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DE SANTO AMARO - SP
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CANDIDO PADIN NETO, Perito Judicial, Eng®. Civil,
CREA n® 119756-D, nomeado por VOSSA EXCELENCIA vem, com o devido
respeito, apds todos os estudos e diligéncias que se fizeram necessarios,
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1 — PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliacdo

do Imoével de Matricula n?: 2.056, descrito abaixo:

2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE EANTOS

MATEICLUL & FloHA
[ 2,056 ] [_ 1 j Santes, 19 de ABRRIL de 18 76

TCACAO DO IMOVEL:4 U apartanenta n® 21, localizado no 22
38 pavimento do Edificio Perola do Embaré, situsado na r™ua General Honaor
NE 33, correspondendo-lhe uma parte ideal no terreno equivalente a 1,854
ou seja 13,55 ms2. na area construfda de 66,38 ms2. mais a aArea corres -
pondente as coisas indivisf{veis de propriedade e uso comum, eguivalente
a 1,836% ou seja 20,38 ms2., perfazendo a area total vendavel de 86,76
ms2., contendo vest{bulo, sala, dois dormitdérios, banheiro, cozinha e -
Terrago com tanque e confrontando com hall, escadaria, apartamento 22,
drea interna, recuos lateral e da frente do prédic.- O terreno se scha
deseritoe na respectiva especificagﬁo condominial .~ PROPRIETARIOS: OSMAL
DO DOMINGOS DE SIQUEIRA, autdbnomo e sus mulher CARMEM MARTINS £ SIQUEI-
RA, de.prendas doméstivas, brasileiros, CPF 219.483,568, domiciliades en|

| 585 Paulg.- REGISTRO Amifgg; 77.933.~

O OFICIAL MAIOR:
N i RS, g, Wi

2 - VISTORIA

2.1 — Do Local

Em dia e hora marcada, o signatario
dirigiu-se ao endereco, Rua General Rondon, N2 33 no Bairro Aparecida,

Santos/SP, verificando as condi¢des do local, terreno e sua circunvizinhanca.
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Procedeu a vistoria geral no condominio,

verificando as areas comuns e areas de lazer.

A poucos metros da praia, o local tambem
é dotado de todos os melhoramentos publicos e de servicos, sendo servido
por diversas linhas regulares de transporte publico, préximas ao local.

Apresenta como principal via de acesso a Avenida Bartolomeu de Gusmao.

Mapa de Localizacio - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS
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De acordo com a Lei Complementar de Zoneamento
n21187/2022 o avaliando estd situado em uma ZO (Zona da Orla), area
caracterizada pela predominancia de empreendimentos residenciais verticais de
uso fixo e de temporada, permeada pela instalagao de atividades, comerciais,
recreativas e turisticas, onde se pretende a diversificacdo do uso residencial e a
qualificacao e integracdo dos espacos publicos e privados.
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2.2 - Do Cadastro Municipal

O imével objeto da presente Acao esta cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de Santos, situa-se na Rua General Rondon, N2 33,

do condominio Edificio Perola do Embaré, apartamento n221.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Santos, pertence ao setor 78, quadra 50, cujo indice local é de 3.480,00/25.

2.3 - Do Terreno

O terreno onde esta inserido o Condominio
Edificio Benjamin Perla as seguintes caracteristicas:

Area: 120,00 m?

Testada: 18,00 m
Formato: Regular
Topografia: Plano

Consisténcia: Seco

2.3.1 - Do Condominio

0 Condominio Edificio Perola do Embaré esta
situado na Rua General Rondon e é circundado por outros iméveis comerciais e

Residenciais.

Segue abaixo algumas fotos:
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2.3.2 - Da Classificacao do Condominio

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:

1.1.2 PADRAO SIMPLES

Edificacoes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nao de elevador (marca comum) e sa-
tisfazendo a projeto arquitetonico simples. Hall de entrada e corredores com dimensoes redu-
zidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinacoes, tais como pequenos saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
¢o para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas,
ceramica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro,cozinha e area de
servigo conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de acabamentos econémicos, porém de boa qualidade, tanto
nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

= Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forracao.

* Paredes: pintura latex sobre embogo, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmente
até o teto) nas areas molhadas.

* Instala¢oes hidraulicas: sumarias, com nimero minimo de pontos de agua, instalagao so-
mente de dgua fria; pegas sanitarias basicas, de modelo simples.

= Instalagoes elétricas: sumarias, com numero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

* Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
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2.4 - Do Apartamento Avaliando

Foram tiradas algumas fotos das areas

internas do apartamento n221 para dar mais detalhes ao longo da avaliacao.

Segue abaixo as fotos:

O apartamento se encontrava fechado, mas
como o signatario ja havia vistoriado anteriormente e, pelo que foi informado
pelo zelador o apartamento se encontra no mesmo estado de uso anterior, logo,

iremos avaliar conforme as constatagdes anteriores.

Abaixo, postamos as fotos do apartamento

quando da vistoria do Laudo anterior.
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Porta do Apartamento n2 21
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2.4.2 - Do Estado de Conservaciao

Classificacao: Apartamento simples com elevador.
Idade: 49 anos.

Estado de conservacao: F- Necessitando de Reparos Simples a Importantes.

Nova

0,00

Edificaciio nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, que apresente sinals de desagaste
natural de pintura exterma.

Entre nova e regula

032

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demio leve de pintura para recompor sua aparéncia

Regular

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular ¢
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dols a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas ¢
superficiais e pintura externa e intera,

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extermna e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restautadas mediante 3 revisao e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicio dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cémodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura

Necessitando de

52,60

Edificacido cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabiliza¢3o e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalaghes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituiclo de pecas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necesséria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizagio ou no tethado.

H

Necessitando de
reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizac3do da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagbes hidraulicas ¢ elétricas.
Substituigio dos revestimentos de pisos € paredes.
Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado,

Edificacio sem valor

100,00

Edificaciio em estado de ruina.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
fones: (11) 3105-5950 / 9.3098-2704 (WhatsApp adm)
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3 — AVALIACAO — METODO COMPARATIVO

A avaliagdo terd por base a orientacdo das
Normas Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientacoes
gerais e dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo

estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho sera utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado, por ser este o mais indicado para o

presente caso.

No Método Comparativo o valor do imével
(V.I) é obtido através da comparacdo direta entre os diversos elementos
ofertados, com caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma

regiao geoecondmica.

3.1 - Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneiza¢des necessarias foram
utilizados 10 (dez) paradigmas (Sendo 3 dos paradigmas utilizados localizados
no mesmo edificio do avaliando) especificados no Anexo 2 e listados abaixo

conforme a tabela 01.

25
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TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS

N® PESQUISA N® ELEMENTD|TIF‘D DO IMOVEL |DATA DA PESQUISA|LOGRADOURD NUMERO

B| SANTOS - 5P - 2025 1 EDIFICAI:.E\D WERTICAL | 17/06/2025 AVENIDA DOUTOR EPTACIO PESSOA | 326
B SANTOS - 5P - 2025 2 EDIFICAQE\D WERTICAL 17/06/2025 AV, DR, EPTACIO PESS0A 508
] SANTOS - 5P - 2025 3 EDIFICA[;f\D WERTICAL | 17/06/2025 RUA GENERAL ROWDON 32
] SANTOS - 5P - 2025 4 EDIFICA(;.E\D WERTICAL | 17/08/2025 RUA GENERAL ROWNDON 33
B SANTOS - 5P - 2025 = EDIFICAF,E\D WERTICAL | 17/06/2025 RUA GENERAL ROWDON 33
] SANTOS - 5P - 2025 [ EDIFICAI:.E\D WERTICAL | 17/06/2025 RUA GENERAL ROWDON 39
B SANTOS - 5P - 2025 7 EDIFICAQE\D WERTICAL 17/06/2025 RUA PROFESSOR PIRAJA DA SILVA 215
] SANTOS - 5P - 2025 i EDIFICA[;f\D WERTICAL | 17/06/2025 RUA PROFESSOR PIRAJA DA SILVA 807
] SANTOS - 5P - 2025 5 EDIFICA(;.E\D WERTICAL | 17/08/2025 AVENIDA BARTHOLOMEL DE GUSMAQC | 130
;| SANTOS - 5P - 2025 10 EDIFIQAE;Z»E\D WERTICAL 1540972025 RUA GENERAL RONDON 33

Parimetros da avaliagio
Tipo de Avaliacao Fator ofertaftransacio
3 - Apartamento - 080

Estudo Valores de Venda
Ano Municipio

2025 |4|| 540 PAULOD - 5P

Dados do avaliando
/Area construida
66,38

Estado de conservacio
F - ENTRE REPAROS SIMPLES

indice de localizacio
3480,00

Namero de vagas
-
1 <

* ACTésCcimo por vaga

Metodologia
- IBAPE-SP

E IMPORTANTES =

=* Parcela benfetoria
il

Padrio da edificacdo
apartamento simples cf elev. - 43 -

* Porcentagem de acréscimo por vaga no valor do imdvel

** Valor para transposigéo da parcela do valor referente ao terreno de um local

Nome do Fator

Valor Avaliando

Incidéncia

[v fatarloc
[ fatorabs
[v] fatorpad
Fvagas

3.1.1 - Fatores Utilizados

Fator Localizacao: indice de 3.480,00/25 retirados da planta genérica de valores

da Capital, para o local avaliando.

Fator obsolescéncia: idade de 49 anos, com o estado de conservagao

“Necessitando de Reparos Simples a Importantes”

Fator Padrao Construtivo: Apartamento simples com elevador.

Fator Vagas: 1 vaga.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
fones: (11) 3105-5950 / 9.3098-2704 (WhatsApp adm)
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3.1.2 - Calculo do Valor Unitario (q)

Apés as homogeneizagoes levadas a efeito com todos

os fatores, foram encontrados os seguintes valores:

TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS

Ne | Endereco | Unitdrio | Flac | Fob| Fpad | Fvagas | Homogeneizacio | Var. |
1  AVENIDA DOL}TOR EPITACIO PESSOA 326 731250 0,000 -1822 912 0,000 0,000 548959 0,7507
[¥\2 AV DR. EPITACIO PESSOA 509 6536,84 0,000 -1629,551 -653,684 326842 458045 0,7007
3 RUA GEMERAL ROMDON 32 4604,65 0,000 -1147 880 593585 230233 428059 0,9296
¥4 RUA GEMERAL RONDOM 33 648529 0,000 435865 0,000 0,000 604943 0,9328
W& RUA GENERAL RONDON 33 5618,38 0,000 -377.604 0,000 0,000 5240,78 10,9328
6 RUA GEMERAL RONDON ',39 8176,83 0,000 -4299,055 0,000 0,000 38TT.TT 04742
7 RUA PROFESSOR F'IRA_IJ'} DA SILVA 215 420000 522162 -TB7123 541422 0,000 4496 46 1,0706
8 RUA PROFESSOR PIRAJA DA SILVA;EUT 477273 503,032 -781,604 615252 0,000 510941 1,0705
[¥9 AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMAQC 180 808200 -244 766 -2014,739 -808,200 0,000 5014,30 0,6204
10 RUA GEMERAL RONDOMN ,33 425571 0,000 0,000 0,000 0,000 428571 1,0000
Mome do Fator Parimetros/Legenda Resultados
[w] fatorloc Unitarios Homogeneizagio
fatgnjbs Média Média
fatnrpad 6.007 49 4.842 45
Fvagas
o g Desvio padrdo Desvio padrdo
1.531,04 656,56
- 0% - 0%
420525 3.389,71
+30% +30%
7.809.74 6.28518
Coef. de variagdo Coef. de variagéo
25,49 13,56

Homogeneizando- se sem os fatores, observada na

coluna Unitarios, presente na tabela 2, encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 6.007,49 /m?
Limite inferior: 4.205,25/m?.
Limite superior: 7.809,74/m?

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) =25,49.

27

e-mail: candido.padin@terra.com.br
fones: (11) 3105-5950 / 9.3098-2704 (WhatsApp adm)

fls. 948

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2025 as 16:01 , sob o nimero WSTA25709128562

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1047347-50.2016.8.26.0002 e c4digo 7YoMU2UR.



CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Homogeneizando-se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 4.842,45/m?
Limite inferior: 3.389,71/m?.
Limite superior: 6.295,18/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) =13,56.

No presente caso, vamos utilizar a
homogeneizac¢ao com todos os fatores “A”, “B”, “C” e “D. Assim encontramos os

seguintes resultados:

Todos os elementos utilizados estdao dentro
dos limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas

adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores “A”, “B”,“C”

e “D”, temos:

Valor unitario (q) = R$ 4.842,45/m?

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:
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TABELA 3: QUADRO RESUMO

Resuttades ]Aderéncia ]

Grau de Fund tacdo - 13.1.1 Requisitos para fundi tacdo notr por fatores: Conforme Tabela 3.
Item | Descri¢do Grau 1l Grau Il Grau | [10
Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a todas Completa qto aos fatores Adocdo de situacdo
1 avaliando wvandveis analisadas 4 usados no fratamenta r paradigma r

Quantidade minima de
2 dados de mercado usados

12 - 5 v 3 r

Apresentagdo de informagdes relativas

Identificagdo dos dados de P Aprezentacio de |n[0rmacﬁes relativas Aprezentagdo de |nf0r_macﬁes relativaz
g mercada :r:gﬁ::d?s C:éifFs;losgcc?;radcoztseﬂ‘:ﬁg;s ol | etekses ceestitiees [ |atodss as caracteristicas dos dados r
iy dos dados analisadas correspondentes aos fatores utiizados

obzervadas pelo autor do lauda

Intervalo admissivel de
ajuste para o conj. fatares

4

LN
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0804125 r |os0az00 v (0402250 -

*a No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Fundamentacgo: 1I

Resultado final da avaliagio

Média saneada
434245

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo Méaximo
4.555,31 5.129,59

Valor unitario Valor total
4.242 45 32144183

Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo Méximo
455531 5.128,59

Grau de precisdgo: 111
Guando a amplitude do intervalo de ¢a ultrap 50%, ndo ha

do quanto i precisdo e € necesséria justificativa com base no diagndstico

3.2 - Valor do Imével (V.1.)

O valor do imével (V.1.) sera obtido através da
multiplicacdo da area privativa do apartamento (Ap) pelo valor unitario por
metro quadrado de area privativa (q) ja saneado, conforme especificado no
Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na tabela acima, com o resumo dos
valores obtidos.

V.I.=Apxq

Onde:

Ap: Area Privativa do apartamento.

Ap = 66,38 m?

q: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado de area util do ap.
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q = R$ 4.842,45,/m?
V.L = 66,38 x 4.842,45
V.I. =R$ 321.441,83

Ou em numeros redondos

V.I.=RS$ 321.442,00 (trezentos e vinte e um mil e quatrocentos e quarenta e dois

reais)— Para agosto de 2025.

4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o

presente trabalho que constam de 32 (trinta e duas) folhas timbradas,
30
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digitalizadas, sendo esta ultima datada e assinada. Ficando desde ja ao inteiro

dispor desse Digno Juizo e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que

se fagcam necessarios.

Consta também de 02 Anexos.
- Homogeneizag¢do dos Paradigmas.

- Pesquisa de valores.

Sao Paulo, 30 de agosto de 2025.

Eng®. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP -
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto

e-mail: candido.padin@terra.com.br
fones: (11) 3105-5950 / 9.3098-2704 (WhatsApp adm)
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