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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL DA COMARCA 
DE SANTO ANDRÉ/SP.  
 
 
 
Processo nº 1017553-98.2021.8.26.0554 
 
 
                                                          PAULO ROBERTO PEREIRA, (Técnico em 
Transações Imobiliárias), Avaliador Judicial, nomeado nos autos da Ação de Carta 
Precatória que Ricardo Aldino Necchi, promove em face de Fernanda de Jesus 
Rebelato, processo em curso por este Juízo, vêm respeitosamente à presença de 
Vossa Excelência, para, apresentar o seu trabalho, consistente do laudo de 
avaliação, cuja juntada aos autos, neste ato requer. 
 
Requer em consequência, seja oficiado à Defensoria Pública, para liberação da 
verba honorária já reservada às fls., dos autos. 
 
                                                                    Nestes Termos 
                                                                    P. Deferimento 
                                                                                                                                                                    
                                                       
                                    
                                                  Santo André, 20 de Janeiro de 2.022. 
                           
    
                                                               Paulo Roberto Pereira 
                                                                   Avaliador Judicial 
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JUÍZO DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRÉ/SP.  
Ação de Carta Precatória 
Requerente: RICARDO ALDINO NECCHI 
Requerido: FERNANDA DE JESUS REBELATO 
Processo nº 1017553-98.2021.8.26.0554 
 
Laudo 

de 
Avaliação 

 
CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES:  
As avaliações de o imóvel a seguir descrito, fora realizada com base no método 
comparativo de dados e normas, adotando-se o critério do { m2 } metro quadrado 
do terreno  e da área construída, ou no todo, em se tratando de unidades 
autônomas. 
A presente avaliação, fora realizada de acordo com o ABNT NBR 14.653/2 e IBAPE 
SP 2011, através do método mais apropriado, ou seja, “Método Comparativo de 
Dados”. 
Para obtenção do valor básico do imóvel, o signatário procedeu a pesquisas inloco, 
dentro dos setores de localização dos mesmos,  baseando-se também em imóveis 
dentro das mesmas regiões geoeconômica, coletando assim, elementos que foram 
homogeneizados segundo as normas para Avaliações e Laudos, bem como a atual  
Lei da Oferta e Procura, que esta predominando atualmente no mercado. 
 
Objetivo: 
 
Proceder a avaliação do imóvel, objeto da determinação de fls., dos autos, referente 
ao imóvel penhorado, constante de fls., referente “Uma Unidade Autônoma“, 
denominada Apartamento, de nº. 122, localizado no 15º andar, Condomínio 
Residencial Portinari, situado à Rua Catequese, nº. 1.122 – Vila Guiomar, perímetro 
urbano do Município de Santo André, Estado de São Paulo. 
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Da Vistoria: 

Este vistor procedeu às diligências necessárias, no sentido de vistoriar o bem, 
logrando êxito em apenas vistoriar as áreas comuns, acompanhado do zelador do 
condomínio, visto que após várias diligências a requerida não se encontrava no 
imóvel, tendo sido informado ainda, que dificilmente ela aparece no imóvel, não 
restando alternativa, contudo, obedecendo ao cumprimento do “distanciamento 
social”, de acordo com o Decreto Estadual da Quarentena, em virtude da “pandemia 
da corona vírus”, sendo tudo em conformidade e com as devidas precauções, com o 
uso de máscara e álcool gel, percorrendo e fotografando, em seu todo, conforme 
ilustrações que fazem parte deste laudo avaliatório, passando assim a proceder a 
presente avaliação, pelo “Método Comparativo de Dados”, por ser uma das 
prerrogativas da IBAPE. 
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IMÓVEL  

Matrículas nº. 145.045 
1º Cartório de Registro de Imóveis de Santo André 

 
“Uma Unidade Autônoma“, denominada Apartamento, de nº. 122, localizado no 15º 
andar, Condomínio Residencial Portinari, situado à Rua Catequese, nº. 1.122 – Vila 
Guiomar, perímetro urbano do Município de Santo André, Estado de São Paulo, 
composto de sala de estar e jantar conjugadas, com terraço, lavabo, circulação 
íntima, 03 dormitórios, sendo um deles suíte (WC privativo), cozinha e área de 
serviço, WC., social, terraço com churrasqueira, contendo a área privativa principal 
de 106,8950m², área privativa acessória de 29,7000m², correspondente às vagas 
de garagens 48ª, 48B e 48C do 1º andar, área comum de divisão proporcional de 
60,4785m², perfazendo uma área total construída de 197,0735m², correspondendo-
lhe a fração ideal no todo do terreno e nas demais coisas de uso comum do 
condomínio de 1/68 ou  0,0147005882% ou ainda 1,4705882%.  
 
O Condomínio Residencial Portinari, contém duas entradas, uma para pedestres e 
outra para automóveis, área de lazer destinada aos condôminos, salão de 
festas/jogos, fitnes e área de jardim, quadra poliesportiva e piscina.  
 
Características do Imóvel: 
 
O Condomínio Viva Paraíso, têm as características de área residencial de padrão 
“Médio“, havendo no local toda a infraestrutura necessária, como, linha regular de 
ônibus, rede de água, iluminação pública, esgoto, telefone, pavimentação asfáltica, 
sendo ainda beneficiado pelo comércio regular nas proximidades, como padaria, 
farmácia, açougue, armazém, hospitais, lojas, etc. 
 
Do Logradouro: 
 
O imóvel encontra-se localizado em área periférica do Município de Santo 
André/SP., tendo como principais vias de acesso a Rua das Figueiras e Av. Dr. José 
Amazonas, que dão acesso a área central do Município.  
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Fontes de Pesquisas: 
 
  
 

Prefeitura Municipal de Santo André/SP. 
 
 
 

Pesquisas na Internet – ZAP Imóveis – Viva Real - Trovic 
 
 
 

Imobiliárias Consultadas Inloco 
 
 

 Donizete Imóveis 
Rua Pe. Manoel de Nóbrega, nº. 404,  

Santo André 
 
 

Guaíra Imóveis 
Rua Gonçalo Fernandes, nº. 219  

Santo André 
 
 

De Paula Imóveis 
Rua Laura, nº. 398  

Santo André 
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Amostra 01 

Apartamentos à venda na Rua Catequese  

Vila Guiomar, Santo André 

R$ 670.000 
Apartamento bem localizado no Bairro Jardim, 107m², 03 Dormitórios com 02 
suítes, armários planejados, sacada, sala 02 ambientes, cozinha planejada 
com sacada gourmet, área de serv... 
Mais 
107 m²  3 quartos 3 vagas 2 banheiros 

 

Amostra 02 

Apartamentos à venda na Rua Catequese 

Vila Guiomar, Santo André 
 
R$ 650.000 
03 DORMITÓRIOS SENDO 01 SUÍTE, SALA 02 AMBIENTES, VARANDA, 
COZINHA, BANHEIRO, ÁREA DE SERVIÇO E 03 VAGAS COBERTAS. 
Mais 
106 m²  3 quartos 3 vagas 2 banheiros 

 
Amostra 03 

Apartamentos à venda na Rua Catequese 

Vila Guiomar, Santo André 
 
R$ 670.000 
03 DORMITÓRIOS SENDO 01 SUÍTE, SALA 02 AMBIENTES, VARANDA, 
COZINHA, BANHEIRO, ÁREA DE SERVIÇO E 03 VAGAS COBERTAS. 
Mais 
107 m²  3 quartos 3 vagas 2 banheiros 

 
 
 

Valor Médio: R$ 663.000,00 
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Da Avaliação: 
 

 
Obedecidos aos critérios narrados em todo o corpo do presente Laudo de 
Avaliação, atribui-se ao referido bem o valor de                            
R$ 663.000,00 (Seiscentos e Sessenta e Três Mil Reais).  
 
Desta forma,  
 
 

Importa a presente avaliação o valor de R$ 663.000,00  
(Seiscentos e Sessenta e Três Mil Reais) 

 
 

 
                                                        Santo André, 25 de Janeiro de 2.022. 

                                                                                                                                                                
                                                                        PAULO ROBERTO PEREIRA 
                                                                                  Perito Avaliador 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
1

7
5

5
3

-9
8

.2
0

2
1

.8
.2

6
.0

5
5

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 W

rg
T

c
o

Z
V

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 R
O

B
E

R
T

O
 P

E
R

E
IR

A
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
1

/0
2

/2
0

2
2

 à
s 

1
7

:0
2

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
S

N
E

2
2

7
0

0
2

2
4

7
8

7
  

  
 .

fls. 33

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
00

85
22

-1
2.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

R
X

F
sH

E
W

m
.

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
 A

R
IO

N
E

S
 P

E
R

E
IR

A
 G

O
M

E
S

 N
E

TO
 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

3/
03

/2
02

6 
às

 1
1:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

64
04

21
90

69
   

  .

fls. 463



PAULO ROBERTO PEREIRA 

Perito Avaliador 

Laudos Periciais/ Avaliações 

 

10 

E-mail: paulo.perito@hotmail.com 
 

 

 
Fotos do Imóvel 
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Fotos do Imóvel 
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