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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 Digital n?. 1006993-67.2021.8.26.0064

PAULO ROBERTO PEREIRA, (Técnico em Transagies
Imobiliarias) e Avaliador Judicial, nomeado nos autos da Agéo de Execugén de
Titulos Extrajudicial requerida por CONDOMINIO CASTELLD DI ROMA em face de NKL
CONSTRUGOES COM. E SERVICOS LTDA., 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. Deferimentao.

Santo André, 2| de setembro de 2023.

Paulo Roberto Pereira
Avaliador Judicial

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2023 as 11:16 , sob o nimero WSBO23703762942 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006993-67.2021.8.26.0564 e c6digo 10908009.



PAVLO ROBERTO PEREIRG
Perito Avaliador
Yaudos Periciais/ Avaliagdes

JUIZ0 DE DIREITO DA G2 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAD BERNARDD DO CAMPO - SP.

Acao de Execugéo de Titulos Extrajudicial
Requerente: Condominio Castello Di Roma
Requerido: Nkl Construgies Com. e Servigos Ltda.

Processo n”. 1006333-67.2021.8.26.0564

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 srea
construids, 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 20/
alravés do método mais apropriad, ou seja, ‘Metodo Lomparativo de Dados”

Fara obtencdo do valor basico do imével o signatsrio 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 Dferts e Procura, gue estd
predominando atualmente no mercad.

Objetivo:

Proceder & avaliagéo do imavel, objeto da determinagéo de fls., dos autos, referente
ao imdvel "Uma Unidade Auténoma”, denominada apartamento, n? B3, localizado no
B2 andar da Torre Castello Gandolfo do empreendimento imobiliario denominado
Castello Di Roma, situado & Rua Américo Brasiliense, n? al7, Centro do Municipio de
Sao Bernardo do Campo, Estado de S&o Paulo.

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

fls. 276

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO ROBERTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2023 as 11:16 , sob o nimero WSB0O23703762942

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006993-67.2021.8.26.0564 e cddigo 10908009.



PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
Paudos Periciais/ Avaliagdes

Da Vistaria:

Este vistor procedeu as diligéncias necessérias, no sentido de vistoriar o bem,
logrando éxito, apenas na vistoria das areas comuns, uma vez que a unidade estd
vazia, c.f., informagies obtidas na portaria, que autorizou a vistoria interna do
Condominio, tendo sido acompanhado pelo zelador, contudo, percorrendo e
fotografando, 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?. 132.601

[2 Cartdrio de Registro de Imdveis de S&o Bernardo do Campo

“Uma Unidade Autdnoma, denominada apartamento, n? 63, localizado no B2 andar da
Torre Castello Gandolfo do empreendimento imobilidrio denominado Condominio
Castello Di Roma, com acesso pelo n? 917 da Rua Américo Brasiliense, composto de
hall de entrada, sala de estar conjugado com sala de jantar, sala de video (home
theater), trés dormitdrios , sendo uma suite, sacada, W.C. social, hall de circulagéo,
lavabo, cozinha e drea de servigo com W.C.; com area privativa real de 110.020m?,
area comum real de divisdo proporcional de 28,333m? grea total construida real
de 138,358m? e fragéo ideal do terreno e demais coisas de uso comum igual a
0,7605%. A unidade confronta , quem da Rua Américo Brasiliense olha para o
condominio, pela frente com o hall de circulagdo, pogo de elevador, apartamento de
n? final | e espago aéreo sobre areas comuns do pavimento térreo; pelo lado direito
com o apartamento de n® final 4, hall de circulagéo , espago aéreo sobre as dreas
comuns e pogo dos elevadores; pelo lado esquerdo com o espago aéreo
correspondente ao recuo lateral esquerdo da torre; pelos fundos com o espago
aéreo correspondente ao recuo de fundos da torre, voltado para a torre Castello
Albano. 0 mencionado edificio acha-se construido em terreno com a area de
2477 90m?, com frente para a Rua Américo Brasiliense.

Cadastro Municipal: 001.024.060.000 (Area Maior).

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

0 Condominio Castello Di Roma contém benfeitorias como: 02 salies de festas,
churrasqueira, piscina, saldo de jogos, brinquedoteca, sala de cinema, academia,
espago mulher, sauna e quadra poliesportiva, e, foi construido em terreno com a

area de 2477 30ms2.

LARACTERISTICAS 0 IMOVEL:

0 Condominio Castello Di Roma tem as caracteristicas de residencial de padrao
h s | u . P .

Meédio Alto”, havendo no local toda a infraestrutura necesséria como, linha reqular
de onibus, 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.

Do Logradouro:

[ imivel encontra-se localizado na drea central do Municipio de o Bernardo do
Lampo, tendo como principsl via de acesso s Av. Francisco Prestes Maia e Av.
Brigadeiro Faria Lima, localizadas na drea central do Municipio de SGo Bernardn do
Lampo.

E-mail: paulo.perito @hotmail.com
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NORMAS

lba e SP RSTITUTC BRAS LEIRT DE AVALIAGOES DE ENGEHARIA DE SAQ PALLO

,m Fencias W IZ30e-5p cgy

NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP - 2005

Coordenagio: Eng. Osério Acdloly Gatto Eng. Paulo Grandiski

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

Colabaoradores: Criene Mendes, Donisio Nunes Neto, Ed.do Rdl'n.n José Tarcisio Daubeik
N Ndr Filha ) " Rohartn Paraira A Nata Ruw Camn, Viara a

O IBAPE/SP ~ Instituto Brasileiro de A\*qM'Md.d. Engenharia de Sio Paulo, entidade

sem fins g8 auantes em de
o Pericias de E com o abjelivo a defesa dos i

ommmooh«-\uamomuimmmcmo mediante o desemoivimento e a

uda 7 ‘c\m. 3 a niveis de

entre lodas as dreas do saber de
mmvmwmmemunm. sobreludo, 8 obediincia estria & éSca como
fundamento da contribuicio de seus filados 3 sociedade.

Entidade registrada no CREA/SP -~ Conseho E de do Estado
a.summmmwmamonmmwe Mluo&aﬂ-ommlmna
Pericias de Engenhada, entidade federstiva naconal com mpresentagio no CDEN - Colgio de
Entidades Nacionais do CONFEA ~ Conseho Federsl de

e Ag
também flads & IVSC - Intemacional

mdximo da ciasse dos L]

e C pel de narmas de avalagio nlemacionais e 3
UPAV ~ Unién de de que congrega os de todo
Cortinente.

Dessa forma, 20 artigo 3°dos —Docom edlou esta norma a ser aplicada em
fodas as escritas por a de

Ammsmasumumoamn'mnm reguamenta o exexicio das
dos na alinea “¢" do atigo 7°: '-m!ot.lmldumgn
uuum.mnmm-.w:m' At 13 Os eslwdos, plantss, pojelos, laudos e
qusiquer ol lmbaiho de o de Ag quer piblica quer pariculss,

somente podedio ser dss @ 35 lerfio valor juridico
qmmamlmmwmhmmmdomcdau' “Art 14 Nos brabaihos
grificos, budos e slos judicisis ou sdministmbvo, é abrigatbria,
além ds sssinaura, precedids do nome ds ou firms & quem
& 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
Agronomia quando: Timados par enlidedes piblicas ou paricular com pessoas fisicas ou juridicas nio

& pralicar s nos lermos dests lei”

Esta Norma atende as exigéncias do lem 8.2.1.4 2 da NBR 14853-22004, & a complementa em relaglio a
peculiasdades do Estado de Sdo Paulo.

Esta Verslio 2 ¥ peios e peia Co
Relstores e subsSiui 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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.
1b a p e SI INSHILTO BRASILERO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DF A0 PALLO

Guatdade S pericios © valoges | TS RS B TNTESEN TEOTAA TR

8.5. Escolha da metodologia

Em fungéo da natureza do bem, da finalidade da avaliagfo e da disponibiidade de dados de mercado, podem
ser os L

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
or de de

Preferenciaimente uﬁz-!o na busca do val lojas
ente oums. sempre que houver dados sunehmtes a0 uvdl-\do

METODO EVOLUTIVO

Imicdop-uesflnuovdords ado no caso de inexis¥énda de dados amostrais semelhanies ao
. E 0 caso de éncias de alto padriio, galpdes, entre outros.

METODO NVOLUTNO

Utlizado no caso de & éncia de dados i tes ao

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA
para empr vos de base § ia, tais como shopping-centers, hotéis.

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

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

finalidade da avaliagio.

8 6. Diagnéstico de mercado

Deve-se proceder & andlise sucinta do PO do seg de do ao qual 0 imével em
G indo a si quanio & iquidez desse bem.

Diag iais mais d dos de do, quando i em estudo & parte, devem levar em

conta a conjuntura, a a duta, 0 ea ;80 do o volume de ofertas efou

transagbes, a velocidade de vendas ou outros indicadores.

As

plicéveis a ¢dode bens, seus fuios e direitos dependem basicamente:
— Da natureza do bem avaliando;

- Da da G i no laudo junto ao valor encontrado);

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

- Do prazo para sua execugfo.

C as L regionais, o BAPE/SP adotar os desta Norma, que
detalham e complementam aqueles consianies 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$ 815.000.00 (Ditocentos e Ouinze Mil Mil Reais).

Desta forma,

Santo André, 7/ de setembro de 2075

Paulo Roberto Pereira
Avaliador Judicial

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

Fontes de Pesquisas:

Prefeitura Municipal de Séo Bernardo do Campo

Pesquisas em sites: Imdvel WEB, Viva Real, Trovit

Imobiliarias Consultadas Inloco

Imobilidria Pinotti
Kua Municijpal n° 149
Lentro, S4o Bernsrdo do Lampo - SF

Imobilidria MGM
I Bela Vista, n*? 567
Lentro, S4o Bernsrdo do Lampo - SF

Imobiligria Na Ponta da Chave
Alameda Uona lereza Lristing, n® 507
Nava Petrdpolis, S50 Bernardo do Lampo - SF

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

Pesquisas em sites: Imdvel WEB, Viva Real, Trovit

Amostra 01- Viva Real Venda SP

Apartamentos a venda em S30 Bernardo do Campo Centro Rua Américo Brasiliense
Apartamento com 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, 106 m” por R$ 761.000

Rua Américo Brasiliense, 575 - Centro, Sdo Bernardo do Campo - SP

106m? 3 quartos 1 banheiro 1 suite 2 vagas
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sao-
bernardo-do-campo-com-garagem-106m2-venda-RS761000-id-2655922588/

Amostra 02- Viva Real Venda SP
Apartamentos a venda em Sdo Bernardo do Campo Centro Rua Américo Brasiliense
Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, 105 m? por R$ 765.000

Rua Américo Brasiliense, 575 - Centro, Sdo Bernardo do Campo - SP

105m? 3 quartos 3 banheiros 1 suite 2 vagas
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sao-
bernardo-do-campo-com-garagem-105m2-venda-RS765000-i1d-2639474704/

Amostra 03- Viva Real Venda SP
Apartamentos a venda em S3o Bernardo do Campo Centro Rua Américo Brasiliense
Apartamento com 4 Quartos e 3 banheiros a Venda, 110 m? por R$ 900.000

Rua Américo Brasiliense, 517 - Centro, Sdo Bernardo do Campo - SP

110m? 4 quartos 3 banheiros 1 suite 2 vagas
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-centro-bairros-sao-
bernardo-do-campo-com-garagem-110m2-venda-RS900000-id-2610502181/

Amostra 04- Viva Real Venda SP
Apartamentos a venda em Sao Bernardo do Campo Centro Rua Américo Brasiliense
Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, 106 m? por R$ 759.000

Rua Américo Brasiliense, 575 - Centro, Sdo Bernardo do Campo - SP

106m? 3 quartos 3 banheiros 1 suite 2 vagas
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sao-
bernardo-do-campo-com-garagem-106m2-venda-RS759000-id-2656316010/

E-mail: paulo.perito @hotmail.com
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Amostra 05- Viva Real Venda SP
Apartamentos a venda em S30 Bernardo do Campo Centro Rua Américo Brasiliense
Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a Venda, 107 m? por R$ 890.000

Rua Américo Brasiliense, 575 - Centro, Sdo Bernardo do Campo - SP

107m? 3 quartos 3 banheiros 1 suite 2 vagas
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-centro-bairros-sao-
bernardo-do-campo-com-garagem-107m2-venda-RS890000-id-2645716279/

Valor Médio para Venda apurado R$ 815.000,00
(OITOCENTOS E QUINZE MIL REAIS)

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

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

PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador

E-mail: paulo.perito@hotmail.com




PAVLO ROBERTO® PEREIRA
Perito Avaliador
P audos Periciais/ Avaliacdes

Mapa de Localizagio do Imavel
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PAVLO ROBERTO PEREIRA
Perito Avaliador
Paudos Periciais/ Avaliagdes

Fara que se faga cumprir seus devidos & regulares efeitos, eu Faulo Koberto
Pereira, Perito Judicial honrosamente nomeado nestes autos, elaborer o presente
Laudn de Avaliagsn, que seque por mim devidamente assinado & rubricadn em seu
todo, que consta de s, 0l a 18 inclusive com as devidas ilustragoes.

Santo André, 2| de setembro de 2073.

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