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 Digital n?. 1023225-92.2018.8.26.0504

PAULO ROBERTO PEREIRA, (Técnico em Transagies
Imobiliarias) e Avaliador Judicial, nomeado nos autos da Agéo de Execugén de
Titulos Extrajudicial requerida por CONDOMINIO RESIDENCIAL LONDRINA em face de
EVELYN FIGUEIREDD DOS SANTOS, processo em curso por este r. Juizo, vem
respeitosamente & presenga de Vossa Exceléncia, para apresentar o seu trabalho,
consistente do Laudo de Avaliagéo, cuja juntada aos autos, neste ato requer.

Nestes Termaos
P. Deferimento.

Santo André, 13 de julho de 2023.

Paulo Roberto Pereira
Avaliador Judicial

E-mail: paul o.perito@hotmail.com
Cdl.(11) 9-7696.81.10
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PAVLO ROBERTO PEREIRG
Perito Avaliador
Yaudos Periciais/ Avaliagdes

JUIZ0 DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRE - SP.

Acao de Execugéo de Titulos Extrajudicial
Requerente: Condominio Residencial Londrina
Requerido: Evelyn Figueiredo dos Santos

Processo n®. 1023225-32.2018.8.26.0aa4

LONSIDERALLUES PRELIMINARES:

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

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

Fara obtencdo do valor basico do imével o signatario procedey pesquisas inloco, dentro dos
setores de localizacdo dos mesmuos, baseando-se também em imbveis dentro das mesmas
reqifes geeconimica, coletando assim, elementos que foram homogeneizados sequndo as
normas para Avaliagies e Laudos, bem como a atual lei da Dferts 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 Autdnoma”, denominada apartamento, n? 46, |ocalizado no
4% pavimento do Bloco 09, integrante do Residencial Londrina, com entrada pelo n?
198 da Rua Londrina, Vila Bela Vista do Municipio de Santo André, Estado de Séo
Paulo.

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

Da Vistaria:

Este vistor procedeu as diligéncias necessérias, no sentido de vistoriar o bem,
logrando éxito, percorrendo e fotografando, conforme ilustragies que fazem parte
deste laudo avaliatorio, passando assim a proceder a presente avaliagéno, pelo
"Método Comparativo de Dados”, por ser uma das prerrogativas da |BAPE.

IMOVEL
Matricula n?. 125.943

[2 Cartdrio de Registro de Imdveis de Santo André

“Uma Unidade Autdnoma”, denominada apartamento, n? 4B, localizado no 4°
pavimento do Bloco 09, integrante do Residencial Londrina, com entrada pelo n® 198
da Rua Londrina, Vila Bela Vista do Municipio de Santo André, Estado de Séo Paulo,
composto de: 02 dormitdrios, sala de estar/jantar conjugados, banheiro, cozinha,
WC. e area de servigo considerando o imavel em Reqular Estado de Conservagao,
com a area privativa de 43,0964ms?, area comum de 9,8103ms?, perfazendo uma
area total construida de 48,3067ms?; correspondendo-lhe uma fragao ideal no todo
do terreno e demais coisas de uso comum de 0,0043 ou 33.270ms?, com direito a
uma vaga de carro e de moto. 0 Residencial Londrina foi construido em um terreno
situado na Vila Alzira com érea de 7.319.43ms? descrito e caracterizado na

Matricula n? 112.336.

0 Residencial Londrina contém benfeitorias como: Salao de festas, playground, e
quadra poliesportiva.

LARACTERISTICAS 0 IMOVEL:

0 Residencial Londrina tem as caracteristicas de residencial de padrao “Médio
Alto", havendo no local toda a infraestrutura necessaria como, linha reqular de
fnibus, rede de 4gua, iluminagéo pablica, esgoto, telefone, pavimentagéo asfaltica,
sendo ainda beneficiado pelo comércio reqular nas proximidades, como padaria,
farmécia, agougue, armazém, hospitais, |ojas, bancos, Shopping Center, etc.

E-mail: paul o.perito@hotmail.com
Cdl.(11) 9-7696.81.10
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PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
Paudos Periciais/ Avaliagdes

Do Logradouro:

[ imavel encontra-se localizado na drea central do Municipio de Santo André, tendo
coma princpal via de acesso s Kuas Juguid e Lariis, localizadas na drea central
do Munizipio de Santo Andreé

E-mail: paul o.perito@hotmail.com
Cdl.(11) 9-7696.81.10
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PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador
P audos Periciais/ Avaliacdes

lb ap e SP KSTITUTC BRAS LEIRC DE AVALIAGOES DE ENGEHARIA DE SAO FAULO

M Fencias WIS 08-SR oy

NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP - 2005

Coordenagio: Eng. Osério Acdloly Gatto Eng. Paulo Grandiski

Relatores: AnaMariade Bazz Dias de Oliveira, Jaagum da Rocha Medeiras Jnior, José Fiker o Miton
Candelora.

Colaboradares: Criene Mendes, Donisio Nunes Neto, Eduardo Rottmann, José Tarcisio Daubei
Lopes, Néison Nady Nér Filho, Néison Raberto Peraira Aloso, Octavio Gaivio Neta, Ruy Campos Viera o
Tito Livio Ferraima Gomide.
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Esta Norma atende as exigéncias do lem 82.1.4 2 da NBR 14853-22004, & a complementa em relagio a
peculasdades do Estado de Sdo Paulo.

Esta VersSo 2 i peios e peia C 5o &
Reigtares e subslui a versiio anterior de 01 de fevereiro de 2005.

E-mail: paulo.perito@hotmail.com
Cel.(11) 9-7696.81.10
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PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador
Paudos Periciais/ Avaliacdes

_|ibape sp

AALIAC OES E PERICIAS DE ENGENHARIA OF SAO PALLOD

INSHILTO BRASILERO DE
T

BAPT - INTERER TEDUAA A NACICRA:

Qualdode em percics @ avaicgoes

8.5. Escolha da metodologia

Em fungio da natureza do bem, da finalidade da avaliagio e da disponibiidade de dados de mercado, podem
ser 0s segui

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Preferenciaimente uﬁzdo na busca do valor de de casas ¥ lojas,
ap: entre outros, sempre que houver dados semedhantes ao avaliando.
METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de do no caso de inexi ia de dados amostrais semelhanies ao

avaliando. E 0 caso de residéncias de alto padrio, galpdes, entre ouros.

METODO INVOLUTIVO
Utlizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avakando.

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA
Recomendado para empreendimenios de base imobili éria, tais como i nfers, hotéis.

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

Néo hd hierarquia entre esses méiodos avaliatérios; deve-se optar pela metodologia mais adequada a
finalidade da avaliagio.

8.6. Diagnéstico de mercado

Devo—se uocuduimiia sucinta do comporiamenio do de ao qual 0 imével em
constatada quanio & izuldazdussa bem.

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

caﬁnlcmm\n. duta, o hoea ;80 do o volume de ofertas efou

transagbes, lvdnc-ddedevmdnwmnﬁ.bm

As metodologias aplicéveis a avaliagiode bens, seus fruios e direitos dependem basicamente:

- Da natureza do bem avaliando;

- Da finalidade da G i no laudo junto ao valor encontrado);
- Da disponibiidade, qualidade e quantidade de informagbes colhidas no mercado;
- Do prazo para sua execug8o.

Consi L regionais, o BAPESP adotar os desta Norma, que
detalham ecmplamem-n agueles constanies da ABNT NBR 14653-2.

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

DA AVALIACAD

Obedecidos aos critérios narrados em todo o corpo do presente laudo de
Avaliagao, atribui-se ao presente imavel (unidade autdnoma) no estado, o valor de

R$ 180.000,00 (Cento e Ditenta Mil Reais).

Desta forma,

Santo André, 15 de julho de 20753

Paulo Roberto Pereira
Avaliador Judicial

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

Fontes de Pesquisas:

Prefeitura Municipal de Santo André

Pesquisas em sites: Imdvel WEB, Viva Real, Trovit

Imobiliarias Consultadas Inloco

IMOBILIARIA BETEL (Unidade {)
Av. Brasilia, n? 5/
Vila Linda, Santo André - SF

Imobilidria Renascer Santo André

K Farra Mansa, n? 06 - conjunto 0/
Vila Rela Vista, Santo André - SF.

[dair Lorazza Imdveis
1 Sobral S/n*
Vila Bela Vista, Santo André - SF

E-mail: paul o.perito@hotmail.com
Cdl.(11) 9-7696.81.10
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Fotos do Imavel
LONDRINA

P audos Periciais/ Avaliacdes

PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador

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




‘SEBZNIN00 0BIP0d 8 $GG0°92'8'RT0Z BB-STBOP0T 0SS920.4d 0 Swloul ‘Op ojuswndogeldualsiuonuqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsly fesay:sdny aus o 8ssade ‘[eulblio o J1usjuod eied
BIBLSER0LLZBISHNN-LLEUN0 GOYOBS EFF: §8 SEOZADF/L0/ 0P8|OPEBmICTINGE DRSPS SR PBIS S EN) EYN QP I BUS QI F A R0 SHTRDE 0 Ty A0d ajdeuenfinbpepssesgeibiopeedonousaunanp a)s3

fls. 266

Fotos do Imavel

P audos Periciais/ Avaliacdes

PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador

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

P audos Periciais/ Avaliacdes

PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador

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

P audos Periciais/ Avaliacdes

PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador

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

P audos Periciais/ Avaliacdes
E-mail: paulo.perito@hotmail.com
Cel.(11) 9-7696.81.10

PAULO ROBERTO PEREIRG
Perito Avaliador
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Mapa de Localizagio do Imavel

1500772023, 15:34 R. Londrina, 198 - Vila Bela Vista - Google Maps

R. Londrina, 198 - Vila Bela Vista
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R. Londrina, 198 - Vila Bela Vista

Edtico

OB ORCORO!

@ R Londrina, 198 - Via Bela Vista, Santo André - SP,
09181160

Neste lugar

45 (26) .“.‘
Complexo G¢ condamine
Aberto - Fecha 3 1700

hitps:/iwww.google com beimaps/place/R. + Londring, + 198+.+Vila+Bela+ Vista + Santo+André+.+SP,+09181.160/@-23.6844223,.46.5278819.172... 1N
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PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
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Fara que se faga cumprir seus devidos & regulares efeitos, eu Faulo Koberto
Pereira, Perito Judicial honrosamente nomeado nestes autos, elaborer o presents
Laudn de Avaliagsn, que seque por mim devidamente assinado g rubricadn em seu
todo, que consta de fs, [l a 13 inclusive com as devidas ilustragies.

Santo André, 13 de julho de 2.023.

Faulo Roberto Pereira
Perito Judicial
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