PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
Paudos Periciais/ Avaliagdes

EXEE_LENTI'SSIM[I SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA B2 VARA CIVEL DA COMARCA
DE SAD BERNARDD DD CAMPO / SP.

Processo Fisico n?. 00272574-62.2009.8.26.05064

PAULO ROBERTO PEREIRA, (Técnico em Transagies
Imobiliarias) e Avaliador Judicial, nomeado nos autos da Agéo de Cumprimento de
Sentenga requerida por CONDOMINID EDIFICIO IMPERATRIZ LEOPOLDINA em face de
HIROKD FUZIl, processo em curso por este r. Juizo, vem respeitosamente &
presenca de Vossa Exceléncia, para apresentar o seu trabalho, consistente do
Laudo de Avaliagéo, cuja juntada aos autos, neste ato requer.

Nestes Termaos
P. Deferimentao.

Santo Andre, 01 de junho de 2023.

Paulo Roberto Pereira
Avaliador Judicial

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

fls. 1032
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PAVLO ROBERTO PEREIRG
Perito Avaliador
Yaudos Periciais/ Avaliagdes

JUIZ0 DE DIREITO DA B2 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAD BERNARDD DO CAMPO - SP.

Acao de Cumprimento de Sentenga
Requerente: Condominio Edificio Imperatriz Leopoldina
Requerido: Hiroko Fuzii

Processo n®. 0022474-62.2003.8.26.0a64

LONSIDERALLUES PRELIMINARES:

As avaliagies do imivel a sequir descrito, fora realizada com base no métode 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 avaliacéo, fora realizads de acorde com o ABNT NBR 14.655/7 e IBAPE SP 200
alravés do método mais apropriads, ou seja, ‘Metodo Lomparativo de Dados”

Fara obtencdo do valor basico do imével o signatdrio procedey pesguisas 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 Dferta e Procura, gue estd
gredominando atualmente no mercade.

Objetivo:

Proceder & avaliagéo do imavel, objeto da determinagéo de fls., dos autos, referente
ao imavel “Uma Unidade Autdnoma”, denominada apartamento, n? B4, localizado no
B2 andar, do Edificio Imperatriz Leopoldina, integrante do Conjunto Residencial
(luinta da Boa Vista, situado a Av. Paulo Afonso n? 908, Bairro Nova Petrapolis do
Municipio de Sao Bernardo do Campo, Estado de Sao Paulo.

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 Vistaria:

Este vistor procedeu as diligéncias necessérias, no sentido de vistoriar o bem,
logrando &xito. percorrendo e fotografando, conforme ilustragiies 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?. 77.46a

[2 Cartdrio de Registro de Imdveis de S&o Bernardo do Campo
“UUma Unidade Autdnoma”, denominada apartamento, n? 64, localizado no B2 andar,
do Edificio Imperatriz Leopoldina, integrante do Conjunto Residencial Quinta da Boa
Vista, situado & Av. Paulo Afonso n? 808, Bairro Nova Petrapolis do Municipio de Séo
Bernardo do Campo, Estado de Sao Paulo, composto de: 07 dormitérios, cozinha,
WC. e lavanderia considerando o imdvel em Regular Estado de Conservagio, com a
area privativa de Bl.22lms® area comum de [9,6940ms? totalizando a &rea
construida de 80,3040ms?; correspondendo-lhe uma fragao ideal de 0.2976% no
terreno e nas partes comuns do condominio. A esse apartamento corresponde o
direito ao uso de uma vaga indeterminada no estacionamento coletivo do conjunto
no subsolo ou no andar térreo. 0 terreno onde se assenta o conjunto encerra uma

area de 8.178,38ms2

0 Edificio Imperatriz Leopoldina contém benfeitorias como: Saldo de festas, quadra
poliesportiva, e playground, e, foi construido em terreno com a érea de

8.178.38ms2.

CARACTERISTICAS 0 IMOVEL:

0 Edificio Imperatriz Leopoldina tem as caracteristicas de residencial de padréo
“Medio Alto”, havendo no local toda a infraestrutura necessaria como, linha regular
de dnibus, rede de &gua, iluminagdo pablica, esgoto, telefone, pavimentagéo
asfaltica, sendo ainda beneficiado pelo comércio reqular nas proximidades, como
padaria, farmacia, agougue, armazém, hospitais, lojas, bancos, Shopping Center, etc.
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PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador
Paudos Periciais/ Avaliacdes

Do Logradouro:

[ imivel encontra-se localizado na drea central do Municipio de S50 Bernardo do
Lampo, tendo como principal via de acesso 8s Ruas Dlinda e Sergipe, localizadas na

drea central do Munmicipio de S Bernardo do Lampo.

NORMAS

lba e SI RSTI'TVTC BRAS LEIRG DE AVALINGOES DE ENGEYHARIA DE SAC FALLO

vn::enccse 7 WA ID30e-5p o

NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP - 2005

Coordenagio: Eng. Osério Accloly Gatto Eng. Paulo Grandiski

Relatores: AnaMariade Bazz Dias de Olivera, Jaaqum da Rocha Mederas Jnior, José Fiker @ Miton
Candelora.

Colabaoradores: Criene Mendes, Dionisio Nunes Neto, Eduardo Rattmam, José Tarcisio Daubei
Lopes, Néson Nady NérFilno, Néison Raberto Peraira Alonso, Octavio Galvio Neta, Ruy Campos Viera o
Tito Livio Ferram Gomide.

O IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Amm-ma- de Engenharia de Sio Paulo, MM
sem fins aluantes em Eng
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outo lmbsho de de e de Ag quer plblica, quer paricular,
somente podedio ser 80 s @ 85 lerfio valor juridico
quando seus aulores forem profissionsis hablilsdos de acordo com esls lei”; “Art 14 Nos Frabsihos
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Esta Norma atende as exigéncias do lem 8.2.1 .4 2 da NBR 14653-22004, & a complements em relagio a
peculasdades do Estado de Sdo Paulo.
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1 S' ‘ INSMIUTO BRASILERO OF AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DF A0 PAULO

QuOldade oM pericis @ avaiogoes [ FRIADO AD BAPT - ENTIDADE FEDURATNA NACIONA,

8.5. Escolha da metodologia

Em fungio da natureza do bem, da finalidade da avaliagio e da disponibiidade de dados de mercado, podem
ser utiizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Preferenciaimente ufizado na busca do valor de mercado de temenos, casas padronizadas, lojas,
apariamenios, escritérios, amazéns, ente outos, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexis¥éncia de dados amostrais semelhanies ao
avaliando. E 0 caso de residéncias de alto padriio, galpdes, entre outros.

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

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
Recomendado para empreendimenios de base imobili éria, tais como shopping-cenfers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO
Utizado quando houver necessidade de obler o custo dobem.

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

8 6. Diagnéstico de mercado

Deve-se proceder & andlise sucinta do comportamenio do segmento de mercado ao qual pertence o imével em
avali agfo, resumindo a situagfo constatada quanio a liquidez desse bem.

Diagndsfcos especiais mais detalhados de mercado, quando solicitados em estudo & parte, devem levar em
conta a conjuntura, a estrutura, a conduta, o desempenho e a evolugio do ado, 0 vok de ofertas efou
transagbes, a velocidade de vendas ou outros indicadores.

9. Procedimentos metodolégicos
As metodologias aplicéveis & avaliagiode bens, seus fuios e direitos dependem basicamente:
— Da natureza do bem avalando;

— Da finalidade da avaliago (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);

- Da disponibiidade, qualidade e quantidade de inf Hes colhidas no mercado;

¥

— Do prazo para sua execug8o.

Consideradas as peculiaridades regionais, o IBAPE/SP recomenda adotar os procedmenios desta Norma, que
detalham e complementam aqueles consianies da ABNT NBR 14653-2.
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Perito Avaliador
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Pesquisas em Sites

Amostra 01- Viva Real Venda SP

Apartamentos a venda em Sio Bernardo do Campo Nova Petrépolis Avenida Paulo Afonso
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 64 m? por R$ 270.000

Condominio Edificio Dom Pedro I
Avenida Paulo Afonso, 890 - Nova Petrépolis, Sdo Bernardo do Campo — SP
64m? 2 quartos 1 banheiro 1 vaga

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-nova-petropolis-

bairros-sao-bernardo-do-campo-com-garagem-64m2-venda-RS270000-id-

2520941573/

Amostra 02- Viva Real Venda SP

Apartamentos a venda em S30 Bernardo do Campo Nova Petrépolis
Apartamento com 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, 66 m? por R$ 330.000

Rua Helena Aparecida Secol, 120 - Nova Petrépolis, Sdo Bernardo do Campo — SP

66m? 3 quartos 1 banheiro 1 vaga
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-nova-petropolis-bairros-
sao-bernardo-do-campo-com-garagem-66m2-venda-RS330000-1d-2634812066/

Amostra 03- Viva Real Venda SP

Apartamentos a venda em Sao Bernardo do Campo_Nova Petrépolis Rua Helena Aparecida
Secol

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 61 m? por R$ 300.000

Condominio Residencial Palermo

Rua Helena Aparecida Secol, 280 - Nova Petrépolis, Sdo Bernardo do Campo - SP

61m? 2 quartos 1 banheiro 1 vaga
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-nova-petropolis-bairros-
sao-bernardo-do-campo-com-garagem-61m?2-venda-RS300000-1d-2471145985/

Amostra 04- Viva Real Venda SP

Apartamentos a venda em S3o Bernardo do Campo Nova Petrépolis Rua Princesa Antonia
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 60 m? por R$ 274.000

Rua Princesa Antonia - Nova Petropolis, Sdo Bernardo do Campo — SP

60m? 2 quartos 1 banheiro 1 vaga
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-nova-petropolis-bairros-
sao-bernardo-do-campo-com-garagem-60m2-venda-RS274000-1d-2587270115/

Valor Médio para Venda apurado R$ 293.000,00
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PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
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DA AVALIACAD

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

R§ 293.000.00 (Duzentos e Noventa e Trés Mil Reais).

Desta forma,

Santo Andrg [ de junfio de 2075

Paulo Roberto Pereira
Avaliador Judicial
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Fontes de Pesguisas:

Prefeitura Municipal de Séo Bernardo do Campo

Pesquisas em sites: Imdvel WEB, Viva Real, Trovit

Imobiliarias Consultadas Inloco

Nova Petrdpolis
K Ligeomo Versolato, n? 457
Nava Petrdpolis, S50 Bernardo do Lampo - SF

Montecarlo Imdveis
R Vicente balafassi n® 50
Nava Petrdpolis, S50 Bernardo do Lampo - S

HSM Imdveis
Av. Imperatriz [egpolding, n® 785
Nava Petrdpolis, S50 Bernardo do Lampo - S
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Fotos do Imavel
Cel.(11) 9-7696.81.10

PAVLO ROBERTO® PEREIRA
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P audos Periciais/ Avaliacdes
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Fotos do Imavel

PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador
P audos Periciais/ Avaliacdes
Cel.(11) 9-7696.81.10
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PAVLO ROBERTO PEREIRA

Perito Avaliador

Paudos Periciais/ Avaliacdes

Mapa de Localizagio do Imavel

310052023, 1051 Av. Paulo Afonso, 908 - Nova Petrépaiis - Google Maps
Go gle Maps  Av.Paulo Afonso, 908 - Nova Petropolis
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PAVLO ROBERTO PEREIRA
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FPara que se faga cumprir seus devidos & regulares efeitos, ey Faulo Koberto
Pereira, Perito Judicial honrosamente nomeado nestes autos, elaborer o presents
Laudn de Avaliagsn, que seque por mim devidamente assinado & rubricadn em seu
todo, que consta de fls, [l a 13 inclusive com as devidas ilustragies.

Santo André, 01 de junho de 2.023.

Faulo Roberto Pereira
Perito Judicial
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E-mail: paulo.perito @hotmail.com
Cel.(11) 9-7696.81.10

fls. 1046

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2023 as 11:42 , sob o0 nimero WSB0O23702904735

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022574-62.2009.8.26.0564 e codigo 9xMvTn4F.



