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®. 1007a71-34.2020.8.26.0004

PAULD ROBERTO PEREIRA, (Teécnico em Transagies
Imobiliarias) e Avaliador Judicial, nomeado nos autos da Agdo de Execugéo
requerida por Condominio Residencial Moriah em face de Benedita Geralda Belisario
B OU, PrOCESSO em curso por este r. Juizo, vem respeitosamente a presencga de
Vossa Exceléncia, para apresentar o seu trabalho, consistente do laudo de
Avaliagéo, cuja juntada aos autos, neste ato requer.

Nestes Termaos
P. Deferimenta.

Santo André, 03 de Abril de 2023.

Paulo Roberto Pereira
Avaliador Judicial

E-mail: paulo.perito@hotmail.com
Cdl.(11) 9-7696.81.10
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PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
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JUIZ0 DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRE - SP.

Acao de Execugéo

Requerente: CONDOMINIO RESIDENCIAL MORIAH
Requerido: BENEDITA GERALDA BELISARID e ou
Processo n2. 1007571-34.2020.8.26.0554

LONSIDERALLUES PRELIMINARES:

As avaliacies do imbvel a sequir descrito, fora realizads com base no método comparativo de
dados £ normas, adotando-se o critério do {m?} metro quadrado do terreno e ds drea
construida, ou no todo, em Se tratando de unidades autinomas.

A presente avaliacdo, fora realizada de acordo com o ABNT NBR 14.655/7 e IBAPE SP 2|
alravés do método mais apropriad, ou seja, ‘Metodo Lomparativo de Dados”

Fara obtencdo do valor basico do imével o signatsrio procedey pesquisas inloco, dentro dos
setores de localizacdo dos mesmuos, baseando-se também em imbveis dentro das mesmas
reqifes geoeconimica, coletando assim, elementos que foram homogeneizados sequndo as
normas para Avaliagies e laudos, bem como a atual lei da Dferta e Procura, gue estd
gredominando atualmente no mercade.

Objetivo:

Proceder & avaliagéo do imavel, objeto da determinagéo de fls., dos autos, referente
ao imdvel: "Uma Unidade Auténoma”, denominada apartamento, n? 01, |ocalizado no
12 andar do Condominio Residencial Moriah, localizado a Rua Francisco Otaviano, n®
233, Bairro Chacara Humaita, Municipio de Santo André, Estado de S&o Paulo.

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

Este vistor procedeu as diligéncias necessarias, no sentido de vistoriar o imdvel,
logrando exito, apenas nas areas comuns, uma vez que, nas diversas diligéncias
realizadas, s havia criangas menores no imdvel e os responséveis, apesar dos
recados deixados, ndo responderam, ndo havendo alternativa a este vistor, que
acompanhado pelo morador da Unidade 04, Sr. Rodrigo, percorreu e fotografou as
areas comuns, conforme ilustragies que fazem parte deste laudo avaliatdrio,
passando assim a proceder a presente avaliagéo, pelo "Método Comparativo de
Dados”, por ser uma das prerrogativas da IBAPE.

IMOVEL
Matricula n?. 89335

2° Cartdrio de Registro de Imdveis de Santo André

“Uma Unidade Autnoma”, denominada apartamento, n? 01, localizado no |2 andar do
Condominio Residencial Moriah, |ocalizado a Rua Francisco Otaviano, n® 235, Bairro
Chacara Humaitd, Municipio de Santo André, Estado de Séo Paulo, Estado de Sao
Paulo, composto de: Sala de estar, WC., social, 03 dormitarios, cozinha, area de
servigo, considerando o imavel em Regular Estado de Conservagéo, tendo a érea
privativa coberta de 71.42m? mais a rea comum de divisdo ndo proporcional de
9,68 m? onde computa uma vaga indeterminada de garagem e &rea comum real
proporcional de 33.43m? area construida total de 114,03m? correspondendo-lhe
uma fragéo ideal do terreno e nas demais coisas de uso comum igual a 0.2406% no
terreno e nas demais coisas comuns do condominio.

Condominio Residencial Moriah, foi construido em um terreno medindo uma 4rea de

200,00ms2.

CARACTERISTICAS 00 IMOVEL:

Condominio Residencial Maoriah, tem as caracteristicas de residencial de padréo
[ s |1 . ;o .

Médio”, havendo no local toda a infraestrutura necesséria como, linha regular de
onibus, rede de &gua, iluminagao pablica, esqoto, telefone, pavimentagao asfaltica,
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sendo ainda beneficiado pelo comércio reqular nas proximidades, como padaria,

farmécia, agougue, armazém, hospitais, |ojas, bancos, etc.

Do Logradouro:

[ imivel encontra-se localizado na drea periférica do Municipio de Santo André, e
tendo coma principal acesso a Av. Lapitdo Mério de Toledo, que d a drea central do

Munizipio de Santo André

lb ap e SP RSTITUTG BRAS LEIRT DE AVALINGOES DE ENGENHARIA DE SAC FALLO

M gencias W3 %e-sp o

NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP - 2005

Coordenagio: Eng. Osério Accloly Gatto Eng. Paulo Grandiski

Relatores: AnaMariade Bazz Dias de Olivera, Joaqum da Rocha Mederas Jnior, José Fiker o Miton
Candelara.

Colaboradores: Criene Mendes, Donisio Nunes Neto, Edusrdo Rottman, José Tarcisio Daubei
Lapes, Néison Nady NérFilho, Néison Raberto Peraira Alonso, Octavio Gaivilo Neta, Ruy Campos Viera o
Tito Livio Ferram Gomide.

O IBAPE/SP ~ Instituto Brasileiro de A\-th e Md. de Engenharia de Sio Paulo, Oﬂm‘
sem fins g atuantes em Eng

thlanﬂo & mmocbﬂnodc._ adefesa dos i 2
cmmm-.wmoawwllhmwcm Mmhodmmao.n
dinh do llmm a niveis

mn lodas as Mo- do saber de
qmlqw'm hmwmcmoco mnvia.. sobretudo, @ obedidncia estria & é8ca como
fundamento da contriduiciio de seus fiiados & sociedade.

Entidade registrada no CREA/SP -~ Conseho E do Estado
de Sio Paub, atavés de mpresentante delivo, Ol'naao BAPE - h-luo&aﬁ-omAnmno
Pericias de Erqomah entidade federstiva nacional com -pf-nhw n 0094 Coiﬁn de
Entidades Nacionais do CONFEA ~ Conseho Federsl de
Mrmo da casse doc e L

brglo
também flads & IVSC Intemadional

shvel pels do narmas de avalagio nlemacionais e &
UPAV ~ Unién e de ac de que congrega os de todo
Continente.
Dessa farma, 80 atigo 3°dos VD«OW edlou esta norma a ser aplicada em
fodas as escritas a de

Avaiagies no Estado de Sdo Paula, abmomo 4 Lein® 519‘!8 que mguamenta o exexicio das
dos na alinea (doumr “esludos, projelos, andlises, avaliagdes,

o g quer plblica, quer pariculsr,
aomolhpado‘o @ 85 ler§o valor juridico
mmmsmnlmpldmmhmdomdcmcuald “Art 14 Nos rabshos

gréficos, [ Budos e alos judicisis ou administmbvo, é abrigatbria,

além de assinslura, precedids do nome da empresa socledsade, insliluigio ou firma & quem inleressarem

& mengdo explicla do Ulub do profissionsl que os subscrever @ do nimero da carteirs™ e “Art 15 Sio

nuos de pleno drelo os conlralos referenies s qualquer ramo ds Engenharis, Arquilelurs ou de

Agronomis quando: Timmados por enlidades piblicas ou paricular com pessoas flisicas ou juridicas nio
& pralicar s nos lermos dests lei”

Esta Norma atende as exigéncias do lem 8.2.1.4 2 da NBR 1465322004, e a complementa em relagiio a
peculasdades do Estado de Sdo Paulo.

Esta Versio 2 & pelas ) peta C )
Relstores e subsSiui a versiio anterior de 01 de fevereiro de 2005.
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.
lb a p e SI ‘ INSIILTO BRASILERO OF AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DF SAO PAULO

Quaidode o pericks @ avalogoes | TRVADD AL BIOT - ENTIRR FEDERATNA RACICRUA

85. Escolha da metodologia

Em'mqbdnmnmumbun da finalidade da avaliagio e da disponibiidade de dados de mercado, podem
ser os

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Preferenciaimente uﬁzdo na busca do valor de de casas ¥ lojas,
entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO

Imﬁczdomestmtovdada ado no caso de inexi ja de dados amostrais semelhanies ao
. E 0 caso de de alto padrio, galipdes, enfre outros.

METODO INVOLUTIVO

Utlizado no caso de inexi ia de dados i tes ao d

METODO DA CAPITALZAGAO DA RENDA
para empr vos de base § éria, tais como i nfers, hotéis.

METODO DAQUANTIFICAGAO DO CUSTO
Utlizado quando houver necessidade de oblero cusio dobem.

Néo hd hierarquia entre esses méiod L d optar pela ja mais adeq a

finalidade da avaliagho.

8 6. Diagnéstico de mercado

Deve-se proceder & andlise sucinta do PO do seg de do ao qual 0 imével em
- i asi da quanio & liquidez desse bem.

Di iais mais ok dos de do, quando i em em a parte, devem levar em

conta a conjuntura, a a duta, o d ea ;80 do o volume de ofertas efou

transagbes, a velocidade de vendas ou outros indicadores.

As 2 plicéveis a avaliagiode bens, seus fuios e direitos dependem basicamente:

— Da natureza do bem avaliando;

- Da dade da ¢ 8 i no laudo junto ao valor encontrado);
- Da disponibiidade, qualidade e quantidade de informagbes colhidas no mercado;
— Do prazo para sua execugfo.

C L regionais, o BAPE/SP da adotar os desta Norma, que
detalham ecanplunmt-n aqueles constanies da ABNT NBR 14653-2.

E-mail: paulo.perito@hotmail.com
Cel.(11) 9-7696.81.10

fls. 188

WSNE23701065020

umero

12:48 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/04/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007571-94.2020.8.26.0554 e c6digo F576EFA.



PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
Paudos Periciais/ Avaliagdes

DA AVALIACAD

Obedecidos aos critérios narrados em todo o corpo do presente laudo de

Avaliagéo, atribui-se ao presente imdvel (unidade auténoma) no estado, o valor de
R$ 350.000,00 (Trezentos e Cinguenta Mil Reais).

Desta forma,

Santo André 03 de Abril de 2075

Paulo Roberto Pereira
Avaliador Judicial
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Fontes de Pesquisas:

Prefeitura Municipal de Santo André

Pesquisas em sites: Imdvel ZAP IMOVEIS, WEB, Viva Real, Trovit, Mitula

Imobiliarias Consultadas Inloco

Imobilidria Assungéo
Av. Hueirdz Filho, n° 100/
Santo André - SF

Sio José Imiveis
Av. Queirdz Filho, n? 510
Santo André - 5P

Humaitd Imdveis
ua Américo Vespicio, 177

Santo André - SF
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Fotos do Imavel

P audos Periciais/ Avaliacdes

PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador
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Fotos do Imavel
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Fotos do Imavel

Paudos Periciais/ Avaliacdes

PAULO ROBERTO® PEREIRG
Perito Avaliador
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Mapa de Localizagao do Imdvel

DAD4IZ3, 1236 R. Francisca Ofaviano, 2335 - Via Humalia - Googie Maps.

Go gle Maps R. Francisco Otaviano, 235 - Vila Humaita
3aVsA

P

R. Francisco Otaviano, 235 - Vila

Humaita
Rotas Salvar Prosimo  Envisr para o Compartilhar

smartphons

@ R. Francisco Otaviano, 235 - Vila Humaitas, Samo
André - SP 09121010

BFHV+44 Vila Humaita, Santo André - SP

eips W, pOCgE. COMMaps/place/RL+Francisoo+ Olaviand, + 235+ Wias Humalla + SamoAnmre+-+ 5P 409 121-0 1 W@-23. 6722307 46.509366.., 112
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FPara que se faga cumprir seus devidos & regulares efeitos, eu Faulo Koberto
Pereira, Perito Judicial honrosamente nomeado nestes autos, elaborer o presente
Laudo de Avaliagéo, que seque por mim devidamente assinado e rubricado em seu
todo, que consta de fls, 0 a IZ inclusive com as devidas ilustragies,

Santo André, 03 de Abril de 2.023.

Faulo Roberto Pereira
Perito Judicial

12
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