerido por síndico profissional. 
 
Em contato com a síndica, Sra. Patrícia, a mesma confirmou a existência 

de infiltração de água pelo piso do banheiro da unidade avalianda que vem 
afetando a unidade 15-C e tem como causa provável, a falta de 
impermeabilização do piso da área molhada do banheiro. 

 
Informou também que a unidade 25-C não possui débitos condominiais, e 

que a cota mensal do condomínio equivale a 500 reais. 
 

1.1. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

O imóvel objeto desta avaliação, localiza-se no Condomínio Presidente 
Bernardes , Rua Visconde de Cayru, 89, no bairro Campo Grande, município de 
Santos/SP. 
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             Fonte: Googlemaps - Edifício Presidente Bernardes  - Santos/SP 

 

 
             Fonte: Googlemaps - Edifício Presidente Bernardes  - Santos/SP 
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               Foto: Entrada do Condomínio Presidente Bernardes  - Santos/SP 
 

 
 Foto: Entrada do Condomínio Presidente Bernardes  - Santos/SP 
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1.2. USO DO IMÓVEL 
 

O apartamento avaliando, n° 25C encontra-se na posse da executada 
Nataly Varvello Somaio, que o utiliza como moradia, conforme confirmado por 
morador e pela síndica profissional Sra Patrícia. 
 
1.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 

De acordo com as documentações apresentadas, o imóvel objeto desta 
avaliação é formado pela Matrículas Imobiliária n°9.136 do 03° Cartório de 
Registro de Imóveis de Santos/SP, conforme ANEXO 01 

 
Descrição tabular do Conjunto n° 25C 

 
 
 

O imóvel objeto desta avaliação encontra-se cadastrado junto à Prefeitura 
do Município de Santos, sob o número 55.002.064.015, tendo como contribuinte 
Maria Cristina Varvello, CPF 729.914.618-53, mãe da executada. 
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- Débitos imobiliários para Mar/26 (Pref. Mun. de Santos/SP) 

 
Inscrição municipal n° - 55.002.064.015 Apartamento n°25 Bl-C 

 
 

2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 
2.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES 
 

De acordo com a descrição constante na matrícula imobiliária, o conjunto 
n° 25 possui área útil de 64,00m² e área total de 77,35m², composto por dois 
dormitórios, sala, cozinha, banheiro e área de serviço.  

 
Não foi realizada vistoria interna no imóvel, contudo após conversar com a 

síndica do condomínio e com o proprietário da unidade 15-C, logo abaixo do 
imóvel avaliando, foi informado que o banheiro apresenta vazamentos, sendo a 
causa provável seria a impermeabilização precária da área molhada. 
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2.2. INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DO CONDOMÍNIO 

 
O Condomínio Presidente Bernardes é constituído por torre única 

composta por pavimento térreo e dois pavimentos superiores, divididos em três 
blocos, com 15 apartamentos no total.  

 
O condomínio não dispõe de vagas de garagem, tampouco portaria, 

sendo a permissão de entrada de moradores ocorre através de tag de 
aproximação no portão ou através de contato pelo interfone. 

 
Cada bloco possui sua própria porta de acesso, que é liberada à entrada 

do morador mediante aproximação do tag de identificação. 
 

2.3 INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 

O bairro Campo Grande do município de Santos possui todos os 
melhoramentos urbanos tais como sistema de distribuição de água encanada, 
sistema de coleta de esgoto e água pluvial, energia elétrica, ruas asfaltadas com 
calçamento e iluminação pública e outros. 

 

O bairro Campo Grande possui perfil predominantemente residencial, mas que 
também apresenta presença de comércio e serviços ao longo de suas vias 
principais. 

Caracteriza-se por infraestrutura urbana consolidada, tais como sistema de 
distribuição de água encanada, sistema de coleta de esgoto e água pluvial, energia 
elétrica, ruas asfaltadas com calçamento e iluminação pública e outros.  

Possui  escolas, supermercados, farmácias e fácil acesso ao transporte 
público. Ruas arborizadas e traçado urbano regular, com predominância de edifícios 
residenciais de médio padrão e algumas casas antigas. 

Sua localização permite fácil deslocamento para outras regiões da cidade, 
como o Centro e a orla. 
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente parecer 
técnico, bem como exemplificar as características dos imóveis objeto desta avaliação, 
procedeu-se a levantamento fotográfico no local, em 06/04/2026. 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para determinarmos o valor de venda do imóvel objeto deste parecer, será 
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado onde foram 
observados e analisados o valor de venda de apartamentos residenciais, 
localizados no próprio bairro Campo Grande do município de Santos/SP. 
  

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em 
específico os fatores que influenciam os valores de metro quadrado: 
 

a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, dividimos o 
preço global da oferta pela sua respectiva área útil. 

b ) FATOR OFERTA (F1): adotar‐se‐á um fator de redução de 10% sobre 
o preço ofertado dos elementos comparativos, considerando‐se a elasticidade 
da negociação no fechamento de eventuais compras e a alta taxa de juros atuais 
(Taxa Selic = 14,75% a.a. definida em Março de 2026). 

 
c ) FATOR ESTADO DE CONSERVAÇÃO (F2): adotar‐se‐á um fator de 

redução de 5% sobre o preço ofertado dos elementos comparativos, 
considerando‐se a informação do síndico que a unidade apresenta problemas 
de infiltração no banheiro. 
 

Assim sendo, após pesquisa de campo, foram selecionados 06(seis) 
elementos comparativos que possuem características construtivas similares ao 
avaliando, sem vaga de garagem e localizados nas proximidades. 

. 
4.1. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

BENS AVALIANDOS:  
Apartamento n° 25C - Matrícula n° 9.136 - 03°CRI de Santos/SP 
END: Condomínio Presidente Bernardes  - Rua Visconde de Cayru, 89 - 

Campo Grande - Santos/SP 
ÁREA ÚTIL: 64,00m² 
VAGAS DE GARAGEM: Condomínio não possui vagas 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Não vistoriado internamente 
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4.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES 
Amostra Vlr Ofertado 

(R$) 
Área 
(m2) 

Vlr 
Unitário 

F1  F2 Vlr Homog 
(R$/m²) 

1 R$365,000.00 64.00 5703.13 0.90 0.95 4876.17 

2 R$360,000.00 64.00 5625.00 0.90 0.95 4809.38 

3 R$480,000.00 80.00 6000.00 0.90 0.95 5130.00 

4 R$380,000.00 63.00 6031.75 0.90 0.95 5157.14 

5 R$320,000.00 60.00 5333.33 0.90 0.95 4560.00 

6 R$410,000.00 75.00 5466.67 0.90 0.95 4674.00 
 

4.3. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO 

Número de amostras (Ud): 6.00 

Grau de liberdade (Ud): 5.00 

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 4560.00 

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 5157.14 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 29206.69 

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00 

Amplitude de classe (R$/m²) 149.29 

Amplitude total (R$/m²) 597.14 

Média aritmética (R$/m²) 4867.78 

Mediana (R$/m²) 4842.77 

Desvio médio (R$/m²) 186.66 

Desvio padrão (R$/m²) 240.10 

Variância (R$/m²) ^ 2 57650.20 
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_______________________________________________________ 
Onde: 
a) Grau de liberdade = N - 1: 
Sendo: 
N = Número de amostras. 
b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ 
V(n) 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados. 
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor 
homogeneizado 
d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N) 
Sendo: N = Número de Amostras. 
e) Amplitude de classe = At / Ni 
Sendo: At = Amplitude total; Ni = Número de intervalos de classe. 
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N 
Sendo: N = Número de Amostras; V(n) = Valores homogeneizados; 
g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +...+ | V(n) - M | ) / N 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados; 
M = Média Aritmética; 
N = Número de amostras. 
 
h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) / N 
] / (N-1) } 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras. 
i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ 
V(n) ) / N ] / (N-1) 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras; 
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4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ("CRITÉRIO DE CHAUVENET") 
 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes 
(outlier). 

 
D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =  1,73 p/ n= 6 
 
4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO 
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,21 
 
4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO 
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MENOR valor = 1,28 
 
4.4.3)   D/S Menor <= D/S Crítico 

  D/S Maior <= D/S Crítico 
  logo, 

 

TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS 
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_______________________________________________________ 
 

5. CONCLUSÃO FINAL 
 

Considerando os cálculos feitos, temos: 
 

Valor de Venda = Valor Unitário (R$/m²) x Área útil do apartamento (m²) 
 

Sendo: 
● Valor Unitário (R$/m²) = 4.867,78 
● Área útil do apartamento 25C (m²) = 64,00 

 
temos: 
Valor de Venda = 4.867,78 x 64,00 = 311.538,02 

 Arredondando: 
 

VALOR de VENDA =  R$ 312.000,00 para Abr/26 

 
Limite Superior (+15%) = R$360.000,00 
 
Limite Inferior (-15%) = R$ 265.000,00 
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_______________________________________________________ 
 

 
 

Valor Total de Venda 
R$ 312.000,00 

(Trezentos e doze mil reais) 
Ref. Abril de 2026 

 

6. ENCERRAMENTO 
 

Encerramos o presente parecer técnico com  27 (vinte e sete ) 
páginas,  07 (sete ) fotografias e 03 (três) anexos que complementam 
as informações e conclusões aqui relatadas. 

 

Santos, 15 de Abril de 2026 

 
 

Eng°. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 
CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173.648/SP 

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21.891 
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ANEXO 01 - Elementos Comparativos 
 
● Elemento comparativo 01 

 
Anunciante: ABS Imóveis 
Anúncio: 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comprar-sala-comercial-santos-2998065012.html?n_src=Listado&n_exp
=revamp_listing_design-original&n_pg=2&n_pos=3 
 
● Elemento comparativo 02 

 
Anunciante: Elton Aires Imóveis 
Anúncio: 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-sp-santos-campo-grande-64m2-RS360000/i
d-27593903/ 
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● Elemento comparativo 03 

 
Anunciante: R3 Imóveis Ltda. 
Anúncio: 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-sp-santos-campo-grande-80m2
-RS480000/id-38584385/ 
 
● Elemento comparativo 04 

 
Anunciante: Urbana Santos Empreendimentos 
Anúncio:  
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-campo-grande-bairros-santos-63m2-venda-R
S380000-id-2818846622/ 
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● Elemento comparativo 05 

 
Anunciante: Stella Burns 
Anúncio:  
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-campo-grande-bairros-santos-60m2-venda-RS320000-id-
2726392803/ 
 
● Elemento comparativo 06 

 
Anunciante: OCB Administração 
Anúncio:  
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-gonzaga-bairros-santos-75m2-venda-RS410000-id-28762
37375/?source=showcase%2Crp/ 
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ANEXO 02 - Certidão de Valor Venal - Ano 2026 
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ANEXO 03 - Matrícula Imobiliária n° 9.136 - 03° CRI Santos/SP 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 312.000,00
Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Período da correção 01/04/2026 a 01/06/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 61 dias 1,015155
Percentual correspondente 61 dias 1,515518 %
Valor corrigido para 01/06/2026 (=) R$ 316.728,42
Sub Total (=) R$ 316.728,42

Valor total (=) R$ 316.728,42
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