PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
Paudos Periciais/ Avaliagdes

EXEELENTI'SSIM[[ SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA
DE SANTO ANDRE/SP.

Processo n? 1017303-38.2021.8.26.0aa4

PAULD  ROBERTD  PEREIRA,  (Técnico em
Transagdes |mobiliarias), Avaliador Judicial, nomeado nos autos da Agéo de Carta
Precataria que Ricardo Aldino Necchi, promove em face de Fernanda de Jesus
Rebelato, processo em curso por este Juizo, vem respeitosamente & presenga de
Vossa Exceléncia, para, apresentar o seu trabalho, consistente do laudo de
avaliagéo, cuja juntada aos autos, neste ato requer.

Requer em consequéncia, seja oficiado & Defensoria Pablica, para liberagédo da
verba honoréria j& reservada as fls., dos autos.

Nestes Termos
P. Deferimento

Santo Andre, 20 de Janeiro de 2.022.

Paulo Roberto Pereira
Avaliador Judicial

E-mail: paulo.perito @hotmail.com
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JUIZ0 DE DIREITD DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRE/SP.
Acao de Carta Precatdria

Requerente: RICARDO ALDIND NECCHI

Requerido: FERNANDA DE JESUS REBELATO

Processo n? 1017553-98.2021.8.26.0054

LONSIDERALUES PRELIMINARES:

As avaliagcies de o imivel a sequir descrito, fora realizada com base no método
comparativo de dados e normas, adotando-se o critério do { m/ } metro guadrado
do terrenn e dg drea construids, ou no todo, em Se tratando de unidades
autonomas.

A presente avaliacdo, fora realizads de acordo com o ABNT NBR 14.655/7 e IBAFF
SP 7l através do métodn mais apropriado, ou sejs, ‘Método Lomparativo de
Jados’”.

Para obtengdn do valor bdsico do imivel o signatdrio procedey a pesquisas inloco,
dentro dos setores de localizagpso dos mesmos, baseando-Se tambem em imovers
dentro das mesmas reqiges geseconimica, coletando assim, elementos que foram
homogeneizados sequida s normas para Avaliacies e [audos, bem como a atua

Lei da llferts e Procura, gue esta predominandn atualmente no mercado.

Objetivo:

Proceder a avaliagéo do imavel, objeto da determinagéo de fls., dos autos, referente
ao imdvel penhorado, constante de fls., referente “Uma Unidade Auténoma”,
denominada Apartamento, de n% 122, localizado no 13% andar, Condominio
Residencial Portinari, situado & Rua Catequese, n?. 1122 - Vila Guiomar, perimetro
urbano do Municipio de Santo André, Estado de Séo Paulo.

E-mail: paulo.perito @hotmail.com
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Da Vistoria:

Este vistor procedeu as diligéncias necessérias, no sentido de vistoriar o bem,
logrando éxito em apenas vistoriar as dreas comuns, acompanhado do zelador do
condominio, visto que apds vérias diligéncias a requerida ndo se encontrava no
imavel, tendo sido informado ainda, que dificilmente ela aparece no imavel, néo
restando alternativa, contudo, obedecendo ao cumprimento do “distanciamento
social’, de acordo com o Decreto Estadual da Quarentena, em virtude da "pandemia
da corona virus”, sendo tudo em conformidade e com as devidas precaugies, com o
uso de mascara e alcool gel, percorrendo e fotografando, em seu todo, conforme
ilustragiies que fazem parte deste laudo avaliatario, passando assim a proceder a
presente avaliagdo, pelo “Método Comparativo de Dados”, por ser uma das
prerrogativas da [BAPE.

E-mail: paulo.perito @hotmail.com
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NORMAS

lba e SI »..sm\m: BRASLEIRG DE AVALIAGOES DE ENGE SHARIA DE SAC PALLD

Ouddcdo 2 Eencias e -:Nalin;:es INALIDER-EE QR

NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP — 2005

Coordenagio: Eng. Osbrio Acdioly Gatto Eng. Paulo Grandiski

Relatores: AnaMariade Biars Dias de Olivara, Jasquimn da Rocha Modaras Jinicor, José Fiker o Mitan
Candslora.

Colaboradores: Criene Mendss, Dianisio Nunas Neto, Eduada Rattmann, José Tarcisio Doubek
Lopes, Néon Nady Nér Filho, Néson Roberta Pereira Aloneo, Octavio Gaivio Nelto, Ruy Campos Viera o
Tito Livio Ferreim Gormide.
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ibape sp

INSTIUTO BRASILERD DE AVALIWEOLS £ PERICAS DE ENGENHARIA DE SAD PAULO
TR FEAPT - L] DVLN FROURAIIVA M-I w

QuOlIoaa am Poricias & avanogoes | =

4.5. Escolha da metodologia

Em fungio da naiureza do bem, da finaiidade da avakagio e da disponibiidade de dados de mercado, podem
ser utiizados o seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO DIRETQO DE DADOS DE MERCADO
Preferenciaimente ufizado na busca do valor de mercado de iemenocs, casas padronizadas, lojas,
‘apariamenios, escritdrios, amazéns, enve ouos, sempre gue houver dados semehhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO
Indicado estimar o valor de ado no caso de imexisiénca de dados amosirais semelhanies ao
avakando. E o caso de residéncias de alto padr o, gaipdes, ente outros.

METODO INVOLUTVO
Utlizado no caso de ir éncia de dados sirais semelhanies ao avakando.

METODO DA CAPITALZAGAO DA RENDA
Recomendado para empreendimenios de base imobiliéria, tais como shopping-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO
Uslizado tplndohwvu necessidade de oblero cusio dobem.

Néo h& hierarquia entre esses méiodos avalatdrios; deve-se optar pela dologia mais ad da &
finaidade da avaliagio.

35. Diagnéstice de mercade

Deve-se proceder & andlise sucinta do comporiamenio do segmento de mercado a0 qual pertence o imével em
avaliagio, re sumindo a situagfio constatada quanio 4 iquidez desse bem.

Diagndsfcos especiais mais detalhados de mercado, quando solicitados em estudo 4 parte, devem levar em
conta a conjuntura, a esirutura, a conduta, o d penho e a evoluglo do do, 0 volume de oferias e/ou
transagBes, a velocidade de vendas ou outros indicadores.

As metodologias aplicéveis 4 avaliagho de bens, seus fruios e direiios dependem basicamente:
= Danatureza do bem avakando;
— Da finaiidade da avaliagho (expiicitada no laudo junio ao valor enconirado);

— Da disponibiidade, quaidade equantidade de inf & dhidas no ck

— Do prazo para sua execugo.

Consideradas as p idad: gionais. o BAPESP da adotar os p dimenios desta Norma, que
defalham ecomplementam aqueles consianies da ABNT NBR 14653-2.

E-mail: paulo.perito@hotmail.com
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IMOVEL
Matriculas n2 143.045

2 Cartdrio de Registro de Imdveis de Santo André

“Uma Unidade Auténoma”, denominada Apartamento, de n% 122, localizado no a®
andar, Condominio Residencial Portinari, situado & Rua Catequese, n?. 1122 - Vila
Luiomar, perimetro urbano do Municipio de Santo André, Estado de Sao Paulo,
composto de sala de estar e jantar conjugadas, com terrago, lavabo, circulagéo
intima, 03 dormitarios, sendo um deles suite (WC privativo), cozinha e area de
servigo, WE., social, terrago com churrasqueira, contendo a drea privativa principal
de 106.8950m?, area privativa acessdria de 29,7000m?, correspondente as vagas
de garagens 482 488 e 48C do 1° andar, drea comum de diviséo proporcional de
B0.4785m? perfazendo uma &rea total construida de 137.0730m?, correspondendo-
lhe a fragéo ideal no todo do terreno e nas demais coisas de uso comum do

condominio de 1/68 ou 0.0147005882% ou ainda |.470a882%.
0 Condominio Residencial Portinari, contém duas entradas, uma para pedestres e
outra para automdveis, drea de lazer destinada aos condominos, saldo de

festas/joqos, fitnes e drea de jardim, quadra poliesportiva e piscina.

Laracteristicas do Imdvel-

0 Condominio Viva Paraiso, tém as caracteristicas de area residencial de padrao
[ s |1 . ;o .

Médio”, havendo no local toda a infraestrutura necessaria, como, linha regular de
onibus, rede de &gua, iluminagao pablica, esqoto, telefone, pavimentagao asfaltica,
sendo ainda beneficiado pelo comércio reqular nas proximidades, como padaria,
farmécia, agougue, armazém, hospitais, |ojas, etc.

Do Logradouro:

0 imavel encontra-se localizado em é&rea periférica do Municipio de Santo
André/SP., tendo como principais vias de acesso a Rua das Figueiras e Av. Dr. Joseé
Amazonas, que ddo acesso a area central do Municipio.

E-mail: paulo.perito @hotmail.com
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Fontes de Pesquisas:

Prefeitura Municipal de Santo André/SP.

Pesquisas na Internet - ZAP Imaveis - Viva Real - Trovic

Imobiliarias Consultadas Inloco

Donizete Imaveis

Rua Pe. Manoel de Nabrega, n2. 404,
Santo André

Guaira Imaveis
Rua Gongalo Fernandes, n?. 219
Santo André

De Paula Imaveis

Rua Laura, n?. 398
Santo André

E-mail: paulo.perito @hotmail.com
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Amostra 01

Apartamentos a venda na Rua Catequese
Vila Guiomar, Santo André

R$ 670.000

Apartamento bem localizado no Bairro Jardim, 107m2, 03 Dormit6rios com 02

suites, armarios planejados, sacada, sala 02 ambientes, cozinha planejada
com sacada gourmet, area de serv...

Mais

107 m2 3 quartos 3 vagas 2 banheiros

Amostra 02

Apartamentos a venda na Rua Catequese
Vila Guiomar, Santo André

R$ 650.000 ,

03 DORMITORIOS SENDO 01 SUITE, SALA 02 AMBIENTES, VARANDA,
COZINHA, BANHEIRO, AREA DE SERVICO E 03 VAGAS COBERTAS.
Mais

106 m? 3 quartos 3 vagas 2 banheiros

Amostra 03

Apartamentos a venda na Rua Catequese
Vila Guiomar, Santo André

R$ 670.000 )

03 DORMITORIOS SENDO 01 SUITE, SALA 02 AMBIENTES, VARANDA,
COZINHA, BANHEIRO, AREA DE SERVICO E 03 VAGAS COBERTAS.
Mais

107 m2 3 quartos 3 vagas 2 banheiros

Valor Médio: R$ 663.000,00

E-mail: paulo.perito @hotmail.com
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Da Avaliagap:

Obedecidos aos critérios narrados em todo o corpo do presente laudo de
Avaliagdo,  atribui-se a0 referido bem 0 valor  de

R B63.000,00 (Seiscentos e Sessenta e Tres Mil Reais).

Desta forma,

Importa a presente avaliagéo o valor de RS 66300000
(Seiscentos e Sessenta e Irés Mil Reais)

Santo André 725 de Janeiro de 2077

PAULD ROBERTL PEREIRA

Perita Avaliador

E-mail: paulo.perito @hotmail.com
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E-mail: paulo.perito@hotmail.com




‘WAZNASHYM 061p0d 8 §OT0°92'8' 0202 BE-28SR000 0SS9904d 0 awloul ‘op ojuswndogeroualajuoniuqge/bd elbipeised/iq snl-dshy fesay:sdiy als o 8ssade ‘[eulblio o 11us8juod eied
28U TZODLTAIWSAPEALINW C0DS ¢ E0T $SRZRISZOZ 1§ 3UENepEIomnbio Neg e S@p opWpgIe B0 [BPNEUNGID BHRHERNREOORH FEBH STHNMAS voobdpiayeefifioppaissee peufiicoappedin @ cpu@uwinoop 9)s3

fls. 865

11

avel

Fotos do Im

PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador
P audos Periciais/ Avaliacdes
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ES

PAULO ROBERTO PEREIRG
Perito Avaliador

E-mail: paulo.perito@hotmail.com
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Mapa de Localizagéo do Imavel

01022022 1338 Rua Calaquesa, 1.122 am SA - Google Maps

Google Maps RuaCatequase, 1,122 em SA
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Fara que se faga cumprir seus devidos & requlsres efeitos, eu Paulo Roberto
Pereira, Perito Judicial honrosamente nomesdn nestes autos, elaborel o presente
Laudo de Avaliagéo, que seque por mim devidamente assinado e rubricado em seu
todo, que consta de fls., [ 2 15, inclusive com as devidas ilustragaes.

Santo André, 20 de Janeiro de 2.022.

Paulo Roberto Pereira
Perito Judicial

15
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