PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
Paudos Periciais/ Avaliacies

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA
DE SANTD ANDRE.

Processo n”. 000ala5-75.2020.8.26.0034

PAULD  ROBERTD  PEREIRA,  (Técnico em
Transagiies |mobiliarias), Avaliador Judicial, nomeado nos autos da Agéo de
Cumprimento de Sentenga que Allan Neves Castanheira e outro, promove em face
de Robson Ferreira da Silva, 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 ainda, seja oficiado & Defensoria Pablica do Estado, para a liberagéo da
verba honoréria, ja reservada nos autos.

Nestes Termaos
P. Deferimentn

Santo André, 05 de Junho de 2.024.

Paulo Roberto Pereira
Avaliador Judicial

E-mail: paulo.perito@hotmail.com 1
Cel.(11) 9-7696.81.10
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PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
Yaudos Periciais/ Avaliagdes

JUIZ0 DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRE- SP.
Acao de Cumprimento de Sentenga

Reqte: Allan Neves Castanheira

Reqdo: Robson Ferreira da Silva

Processo n”. 000ala5-75.2020.8.26.0034

LONSIDERALUES PRELIMINARES:

As avaliacies de o imivel a sequir descrito, fora realizada com base no método
comparativo de dados g normas, adotando-se o critério do {m/} metro guadrado
do terreng £ dg dreq construids, ou no todo, em Se tratando de unidades
autanomas.

A presente avaliacén, fora realizada de acordo com o ABNT NBR 14.655/7 e IBAFPF
SP 7l através do método mais apropriadn, ou seja "Método Lomparativo de
Jados”

Para obtenpén do valor basico do imivel o signatdrio procedey a pesguisas inloca,
dentro dos setores de localizacdo dos mesmos, baseando-se tambem em imoveis
dentro das mesmas regiies geoeconimica, coletando assim, elementos que foram
homogeneizados sequndo as normas para Avaliacies e Laudos, bem como a 5tua

L&/ da [ferta e Procura, gue esta predominando atualmente no mercadn.

Objetivo:

Proceder avaliagéo do imdvel, objeto da determinagéo de fls., dos autos, referente
ao imdvel penhorado, constante de fls., referente ao imavel localizado & Rua Prof.
Charcot, n? 46 - Jardim Paraiso, perimetro urbano do Municipio de Santo André,
perimetro urbano do Municipio de Santo André, Estado de Sao Paulo.
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PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
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Da Vistaria:

Este vistor procedeu as diligencias necessérias, no sentido de vistoriar o bem,
logrando éxito em vistoriar o imavel, com o auxilio de chaveiro e na presenga da
Sra., Oficial de Justiga, designado c.f.. mandado de fls., dos autos, bem como a apoio
da Policia Militar do Estado, representada pelo soldado “Filho”, viatura Prefixo
M.10.404, percorrendo e fotografando o imdvel, em seu todo, conforme ilustragies
que fazem parte deste laudo avaliatdrio, passando assim a proceder a presente
avaliagao, pelo "Método Comparativo de Dados”, por ser uma das prerrogativas da

IBAPE.
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_|ibape sp
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§.5. Escolha da meiedolagia

Em fungio da natureza do bem, da finefidede da avalagio e da digponibiidade de dados de mescado, podem
2ar utilizadoses of saquintes métodne:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Preferenciabmente wilzedo ne busca do valor de mescado de femencs, cesesz padonzedes, kojes,
apariementos, escriidnios, amarzéns, enfe ouros, sempre gue howver dades semefhanies ao avaliando
METODO EVOLUTIVO

Indicado pera estmar o velor de mercaso mo caso de mexigiEnca de dedos emosireis semefhanies ao
aveiands. E o caso de residéncias de afo pacdio, gaipbes, enie oulros.

METODO INVOLUTNG
Utizado no caso de inexisténcia de dados amosirais semefhanies ao avalando.

METODO DA CAPTAL ZAGAD DA RENDA
Recomendado para empreendime nios de base imobili &ria, teis como shopping-centers, hoiés.

METODO DAQUANTIFICACAD DO CUSTO
Ufizado quendo houver neceszidede de obler o cusio dobem.

Nén hé hierarouin entre esses méiodns avaliatfrins; dewe-se optar pela metodologia mais adequada &
finafidade da avalacio.

3.5 Diagnestice de mercade

Deve-se proceder & and kge sucinta do comporiamenio do segmento de mercado a0 qual perfence o mbwel am
avaliagin, resumindo a siiuagho constatada quenin & bquidez desse bem

Diagndaficos especiaic mais detafhados de mencado, guando soficitados em estudo & parte, devem levar em

canta 8 conpuntura, & estnuiure. 2 condula, 0 desempenio e a evolugéa do mencada, @ volume de oferias efou
transaghes, a velooidade de vendas ou owiros indicadores.

9. Procediment oz matooolagicos

Az metodologias apicivess 4 avafaghode beng, seus fruios e direftos dependem basica menta:
= Danetureza do bem evaiando;

— Dafinafdade da avalagio (expiciiada no lauda o ao velor encon reda);

— Da dsponibiidade, quaidede equenfidade de informagbes colidas no mercado;

— Do prezo para sus execugio.

Considesadas as p L o o BAPESP da adotar os procedimenos desia Norma, gue
deiaham ecompleamenian aquelss constanies da ABNT NER 14653-2.
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PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
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Descrigsn do Imive/
Matricula n® 4. 556

12 Registro de Imdveis Santo André

Do Terrena:

Um terreno de formato retangular, de topografia plana, constituido por parte do
lote 20 da luadra 24, localizado Rua Prof. Charcot, n® 46 - Jardim Paraiso,
perimetro urbano do Municipio de Santo Andreé, e situado no lado par, distante 42,00
metros da Rua Caminho do Pilar, medindo 8,00 metros de frente para a referida
Rua Prof. Charcot, por 34,00 metros da frente aos fundos em ambos os lados,
tendo nos fundos a mesma medida da frente, confinando pelo lado direito, com o
Prédio n%44; pelo lado esquerdo confina com o Prédio n? ol ambos da mesma Rua
Charcot, e, nos fundos com uma viela, encerrando uma érea, de 170,00 metros
quadrados.

Imével devidamente inscrito na PMSA sob o n? 19.132.061.

iiiiiiiiiiiiiliiiiiiiiiiiiiliiiliiliiliivilviliiitiia

Da Lonstrucéo:

Sobre 0 aludido terreno, localizado Rua Prof. Charcot, n? 46 - Jardim Paraiso,
perimetro urbano do Municipio de Santo André, perimetro urbano do Municipio de
Santo André, Estado de S&o Paulo, encontra-se uma erigida uma construgéo de
43400 metros quadrados, + 25,00 metros de area comum descoberta, em
alvenaria, sequndo o projeto apresentado, destina-se a um prédio de apartamentos,
inacabado, sem qualquer alimentagdo nas redes Elétrica e Hidraulica e
revestimentos, nas paredes internas e externas composto de 04 unidades
autdnomas (apartamentos), assim compostas: Térreo, escada de acesso e
pavimentos 0l e 02 e cobertura, assim, distribuidos:
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Perito Avaliador
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Pav. Térreo - Area comum descoberta - area de manobra - 04 vagas de garagem

LTI 771777 77777717777717777777777777777777771777777

Pav. O - 122,50m? -
Apto. 01 - 83,27m?////////////7////Aptn.02 - 53,2Tm?
Composigéo das Unidades: Sala de Estar ¢/ sacada, area de circulagéo, 02
dormitdrios, sendo uma suite, WE., cozinha e lavanderia;

Residencia 01 - 85,20m?
Residéncia 02 - 0a,20m?

Area comum escada - 12.00m?

T 770777 7777771777771777777777777777777771777777

Pav. 02 - 122,00m? - Aptos 03 e 04
Composigdo das Unidades: Sala de Estar/Jantar, &rea de circulagén, 02
dormitarios, sendo uma suite, WEC., cozinha e lavanderia, escada interna de acesso
p/ cobertura;

Residéncia 03 - 50,40m?
Residéncia 04 - 5a,20m?

Area comum escada - 17,00m?

Cobertura - Aptos. 03 e 04

Apto. 03 (Escada Privativa 6,00m? + Cobertura Leve 27,25m? = B6,a0m?
Apto. 04 (Escada Privativa b,00m? + Cobertura Leve 27,20m? = BB,50m?

Total de Area construida: 434,00m? + 25,00m? Area Comum Descoberta
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Laracteristicas do Imdvel

0 imdvel em questio tem as caracteristicas de area residencial de padréo "médio”,
havendo no |ocal a infraestrutura minima necessaria como, linha reqular de anibus,
rede de dgua, iluminagéo pablica, esgoto, sendo ainda beneficiado pelo comércio
reqular nas proximidades, como, padaria, farmacia, agougue, armazéns, pequenas
|ojas, etc.

Da localizagéo:

0 imdvel encontra-se |ocalizado na &rea periférica do Municipio de Santo André,
tendo como principal via de acesso, a Avenida Caminho do Pilar e Av. Pereira
Rarreto, que dao acesso ao centro dos Municipios de Santo André e S&o Bernardo
do Campo, com a qual faz divisa.

Da Avaliacéo do Imavel

0BS.: Considerando-se, que a construciio da edificacio, ainda niio se

encontra devidamente reqularizada, perante aos drgios piblicos

necessarias, (PMSA/ SABESP/ Bombeiros, etc.), portanto, nio sendo

caracterizada como prédio de apartamentos (unidades auténomas), sera

considerado para efeito de avaliagéio, o valor do metro quadrado do terreno e

da construcéio, na proporcionalidade do acabamento e em conformidade com

as pesquisas realizadas, na regido geoecondmica de localizacéo do imdvel.

Do Terreno:
Ante as pesquisas efetuadas, da-se ao metro quadrado do Terreno, o valor médio de
R$ 2.000.,00 (Dois Mil Reais).
Assim,
A/T.170.00ms2 X V/R/T R§ 2.000.00p/m2 = RY 340.000,00
Valor/Real/Terreno: RS 340.000,00

(Trezentos e Quarenta Mil Reais)
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Da Construcio:

Ante as pesquisas efetuadas, dé-se ao metro quadrado da Construgéo,
considerando a proporcionalidade do acabamento, o valor médio de RY 1.745,00 (Um
Mil. Setecentos e Quarenta e Cinco Reais).

Assim,

A/C. 434,00m2 X V/R/C RS 1.745,00p/mZ = R$ 757.351,00
Valor/Real/Construcéo: RS 757.351,00
(Setecentos e Cinquenta e Sete Mil, Trezentos e Cinquenta e Um Reais)

Assim,

VRT + VRL = Valor Total Imdvel

Substituinda:

RS 34000000 + RS 75735100 = RS 1097 35100
(Um Milhéo e Noventa g Sete Mil. Trezentos e Linguenta e Um Reais)

Desta Forma,

Importa a presente avaliagéo o valor de RS 1.0597.35100
(Um Milhao e Noventa e Sete Mil, Trezentas e Linguenta e Um Reais)
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Fontes de Pesguisas:

Prefeitura Municipal de Santo André

Pesquisas em sites: Imavel WEB, Viva Real, Traovit, Revista Construgio

Imobilidrias Consultadas Inloco

Proavita Lansultoria de Imiveis

Al S0 Laetano, n? 589 - Santa Maria
Santo André

Rivith Lonsultoria Imobilidria
Kua lguagu, n” 80 - Bairro Lampestre
Santo André

[onizete Imbveis

Av. Pe. Manoel de Nibrega, n” 40/4- Bairro Jardim
Santo André
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R Prof. Charcot, 46 - Jardim Paraiso, Samto André
@ -5P 09790-060

-_:n BFC4+GC Jardim Paraiso, Samto André- SP

DA /WA, GOCgHE. COM BIMapS/pIacaiR. 2Prof +Charcot +45s—+Jardm+Paraisa, + Sanio-+André+— 5P.+03190-060/@-23 6796045 46 5464885,1... 12

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

22

fls. 348

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/06/2024 as 10:19 , sob o nimero WSNE24702051199

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005155-73.2020.8.26.0554 e codigo 98q0QX9Q.



