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SOLICITANTE: Edson Marques de Oliveira
PROCESSO: 1027784-53.2022.8.26.0554
VARA: 12 Vara Civel da Comarca de Santo André/SP

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo dos imdveis penhorados por outros meios,
apresenta-se nessa ocasido uma pesquisa de mercado como base em imdveis com caracteristicas
semelhantes, de modo a viabilizar a mais correta precificagao e possibilitar sua futura venda em
leildo.

As informagdes aqui trazidas tém como base documentos oficiais, sendo certo que para a apuragao
do valor final sera considerado que os imdveis se encontram livres de qualquer Onus, posse,
dominio, hipoteca, alienagdo fiduciaria ou desapropriagdes que porventura pesem sobre os bens.

2 - Fundamento Legal e Juridico

Codigo de Processo Civil

Art. 871. N3o se procederad a avaliagdo quando:

| - uma das partes aceitar a estimativa feita pela outra;

IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por
meio de pesquisas realizadas por 6rgdos oficiais ou de antncios de venda divulgados em meios de
comunicagao, caso em que cabera a quem fizer a nomeacdo o encargo de comprovar a cotacdo de mercado. (...)

Jurisprudéncia

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. ATUALIZACAO DO VALOR DO IMOVEL A SER
PRACEADO. APRESENTACAO DE ESTIMATIVA PELO EXEQUENTE. PEDIDO DE INTIMACAO DA PARTE EXECUTADA
PARA VERIFICACAO DE EXISTENCIA DE CONTROVERSIA ACERCA DA ESTIMATIVA. INDEFERIMENTO.
DETERMINACAO, DE OFiCIO, DE APRESENTACAO DE AVALIACAO POR CORRETORES. IRRESIGNACAO DO
EXEQUENTE. INCORRECAO DA MEDIDA. VERIFICACAO. DESNECESSIDADE DE AVALIACAO SE NAO HOUVER
CONTROVERSIA ACERCA DA ESTIMATIVA. INTELIGENCIA DO ART. 871,1,D0 CODIGO DE PROCESSO CIVIL (CPC).
ESTIMATIVA DO EXEQUENTE QUE SE BASEIA EM DIVERSOS ANUNCIOS EM SITES, AFASTANDO A “FUNDADA
DUVIDA” DE QUE TRATA O PARAGRAFO UNICO. OBSERVACAO DE QUE TODOS OS INTERESSADOS DEVEM SER
INTIMADOS. DECISAO REFORMADA. RECURSO PROVIDO. (TJSP - Al n2 2029542-92.2024.8.26.0000, Rel. Adilson
de Araujo, j. 20/02/2024)

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Decisdo agravada que determinou que a avaliagdo dos imoveis seja realizada por
perito de confianca deste Juizo - Pretensdo dos agravantes de que a avaliagdo dos imoveis seja feita por
imobiliarias e por comparativos de antincios publicitarios - Admissibilidade - Inteligéncia do artigo 871, IV, do
CPC - A regra é a avaliagdo por oficial de justica, entretanto, é perfeitamente admitida a avaliacdo de bem
imével através de avaliacdo de imobilidaria, bem como de anincios publicitarios, quando devidamente
comprovada - Previsdo expressa no CPC - Os agravantes apresentaram 3 laudos de avaliagdo de cada
apartamento penhorado elaborados por imobilidrias, bem como anuncios publicitarios de apartamentos a venda
no mesmo prédio - Necessidade de prova pericial ndo demonstrada no caso concreto - Executados que instados
a se manifestarem sobre os valores das avaliagcdes apresentados pelos exequentes por r. despacho de fls. 43/44,
se mantiveram inertes - Medida, ademais, que contribuira para a celeridade processual e importara em menor
onerosidade as partes - Decisdo reformada a fim de constar a desnecessidade da avaliagdo dos imdveis por perito
de confianga do Juizo, cabendo ao d. Juizo a quo decidir se a documentagdo apresentada é suficiente ou ndo para
apuragdo do pregco médio do imodvel - Recurso provido. (TJSP - Al n2 2080173-40.2024.8.26.0000, Rel. Achile
Alesina, j. 02/05/2024)
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3 - Precificagao - Metodologia

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais da NBR 13752:1996 - Pericias de
engenharia na construgao civil, item 4.3.2, na Norma para avaliagdo de imdveis urbanos do
IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores de edificagcbes de imdveis urbanos IBAPE/SP: 2017 e na norma
NBR 14.653-2: 2011.

O método utilizado é o ‘Comparativo Direto de Dados de Mercado’, que, segundo a classificagdao da
ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, visa analisar o comportamento do mercado
imobiliario conforme suas variagdes, relativamente a imdveis paradigmas semelhantes,
enquadrados em um mesmo parametro mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagao de um determinado imével, com fulcro
em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua os atributos mais semelhantes possiveis,
ponderando os valores disponiveis e elaborando parametros analiticos com base na média dos
dados obtidos por meio de pesquisa mercadoldgica, tratando-se, portanto, de pesquisa indireta.

N3o obstante, para se construir uma equiparagao ainda mais assertiva e corrigir eventuais
discrepancias dos elementos comparativos, aplica-se o processo de ‘Homogeneizagao de Valores’,
gue aumenta o grau de precisao da avaliagdo, e o respectivo ‘Fator de Oferta’, que, conforme item
10.1 da Norma, indica a dedugdao de 10% no prego das ofertas para cobrir risco de eventual
superestimativa (elasticidade dos negdcios ou euforia de mercado). Trata-se de fator considerado
obrigatodrio pois o valor de mercado nao é o valor ofertado pelo vendedor, mas sim o valor mais
provavel que seria negociado e acordado em situagao normal.

4 - Dados dos Imoveis

IMOVEL (A)

Localizagdo: R. Betania, n2 585, Santo André/SP.

Dados Registrais: Matricula n2 25.385 do 22 CRI de Santo André/SP.

Inscrigdo Municipal/Contribuinte: 10.197.083.

Descrigdao: Casa n2 585 (antigo n2 503) da R. Betania, e seu respectivo terreno constituido por parte
do lote 47, da quadra 39 do Parque Novo Oratodrio, perimetro urbano desta cidade, medindo 5m de
frente para a referida rua; do lado direito de quem da rua olha para o terreno mede 30m onde
confina com o lote 46, R. Betania n2 515; do lado esquerdo mede 30m onde confina com o
remanescente do mesmo lote, e nos fundos mede 5m onde confina com o lote 24, R. Esténia n?
560, encerrando a area de 150m?. Area Gtil/privativa: 150m?2. Vaga(s) de garagem: 2.
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Detalhamento Regional - Levantamento Fotografico (Mapa e ‘Visdo da rua’)
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Caracteristicas

Regidao Urbana Residencial

A regido possui infraestrutura completa, iluminacao publica, pavimentacao asfaltica, abastecimento
de dgua, rede de esgoto, energia elétrica, telefonia, coleta de lixo e transporte coletivo frequente.
Ademais, o entorno é dotado de escolas, hospitais, farmacias, mercados e comércios com servigos
variados.

Amostras Comparativas
Com base na pesquisa mercadolégica foi possivel identificar imoveis com caracteristicas correlatas
ao bem avaliando, com elementos semelhantes em area (m?), localizacdo, edificagdo e zoneamento:
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Imoével Paradigma 1

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-santo-andre-pargue-oratorio-120m2-RS$445000/id-17947035/
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Imoével Paradigma 2
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Imoével Paradigma 3
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O imodvel paradigma n2 1 indica o valor do m? em R$ 3.708,33

O imodvel paradigma n? 2 indica o valor do m? em R$ 3.200,00

O imdvel paradigma n? 3 indica o valor do m?> em R$ 4.191,61

*Média calculada com a aplicagdo do ‘Fator de Oferta’ (-10%)

VALOR DO M? (R$/M?)

R$ 4.191,61

R$ 3.708,33
RS 3.329,98

RS 3.200,00

IMOVEL PARADIGMA 1 IMOVEL PARADIGMA 2 IMOVEL PARADIGMA 3 MEDIA

*Média calculada com a aplicagdo do 'Fator de Oferta’ (-10%)

IMOVEL (B)

Localizagdo: R. Angola, n2 879, Santo André/SP.

Dados Registrais: Matricula n2 1.985 do 22 CRI de Santo André/SP.

Inscrigdo Municipal/Contribuinte: 10.123.039.

Descri¢do: Prédio residencial n2 879 de R. Angola, com 112,50m? de &rea construida, e seu
respectivo terreno constituido da parte do lote 16, da quadra 22, do Parque Novo Oratério, nesta
cidade, medindo 5m de frente para a referida R. Angola, com igual largura nos fundos, onde
confronta com o lote 19, por 30m da frente aos fundos, de ambos os lados, confrontando pelo lado
direito de quem da rua olha o terreno, com o prédio n2 885 da mesma R. Angola, e do lado esquerda
com o lote 17, da mesma quadra 22, perfazendo a area de 150m?.

Area util/privativa: 112,50m?. Vaga(s) de garagem: 2.
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Caracteristicas

Regidao Urbana Residencial

A regido possui infraestrutura completa, iluminacao publica, pavimentacao asfaltica, abastecimento
de dgua, rede de esgoto, energia elétrica, telefonia, coleta de lixo e transporte coletivo frequente.
Ademais, o entorno é dotado de escolas, hospitais, farmacias, mercados e comércios com servigos
variados.

Amostras Comparativas
Com base na pesquisa mercadolégica foi possivel identificar imoveis com caracteristicas correlatas
ao bem avaliando, com elementos semelhantes em area (m?), localizacdo, edificagdo e zoneamento:
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Imoével Paradigma 1
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O imdvel paradigma n? 1 indica o valor do m? em R$3.495,86

O imdvel paradigma n? 2 indica o valor do m? em R$3.175,67

O imdvel paradigma n? 3 indica o valor do m? em R$2.926,82

*Média calculada com a aplicagdo do ‘Fator de Oferta’ (-10%)

VALOR DO M2 (R$/M?)

R$3.495,86
R$3.175,67

R$2.926,82 R$2.879,51

IMOVEL PARADIGMA 1 IMOVEL PARADIGMA 2 IMOVEL PARADIGMA 3 MEDIA

*Média calculada com a aplicagdo do 'Fator de Oferta' (-10%)

IMOVEL (C)

Localizagdo: R. Atabasca, n? 541, Santo André/SP.

Dados Registrais: Matricula n2 24.846 do 22 CRI de Santo André/SP.

Inscrigdo Municipal/Contribuinte: 16.057.038.

Descrigao: Prédio que recebeu n2 541 da R. Atabasca, construido no terreno constituido por parte
do lote 18, da quadra 13, do Jd. Santo Alberto, perimetro urbano desta cidade, medindo: 5m de
frente para a R. Atabasca, da frente aos fundos e em ambos os lados, mede 30m, e pelos fundos,
mede 5m; confrontando pelo lado direito, de quem da via publica olha para o terreno, com o
remanescente do lote 18; pelo lado esquerdo com lote 17, e pelos fundos com parte do lote 3;
terreno esse localizado no lado impar da R. Atabasca, distante 31m do inicio da curva de
concordancia formada na esquina da R. Atabasca com a R. Basiléia, encerrando a area de 150,00m?.
Area util/privativa: 168m?2. Vaga(s) de garagem: 1.
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Caracteristicas

Regido Urbana Residencial

A regido possui infraestrutura completa, iluminacao publica, pavimentacao asfaltica, abastecimento
de dgua, rede de esgoto, energia elétrica, telefonia, coleta de lixo e transporte coletivo frequente.
Ademais, o entorno é dotado de escolas, hospitais, farmacias, mercados e comércios com servigos
variados.

Amostras Comparativas
Com base na pesquisa mercadolégica foi possivel identificar iméveis com caracteristicas correlatas
ao bem avaliando, com elementos semelhantes em area (m?), localizacdo, edificagdo e zoneamento:
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D1 ANCE ides

Imoével Paradigma 1

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-2-quartos-com-churrasqueira-jardim-santo-alberto-santo-andre-sp-120m2-id-2774193113/

zap Alugar Camprar Langamantas ~ Dezcobrie Anuneiar ~ Financiament

[ Ciescente Consultoria Imabilidria
@ Creci 18098039

= Compartilhar 3 Faveritar o 33/5(2 classificagtes) &

Jardim Santo Alberin W 953 Emdvein cadastrades

btuiga- Cendomiic | {FIU Envie uma mensagem
RS 595.000 ... 75 00

= 1zem* B 2 quartos [ 3 banhesos
2 2vagas B 2 suites @ Aceita animals
Todas a8 CATRCTaNISCAE

Fnasraca

Jardim Banto Alberto, Santo André - 5P

@ Explore a localizagio do Imdvel

14, gostaria de ter mais informagdes
para comprar: casa - Jardim Sante
Alberto, Samo André - S que snconirei

Imoével Paradigma 2

https://www.quintoandar.com.br/imovel/894822668/comprar/apartamento-2-quartos-jardim-santo-alberto-santo-andre?utm source=shared&utm medium=custom share

[ R+ S R Magw . Comprw - b o Ohw o ekaitn . Nl B D

Apartamento a venda com
130m?, 2 quartos e 3 vagas

R$ 620.000

b 3 et e s 3 i e s 3 S T

il 8
R$ 620,000

P Brerelta e i e o .o e ragc

et M. S i ~
iy 1

.

M e [ v S e e,

Pt of Comparimar

e Falps Dol

Imoével Paradigma 3

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-quartos-com-churrasqueira-jardim-santo-alberto-santo-andre-sp-141m2-id-2770148132/

2ap e I - — N

RS 680.000 i D
[-EE [ EIE0

s Atsbince - i s KB Sues A 57 : x
B fapors s ncalzngie o nbent
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D1 ANCE ides

O imdvel paradigma n? 1 indica o valor do m? em R$ 4.958,33

O imdvel paradigma n? 2 indica o valor do m? em R$ 4.769,23

O imdvel paradigma n? 3 indica o valor do m? em R$ 4.822,69

*Média calculada com a aplicagdo do ‘Fator de Oferta’ (-10%)

VALOR DO M2 (R$/M?)

R$4.958,33

R$4.822,69

R$4.769,23

R$4.365,08

IMOVEL PARADIGMA 1 IMOVEL PARADIGMA 2 IMOVEL PARADIGMA 3 MEDIA

*Média calculada com a aplicagdo do 'Fator de Oferta' (-10%)

5 - Conclusao
Nos termos previstos no art. 871, | e IV do CPC, com base na analise mercadoldgica comparativa,
serve o presente para indicar os seguintes valores avaliatérios conclusivos:

IMOVEL (A)

150,00m? de area util/privativa x R$3.329,98/m? =

IMOVEL (B)

112,50m? de area util/privativa x R$2.879,51/m? =
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ED1LANCEEndes

IMOVEL (C)

168,00m? de area util/privativa x R$4.365,08/m? =

R$733.333,00

(setecentos e trinta e trés mil trezentos e trinta e trés reais)

Avaliacdo feita em 26/03/2025

Assim, uma vez fixado o valor dos bens imdveis sob andlise, a DILANCE Leildes, por meio de seu
Leiloeiro José Roberto Neves Amorim - JUCESP 1106, coloca-se a inteira disposi¢cao para proceder
com o respectivo praceamento.

E 0 que me cumpre,
Brenno Zanardo
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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Este laudo tem por objetivo apresentar a avaliacdo de dois imdveis localizados no municipio de
Santo André/SP, cujas matriculas sdo n2 25.385 e n2 24.846.

1. Metodologia Utilizada

A metodologia empregada foi a comparativa direto de dados de mercado, com aplicagdo de fator
de reducdo média, para venda “a vista” de 10%, com base nos descontos corrente no Mercado
imobilidrio, onde o valor comercializado, via de regra, difere do ofertado.

2. Avaliagdo dos Imdveis Paradigmas

2.1 Imovel 1 — Matricula n2 25.385

Endereco: Rua Beténia, 585 — Bairro Parque Novo Oratério — Santo André/SP.
Area do terreno: 150,00 m2.
Area construida considerada: 150,00 m2.

Garagem: 2 vagas.

¢ Q %% googwcomymapy -2 1 6351 TTS 0 0 S S LB B0t atas e 1110 e e LI TR ahindu A Delsibmpe S P bt remvenpeenr . (3 & & l.,‘ L 4

_—— .

€ R Bethn, 585 - Parque Oratr - Pyt 3 N\ 4 °
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e IMOVEIS SIMILARES DA MESMA REGIAO

A. Abaixo um exemplar, encontrado na mesma rua, com valor por metros quadrado de
RS$3.820,51

e L L R T T e R HOD R TABODNNE 1RV PR SN 2 6 o ™ .

RS 745.000 = @ 't e e ~prezerers =

‘o Aata

Cosn b vands 4 quartes 3 vages Ormtane - Bante Andes - S0

S . - 9 .-

o —_—Tm—

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-santo-
andre-parque-oratorio-358m2-RS745000/id-18107825/

B. No exemplo abaixo o imdvel estd localizado no mesmo bairro e possui o valor por metro
quadrado de R$3.200,00;
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C 23 casamineira.com.br/imovel/venda/casa-2-quartos-a-venda-no-parque-oratorio-sant

Casa - 122m? - 2 quartos - 3 vagas

Venda RS 508.000

® Rua Tanger, Parque Oratdrio, Santo André

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/casa-2-quartos-a-venda-no-parque-oratorio-
santo-andre-sp/122018999

Portanto, o valor médio por metro quadrado, obtido para a regido, é de R$3.728,14 que
multiplicado pela metragem do imdvel (150 m?) gera o valor inicial de R$559.221,00.

O valor primdrio obtido, com o desdgio de 10% gera o valor comercial aproximado de
R$503.298,90

2.2 Imdvel 2 — Matricula n? 24.846

Endereco: Rua Atabasca, 541 — Bairro Jardim Santo Alberto — Santo André/SP.
Area do terreno: 150,00 m2.

Area construida considerada: 168,00 m2.

Garagem: 1 vaga.
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¢

e IMOVEIS SIMILARES DA MESMA REGIAO

A. Abaixo imdvel na mesma rua Atabasca, com valor de R$ 5.033, 11 / m?

RT0000 2 e

BEN A 3ouros [% 2bonheirs
& b 8 Isite € Varondo
Tedasos oorocterstivas v

Jordim Santo Alberta, Santo André - SP

) Explorealocaiizngdo do mivel

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-santo-alberto-bairros-

santo-andre-com-garagem-151m2-venda-RS760000-id-2764541434/

fls. 325

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDSON FERRETT! e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2025 as 11:27 , sob o nimero WSNE25701335143

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027784-53.2022.8.26.0554 e codigo ICPMgMUI.



B. Abaixo imdvel na mesma rua Atabasca, com valor de RS 4.301,07 / m?

RS800000 e

B e R Jqns B Surbens
B e B aks Neblah
Todes a5 cackensieas v

2 Mabasea - Jud Sk b, Savn Ao - 8P

0 itz o

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-quartos-mobiliado-jardim-
santo-alberto-santo-andre-sp-186mz2-id-2463112049/

C. Abaixo imdével no mesmo bairro, com valor de RS 3.865,92 / m?

X T ey cor b imrovelfaprnda) e T4 -5 n0ada - 20 A S - 100 s e 40U 1T

,‘\‘ 5
oS

Ty .-v.l Yy /74 \\
AN
7N\

Ao

Venda RS 692.000

® Rua Basléia, Jardim Santo Albesto, Santo André

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/casa-3-quartos-a-venda-no-jardim-santo-
alberto-santo-andre-sp/121336124
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Desta forma os imdveis avaliados acima perfazem um valor médio por m? de R$4.400,03 e estes
multiplicados pela metragem do bem examinado, produz um valor inicial de R$739.205,59 e apds
aplicagdo do redutor de 10% temos o valor aproximado de R$665.285,03

CONCLUSAO

O valor aproximado de venda do imével da Rua Betania ¢ de R$503.298,90

O Valor aproximado de venda do imével da Rua Atabasca é de R$665.285,03

Laudo realizado por: Sandra Aparecida de Carvalho, identidade profissional 2024, CRECISP
240381

Santo André, 11 de abril de 2025.
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AVALIAGCAO DE IMOVEL RESIDENCIAL

Juizo: 12 vara Civel de Santo André/SP
PROCESSO: 1027784-53.2022.8.26.0554
EXEQUENTE: Edson Marques de Oliveira

TECNICO RESPONSAVEL: Cassio Aparecido Malange Troise , Crecisp
113575 F, Identidade Profissional 2024

1. DO MODELO DE AVALIAGAO

Partindo-se do ponto que a avaliacdo de imdével pode conter
variacdes conforme localizacdo, idade da construcdo, desenho
arquitetdénico e seu estado de conservacdo temos gque é natural a
variacdo por metro gquadrado, contudo, a média aritmética entre
as ofertas na mesma regido confere fidedignidade na precificacéo

final dos imdéveis avaliados.

Desta forma a pesquisa tomou como base outros imbéveis em padrdo
semelhante e desembaracados para comercializacdo, oferecidos na
mesma regido, em sites especializados, valendo-se de normas

pertinentes, como a IBAPE/SP: 2011 e 2017.

2. DA REDUGAO DE VALOR NAS TRANSAGCOES A VISTA.

As praticas de negociacdes comerciais de imbéveis urbanos revelam
que seu valor de comercializacéo sofre uma reducao de
aproximados 10% em relacdo ao valor anunciado, principalmente se
a compra se der na modalidader “a vista”, sendo acosenlhavel a
aplicacdo deste redutor para se chegar ao valor mais apropriado
do bem, quando seu valor ¢é tomado por anuncios de vendas

semelhantes.
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3. DO IMOVEL 01

Consta de um prédio urbano, localizado na Rua Beténia, n° 585,
Parque Novo Oratdério, Santo André/SP, cadastrado n 2° CRI com

Matricula n°® 25.385 e inscricdo Municipal 10.197.083.

Possui 5m de frente, por 30m em seu lado direito (de quem da rua
o olha), onde faz divisa com o lote 46 e numero n°® 515; do lado
esquerdo tem 30m, confrontando com o remanescente do mesmo lote,
e nos fundos mede 5m, limitados pelo o lote 24 e numero 560, da
mesma rua, encerrando a area total de 150m?, possuindo ainda 2

vagas de garagem.

O bem se encontra em regido Urbana Residencial prdéximo a
escolas, hospitais, farmacias, padarias, mercados, bem como
dotada de iluminacdo publica, ruas asfaltadas, energia elétrica,
dgua encanada, rede de esgoto, telefonia, internet, coleta de

lixo e transporte coletivo.

Pela impossibilidade de visitacdo interna do imbével em andlise,
ndo foi possivel descrever suas divisdes e caracateristicas
internas e sua imagem externa é a fornecida pelo Google Street

View.
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Casaavendacom200m?,

Jquartos e 3 vagas

R§736.000

b ) laisdede ) ezedeighe ) baisie ) ol I s
R§732.000
i Exmmnda o2 am bow negoco
p 3
Topwialgi S b Crdrep e

o ey 1 Aoy & 0 Gy meh ey S nrunin ot van ks Nelsiis =

https://www.quintoandar.com.br/imovel/894445950/comprar/casa-3-

quartos-parque-das—-nacoes-santo-

andre?from route=%22search results%$22&search id=%22edaf9doc-

76de-498f-bcl0e-b1£f181b748445%22
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O segundo imdbével, utilizado para

plataforma Viva Real,

valor R$3.285,00 por metro quadrado:

n
v

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos—-parque-—

valor de R$690.000,00,

anadlise estéd anunciado
com 210m?, tem como

(- S Y ™ VSN VAo Pt Sty S 3 Ty '
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 Explore localzogdo d mirel
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R
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oratorio-bairros-santo-andre-com-garagem-210m2-venda-RS690000-

id-2764540064/
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O terceiro imdbével, estd localiza-se na mesma Rua do imdével
avaliado. Estd anunciado na plataforma Viva Real, pelo valor de
R$800.000,00 com 171m2? e tem como pregco por metro quadrado RS
4.678,36

) P e TR L R L L R e T Ty finid wmrhe ELOVNERI i 12
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Envie uma mensagem

RS 800.000 s mies

SR B0 e ™ | borbar

8 2 o & e & Mol

W Bathirvin, 21 - Porgque Orotons, Sanite André - &
I Evminre @ boeolisnedo s

n Gl pammitic S

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos—-parque-

oratorio-bairros-santo-andre-com-garagem-314m2-venda-RS800000—

1id-2686328526/

DA CONCLUSAO SOBRE O IMOVEL 1

Desta forma temos pela média aritmética o valor médio do m? na

regido é de R$3.879,45.

Aplicando-se o redutor de 10%, o valor por metro quadrado fica

em R$3.491,50

Aplicando-se o valor médio por metro quadrado obtido nos imdbveis
acima descritos, temos que o valor do imével avaliado, com 150m?

é de R$523.726,18
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4. DO IMOVEL 02

Trata de um prédio urbano, localizado na Rua Atabasca, n°® 541,
Jd. Santo Alberto, Santo André/SP, registrado no 2° CRI de Santo
André, sob a matricula n°® 24.846 e Inscrig¢do Municipal
16.057.038.

Tem como medidas 5m de frente para a R. Atabasca, da frente aos
fundos em ambos os lados mede 30metros e, pelos fundos, mede bm;
confrontando pelo lado direito, de quem da rua olha para o
terreno, com o remanescente do lote 18; pelo lado esquerdo com
lote 17, e pelos fundos com parte do lote 3, encerrando o
terreno com 4&area de 150,00m? e 168m? de A&rea privativa,

possuindo ainda uma vaga de garagem.

O bem se encontra em regido Urbana Residencial prdéximo a
escolas, hospitais, farmédcias, padarias, mercados, bem como
dotada de iluminacédo publica, ruas asfaltadas, energia elétrica,
dgua encanada, rede de esgoto, telefonia, internet, coleta de

lixo e transporte coletivo.

Pela impossibilidade de visitacdo interna do imbével em analise,
ndo foil possivel descrever suas divisdes e caracateristicas
internas e sua imagem externa é a fornecida pelo Google Street

View.
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< Compartihar 7 Faworikar & 34/5(5 classticocdes} O

o ki i Envie uma mensogem
R$760.000  weo  sisiomess

o Em 8 3ouoros [* 2 borheires s

8 4vogas B Isute & Voronda )

o

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos—-jardim-

santo-alberto-bairros-santo-andre-com-garagem-15lm2-venda-

RS760000-i1d-2764541434/

O segundo 1imbével paradigma esta localizado na Rua Atabasca,
conta com 186m? e o valor de RS$848.000,00 sendo R$4.559,13 o

valor do metro quadrado.
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- T2 CBAETVAONS SATL I rTEr st eI S T GLArTIT & weeie R amtte o bttt At antTe-asy JIB001 1 LW a o O o

I,

& Wit iwtse 4 pages

Venda R$ 848,000
IPTURS B3

@ Mus Atahasca, aethen Santo Atherto, Santo André

O terceiro 1imbével tomado para comparacdo localiza-se na Rua
Atabasca, possuil 150 metros quadrados ao valor de R$ 550.000,00
e estd anunciada na Casa Mineira. Seu valor por m? é de

R$3.666,66.

C 5% et (o 1 T M a2 A - M-S o-g et A s ey 29 T2 0M32 1 v D =

.M Comgrar «  Akagar v Bunca imobiianias

Contate o anunclante

Venda RS 580.000
PTURS 8OO

@ Rua Atabasca, Jardim Santo Alberto, $anto Ancré

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/casa-3-quartos-a-

venda-no-jardim-santo-alberto-santo-andre-sp/2972004321

DA CONCLUSAO SOBRE O IMOVEL 2

Desta forma temos pela média aritmética o valor médio do m? na

regido é de R$4.419,63.
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Aplicando-se o redutor de 10%, o valor por metro quadrado fica

em R$3.977,66.

Aplicando-se o valor médio por metro quadrado obtido nos imdbveis
acima descritos, temos que o valor do imével avaliado, com 168m?

é de R$668.248,54.

RESUMO
Valor do imovel 1, rua Betdnia = R$523.726,18

Valor do imével 2, rua Atabasca = R$668.248,54.

Santo André, 10 DE ABRIL DE 2025.

Documento assinado digitalmente

Data: 23/04/2025 11:11:03-0300

g b CASSIO APARECIDO MALANGE TROISE
L
Verifigque em https://validar.iti.gov.br

Cassio Aparecido Malange Troise

Crecisp 113575 F

fls. 338

WSNE25701335143

Umero

11:27 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por EDSON FERRETTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027784-53.2022.8.26.0554 e codigo 8SNxhR57.

€ copia

Este documento



SERVIGO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECE
Conselhe Regional de Corretores de Iimoveis - CRECE 24 REGIAD

IDENTIDADE

K

Cadastro Nacional de Avaliaderes de Imaveis

, CNAI 30657
CASSIO APARECIDO MALANGE
TROISE

Assiniatura do P

ds/ogibay Z [234D op OlRIeRag J0aNg
/“d”"?%?“ 7 A

IIDZ!’ZI /ST

11334 OU oR5|ISU| 3P RIRG
TC-8TY'905'0CC
i’

LL6T/0T /S0

1oquapsEN 9p MG

(5£61/50/£0 '902°9 131)

,,-. ] DROFISSIONAL 2024 { ™

i !- S )
-;__,q CRECISP 113575 ' &4~

deoh

. 30/04/2025

VALIDADE

dsiouibay (2 12343 op uipm
0)apN eue
> e Z '

EI-’\ eT

. o-tso:zgsz

i1 ]

dS - 0INVd OVS
iRpeplRImEN

3S10Y1 3SOC :owseid

11a12 ogs|Bay

ds - 02163y eT 10340

S|9AOW] 9P S21039410) 9P |euoibay oy|asuo) - ID3UD




‘nszGgBss A 0BIpod 8 $G50°92'8'2202 €G-8/ /20T 0SSad204d 0 awlojul ‘op: oEmE:ooom_ocmhmw_cooh_Em\ma\_ﬁ_mﬁﬁwmatg snl*dsfi'fesa//:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio 0 1Idju0d eled

EVTSEETOLGZANSM oJawInu 0 qos * £Z:TT se szozivoisz \BRECE e Conselho Regionalde Eorretores dedmowveisowetip opeusse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnoop s1s3

fls. 340

CIRP

CRECI 22 Regido - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)

Registro Civil

Filiacgéo: JOAO DE CARVALHO
ALAIDE HENRIQUE DE CARVALHO

Naturalidade: Data de Nascimento:
BARUERI - SP 01/11/1970
RG: CPF:
22607139-X SSP - SP 124.387.268-30
Via: Data de Inscricao no CRECI:
1° via 15/03/2022
\mc? o] e
Jgs! Qcmﬁo Viana Neto
esidentd do CRECI 27 Regiao/SP Diretor Secretario do CRECI 2* Regiao/SP

Codigo de Validacao: BT8QL1
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