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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor dos imdveis
descrito abaixo, conforme nomeacao de fl. 324 dos autos.

B T T T T T T T L L

Imoével A — Rua Sansao Alves dos Santos, n°
343, Edificio Mandarim, Apartamento 1802,
Cidade Moncodes, Sao Paulo - SP - Matricula
n° 185.174 do 152 C.R.l. de Sao Paulo — SP
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Elmével B — Rua Coronel Fernando Prestes,
§n9 450 com Avenida Ramiro Colleoni, n°255,
§Vila Assuncdo, Santo André - SP - Matricula
:n° 112.437 do 12 C.R.l. de Santo André — SP

B T T T T T T Y

B e S

Imovel C - Rua Conselheiro Justino, n° 580,
Sala n° 42 Centro Empresarial Orazio
Marchesi, Campestre, Santo André - SP -
Matricula n° 150.657 do 12 C.R.l. de Santo
André - SP

LT T T T T T T S T

; Santo André - SP
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2 - DADOS DO IMOVEL

Santo André - SP
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Mandarim,

Imoével A - Rua Sansido Alves dos Santos, n° 343,

Edificio

Moncdes, Sao Paulo - SP - Matricula n° 185.174 do 152

C.R.l. de Sao Paulo - SP
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2.1 — LOCALIZACAO DO IMOVEL

Abaixo, as figuras extraidas do Google Maps ilustram a localizacao
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Santo André - SP
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As caracteristicas da regido, onde se localiza o imdvel, estao
relacionadas abaixo:

Pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas;

Abastecimento de dgua e sistema de esgoto;

A

A lluminacao publica e energia elétrica;
.7’1"1,4‘1\1 y ¢aop g
/::—:-
7U'DGUT‘1.) Telefone;
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A

Acesso ao transporte publico;

£ i Correio;

Escola;

3. .
o Coleta de lixo;

. :J ©/1°  Atendimento hospitalar;
18 {

2.3 — CADASTRO NA PREFEITURA
; Santo André - SP
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De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de Sao
Paulo, o imével esta inserido na Macrozona de Estruturacdo e Qualificagao Urbana,
Zona de Centralidade — ZC e cadastrado da seguinte forma:

SETOR QUADRA LOTE
085 458 0414-8
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

Cadastro do Imoével: 085.458.0414-8

Local do Imovel:
R SANSAO ALVES DOS SANTOS, 343 - AP 1802 E 2VG

EDIFICIO MANDARIM CEP 04571-090
Imdvel localizado na 1% Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R SANSAO ALVES DOS SANTOS, 343 - AP 1802 E 2VG
EDIFICIO MANDARIM CEP 04571-090

Contribuinte(s):
INFORMACAQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): Testada (m):
Area ndo incorporada (mv): Fracdo ideal:
Area total (m2):

Dados cadastrais da construcgao:

Area construida (m?): 202 Padrio da construgio:
Area ocupada pela construgdo (m?): 4.007 Uso: resikiéncia

Anao da construgdo corrigido: 2006

Valores de m* (R$):
- de terreno: 13.507,00
- da construcdo: 3.798,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: ©601.329,00
- da @rea ndo incorporada; 0.00
- da construgdo: 629.101,00
Base de calculo do IPTU: 1.230.430,00

Evandro Henrique fs. 457

Po6s-Graduado em Mecanica

é Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2026.

Certiddao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 19/07/2026, em

hitp./Mww.prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 20/04/2026
Numero do Documento: 2.2026.001224212-2

Solicitante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 268.282.338-67)
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2.4 — TITULO AQUISITIVO

MATRICULA DO IMOVEL 185.174 - 15° Cartério Registro de Iméveis.

Vissalltaghn dapoottitirm pe Cormal ana'mm.mnmhmmtm 1SR 110000

fis.219 2

g

LIVRO N°. 2 - REGISTRO 5°. OFICIAL DE REGI %
GERAL de Sio Paulo -

——MATRICULA 1CHA E
195.1‘u—' 001 Sio Paulo, 21 de Julho de 200“ g
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IMOVEL: MApartamento-Loft n® 1802, localizado no 18° andar
ou pavimento do Edificio Mandarim, situado na rua Sansdof
Alves dos Santos n° 343, no Bairro Brooklin Paulista Novo,
20" Subdistrito, Ibirapuera, possuindc a area privativa de
108,550m2,, a Area comum de 92,533m2., e a area total de
201,113m2., equivalente a uma fragdo ideal de 0,4620% do
torrenc e das partes de propriedade e uso comum do
‘ condominio; com direito ao uso de 02 vagas (indeterminadas)
; de garagem para 01 veiculo em cada vaga, localizadas nos
subsolos.

Cadastro Imobiliario Municipal n’ 085.458.0095-9 (em maioxr
area) .

PROPRIETARIA: CYRELA BRACY DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ/MF scb n° 04.628.287/0001-50, com
sede nesta Capital, na Avenida Engenheiro Roberto Zuccolo
n® 555, 1 andar, sala Q 88, parte - IT™ Expo, Vila
Leopoldina.

TITULO AQUISITIVO: Registrado sob
de 2003, na matricula n" 169.887;
11/02/2003; 09 de 22/04/2003;
Registro n® 92 de 03/07/2006 da &
Registro.

O Escrevente Autorizado
Oficial Substitutd

p° 02 em 10 de janeiro
(Averbagdes n°s 05 de
2\ de 12/11/2003; 91 e
rida matricula), deste

\
/M (Gilberto Bonicio). O
v (Nelson Amoroso) .
iz -

Av.01 - 185.174 - Sdc Paulo, 21 de julho de 2006.

Conforme registro n° 64, feito em 28 de setembro de 2004,
na matricula originaria n° 169.887, o imével objeto desta
matricula, encontra-se hipotecado ao HSBC BANK BRASIL s/a
- BANCO MULTIPLO, inscrito no CNPJ/MF sob n®
01.701.201/0001-89, com sede na cidade de Curitiba/PR., na

Continua no Verso
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—lATRICULA IChA
(05374 | [Com

VERSD
Travessa Oliveira Bello n° 34, 4° andar, para garantir
divida no valor de R$17.000.000,00; e, conforme averbagdo
n’ 65 feita no mesmo dia e matricula, a empresa devedora
CYRETA =~ ERACY DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. ,
gualificada anteriormente, deu em caucdo ao credor HSBC
ENIK BRASIL S/A - BANCO MOLTIPLO, (como garantia do
pagamento da divida e de todos os, encargos decorrentes do
financiamento e do cumprimento|)\ de todas as demais
obrigagdes assumidas), 100% valor dos direitos
creditdérios decorrentes dos con de compra @ venda de
cada uma das unidades do !ditiq' darim.
O Escrevente Autorizado (Gilberto Bonicio). O
Oficial Substituto, lson Amoroso) .

Av.02 - 185.174 - Sdoc Paulo, 05 de janeiro de 2007.
(Prenotagdo n® 512.313 - 11.12.2006).
Nos termos do instrumento particular de 09 de novembro de
2006, & feita esta averbagdo, para ficar constando que o
credor HSBC BANK BRASIL S/A - BANCO MOULTIPLO, qualificado
anteriormente, autorizou o desligamento do imével da
presente matricula, da hipoteca que o grava, registrada sob
n® 64 e da caugdo averbada sob n® 65, ambas na matricula
n® 169.887, deste Registro, e constantes na averbagdo n° 01
da resente matricula. (o] Escrevente autorizado,
" (Alexandro Lemes Trindade). O Oficial

stitutd; — (Nelson Amoroso) .
3

Av.03 - 185.174 - Sdo Paulo, 16 de margo de 2010.
(Prenoctacdo n® 587.520 - 04/03/2010)
Da escritura de 08 de dezembro de 2009, do 9° Tabelilo

Continua na ficha 002
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LIVRO N°. 2 - REGISTRO
GERAL

de Sao Paulo

e ATRICYLA ICHA
185.17(—| [:ooz 8&oc Paulo, 16 de Margo

de Notes desta Capital, Livro n® 9065, Péagi
verifica-z¢ que o imdvel da matricula

indivudualmente pelo n° 085.458.0414-8, co
Certidic de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU, emitida em
03 de dezembro
Municipio - . . Pgulo. 0 Escrevente autorizado,
T s (Waltler Vicente). ©O Oficial Substituto,
<7 ™ \(Paulo Ademir Monteiro).

- \

R.04 - 185.174 - Sdo Paulo, {6 de marqgo de 2010.

(Prenotagdo n® 587.520 - 04/03/2010)

TRANSMITENTE: CYRELA BRACY DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, com sede nesta Capital, na Rua Professor Manoelito
de Ornellas n*®* 303, 7* andar - parte, Chacara Santo
Antonio CNPJ n* 04.628.287/0001-50), (Certidio Negativa de
Débitos perante o Instituto Nacional de Seguridade Social
- CND do INSS, e Portaria Conjunta OPGFN/SRF - Divida
Ativa da UniSo e Negativa de Débitos dos Tributos
Federais, declaragdoc de que o imdvel da matricula ndo
integra contabilmente seu ativo circulante, jamais tendo
constando de seu ativeo permanente).

ADQUIRENTE: SEBASTIAC CARLOS DE ARAOJO, RG n°® 9.555.104-
ssp/Sp, CPF n® 695.230.968-34, e sua esposa, SUELI DE
ARAGJO, RG n* 13.450.539-6-8SSP/SP, CPFP n° 068.953.118-40,
brasileiros, empresdrios, casados no regime da comunhio
parcial de bens, na vigéncia da Lei n* 6.515/77,
residentes e domiciliados em santo André, deste Estado,
na Rua Jodo Fernandes n* 86, apartamento 141, bairro
Jardim.

TITULO: COMPRA E VENDA.

12022 45 12:01 , sob o nimero WSNE22703507402° =
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M ATRICULA e
185.174 l [‘002
VERZG
FORMA DO TITULO: Escritura de 08 de dezembro de 2009, do
9° Tabelido de Notas desta Capital, Livro n" 9065, P&gina

n°® 029.
VALOR: R§574.8 entos e setenta e gquatro mil,
oitncentos - o Escrevente autorizado,

- S

(Walter Vicente). O Oficial Substituto,
= \xaulo Ademir Monteiro).

LY

‘_\./\V

R.05 - 185.174 - Sdo Paulo, 1& de margo de 2010.
(Prenotagdo n® 587.520 - 04/03/2010)

Da escritura de 08 de dezembro de 2009, do 9° Tabelido
de Notas desta Capital, Livro n® 9065, Péagina n°® 029,
SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO, e sua esposa, SUELI DE
ARAGJO, 344 qualificados, ALIENARAM FIDUCIARIAMENTE, o
imével em garantia, nos termos da Lei n* 9.514/97, &
CYRELA BRACY DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS ‘LTDA. &
qualificada, para garantia da divida de R$570.891,08,
cujo valor com 3juros & de R$635.252,52, serd efetuado,
devidamente corrigido, da seguinte forma: a) R$45.375,18
en 01 (uma) 1Unica parcela, com vencimento para o dia 24
de dezembro de 2009, sem juros; Db)R$525.515,90, em 26
parcelas mensais e sucegsivas, cada uma delag no valor de
R$20.212,15, vencendo-se a primeira delas no dia 24 de
dezembro de 2009, e as demais no mesmo dia dos meses
subsequentes, até final liquidag8o, nelas serdo incluidos
juros calculados pela Tabela Price, & taxa de 12% (doze
por cento), aoc ano, contados desde o més de dezembro de
2009. Valor de cada uma das parcelas com Jjuros & de RS
22.687,59, o valor total com juros & de R$589.877,34.
Demais clausulas e condigdes constam do titulo.. Valor da

Continua na ficha 003
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LIVRO N°. 2 - REGISTRO DE REGISTRO DE IMC

GERAL de Sao Paulo

—ATRICULA EHaA
185.174—l l_'ooa Sdc Paulo, 16 de Margo de 20

O  Escrevente — autorigado,

icente). O Oficial Substituto,
NPauloNademir Monteiro).

Avaliagdo:

163574.800,00

A alter

‘i
D alts

AV.06 - 185.174 - SEo Paulo, 29 de maio de 2013.

{prenoctagio n* 677.104 - 21.05.13) .
Nos termos do instrumento particular de 14 de maio de
2013, @& feita: esta averbagdo para constar que a
fiducidria CYRELA BRACY DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, qualificada anteriormente, em conformidade com o©
artigo 25, pardgrafos 1° e 2° da Lei n° 9.514/97,
autorizou ] cancelamento da alienagédo fiducidria
registrada sob n° 05 na presente matricula, ficando em
consequéncia cancelado o referido registro, e a
propriedade consolidada em nome dos fiduciantes SEBASTIHO
esposa / SUELI DE ARAGIO. A

‘;/C’f S5 (Rosana

Sficial Subscituto,
< > (Pablo Ademir Monteiro).
~ \

R,7 - 185.174 - Siao Paulo, 24 abril de 2017.

(prenctacdo n°. 796.403 - 29/03/2017).
Nos termos da escritura de 27 de margo de 2017, do 16°
Tabelido de Notas desta Capital, Livro n® 4.565, Fls.
141/156, verifica-se que SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO e sua
mulher SUELI DE ARAUJO, ambos brasileiros, empresarios,
casados sob o regime da comunhio parcial de bens, apés o
advento da Lei n° 6.515/77, RG. n®s 9.555.104-SSP/SP e
13.450.539-6-S5P/SP, CPF. n°s 695,230.968-34 =
068.953.118-40, residentes e domiciliados no Municipio de

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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[esana ] [oos ]
LER30

Santo André, neste Estado, na Rua Joao Fernandes n° B6,
apto. n° 141, ALIENARAM FIDUCIARIAMENTE o imdével em
garantia, nos termos da Lei n°® 9.514/97, ao BANCO ABRC
BRASIL 5/A., com sede nesta Capital, na Avenida Cidade
Jardim n® 803, 2° andar, CNPJ/MF. n° 28.195.667/0001-06,
parzs garantia da divida assumida por PLANK COMERCIO DE
ROUPAS LIDA., com sede nesta Capital, na Rua Miller n°
82, Pras, CNPJ/MF. n°® 12.907.207/0001-23, na forma da
Cédula de Crédito Bancario n° 4419017, emitida em 13 de
nargo de 2017, pelo valor de R$1.200.000,00, (inclusive o
valor do imdével da matricula n° 80.013 da Comarca do
Guaruja), com juros remuneratdrios Pré fixados de
18,9976% ao ano, capitalizados diariamente e calculados
de forma exponencial "pro rata temporis" com base em um

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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anc de 360 dias, por meio de 036 parcelas, sendo o valor
das 02 primeiras parcelas (encargos sobre o saldo
devedor); e da terceira até a ultima parcela no valor de
R$35.294,12 (acrescidos de encarges sobre o saldo
devedor), vencendc-se a primeira em 17 de abril de 2017 e
a dltima em 18 de margo de 2020, Encargos moratdérios:
Além da taxa de juros remuneratdrios, incidirdo: a) Jjuros
moratérios de 12% ao ano; e b) multa convencicnal,
irredutivel e ndo compensatoria de 2% scbre o saldo
devedor vencido., Demais clausulas e condig¢des constam do
titulo, que sera microfilmado integralmente nesta data.
Valor de Avaliagdo para fins de leildo: R$757.800,00. A
alienacdo fiduciadria é garantida também pelo imével da
matricula n° €80.013 da Comarca do Guaruja). A Escrevente
autorizada, Fernanda Taveira dos Santos Mariano. o

Oficial Substituto, + (Nelson Amoroso).
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LIVRO N°. 2 - REGISTRO 15° OFICIAL DE REGISTR IM I
GERAL de Sao Paulo

——MATRICULA IENA Cadastro Nacional de Serventias n®. 11,125-2
185.174 l l n04 I Sio Paulo, 24 de Abril de 20\

#MD5 : AASTAOCE657BBCFB985FA611CFESS66484

Av.8 - 185.174 - Sio Paulo, 8 de novembro de 2019. /
PRENOTACAC n®. 871.194 - 01/11/2019

Por redquerimento de 29 de outubro de 2019, instruido pela
cartiddo emitida em 21 de outubro de 2019, assinada
digitalmente por Robson Pereira dos Santos, Coordenador
do Cartério da 3* Vara Civel do Foro Regional VI - Penha
de ‘Franga, desta Capital, e nos termos do artigo 828 do
Cédigo : de Processo Civil, foi solicitado a presente
averbagdo para ficar constando a existéncia da agdo de

Execugdo de Titule  Extrajudicial - Obrigagdes,
distribuida em 16/10/2019 e admitida em juizo - processo
n® 1011418-36,2019.8.26.0006, no valor de ‘R§ 508.219,09
que a CENTERLESTE EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS LTDA, CNPJ
n°® 61.464.749/0001-84, move contra TWT COM. DE ROUPAS
LTDA, CNPJ n® 74.663.139/0001-51; SUELI DE ARAUJO, CPF n°
068.953.118~40; e CARLOS DE ARAUJO, CPF n°

695.230.968-34/ titulA propriedade resoluvel do
imével da tricu crevente autorizada, Renata

randa. Oficial Substituto,
S~ (Pagylo Ademir Monteiro).

“{SELo DISIPAL 111252331000000032046419%)

#MD5 : C78A41708A7D3471082E7 3DEIE6COEADE

Tiz iami

Av.9 - 185.174 - Sdo Paulo, 28 de janeiro de 2021.
PRENOTACKO n*®. 906.320 - 20/01/2021

Noe termos do instrumento particular de 28 de dezembro daL
2020, & feita esta averbagdo, para constar que O
fiducidrio BANCO ABC BRASIL 8., qualificado|

Continua no Verso
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NATRICULA 1ICHA
I 185.174. [‘004]
VERSO
anteriormente, en conformidade com o artigo 25,

pardgrafos 1° & 2° da Lei n® 9.514/97, autorizou o
egistrs sob n*

cancelamento Jda alienagdo fiducidria a
07, ficando em consequéncia cancela
e a propriedade consolidada em
SEEASTTIAC CARLOS DE ARARJO e sua
0 Oficial Ssubstit
Ademirxr Mon'
111252331000000064848321X)

#MDS :DISPFBE62FEIG66FA3DICL19CIA493FE3IOH

= (Paulo
DIGITAL

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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Av.10 - 185.174 - Sdo Paulo, 27 de outubro de 2022.
PRENOTAGAO n®. 972.336 - 26/09/2022

Por Certidic eletrdonica PHO00436689 passada em 26 de
setembro de 2022 as 11:04:49, emitida por Elisabete Maria
de Oliveira, Escrevente Técnico Judiciario, do 4° Oficio
Civel do Foro Central da Comarca de Santo Andre, deste
Estado, extraida dos autos da agao de Execugéo Civil -~
Processo n° 1011597-04.2021.8.26.0554, gue o© autor BANCO
BRADESCO S.A, CNPJ/MF n° 60.746.948/0001-12, move contra
os réus VERAN COMERCIO DE ROUPAS E PRESTAGAO DE SERVICOS
LTDA, CNPJ/MF n® 55.837.041/0001-29; SEBASTIAO CARLOS DE
ARAUJO, CPF/MF n° 695.230.968-34; SUELI DE ARAGJO, CPF/MF
n® 068.953.118-40; GANT COMERCIO DE ROUPAS LTDA, CNPJ/MF
n® 72.713.167/0001-00; INTERSOCKS COMERCIO DE ROUPAS
LTDA, CNPJ/MF n° 66.577.172/0001-30; DUSIKIS COMERCIO DE
ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n°® 66.172.404/0001-70; KIA COMERCIO
DE ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n° 02.822.284/0001-27; THE BOTTOM
COMERCIO DE ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n° 01.092.994/0001-86;
BIG SUN COMERCIO DE ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n°

Continua na ficha 005
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GERAL de Sao Paulo !
——MATRICULA P10 M A — Cadastro Nacional de Serventias n*. 11.125.2
185.174 |— 005 Saoc Paulo, 27 de Outubro de 2022

00.890.431,/0001~-70; SEE OTHER COMERCIO DE ROUPAS L
CNPJ/MF n” 00.334.150/0001-31; GRIND cm:o_,)cﬁ:s
LTDA, CNPJ/MF n° 00.674.164/0001-02; SIKIS ‘COMERCIO DE
ROUPAS LIDA, CNPJ/MF n° 65.533.374/0001-18; TWT COMERCIO
DE ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n° 74.663.139/0001-51; JP SURF
SHOP COMERCIO DE ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n° 07.126.726/0001-
00: B COMERCIO DE ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n®
02.752,031/00001-00; BOMBACA COMERCIO DE ROUPAS LTDA,
CNPJ/MF n° 08.752.011/0001-30; BRAVE WAVES COMERCIO DE
ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n° 11.074.490/0001-97; SEA FRONT
COMERCIO DE ARTIGOS DO VESTUARIO E ACESSORIOS LTDA,
CNPJ/MF n°® 07.357.884/0001-85; MEGAN COMERCIO DE ROUPAS
LTDA, CNPJ/MF n° 17.161.321/0001-70; PREVAIL COMERCIO DE
ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n° 09.250.265/0001-12; UPWARD
COMERCIO DE ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n° 10.906.164/0001-36;
ANEW COMERCIO DE ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n° 12.795.325/0001-
97; LAUD COMERCIO DE ROUPAS LTDA, CNPJ/MF n°
11.043.177/0001-91; e PLANK COMERCIO DE ROUPAS LTDA,
CNPJ/MF n° 12.907.207/0001-23, verifica-se que foi
determinada a PENHORA do imovel da matricula, para
garantia do valor de R§ 8.065.234,05 (oito milhdes,
sessenta e cinco mil, duzentos e trinta e quatro reais e
cinco centavos), sendo nomeado sitario Sebastiio
Carlos de Araujo. A penhora & garantida também por outros
iméveis de outras Circunscrigdes. ‘4

O Escrevente Au\t.ozizado, Giovanni Ferreira. O Oficial
Substituto, = A\.'.S‘.;'_-—- -~ (Paulo Ademir
Monteiro) . (SELO DIGI‘M 111252321000000120804422H)

#MD5 :C3750ACT4327FB4A402D51661DSIABBAHK
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3 - VISTORIA

Para elaboracao do laudo, o perito compareceu no dia 24 de marcgo
de 2026, na Rua Sansao Alves dos Santos, Apto. 1802, Edificio Mandarim, n°® 343,
Cidade Mongdes, Sao Paulo, tendo sido acompanhado pelo locatario senhor Caio
Vidigal.

3.1 - BENFEITORIAS

3.1.1- DO EDIFiCIO
USO: Residencial | Ne DE PAVIMENTOS: 41| 1 Torre N* DE

. . ELEVADORES: 07
PADBAO: ESTADO . DE CONSERVACAO: IDADE: 20 anos
Superior Reparos simples.

IDENTIFICACAO DOS PAVIMENTOS: 41 pavimentos tipo com 380 apartamentos.

O edificio, onde esté localizado o apartamento avaliando, constitui-
se de prédio de uso residencial, com uma torre, possuindo: portaria, hall social,
piscina, saldo de festas, churrasqueira, playground, academia, home office, sauna,
espagco gourmet, biblioteca, arrumacgédo basica, 41 (quarenta e um) pavimentos
superiores para apartamentos, com 380 (trezentos e oitenta) apartamentos no
empreendimento e estacionamento.

3.1.2 - DA UNIDADE AVALIANDA

A unidade avalianda possui as seguintes caracteristicas:

TIPO: USQ: . N2 DE PAVIMENTOS: IDADE: 20 anos
Apartamento Residencial 01
~ . ESTADO DE CONSERVAGAO: |N° DE VAGAS DE
PADRAQ: Superior | o aros simples ¢ ESTACIONAMENTO: 02
AREAS AVERBADAS: |PRIVATIVA: DE USO COMUM: |TOTAL:
UNIDADE: 1802 108,58 m2 92,533 m2 201,113 m2
; Santo André - SP
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O apartamento n® 1082, objeto da presente avaliagao, esta situado %
no Edificio Mandarim, com area privativa de 108,58 m2, area comum de 92,533 m2, com §
c
fragdo ideal de 0,4620% do terreno e nas demais coisas de uso comum, com direito a  °|Z
o
utilizacdo de 02 (duas) vagas de garagem indeterminada, localizadas no subsolo, :%
b =
conforme descrito na matricula 185.174 do 15° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao 3 |o
b i<
Paulo. § S
olo
] P
Y]
g8
olo
~
Els
—
(=] [N
]
O apartamento € composto de 01 (um) dormitorio, 02 (dois) 3|
. . . 3l
banheiros, sala de estar, sala de jantar, cozinha e sacada. ’-_g
- |
=1 17]
a|3
(o] b=
Tla
. | | gle
Considerando-se sua caracteristica construtiva e de acabamento, =&
(@]
. . Lo " ~ olc
estima-se idade de 20 anos, podendo ser classificado como "apartamento padrao < i
. . . =
superior”, necessitando de reparos simples, de acordo com as normas expressas pela  gjg
3
()
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, notadamente na NBR ABNT 14.653 e o § E
[ K&
.ps ~ , . cl|o
Estudo Valores de Edifica¢cdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP. 3I8
=le
o|®
w|o
315
A&
T . . , . j=
As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imével, objeto  2}=
[a] £
da lide, bem como da regido, pode ser observadas no croqui do imével e na % %’
> +—
documentacéo fotografica que segue: ”g g
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3.3 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a

apresentar o arquivo fotografico que segue:

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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FOTO 01

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

FOTO 02

VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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VISTA DA ENTRADA DO EDIFICIO.

e

VISTA DA FACHADA DO EDIFiCIO.
FOTO 04
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VISTA DO JARDIM.
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FOTO 08
VISTA DO HALL SOCIAL.
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VISTA DO HALL SOCIAL.
FOTO 10
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VISTA DOS ELEVADORES.
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VISTA DOS ELEVADORES.
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FOTO 15
VISTA DA ENTRADA DO APARTAMENTO N° 1802.
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Obs.: A seta indica o0 angulo de visdo do observador

quando do registro fotografico.
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FOTO 16

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: Ty

PISO: Porcelanato. W.C

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Gesso. DORMITORIO
. Madeira.
PORTA®S): Giro de 1 folha (dobradicas). —_—

SALA DE
ESTAR

\_:

h=]

m

o
Yavows

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: Ty

PISO: Porcelanato. W.C

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Gesso.

DORMITORIO

]

LAVABO

Vavowvs

SALA DE
ESTAR

\

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.
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PISO: Porcelanato.

TETO: Gesso.

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do

—

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

observador quando do registro fotografico.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Gesso.

Madeira.

PORTA(S): Correr.

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do

observador quando do registro fotografico.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Sanca.

PORTA(S): Sem porta(s).

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.
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FOTO 21.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

Porcelanato.
Pintura latex sobre argamassa.
Sanca.

Sem porta(s).
Sem porta(s).

Aluminio com vidro.
Basculante.

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: X \
PISO: Madeira. W.C

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. |
TETO: Gesso. DORMITORIO

. Sem porta(s).
PORTA(S): Sem porta(s). _

Vidro.
LAVABO
SALA DE

]

JANELA(S):

Folha fixa.
ESTAR

——
Yavovs

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: X \
PISO: Madeira. W.C

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Gesso. DORMITORIO T

. Sem porta(s).
PORTA(S): Sem porta(s). _

Vidro.
LAVABO
SALA DE H

]

JANELA(S):

Vavowvs

Folha fixa.
ESTAR
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Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

Madeira.

Pintura latex sobre argamassa.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Corredica.

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.
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4 - CRITERIOS DE AVALIACAO

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
célculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de confianca,

compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da meédia.

Na presente avaliacdo, adotou-se o0 Método Comparativo Direto, que

define o valor de forma imediata através da comparagéao direta com dados de elementos
assemelhados, constituindo-se em Método Bésico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas em que

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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deve haver semelhanca, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizacéo;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensoes;

- Padrdo Construtivo;
- |dade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condicbes acima, o valor de mercado procurado

estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo, sera adotado o processo
de homogeneizagéo dedutivo, no qual séo feitas racionalizagdes prévias e, a partir delas,
se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condi¢cdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores:

; Santo André - SP
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A) OFERTA: Deducéao de 10% no prec¢o para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transagao,
nao havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAOQ: Nao sera feita a atualizacdo dos elementos

comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contemporaneos a data base

do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imovel, serd determinado através dos

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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parametros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagéo e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP.

Os precos unitarios adotados serdo aqueles recomendados pela
Comissao de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das edificacdes

localizadas no municipio pertinente.

A Comisséo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos valores

unitarios de construcao, recomendando que 0s precos consignados devam ser fixados a

partir da data de vigéncia do trabalho.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitarios médios, assim
como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao
valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

; Santo André - SP
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; INTERVALO DE VALORES
CLASSE Cgﬁsﬂfﬁr‘ﬁ/ A PADRAO CONSTRUTIVO
Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1.- 1.1.1 - RUSTICO 0,091 | 0,136 | 0,177
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,178 | 0,203 | 0,234
1.2.1 - RUSTICO 0,409 | 0,481 0,553
1.2.2- PROLETARIO 0,624 | 0,734 | 0,844
1.2.3 — ECONOMICO 0,919 | 1,070 | 1,221
Grupo 1.2 - 1.2.4 — SIMPLES 1,251 | 1,497 | 1,743
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,903 | 2,154 | 2,355
1.2.6 — SUPERIOR 2,356 | 2,656 | 3,008
1.2.7 — FINO 3,331 | 3,865 | 4,399
RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO ACIMA | 4,843
1.3.1 - ECONOMICO 2,473 | 2,748 | 3,023
S/elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - SIMPLES
Cl/elevador 3,562 3,958 4,354
| S/elevador 3,828 4,218 4,640
1.3.3 - MEDIO
GRUPO 1.3.- Cl/elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
S/elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 SUPERIOR
Clelevador 6,144 | 6,827 | 7,089
1.3.5 - FINO 7,090 | 7,410 | 7,983
1.3.6 — LUXO 7,894 | 8,683 | 9,551
2.1.1- ECONOMICO 2,081 | 2,313 | 2,544
S/elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- SIMPLES
Cl/elevador 3,742 4,158 4,573
215 MEDIO S/elevador | 4,014 | 4,330 | 4,763
GRUPO 2.1. — .50
ESCRITORIO Cl/elevador 4,745 5,273 5,767
S/elevador | 5,206 | 5,784 | 6,363
2 — COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR
SERVICOS/ Clelevador | 5,768 | 6,371 7,072
INDUSTRIAL
2.1.5- FINO 7,073 | 7,929 | 8,722
2.1.6- LUXO 9,935 | 10,376
2.2.1 — ECONOMICO 0,518 | 0,609 | 0,700
GRUPO 2.2.- 2.2.2.- SIMPLES 0,982 | 1,125 | 1,268
GALPAO 2.2.3.- MEDIO 1,368 | 1,659 | 1,871
2.2.4.- SUPERIOR ACIMA | 1,872
3.1.1.- SIMPLES 0,071 | 0,142 | 0,213
GRUPO 3.1.- -
3 — ESPECIAL COBERTURA 3.1.2.- MEDIO 0,229 | 0,293 | 0,357
3.1.3.- SUPERIOR 0,333 | 0,486 | 0,639
; Santo André - SP
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Para o célculo da depreciagédo da construcao, sera empregada a adequacao do Método
Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as consideragdes da idade da
edificacdo, com o tipo da construcdo e com o estado de conservacao, através da

E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO:

Evandro Henrique fs. 491

Engenheiro Civil
P6s-Graduado em Mecénica

120

B!

seguinte equacao:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacao

decimal, obtido na Tabela a seguir:

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

O estado de conservacao da edificacao sera classificado segundo a

graduacao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00
; Santo André - SP
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
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) VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA :
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
3 SIMPLES 60 20
GALPOES :
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
; Santo André - SP
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O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde: \

0 numero

- na linha entra-se com o numero da relacao percentual entre a idad

an
rotocolado em%8/0§?2026 as 14:12 , sob
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da edificacdo na época de sua avaliacéo (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao padr

dessa construcéao.

Q%

al de Justica do Estado de%ao Paulo,

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservag

da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservagao da edificacao sera fixado em funcao dass

constatagbes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram?

L
sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusiveg,

seus revestimentos; inferindo seus custos para uma eventual recuperagao.
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4 Pés-Graduado em Mecénica
Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K”
% de vida ESTADO DE CONSERVACAO
referencial a b C d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,681 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 | 0,954 0,933 0,879 0,784 | 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 | 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 | 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 | 0,615 0,436 0,228
16 0,907 | 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 | 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 | 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 | 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 | 0,662 0,647 0,610 0,544 | 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 | 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 | 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 | 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 | 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 | 0,134 0,995 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 | 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 | 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
; Santo André - SP
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5.1 - AVALIACAO DO IMOVEL 3l
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L 31g
Para a coleta dos dados de mercado para a determinagédo do valor gl
O
. Ve . 7 . 7 7 g . . V4 . . e 7 . "~ ® O
unitario basico de area util que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da regido & e
. . , , . e ]
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, bem como no préprio g[S
oo
;o . , . .~ (V)
Condominio, os valores ofertados para venda de imoOveis na mesma regido §jw
—
A s ;. . . . =] (]
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os Zg <
0 . ~n 0 O q‘
elementos comparativos listados na sequéncia. £ g
5|3
Sl=
215
- |
=1 17]
a|3
3|5
Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os § °
7| E
célculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de 5|8
o=
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja SIS
(2] [}
média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util resultou em: f é
©
—1>
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=] [a)]
= [
=le
(3] K]
w|o
gmf = R$ 17.973,49/m? o5
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OBS: O valor unitario, de R$ 17.973,49/m? (dezessete mil, 2|5
A : N ) I E:
novecentos e setenta e trés reais e quarenta e nove centavos), foi obtido através de £ s
sl=
Pesquisa de Comparativo, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de 3z
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. ol
apartamentos a seguir: 8la
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ELEMENTOS DA AVALIACAO olo
alXx
| [Te]
DADOS DA FICHA 1 ) N
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [XunuzADO DATA DA PESQUISA :  25/04/2026 N §
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 8.439,00 CHAVE GEOGRAFICA : <5

-~ —
DADOS DA LOCALIZAGAO o ._g’

0 N

ENDERECO : Rua Sansdo Alves dos Santos NUMERO : 343 8 8
COMP.: Ref: CC482 BAIRRO : Cidode Mongdes CIDADE: SAO PAULO - SP 8 g
CEP: UF: SP o] 17

- o
DADOS DA REGIAO 5] e
ol
MELHORAMENTOS : c g
= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA g R}
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO E Q
DADOS DO TERRENO Sl
ol
AREA (Ar) M= 5.50%9,00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUIV, (Pe): 183,63 o 'C;
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim - ﬂ
TOPOGRARA : planc =1
CONSISTENCIA:  ssco o
ojo
DADOS DO APARTAMENTO e §
TIPO DA EDlHCA(;;\O: Apartamenio ESTADO : Original FACE: g 8
S
CARACTERISTICAS 'g Qo
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6327 CONSERVACAO: & - reparos simples ° g
COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: 0 E £
DIMENSOES ol
A. PRIVATIVA M= 108,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 108,00 g =
EDIFiCIO Sls
DORMITORIOS : O SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: O SALAODEFESTAS: © g g
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 3 o
SIE
—1>
FATORES ADICIONAIS 5|3
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 a '%
2|<
[}
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00 : 5
DADOS DA TRANSAGAO i} §
2lc
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.960.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 9‘.8
3 3 =
IMOBILARIA : Conectei Comprei Assessoria Imobiliaria = 5
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-911282985 '-'IJ ©
OBSERVACAO: ol
alg
e k=)
=}
: NE
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO wla
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO ol
o pe O
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 16.333.33 % %
>
a -~ =
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 16.333,33 c %
5 = <<
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1.0000 =1 .‘%
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00 'g E
=
FT ADICIONALOS : 0,00 kS 9

c
FT ADICIONAL06 : 0,00 a E
clo
1=
< "
=t
K=y ()
=0
o13
olo
Ola
Sl
ol
\o E
o =)
) g
o (@]
£lo
Of=
Ele
8)5

O,
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO :

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [XunuzADO DATA DA PESQUISA :  25/04/2026
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 8.439,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Sansdo Alves dos Santos NUMERO : 343
COMP.: Ref: REO30%411 BAIRRO : Cidode Mongdes CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5.50%9,00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUIV, (Pe): 183,63
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCA(;;\O: Apartamenio ESTADO : Original FACE:

6327 CONSERVACAO: & - reparos simples

Evandro Henrique fs. 497

DADOS DA TRANSAQAO

COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 108,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 108,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUTES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.890.000,00
Lopes Master
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC;\'O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-920502926

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02:
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
000  VALOR UNITARIO : 15.750.00
000 HOMOGENEIZAGAO : 15.750,00
000  VARIAGAO: 1.0000
0.00
0,00
0,00

Santo André - SP
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 (unuzADO DATA DA PESQUISA:  25/04/2026
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 8.43%,00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZACRO

ENDERECO : Rua Sansdo Alves dos Santos NUMERO : 343
COMP.: Ref: YA4XVST) BAIRRO : Cidade Mongdes CIDADE: SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) M= 5.509,00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUIV. (Pe): 183,63
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : planoc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;;\O: Apartamenic ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6,827 CONSERVA(;?\O : € - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.710IDADE: 20 anos FRACI\O : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 108,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM Mm* 0,00 TOTAL M*: 108,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.110.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : R2 Flats Negocios
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-33885151

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 17.583.33
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 17.583,33
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO o
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DADOS DA FICHA 4 )
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [XunuzADO DATA DA PESQUISA :  25/04/2026 ﬁ
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 8.439,00 CHAVE GEOGRAFICA : &
-~ —

DADOS DA LOCALIZAGAO o
S

ENDERECO : Rua Sansdo Alves dos Santos NUMERO : 343 8
COMP.: Ref: MQIVGWP BAIRRO : Cidode Mongdes CIDADE: SAO PAULO - SP o
CEP: UF: SP %
DADOS DA REGIAO 5
o

MELHORAMENTOS : c
= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA g
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO E
DADOS DO TERRENO 8
o

AREA (Ar) M= 5.50%9,00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUIV, (Pe): 183,63 §
ACESSIBILDADE: Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim N
TOPOGRARA : planc 2
CONSISTENCIA : seco 5_5
DADOS DO APARTAMENTO e
TIPO DA EDlHCA(;;\O: Apartamenio ESTADO : Original FACE: g
CARACTERISTICAS 'g
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6327 CONSERVACAO: & - reparos simples °
COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: 0 E
DIMENSOES o
A. PRIVATIVA M= 108,58 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 108,58 g
EDIFICIO RS
DORMITORIOS : O SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: O SALAODEFESTAS: © g
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 3
©

FATORES ADICIONAIS Tg
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 3
=

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00 :
DADOS DA TRANSAGAO L:|)J
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 o
: o
IMOBIUARIA : Kaza Boutique =
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-38465377 '-'IJ
OBSERVACAO: o
04

=)

Z

<

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO w
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO 8|
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 18.235.40 %
a - (]
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 18.235,40 c
5 = <
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1.0000 =
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00 'g
FT ADICIONALOS : 0,00 kS

c

FT ADICIONAL06 : 0,00 2

S

©

£

Ry

5]

o

©

é copia

; Santo André - SP
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N~

(e}

N

Ll

Z

n

=

rooAvaliarPre’ o

()

=

2
ELEMENTOS DA AVALIACAO olo
alXx
| [Te]
DADOS DA FICHA 5 ) «
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [(XunLZADO DATA DA PESQUISA: 25/04/2026 N §
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 8.439.00 CHAVE GEOGRAFICA : <13

-~ —
DADOS DA LOCALIZAGAO " ._g’

0 N

ENDERECO : Rua Sansdo Alves dos Santos NUMERO : 343 8 8
COMP.: Ref: APO&TS BAIRRO : Cidode Mongdes CIDADE: SAO PAULO - SP 8 g
CEP: UF: SP o] 17

- o
DADOS DA REGIAO SIe
ol
MELHORAMENTOS : = g
i I AO PU <
[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA g o
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO ] Q
DADOS DO TERRENO § g’
[
AREA (Ar) M= 5.50%9,00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUIV, (Pe): 183,63 § 'C;
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim - ﬂ
TOPOGRARA : planc =1
CONSISTENCIA:  ssco 5_5 ‘;‘
DADOS DO APARTAMENTO 3 §
TIPO DA EDlHCA(;;\O: Apartamenio ESTADO : Original FACE: g 8
S
CARACTERISTICAS 'g o
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6327 CONSERVACAO: & - reparos simples ° g
COEF. DEP. (k) : 0.710IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.:. 2  VAGASDESCOB.: 0 E £
DIMENSOES ol
A. PRIVATIVA M= 108,58 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M?: 108,58 g =
EDIFiCIO Sls
DORMITORIOS : O SUES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: O g g
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 3 o
SlE
—1>
FATORES ADICIONAIS ] B
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 a '%
2|s
[}
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00 : 5
DADOS DA TRANSAGAO w §
2lc
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.650.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 9‘.8
IMOBILIARIA : Bonneville Iméveis DZi E
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-892300410 '-'IJ <
OBSERVACAO: ol
alg
bz K=
<Ic
5 >I1S
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO )
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO ol
o pe O
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 21.965.37 g %
>
a -~ =
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 21.965.37 c %
: % Tl=>
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000 = .‘%
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00 'g Q
=<
FT ADICIONALOS : 0,00 kS 9

c
FT ADICIONAL 06 : 0.00 2|2
] I
1=
< "
=t
K=y ()
=0
°|%
olo
g I
ofc
\O -E
ol
9 (@]
=
g =
518
g)5

O,
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Yoelo' GoolvalarPre

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : SAO PAULO - CIDADE MONGOES - ED. MANDARIM DATA:  25/04/2026
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SF - 2026 - SAC PAULO - SF

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORN.8

OBSERVACAO :

Setor: 085

Quadra: 458

Lote: 0414-8

Matricula n® 185.174 do 15° CRI de Sdo Paulo

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdo 8.43%.00
[X] Obsolescéncia Idade 20
Estado de Conservacdo E- REFAROS SIMPLES
ZI Padrdo apartamento supericr c/ elev.
X vagas Vagas 2

Acréscimo 0,05

Seofvaliar!
|
MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Enderego U\r:;:;rio Homogeneizagdo Variagdo |
X 1| RuaSonsdc Aives dos Santos 343 16.333.33 16.333,33 1.0000
X 2| Ruc Sansdo Alves dos Santes 343 15.750.00 15.750.00 1.0000
X 3| Ruo Sansdo Alves dos Santos 343 17.583,.33 17.583,.33 1.0000
XI 4| Ruo Saonsdoc Alves dos Santos 343 18.235,40 18.235,40 1,0000
X 5| Ruo Sansdo Alves dos Sontos 343 2196537 21.965.37 1,0000

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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49
] @
V'.‘.Y CocfvalarPre!
umnidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
| Num. X
1 16.333,33 16.333,33
2 15.750,00 15.750,00
3 17.583,33 17.583,33
4 18.235,40 18.235,40
5 21.965,37 21.965,37
colvaliar!
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
40000 Z :
33,000
36.000 -
34000 :
32000 ¥ +
30,000 rs
22000
26,000
24000 :
gzz.mu ,' -
20000 = L
3 7l
12,000 B
16,000 i
14000
A
12000 -
10.000
2000
5000 =
4000
2000+
ﬂ /‘ T T T T T
0 5000 10.000 L5000 20,000 30000 34002 0020
Ohservado

Santo André - SP

o
N
—

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia
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DADOS DO AVALIANDO

Po6s-Graduado em Mecanica

JAvakayPro’

APRESENTAQKO DOS RESULTADOS

Evandro Henrique fs. 503

Tipo : Apartamentc
Cliente : Evondre Henrique
Area terreno m*: 5.509.00

Edificacdo m*: 108,58
Distribuicdo espacial

Modalidade : Venda

Local : Ruo Sansdc Alves dos Santos 343 Ap, 1802 Cidade Mongdes SAC PAULO - Data: 25/04/2026

S © ureeer g & e
_‘.\;‘.‘v{
? < G v,
:7? = 1 .: sem ‘}2&&31‘;‘
= &g .
.‘-) ‘ﬂ-‘%p : [/‘Dj‘f T 2Ry + Elcbopoulo Condurminio
- i Cos — aCdflcio Argaiteto..
= Fndastar Centre de Ly, Py
;:.EJ CndosCopis Avarnyudy
q ¢ Ci=Topasio Volva
2] o .
& = =, vighdarim L
5 v L
,’“T £ tsT'Z\O;]l.
@ 2
' 73 R o . -
= =
'? n Us=lEx E
f --‘;‘? Manai Cachonomia @ xi:uﬂ:z;:x;.':.:n)ga:m,.
asas Bahia = "|l L
['*‘"E‘?A‘L'Z‘r,. ' €) crogarals ;
ek ANoaden
L)p?‘&"),h_‘ 7 ; o Fil Bur
S Frachin
&lg Ao Corr
= S S e
Churrascara o Googlc m” Qz”?—"}l‘.
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 17.573,4% Média Unitdrios : 17.573,4%
Desvio Padrdo : 2.438,75 Desvio Padrdo : 2.438,75
-30%:12.581 44 -30%:12.581 44
+30%:23.365,53 +30%: 23.365.53
Coeficiente de Variacdo : 13,5700 Coeficiente de Variacdo : 13.5700
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 1
1|carec. do unbvel aeakonds Co.ﬂ'\ple-ta quanto a todas @ Completa gto aos fotores I:l Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis analisadas usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
12
2 dados de mercado vsados D s E s D 2
Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o lodas Apreseniocdo de inform ref o lodas D Apeesentocdo inform ref a odos as
de mercado as caract dos dos dodos analisodos g as caract dos dos dodos analisodos jcaroct dos dodos ref oos falores D 3
tervado de oj de caoda
4 :n‘or B p? oecmi ;;;es 0,800 1,25 X 0,50 a 2,00 | 0,40 0 2,50 "0 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: 1]
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  17.973.49
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 16.301.54 INTERVALO MINIMO : 14.301.54
INTERVALO MAXIMO : 19.645.44 INTERVALO MAXIMO : 19.645.44
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l
; Santo André - SP

o
N
—

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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2
3
5.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL z
=
°
Q
£
S
C .
oo
Com o valor unitario supra e, obedecendo aos critérioss §
0
0 7 7 . . - (U
apontados, o valor do imoével, pelo método comparativo direto, resulta em: ]
Slo
412
©o[8
Nlo
s
S = 108,58 m? (area util); ]
3ls
€l
q) .
ol
]
: Sl
QMF = R$ 17.973,49/m? (pesquisa de mercado); <]
Olo
L0
Sl=
215
ajo
o|a
Substituindo e calculando: 0|8
Sla
o
wls
8ls
VI = S x gmf Sls
ale
o [
[}
£
VI = 108,58 m? x R$ 17.973,49/m? 5|3
%ID
= [
=le
(3] K]
VI = R$ 1.951.561,54 wle
c
2|0
Z —_
w o)
Ou, em nuimeros redondos: clg
zls
>\
wijwn
| ©
sle
[@] P
ole
=210
VI = R$ 1.950.000,00 oIz
sl2
(Hum milhao, novecentos e cinquenta mil reais) =
sig
Data base: Maio de 2.026 8|2
HE
o I
52
£l°
Do
ol
3|8
ol
o
e} e
ol5
s
ol®
e (=
ol
; Santo André - SP b= o
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Imovel B - Rua Coronel Fernando Prestes, n? 450 com

Santo André - SP - Matricula n° 112.437 do 12 C.R.l.

Avenida Ramiro Colleoni, n°255, Vila Assuncao,
de Santo André — SP
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6 — DADOS DO IMOVEL

6.1 — LOCALIZACAO DO IMOVEL

Abaixo, as figuras extraidas do do Google Maps ilustram a

localizagao do imovel:

Centro Médico
de Especialidades

Viamar Nissan !
0 Santo André H

Concessionaria Nissan

Google Maps

&y

Oficina de Sinalizagao
de Transito

a
L &

—

fNando P'estes

~Cel. Feg

ER

Santo André - SP

Evandro Henrique fs. 506

o
N
-

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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6.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imdvel, estdo
relacionadas abaixo:

Pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas;

Abastecimento de agua e sistema de esgoto;

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.

.4 lluminacao publica e energia elétrica;
__”LwAJ\p.L

( :::_":-)

e Telefone;

| Col 4

Acesso ao transporte publico;

= Correio;

Escola;

3. .
P Coleta de lixo;

S } : Atendimento hospitalar;

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Este ocumento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,



cadastrado da seguinte forma:

6.3 — CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de Sant
André, o imével esta inserido na Macrozona Urbana, Zona de Qualificagdo Urbana

Po6s-Graduado em Mecanica

Evandro Henrique s, 508 &
Engenheiro Civil S

'1(5 so% o nimero WSNE26701

SETOR

QUADRA

LOTE

05

124

008

rotocolado em 08/05/2026 as 14
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. | PREFEITURA DE SANTO ANDRE |
DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
CERTIDAO DE VALOR VENAL
[ CERTIDAO N° 7790486 | '
——_— 1 SELO DE AUTENTICAGAO: 20600000122C0e14041200 |

CERTIFICA QUE O IMOVEL DE CLASSIFICAGAO FISCAL 05.124.008, DE PROPRIEDADE DE SEBASTIAO
CARLOS DE ARAUJO, CONSTITUIDO PELO LOTE DA QUADRA 5 LOTEAMENTO CENTRO SITUADO A RUA
CORONEL FERNANDO PRESTES, 255 - E AVN RAMIRO COLLEONI, 255 SANTO ANDRE 09030-300 FOI
AVALIADO PARA O MES DE ABRIL DE 2026.

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.

DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO 1.436,00
AREA CONSTRUCAO 1.106,02
FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 397.004 57 2.308,105,16
VALOR VENAL PREDIO 387.330,61 2.251.862,68
VALOR VENAL TOTAL 784.335,18 4.559.967,84

FMP EM 2026 = RS 5,8138

SANTO ANDRE, 22 DE ABRIL DE 2026

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 12:14:00

1/1 Impresso am: 22/04 2026

; Santo André - SP
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6.4 — TITULO AQUISITIVO

MATRICULA DO IMOVEL 112.437 - 1° Cartério Registro de Iméveis.

VAl rperitiracas s Cormrl PG e IiCuses r T cov 35 S1- Vit e || SH52 1255 38

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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fis. 229
LIVRO N° 2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE/REGISTRC DE IMOVEIS
GERAL DE SAM{O £
MATRICULA FACHA . :
an.c:n ][ 1 ] Santo André, 28 de abr 2.010 <

Imével- Um terreno situado na Rua Coronel Fernando Prestes, localizado no lado
direito de quem dessa se dirige a S8o Bermnardo do Camipo, distante 31,00 metros da
Faixa de Alta Tensfo da Ligth, com a drea de 1.426.56m? medindo, dito terreno,
20,12m de frente para a referida Rua Coronel Femando Prastes; por 71,40m da frente
aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos, & largura de 20,12m, confronta do
lado direito, olhando para o terreno, com o prédic n° 392 da Rua Coronel Femando
Prestes; pelo lado esquerdo com o prédio n® 480 da Rua Coronel Femando Prestes; e,
pelos fundos, com a Avenida Ramiro Colleoni. Classificagio Fiscal na Prefeltura
Municlpal de Santo André sob n®. 05,124 008.-

Proprietérios:- ISMAEL JOSE BRUNSTEIN e sua mulher IZAURA VALERIO
BRUNSTEIN, brasileiros, casadus sob o regime da comunh&o de bens, anteriorments
ao advento da Lei 6515-77; sle engenheiro, portador da carteira de identidade RG n°.
6.602.013/SSP/SP, Inscrito no CPF/MF sob n® 040.504.338-53; ela assistente
financeira, portadora da carleira de identidade RG n°. 6.602.012/SSP/SP, inscrita no
CPF/MF sob n°, 131 388.908-30, residentes e domiciliados na Rua Jod@o Fernandes,
n®. 86, apt®. 181, nesta cidade; ANTONIO GUILHERME VALERIO e sua mulher MARLI
EBERT VALERIO, brasileiros, casados sob o regime da comunhdc de bens,
anteriormente ao advento da Lei 6515-77; ele comerciante, portador da carteira de
identidade RG n®. 247.923/SSP/SC, inscrito no CPF/MF sob n°. 004.418.359-20; ela do
lar, poitadora da carteira de identidade RG n°®. 247.922/SSP/SC, inscrita no CPF/MF
soh n°% 659.620.529-00, residentes e domiciliados na Rua Marechal Deodoro da
Fonsaca, n°. 255, em Mafra, Estado de Santa Cataring; e, JOSE CARLOS VALERIO e
| sua mulher REGINA BINELLO VALERIO, brasileiros, casados sob o regime da
comunhéo de bens, anteriormente ao advento da Lei 8515-77; ele engenheiro, portador
da cartelra de identidade RG n® 3.738.224-4/SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n°.
067.777.088-04; ela do lar, portadora da cartefra de Identidade RG n°.
4,621.436/SSP/SP, Inscrita no CPF/MF sob n° 140.485.808-33, residentes e
domiciliados na Rua do Café, n°. 65, nesta cidade.-

_Registro anterior:- Transcrigdo n®. 60.922 (de 17 de Dezembro de 1.969) deste Oficial

«ssCOntinua no verso...

a0 em 17/11/2022 a3 1201, 50b 0 nimaro WSNEZ22703507402
4 @ codigo 26N

D, protoc
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[ de Registro de iméveis.- i
Ariovaldo Wosnik —- escrevent

R 01,acs 28 de abril de 2.010 '

Titule prenolado sob n®°. 305826 aos 13 de Abril de 2.010.-

Venda e compra

Por esoiitura de 08 de Margo de 2.010, do 3° Tabelisio de Notas desta cidade, livro 925,
folhas 281, ANTONIO GUILHERME VALERIO e sua mulher MARLI EBERT VALERIO;
#, JOSE CARLOS VALERIO e sua mulher REGINA BINELLO VALERIO, transmitiram
por venda para SEBASTIAO CARLOS ARAUJO, brasileiro, comerciante, portador da
carteira de identidade RG n° 9.555104/SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n°
695.230.968-34, casado sob o regime da comunhéo parcial de bens, na vigéncia da Lei
6515-77, com SUELI DE ARAUJO, brasileira, comerciante, portadora da carteira de
identidade RG n®. 13.450.539-6/SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob n®. 068.953,118-40,
residentes e domiciliados na Rua Jo#o Fernandes, n°, 86, apt®. 141, nesta cidade; pelo
valor de R$200.000,00, uma parte ideal correspondente a 2/3 (dois tergos) do imével

objeto da presente matricula. Valor Venal R$974.342,76 -
Ariovaldo Wosnlk - escrevente

Av02,a08 18 de janeiro de 2.013 .

Titulo Prenotado sob n.° 345.890 em 28 de dezembro de 2.012

Obito

Por escritura pdblica de inventario & partiha lavrada no 3° Tabelido de Notas desta
cidade aos 05 de dezembro de 2.012, L°® 1021 pg 289 e escritura de re-ratificacdo datada
de 13 de dezembro de 2.012, L® 1026 pg 34, das mesmas notas, e, da certiddo de ébito
microfilmada nesta data, verifica-se o falecimento de ISMAEL JOSE BRUNSTEIN, em 29
de fevereiro de 2.004 .-

st
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\ < «sscontinuacaoc da ficha l...
[R03 ,a08 18 de janeiro de 2.013

Partilha

Das escituras raferidas na Av.02, verifica-se que em razo do falecimento de ISMAEL
JOSE BRUNSTEIN, que era inscrito no CPF n® 040.594.338-53, a parte ideal
corraspendents a 1/3 do imével objeto desta matricula, avaliado na importancia de
R$345.228,30, foi partihada a saber- & meeira, IZAURA VALERIO BRUNSTEIN,
brasileira, viova, assessora financeira, portadora da cédula de identidade RG n°
80802.012/SSP-SP e CPF n® 131.388.908-30, residente e domiciliada na Rua Jodo
Femandes n° 86, apto 181, nesta cidade, e aos herdeiros filhos, ILZA MAURA,
BRUNSTEIN DE ALBUQUERQUE CAVALCANTI, advogada, portadora da cédula de
identidade RG n° 6.602.010/SSP-SP e CPF n° 028.470.688-48 e seu marido JOSE
FURTADO DE ALBUQUERQUE CAVALCANTI, engenheiro, portador da cédula de
identidade RG n® 4.841.730-0/SSP-SP e CPF n°® 756.386.658-20, ambos brasileiros,
casados em 1°/12/1.977 no regime da comunhdo de bens, residentes e domiciliados na
Rua Jodo Fernandes n° 86, apto 171, nesta cidade; LEDA ZILMA BRUNSTEIN
SABINO, engenheira, portadora da cédula de identidade RG n°® 8.910.676-3/SSP-SP e
CPF n° 052.287.328-61, casado no regime da comunhdo parcial de bens em
17/03/1.984, com MARCO ANTONIO SABINO, engenheiro, portador da cédula de
identidade RG n°® 9.657.761/SSP-SP e CPF n° 043.779.858-50, ambos brasileiros,
residentes e domiciliados na Rua Jodo Fermandes n® 88, apto 61, nesta cidade; ISMAEL
GUILHERME VALERIO BRUNSTEIN, engenheiro, portador da cédula de identidade RG
n® 7.603.401-X/SSP-SP e CPF n® 053.478.418-69, casado em 17/11/1.987 no regime da
comunhBo parcial de bens, com CLAUDIA MARIA COELHO NETTO BRUNSTEIN,
cirurgid dentista, portadora da cédula de identidade RG n® 8.295.564-5/SSP-SP e CPF n°
101.178.518-84, ambos brasileiros, residentes e domiciliados na Rua Jodo Femandes n°®
86, apto 121, nesta cidade; e, PAULO GUILHERME VALERIO BRUNSTEIN,
engenheiro, portador da cédula de identidade RG n® 12.488.035/SSP-SP e CPF n°
054.810.088-82, casado em 03/09/1.999 no regime da comunhdo parcial de bens com
(_NICIA LEITE DE BARROS MARQUES ZANFORLIN BRUNSTEIN, médica, portadora da |

!
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cédula de identidade RG n® 11.753.075-X/SSP-SP e CPF n® 106.014.328-35, M
e domiciliados na Rua Jodo Fernandes n° 86, apto 101, nesta cidade, na proporgio de

parte ideal corraspondente a 4/24 3 meeira e parte ideal correspondente a 1/24 a cada
um doa herdeiros filhos.- Valor venal proporcional R$176.640,56

M&gﬁgﬂa - escrevente autorizada

R—Ta‘—,“l 18 de janeiro de 2.013
Titulo Prenotado sob n.° 345 891 em 28 de dezembro de 2.012

Yenda e Compra

Por escritura publica lavrada no 3° Tabelido de Notas desta cidade aos 05 de dezembro
de 2.012, L° 1021 pg 295, os proprietarios, IZAURA VALERIO BRUNSTEIN, viGva, na
proporgdo de 4/24; ILZA MAURA BRUNSTEIN DE ALBUQUERQUE CAVALCANTI e seu
marido JOSE FURTADO DE ALBUQUERQUE CAVALCANTI, na proporgao de 1/24;
LEDA ZILMA BRUNSTEIN SABINO, acompanhada de seu marido MARCO ANTONIO
SABINO, na proporgdo de 1/24; ISMAEL GUILHERME VALERIO BRUNSTEIN,
acompanhado de sua mulher CLAUDIA MARIA COELHO NETTO BRUNSTEIN, na
proporgdo de 1/24; e, PAULO GUILHERME VALERIO BRUNSTEIN, acompanhado de
sua mulher NICIA LEITE DE BARROS MARQUES ZANFORLIN BRUNSTEIN, todos
qualificados no R.03, transmititam por venda feita a SEBASTIAO CARLOS DE
ARAUJO, casado no regime da comunhfo parcial de bens na legislago vigente
6515777 com SUELI DE ARAUJO, ambos qualificados no R.O1, pelo valor de
R$100.000,00, a parte ideal correspondente a 1/3 do imével objeto desta matricula.-
Valor venal R$353.281,13

Pereira - escrevente autorizada
Av. 05, aos 14 de agosto de 2.017
Titulo prenotado sob n°, 420278 aos 02 de agosto de 2.017

Existéncia de ach

.«.continua na ficha 3...
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[ Por requerimento ce 16 de junho de 2.017 e da certiddo passada aos 21 de fevereiode | 35 a2
2017 pela 5* Vara Clvel do Foro desta Comarca, assinada digitalmente por Marcos | & ] s
Anacleto Ferreira ¢a Silva, Coordenador do Cartério, € feita a presente averbagio nos 33 %%
termos do Artigo 828 do Novo Cédigo de Processo Civil, para constar que foi distribuida 3 ?g;
a0s 12 de dezembro de 2.016 a ago de Execugdo de Titulo Extrajudicial, processo : g % :
digital n°. 1030648-74.2016.8.26.0554 4 5* Vara Civel do Foro desta Comarca, em que IS
sao partes. CONDOMINIO SHOPPING ABC, inscrito no CNPJMF sob n° .§ SIS
01.234.855/0001-54 (exequente), e, VERAN COMERCIO DE ROUPAS E PRESTAGAO i 5 ° %
DE SERVICOS LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob n®. 55,837.041/0003-90, SEBASTIAO -1 =
CARLOS DE ARAUJO, j4 qualificado; e SUELI DE ARAUJO, ja& qualificada, & g §

I o
(executados), cujo valor da causa é R$384,382,68. SO |
: E K g_
| I
S wlE
Daniela Guizarde Smerdel Soares - Escrevente Autorizada B I-E S
= IS
R.06, aos 19 de outubro de 2.017 s sls
. =10
Titulo prenotado sob n°, 422.940 acs 04 de Outubro de 2.017. % i I
| . B 3 315
' Alienacdo Fiduciana 25 glg
t Foi emitida cédula de crédito bancario n®. 00334565300000005110, nesta cidade, aos .. E §
1 02 de Agosto de 2.017, do valor de R$4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), com {5 33
'_
vencimento da Ultima parcela prevista para 02 de Agosto de 2.021, na Praga de Santo _' ol
£ = wle
André, por BOMBAGCA COMERCIO DE ROUPAS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob 3 §- 8 £
n®. 08.752.011/0001-30, com aval de Sebastido Carlos de Aradjo, j& qualificado, a 3 g g'_‘é
& = o)
favor do BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A., inscrito no CNPJMF sob n. - g u g
90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubistchek, ns. g 2 %
. b = Q=
2041 e 2.235, em S#o Paulo, Capital, recebendo o credor em garantia de allenagdo , § <z( S
fiduciéria, do avalista e garantidor SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO com anuéncia - g ot %
de sua mulher SUELI DE ARAUJO, o imével objeto da presente matricula, nos termos s 8l
e o ol
da Lei 9.514/97. P E
Ariovaldo Wosnik - escrevente autonizado ¢ Eg
‘ «..continua no verso... % %‘”'g
Ol=
22 33
i5 £ls
R |
]
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Av. 07, aos 21 do margo de 2 019. e

Titulo prenotado sob n®. 445433, aos 08 de margo de 2.019.

ancelanento ds existéncia de acag
Por dacis8o/oficio datada de 01 de margo de 2.019, passada pela 5° Vara Civel de Santo
André — SP, nos autos da a¢do de Execugdo de Titulo Extrajudicial, processo n°
1030648-74.2016.8.26.0554, & feita a presente para ficar constando que fica cancelada a
averbacao n®. 05 da presente matricula.

Andrea Sueli Livrame% Pacolla '4 éwmnte Autorizada

Av. 08, aos 14 de novembro de 2.019. \ X 11100533 1000AVEM1 1243719
Titulo prenctado sob n°®. 456554, em 01 de novembro de 2.019.

Existéncia de acdo

Por requerimento de 29 de outubro de 2.019, e da certiddo passada aos 21 de outubro
de 2.019, pela 3* Vara Civel do Foro Regional VI = Penha de Franga - S&o Paulo,
Capital, assinado digitaimente por Robson Pereira dos Santos, Coordenador do Cartério,
é feita a presente averbagdo, nos termos do Artigo 828 do Novo Cédigo de Processo
Civil, para constar a existéncia da ag8o de Execugdo de Titulo Extrajudicial, distribuida
aos 16 de outubro de 2019, 3 3* Vara Civel do Foro Regional VI — Penha de Franga -
Séo Paulo, Capital, processo digital n°. 1011418-36.2019.8.26.0006, onde s&o partes
CENTERLESTE EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob
n®. 61.464.749/0001-84 (exequente); e T W T COM DE ROUPAS LTDA., inscrita no
CNPJ/MF sob n®, 74.663.139/0001-51, SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO e SUELI DE
ARAUJO, ambos ja qualificados (executados), cujo valor da causa & R$508.219,09.

Andrea Sueli Ltvmmen%‘ﬁq@eﬂm Autorizada

Av.09, acs 26 de maio de 2.021 L 111005331000AVEM1 1243721V
Titulo prenotado sob n® 484 209 aos 18 de Maio He 2.021.

Aditamento
Por aditamento & cédula de crédito bancario n®, 00334565300000005110, de 23 de
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Abril de 2.021, enviada eletronicamente, o credor BANCO SANTANDER (BRASIL)
S/A., a devedora BOMBAGA COMERCIO DE ROUPAS LTDA. os avalista e
garantidores Sebastido Carlos de Araljo e seu cénjuge Sueli de Aradjo, ja
qualficados, resolveram reescalonar a divida para o valor de R$1032.097.63 {um
milido, trinta e dois mil, noventa e sete reais e sessenta e trés centavos), que sera
pagou na forma do ftitulo, com as condicdes nele constantes; ratificando todas as
demais cldusulas que n3o tenham sido expressamente alleradas pelo presente,

inclusive e especialmente a garantia constituida em favor do credor
Ariovaldo Wosnik — escrevente agtgm _

Av. 10, aos 05 de outubro de 2.022 11100535 100AVION 104372260
Titulo prenotado sob n°. 514084, aos 27 de setembro de 2.022.

Penhora

Por certiddo passada aos 26 de setembro de 2.022, pelo 4°. Oficio Civel desta cidade
e comarca, emitida por Elisabete Maria de Oliveira, Escrevente Técnico Judiciario,
extraida da agdo de Execucdo Civil, processo n*. 10115970420218260554, em que
figura como exequente BANCO BRADESCO S/A, inscritc no CNPJ sob n®
60.746.948/0001-12; e como executados SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO, ja
qualificado, SUELI DE ARAUJO, j& qualificada; E OUTROS, cujo valor da divida é
R$8.065.234,05, foram penhorados os direitos de fiduciantes que os executados
SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO e SUELI DE ARAUJO possuem sobre o imével da
presente matricula, sendo o primeiro nomeado depositario do bem. Inciuido na
penhora, dentre outros, o imével da maltricula n°. 150.657 deste Oficial de Registro de

profocolado em 17/11/2022 &s 1201, sab o ndmero WSNE22703507404 '
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7 - VISTORIA

Para elaborac&o do laudo, o perito compareceu no dia 24 de margo
de 2026, na Rua Coronel Fernando Prestes, n® 450 com a Avenida Ramiro Colleoni, n°
255, Vila Assuncao, Santo André, ocasiao em que vistoriou o imével.

Cumpre salientar que a area construida constante na Prefeitura

Municipal de Santo André é de 1.106,02 metros quadrados, sendo que na ocasiao da
vistoria constatou a demolicdo de edificagao, por isso, as medidas foram realizadas “in

loco”.

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Ademais, para apuracdo do valor mercadolégico, ndo foi
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considerado 0s possiveis processos de desapropriacdo e execucdo fiscal da g|Z
L . ol
municipalidade sobre o imével. 5|3
3|5
o
o
c
7.1 - DO TERRENO E 5
|
o [
[<}]
O terreno do imével em questio possui as seguintes caracteristicas: 2 %
7 = 6
FORMA: Regular SUPERFICIE: Seco TOPOGRAFIA: Plano E 3
[}
~ . , ] . =] |
SITUACAO: Meio de Quadra COTA/GREIDE: Abaixo do nivel da via g.g’
s A =z E
PERIMETRO DISTANCIAS w %
ol
Frente 20,12m &|s
2k
Fundos 20,12 m “>i %
Lado Esquerdo 71,40m 2
E 2]
Lado Direito 71,40m  2f2
AREA DO TERRENO 1.436,56 m* [
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7.2 - DAS BENFEITORIAS

WSNE26701

umero

As edificagdes, sobre o terreno, possuem as seguintes caracteristicas;

CASA
USO/CLASSE: Comercial TIPO/GRUPO: Casa
IDADE: 30 anos PADRAO CONSTRUTIVO: Médio

ESTADO DE CONSERVAGCAO: Necessitando de
Reparos Simples a Importantes

AREA TOTAL CONSTRUIDA: 473,00 m2
FOTO 01

N° DE PAVIMENTOS: 01

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o n
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.

Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
FOTO 03
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8 - CRITERIOS DE AVALIACAO &
:
Q
5
8.1 - TERRENO s
o
Para a avaliagdo do terreno sera empregada a “Norma para
Avaliagdo de Imodveis Urbanos”, do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP).
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Referido trabalho representa a revisdo das regulamentacdes
anteriores, que sao: “Normas para Avaliagdo de Imoveis”, e “Normas para Avaliagao de
Iméveis na Desapropriacdo”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de

Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressao para o

calculo do valor do terreno:

VI =Vu/{1+[(Fi-1)+(F2—1)+(Fa—1) + (Fn—1)]1 } x AT
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Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes
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No calculo do “Vu” (valor unitario médio), os elementos comparativos

pesquisados sofrerdo as seguintes transformacgoes:

a) Deducdo de 10% no preco para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transacao,

nao havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1
da “Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos”, do IBAPE Séo Paulo, onde séo
estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas Tabelas | e Il
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c) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, em
funcao das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da equacgao prevista nas
“‘Normas”. A retro corregcao sera considerada, desde a metade até o dobro da testada de

referéncia, ou seja:

CF = (FR/FP ), dentro dos limites: FR/2 < FP <2FR

Obs.: O expoente “f" admitido, bem como FR, sao retirados das
Tabelas | e Il.
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d) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em

funcéo da profundidade, com o emprego da equacéo prevista nas “Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (Pmin/PE)P, dentro dos limites: 2 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)P, para: PE < %2 Pmin;

CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)P}],
dentro dos limites: Pmax < PE <3,0. Pmax;

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)P},

para: PE > 3,0 . Pmax

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as

restricbes de uso, sao retirados das Tabelas | e Il.
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e) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do unitario, em

funcao da area, com o emprego da formula prevista nas “Normas”.

CA = (A / 125)020

Obs.: O valor de “A” corresponde a area do comparativo.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdao do unitario, em

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

funcao da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da equacao prevista

nas “Normas” e dos fatores na Tabela a seguir:

Zona Valorizacao Fator
42 Zona Incorporagdes Padrao Popular 10,00% 0,91
52 Zona Incorporacoes Padrao Médio 10,00% 0,91
62 Zona Incorporagdes Padrao Alto 5,00% 0,95
72 Zona Comercial Padrao Popular 10,00% 0,91
82 Zona Comercial Padrao Médio 10,00% 0,91
92 Zona Comercial Padrao Alto 5,00% 0,95

g) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario, em
funcéo da topografia do terreno, com 0 emprego dos valores previstos, conforme tabela

abaixo:
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Plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 1,05
Caido para os fundos de 5% a 10% 1,11
Caido para os fundos de 10% a 20% 1,25
Caido para os fundos mais de 20% 1,43
Em aclive até 10 % 1,05
Em aclive até 20% 1,11
Em aclive acima de 20% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00

Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m

1,11

h) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do unitario, em

dos valores previstos, conforme tabela abaixo:

funcéo da consisténcia do terreno devido a presenca ou a¢ao da agua, com 0 emprego

Terreno seco

.................................................................................... 1 ,OO
Terreno em regido inundavel que impede ou dificulta o acesso, mas nao
=N i o L= o T8 (=1 ¢ £ o[ T 1,11
Terreno em regido inundavel e que é atingido periodicamente pela
1T e F=To= o PR 1,43
Terreno permanentemente alagado .......c..ccceveveeeiiiee e 1,67

—

i) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizagdo do unitario, em

Planta de Valores Genéricos do Municipio.

Santo André - SP
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funcdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario, através de indices

empiricos do mercado ou da relacdo entre os valores de langcamentos fiscais, obtidos da
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j) Consideracgdes de valorizacado ou desvalorizagéo do unitario, em
funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessario,

através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizacdo dos elementos comparativos serd realizada, se

necessario, através da variacdo dos indices de Custo de Vida, publicados pela Fundagéo

Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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l) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario em
funcdo de possuir restricoes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como as
benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: areas non aedificandi de qualquer
natureza, projetos de alinhamento com recuo, imoéveis tombados, zona de vida silvestre,
unidade de conservacgao da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restricdo ecoldgica e outras restricoes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza........... 0,10

Reserva Florestal..........oouuueeiiiiiiiieiee e 0,10

m) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacao do unitario em

funcdo de n&o possuir acesso direto.

Fator terreno encravado...........ceeeveieeeeeieieieeeeeeeeene 0,50

Fator terreno de fundo...........ceevieeeeiiiiiiieieeeeeeee, 0,60

Fator terreno interno........coooeeeeiiiieiieee e, 0,70
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8.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores de
Edificac6es de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentacoes
anteriores, que sao: “Normas para Avaliacao de Iméveis”, e “Normas para Avaliagao de
Iméveis na Desapropriagao”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharias - IBAPE, e estd baseada na NBR 14653.

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de
Construcao Civil (ABNT/CB-02), pela Comisséo de Estudo de Avaliacao na Construgcao
Civil (CE-02:134.02).

Valores unitarios

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores
relativos aos padrdes construtivos, esta vinculado ao valor do R8-N do SINDUSCON,

conforme tabela a seguir:
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; INTERVALO DE VALORES
CLASSE Cgﬁsﬂfﬁr‘ﬁ/ A PADRAO CONSTRUTIVO
Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1.- 1.1.1 - RUSTICO 0,091 | 0,136 | 0,177
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,178 | 0,203 | 0,234
1.2.1 - RUSTICO 0,409 | 0,481 0,553
1.2.2- PROLETARIO 0,624 | 0,734 | 0,844
1.2.3 — ECONOMICO 0,919 | 1,070 | 1,221
Grupo 1.2 - 1.2.4 — SIMPLES 1,251 | 1,497 | 1,743
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,903 | 2,154 | 2,355
1.2.6 — SUPERIOR 2,356 | 2,656 | 3,008
1.2.7 — FINO 3,331 | 3,865 | 4,399
RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO ACIMA | 4,843
1.3.1 - ECONOMICO 2,473 | 2,748 | 3,023
S/elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - SIMPLES
Cl/elevador 3,562 3,958 4,354
| S/elevador 3,828 4,218 4,640
1.3.3 - MEDIO
GRUPO 1.3.- Cl/elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
S/elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 SUPERIOR
Clelevador 6,144 | 6,827 | 7,089
1.3.5 - FINO 7,090 | 7,410 | 7,983
1.3.6 — LUXO 7,894 | 8,683 | 9,551
2.1.1- ECONOMICO 2,081 | 2,313 | 2,544
S/elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- SIMPLES
Cl/elevador 3,742 4,158 4,573
215 MEDIO S/elevador | 4,014 | 4,330 | 4,763
GRUPO 2.1. — .50
ESCRITORIO Cl/elevador 4,745 5,273 5,767
S/elevador | 5,206 | 5,784 | 6,363
2 — COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR
SERVICOS/ Clelevador | 5,768 | 6,371 7,072
INDUSTRIAL
2.1.5- FINO 7,073 | 7,929 | 8,722
2.1.6- LUXO 9,935 | 10,376
2.2.1 — ECONOMICO 0,518 | 0,609 | 0,700
GRUPO 2.2.- 2.2.2.- SIMPLES 0,982 | 1,125 | 1,268
GALPAO 2.2.3.- MEDIO 1,368 | 1,659 | 1,871
2.2.4.- SUPERIOR ACIMA | 1,872
3.1.1.- SIMPLES 0,071 | 0,142 | 0,213
GRUPO 3.1.- -
3 — ESPECIAL COBERTURA 3.1.2.- MEDIO 0,229 | 0,293 | 0,357
3.1.3.- SUPERIOR 0,333 | 0,486 | 0,639
; Santo André - SP
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B) Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de conservacao das
benfeitorias

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em funcédo do
padrao construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado
de Conservacdao — Foc para levar em conta a depreciacdo, através da seguinte

expressao:

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, obtido na Tabela a seguir:
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) VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA _
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
) SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
— Santo André - SP
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=z

9]

=

Estado Depreciagao (%) S

a) Novo 0,00 g
c

b) Entre novo e regular 0,32 °
c) Regular 2,52 8
d) Entre regular e reparos simples 8,09 3
—

e) Reparos simples 18,10 gt
: . ©

f)  Entre reparos simples e importantes 33,20 g
N

g) Reparos importantes 52,60 8
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 §
) Sem valor 100,00 o
8

o

IS

o

O estado de conservacao da edificacao sera classificado segundo a
graduacéo que consta do quadro a seguir:

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,

onde:

- na linha entra-se com o nimero de relacédo percentual entre a idade

da edificagdo na época de sua avaliacao (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao padrao

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrir(‘:onferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e codigo iWoa25Xd.

dessa construgao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservacgao da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacao sera fixado em funcao das
constatagcdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram:
sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive

seus revestimentos; inferindo os seus custos para uma eventual recuperagao.
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1o/1,*100% ESTADO DE CONSERVACAO 2

a b c d e f g h o

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246 £
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 2|
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 IR
8 0,957 0,954 0,833 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237 ole
10 0,945 0,942 0,821 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 N
12 0,833 0,930 0,909 0,856 0,764 0,623 0,442 0,231 3=
14 0,920 0917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228 =1
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 35
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222 g1
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0417 0,218 Ql«
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 e
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,687 0,568 0,403 0,211 2|3
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207 els
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204 ol
30 0,805 0,802 0.785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 2l
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196 ]
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 081 | gfT
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187 5|3
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 sl=
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177 2=
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174 12
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169 &8
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 ole
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 ola
50 0,625 0,623 0,608 0574 0512 0,418 0,296 0,155 gle
52 0,605 0,603 0,580 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150 alE
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145 ol
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 _ 0,140 sls
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0.257 0,134 212
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127 als
0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124 ] 1=
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118 =|3
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112 g.é’
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0.287 0,203 0,106 =le
70 0,405 0404 | 0395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100 0|3
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094 wle
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088 oS
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082 1=
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076 ] &
B0 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069 Sl2
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,083 x|z
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056 e
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0050 NE
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043 0
80 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,007 0,069 0,036 sle
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029 ] o
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022 g|=
96 0,050 0,050 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015 Elg
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007 2=
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 °|3
gz
HE
cle
o
£l°
=t
i K
HE
]
o
ol®
e (=
(] =]
g =
S
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8.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico
obedeceram as recomendacbées da Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos do
IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliacdo € o Método
Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas

padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdvel a partir do valor do
terreno e soma-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e indiretos, conforme

descrito neste capitulo.

A férmula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
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9 - CALCULOS AVALIATORIOS &
=
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o
£
S
C .
alR
9.1 - PESQUISA DE MERCADO sl
-J©
S
3] =
22
Pt 1=
o o[3
Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao do valor & e
g L . . , L e ~ o] (7%
unitério basico de area que reflita a realidade mercadol6gica imobiliaria da regido &S
olo
. . . . . ez s N
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados § .
0 7 . "~ ~ . Ve . . o N
para venda de imOveis na mesma regidao geoecondmica e negocios efetivamente Zga
ol
realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na %g
L0
sequéncia. slg
=1 (=]
™ Al
- |
=1 17]
a|3
3|5
Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os § °
ol
célculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de 5|8
ho]
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja  S|S
2l
média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util resultou em: o é
©
g3
=] [a)]
= [
=le
(3] K]
wlz
315
gmf = R$ 2.442,85/m? zl=
Wi
Ti=
o|g
o E
Z|S
g , , <z
OBS: O valor unitario, de R$ 2.442,85/m2 (dois mil, quatrocentos e @ 7
. . : . C ) : sle
quarenta e dois reais e oitenta e cinco centavos) foi obtido através de Pesquisa de £{&
, . i~ . o S E
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de iméveis a g B
seguir: i< b
sk
A
HE
o I
52
£l°
Do
o2
3|8
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o
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b =2
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1 1
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026 PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/04/2026
SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 3.15143 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Corone! Aiiredo Fidquer NUMERO : 158
COMP.: Ref: 149384 BAIRRO : Vio Assungdo CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) m* 380,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 38,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: Nao
TOPOGRAHRA : piane

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Armazém USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 75900 M=
PADRAO CONSTR.: caso smpies |-} CONSERVACAO : € - reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.561 CUSTO BASE (RS): 2.13391
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 1.136.679.55 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 2.875.000,00 VALOR I.OCA(;AO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Guaira Imoveis
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-41267300 |

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALIZACAO Floc : 043  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.817.99
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.950.83
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.5214
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.999¢
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: -0,08

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2 1
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026 PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/04/2026
SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 221013 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Cerone! Fernando Prestes NUMERO : 21
COMP.: Ref: 25340 BAIRRO : Vio Assungdo CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) m* 1.090.00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 109.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: Nao
TOPOGRAHRA : piane

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 237,34 M
PADRAO CONSTR.: casa médic - CONSERVA(_:AO : € -reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.855 CUSTO BASE (RS): 2.13391
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 431.287.41 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.815.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Donizete Imoveis
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-49943477 |

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALIZACAO Floc : 0,19  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.570.84
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 282111
PROFUNDIDADE Cp : 033  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0974
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9997]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: -0,08

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3 1
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026 PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/04/2026
SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 270123 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Cerone! Fernando Prestes NUMERO : 238
COMP.: Ref: 191751 BAIRRO : Vio Assungdo CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) m® 402.39 TESTADA - (cf) m 975  PROF. EQUIV. (Pe): 41,27
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: Nao
TOPOGRAHRA : piane

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 1.209.00 Mm*
PADRAO CONSTR.: casa médio ) CONSERVACAO: € - reparocs simples

COEF. PADRAO: 2,355 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.770 CUSTO BASE (RS): 2.13391
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 4.678.256.57 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 7.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Imobiliaria Cinerama
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-42214100 ||

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALIZACAO Floc : 033  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 4.030.2¢|
TESTADA Cf : 001 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.512.99
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.6234
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9997]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: -0,08

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4 1
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026 PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/04/2026
SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1.80085 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Cerone! Fernando Prestes NUMERO : 757 & 751
COMP.: Ref: 144542 BAIRRO : Vio Assungdo CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) m* 815,00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 4075
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: Nao
TOPOGRAHRA : piane

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 1.04600 M2
PADRAO CONSTR.: caso smpies |-} CONSERVACAO : € - reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.561 CUSTO BASE (RS): 2.13391
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 1.566.491.18 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 4.300.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Guaira Imoveis
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-41267300 |

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.826.39
TESTADA Cf : -0.16  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.235.84
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.7911
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.999¢
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: -0,08

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5 1
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026 PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/04/2026
SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 3.15143 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : Rua Monte Cassercs NUMERO : 72
COMP.: Ref: 14532 BAIRRO : Vio Assungdo CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) m® 253.00 TESTADA - (cf) m 700  PROF. EQUIV. (Pe): 36,14
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: Nao
TOPOGRAHRA : piane

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 71900 M=
PADRAO CONSTR.: casa médic CONSERVA(_:AO : € -reparcs simples

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.735 CUSTO BASE (RS): 2.13391
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 2.429.058.80 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 3.699.497,00 VALOR I.OCA(;AO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Donizete Imoveis
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-49943477 |

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALIZACAO Floc : 043  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.559.24
TESTADA Cf : 009  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.187.84
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.6147]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.999¢
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: -0,08

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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DADOS DA FICHA é

Evandro Henrique fs. 546
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026 (XunuzADO DATA DA PESQUISA : 29/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 2.251.02 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Senoder Fidquer NUMERO : 185
COMP.: Ref: 14720 BAIRRO : Vio Assungdo CIDADE : SANTO ANDRE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m& 798.00 TESTADA - (cf) m 1800 PROF. EQUIV. (Pe): 4433
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: Sim
TOPOGRAHRA : piane

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 1.621.00 M
PADRAO CONSTR.: casa médio ) CONSERVACAO: € - reparocs simples

COEF. PADRAO: 2,355 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.735 CUSTO BASE (RS): 2.13391
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 5.987.387.47 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

; Santo André - SP

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 11.000.000,00 VALOR I.OCA(;AO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Donizete Imoveis
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-49943477

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALIZACAO Floc : 020  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 4.503,02]
TESTADA Cf : -0.14  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2,908,521
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.5932)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 002  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: -0,08

o
N
—

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : SANTO ANDRE - VILA ASSUNGAO - RUA CORONEL FERNANDO PRESTESDATA:  29/04/2026
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2026 - SAQ PAULO - SP
OBSERVACAO :
Setor:05
Quadra: 124
Lote: 008
Matricula n® 112.437 do 1° CRI de Santo André
ZONA DE AVALIAQRO
Descricdo da Zona de Avaliagéo : COMERCIAL PADRAO MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 1.800.85
[X] Testada 20,12
[X] Profundidade
[X] Frentes Mdltiplas Sim
[J Area
Topografia coido para os fundos até 5%
Consisténcia sece
olivaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor 2 oc o Variagdo | Variacdo
NOm. | Endereco Unitdrio Homogeneizagao Pesadicma | Avabando
1| Rua Coronel Alfredo Fldquer 158 3.817.95 1.990.83 0,5214 0,99%9¢
2| Rua Coronei Fernando Prestes 210 2.570,84 282111 1.0974 09997
X 3| Rua Coronel Fernaondo Prestes 238 4.030.28 251250 0.6235 0.9997
X 4| Rua Coronel Fernando Prestes 757 e 751 2.826,39 2.23586 07911 09956
5| Rua Monte Cassercs .72 3.559.24 2.187.88 0.6147 0.9956
4 6| Rua Senodor Fidquer 185 4.903.02 2.908,52 0.5932 0.5999

—

Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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Evandro Henrique fs. 548
Engenheiro Civil

120

P6s-Graduado em Mecénica

Yelo' Avaliar

ADERENCIA

Nam. Observado Calculado

1 3.817,95 1.990,83

2 2.570,84 2.821,11

3 4.030,28 2.512,90

4 2.826,39 2.235,86

5 3.559,24 2.187,88

6 4.903,02 2.908,52

g
[
rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701;J)

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observades x Valores Calculados

£.200
A.600
£.400
£.200
£.000
5.200
5400
5.400
5200
5000
4200
4400
o 4400
= 4200
E 4000
& 300
34600
3.400
3.200
3000
2.200 4
2600
2.400
2200
2000 1l
1.300
1.600
1.400
1.200

&

o

&
|

o

1.500 2000 2.500 3.000 3500 4003 4,500 2000 3.500 A001 #.500
DJhservado

; Santo André - SP
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DADOS DO AVALIANDO

Evandro Henrique fs. 549

Engenheiro Civil

Po6s-Graduado em Mecanica

GeolivahiarPre’

Tipo: Tereno
Cliente : Evandro Henrique
Aream?: 1.436,56

VALORES UNITARIOS

Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

Local : Rua Ceoronel Fernando Prestes 262 Avenida Ramic Coliecni, 255 Via

VALORES HOMOGENEIZADOS

O¥S Zhws

Data: 29/04/202¢

Média Unitdrios : 3.617.95
Desvio Padrdo : 847,10

-30%:2.532,57

+30%:4.703,34

Coeficiente de Variacdo : 23 4100
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Média Unitdrios : 2.442.85
Desvio Padrdo : 367,97

-30%:
+30%:3.17570

1.709.99

Coeficiente de Variacdo : 15,0600

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1 Carac. O imbnet avakando oampllamnmoalwa = Compida gto 30s foras D Adog3o g8 stuagio 0Ol 3
variave:s anaksadas U33008 nO tratamanto paradigma
..... na dé

2 42008 0 mercado usados % (| 2 X : O] 2

identficacio dos dados Apresentagao oe inform ref atodas Apresantacao de inform ref atodas D Aprasentagio inform ref atodos a8

de mercado 23 caract dos dos dades analisados E 33 caract dos dos dados analisados jcaract dos dados raf aos fatorss D 3
4 |::?:'°°m :;:' 0802125 O 050220 [ 0403250 Ol 2
GRAU DE FUNDAMEN'IA(;AO: [}
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 244285
TESTADA: 0.1600 PROFUNDIDADE  -0.1200
FRENTES MULTIPLAS: 0.0100 FATOR AREA: 0.0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.221,12
INTERVALO MAXIMO : 2.664,58

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2,057 27
INTERVALO MAXIMO : 3.078,33

GRAU DE PRECISAO: I

—

Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

o
N
-

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Este Jocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.



Evandro Henrique s, 550 &
Engenheiro Civil S
4 Pés-Graduado em Mecénica HS
2
(o]
N
L
=z
2
9.2 - AVALIACAO DO TERRENO °
Q
£
S
C .
. Ve . . ’ 0 ~ O -O
Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entao, g§
0
7 . , ~ -|©
para o calculo do valor do imével em questo: ] £
=g,
2k
© s
olo
] P
VT = Valor do terreno procurado; <] [
]
(V)
€l
O
At = 1436,56 m?; z?; S
Sl
oIQ
Sl5
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 2.442,85/m2; S 3
215
ajo
o|a
. (O]
Fp =20,12 m; @ g
Tla
o
e
Pe = 71,40 m; wls
S
S8
o ale
Fr=10,00 m (testada de referéncia); S E
Sl
—1>
g18
. . . F]a
Pmin = 20,00 m (profundidade minima); i i
o|o
wlz
2ls
Pmax = 40,00 m (profundidade maxima); z|2
Z —_
ule
, olg
Area de referéncia = 200,00 mz; é‘ El
SE
ol 12
Area Minima = 200,00 m?; als
Lls
o=
gls
A £ | 28
Area Maxima = 500,00 m2. Sl
4 L
S
A
HE
e £
De posse dos valores listados anteriormente (referenciados E|&
Do
segundo as caracteristicas da regiao onde se encontra o imével avaliando), pode-se 2 %
. Ve . -c CU
calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capitulo anterior. Os valores dos &}z
e} e
N . e ~ . Of~
fatores de referéncia utilizados sao mostrados a seguir: o2
2lo
o=
; Santo André - SP b= o
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3
N
L
=z
2
Fator Testada: 0,83; 2
£
S
C .
oo
Fator de Profundidade: 1,12; < §
0
-J©
e
; Slo
Fator de Area: 1,000; ol
o8
Nlo
s
Fator de Frentes Multiplas: 1,00. ]
ke
o
—
sk
I
s s . <
Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos pelas § <
= IO
normas vigentes, segue-se ao célculo do valor do terreno. o
32IS
- |
] IS
o
HE
c |
. €
Substituindo e calculando: 15
S
Slg
2l
slc
()
[}
S E
cjo
=] [a)]
— - _ - - 2|c
VT =gmfx At/{1 +[(Ft-1)+(Fp—-1) + (Ffm-1) + (Fa- 1)]} IS
(3] K]
w|z
] I
2|0
Z|5
w o)
5k
VT = R$ 2.442,85/m2 x 1436,56 m2/ {1 + [(0,83 -1) + (1,12 -1) + (1,00-1) + (1,00-1)]} & %
zkE
>\
wijwn
| ©
sle
N E
[o
e 12
VT = R$ R$ 3.694.000,63 = T
o
~ —_— . . . ~ k)
(Tres milhoes, seiscentos e hoventa e quatro mil reais e sessenta e trés 25
=] =
centavos) a1
5[
£lo
Do
5|3
SlE
= =
e} e
b =)
\g B
gl2
; Santo André - SP b= %
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Evandro Henrique fs. 552
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

9.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

O valor da construgéo sera apurado de acordo com estudo, que fixa
os valores unitarios das edificacbes em funcdo da sua classificagdo e tipologia
construtiva (Cvu), com base no valor do metro quadrado de construgédo (R-8N)
elaborado mensalmente pelo SINDUSCON/SP.

O valor unitario da edificacdo é multiplicado pela area construida e
pelo seu fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao (Foc) para

levar em conta sua depreciagdo, conforme expressao abaixo:

Vb= AxC,_, xR-8NxF,

onde:

Cw : coeficiente de valor unitario, extraido do estudo
“Edificacdes — Valores de Venda 2002

R-8N: custo basico unitario de edificacdo, de acordo com NBR
12.721 da ABNT, fonte Sinduscon/SP;

Foc: fator depreciativo devido ao obsoletismo/conservagéao
das benfeitorias (método combinado de Ross-Heideck).

Para facilitar as operacdes matematicas, as expressdes acima
foram inseridas em planilhas eletrénicas, conforme tabela abaixo, que resume os

calculos:

; Santo André - SP
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Evandro Henrique fs. 553
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

Casa
CUB (Sem desoneracio) - R8-N | 2133,91
Tipo |
Residencial | Casa Meédia (-)
Galpao -
Cobertura -
Reparos |Reparos simples / importantes
Idade | 30
Area Construida (m?) | 473
Resultados
Valor da Benfeitoria R$ 1.096.392,87

VB = R$ 1.096.392.,87

(Hum milhdo e noventa e seis mil, trezentos e noventa e dois reais e oitenta e

—

sete centavos)

Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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120

B!

9.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente calculadas;

através da seguinte expressao:

VI=VT + VB

VI = R$ 3.694.000,93 + R$ 1.096.392,87

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.

VI = R$ R$ 4.790.393,50

Ou, em numeros redondos:

VALOR DE 100,000% DO IMOVEL = R$ 4.790.000,00

(Quatro milhées, setecentos e noventa mil reais).
Data base: MAIO DE 2026.

; Santo André - SP
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Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Santo André - SP - Matricula n° 150.657 do 12 C.R.l.

Centro Empresarial Orazio Marchesi, Campestre,
de Santo André — SP

Imovel C - Rua Conselheiro Justino, n° 580, Sala 4,




do imbével:

10 - DADOS DO IMOVEL

10.1 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

Evandro Henrique fs. 556
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

Abaixo, as figuras extraidas do Google Maps ilustram a localizagao
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Engenheiro Civil

10.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imdvel, estao

relacionadas abaixo:

Pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas;

Abastecimento de agua e sistema de esgoto;

A . - o . L,
a2l lluminacao publica e energia elétrica;
ﬂﬂﬂfm caop 9
==
) Telefone;
| Lol \

Acesso ao transporte publico;

Correio;

Escola;

2. .
o Coleta de lixo;

Atendimento hospitalar;

Santo André - SP

Evandro Henrique fs. 557

Po6s-Graduado em Mecanica

o
N
—
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Evandro Henrique fs. 558
Engenheiro Civil
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; Santo André - SP

B!

P6s-Graduado em Mecénica

10.3 - CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de Sant

sc% o nimero WSNE26701

André, o imével esta inserido na Macrozona Urbana, Zona de Qualificacdo Urbana
cadastrado da seguinte forma:

SETOR QUADRA LOTE
01 070 360

rotocolado em 08/05/2026 as 14:1?
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. | PREFEITURA DE SANTO ANDRE |
i 4 DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
CERTIDAO DE VALOR VENAL
[ CERTIDAO N° 7792341 | '
———— | SELO DE AUTENTICAGAO: 20600000122C0e09041701 |

CERTIFICA QUE O IMOVEL DE CLASSIFICAGAO FISCAL 01.070.360, DE PROPRIEDADE DE SEBASTIAO
CARLOS DE ARAUJO, CONSTITUIDO PELO LOTE DA QUADRA LOTEAMENTO SITUADO A RUA
CONSELHEIRO JUSTINO, 580 - SALA 42 - CENTRO EMPRES. ORAZIO MARCHESE SANTO ANDRE 09070-
580 FOI AVALIADO PARA O MES DE ABRIL DE 2028.

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO 11,65
AREA CONSTRUCAO 63,03
FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 1.312,96 7.833,28
VALOR VENAL PREDIO 26.543,10 154.316,28
VALOR VENAL TOTAL 27.856,06 161.949,56

FMP EM 2026 = RS 5,8138

SANTO ANDRE, 22 DE ABRIL DE 2026

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 17:09:01

1/1 Impresso am: 22/04 2026
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10.4 - TITULO AQUISITIVO

MATRICULA DO IMOVEL 150.657 - 1° Cartério Registro de Iméveis.

; Santo André - SP

Vsl oA Hirporiifrriacs fvems Carmal [WGITACKnmD O It vm AITICres ore AfG bl Vieaiteado em | W1 12882 110119
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LIVRO N°2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE ISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO ANDRE 11.100-5

[ 1s0.657 | v |  SantoAnde, 27 de julho de 2017,

- S
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IMOVEL:- Sala n%, 42 localizada no 42 pavimento do empreendimento de-
nominado "CENTRO EMPRESARIAL ORAZIO MARCHESE”, situado na Rua das
Figueiras, n®. 2001, nesta Cidade, constituida de uma sala propriamente dita
para atividades comerciais prestadoras de servigos, com 01 (um) WC. Possui
a area real privativa de 34,7700m?; drea real comum de divisdo ndo propor-
cional de 19,8564m?, nesta incluida a drea correspondente a 01 (uma) vaga
indeterminada na garagem coletiva do 22 subsolo; drea real comum de divi-
si0 proporcional de 9,3165m?; perfazendo uma drea real total construida de
63,9429m?; correspondendo-lhe uma fragdo ideal no todo do terreno e nas
demais coisas de uso comum do condominio igual a 0,01742014 ou
1,742014%. Considerando sua porta de entrada como frente, confronta por
este lado com o corredor de circulagdo; pelo lado direito também com o cor-
redor de circulagdo; pelo lado esquerdo com a sala n®. 43; e, pelos fundos
com o recuo do empreendimento em relagdo a Rua Conselheiro Justino. O
empreendimento denominado “CENTRO EMPRESARIAL ORAZIO MARCHESE”
estd assentado em terreno situado & Rua das Figueiras, com a drea de
780,00m? e encontra-se perfeitamente descrito e caracterizado na Matricula
n?. 134.110, deste Registro.

PROPRIETARIA - MAR P ENTOS E PARTICIPA

com sede na Rua das Goiabeiras, n®. 235, apto. 81, Bairro Jardim, em Santo
André, CEP 09090-060, inscrita no CNPJ/MF sob o n®. 19.952.021/0001-35.

REGISTROS ANTERIORES:- R.07, de 26 de maio de 2014, na matricula n®.
13.894, R.05, de 26 de maio de 2014, na matricula n®. 54.309; AV.02, R03 e
AV.05, feitos na Matricula n®. 134.110, togas deste Registro.

(-Laercio Melito - torizado-)

( ...continua no verso... )
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AV.01, aos 09 de novembro de 2017.
Titulo prenotado sob n®. 423317, em 1° de novembro de 2017.

Alloragdo de numeracao

De requerimento datado de 27 de outubro de 2017, assinado e com firmas reco-
nhecidas e da certiddo de numeragdio n°. 1615/2017, expedida pela Prefeitura
Municipal de Santo André, aos 26 de outubrq de 2017, verifica-se que 0 acesso da
umdade autdnoma objeto dessa matricula a obedecer ao n° 580 da Rua
Conselheiro Justino. \

( -Laercio Melito - orizado- )

Averbado por,

R 02, aos 14 de maio de 2.018 ~———

Titulo prenotado sob n°. 431,536, reingresso aos 08 de Maio de 2.018.

Venda e compra

Por escritura de 23 de Abril de 2.018 do 3° Tabelido de Notas desta cidade, livro 1.215
folhas 354/358, do aditamento retificativo de 04 de Maio de 2.018 do mesmo 3° Tabelido
de Notas desta cidade, livro 1.217 folhas 124, a proprietdria retro mencionada e
qualificada, transmitiu por venda para SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO, brasileiro,
comerciante, portador da carteira de identidade RG n°. 9.555.104/SSP/SP, inscrito no
CPF/MF sob n°. 695.230.968-34, casado no regime da comunh&o de bens anteriormente
a vigéncia da Lei 6515-77, com SUELI DE ARAUJO, brasileira, comerciante, portadora
da carteira de identidade RG n° 13.450.539-6/SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob n°.
068.953.118-40, residente e domiciliado na Rua Jodo Femandes, n°. 86, apt®. 141, nesta
cidade; pelo valor de R$80.000,00, a fragdo ideal de terreno do imével objeto da presente
matricula, classificado na Prefeitura Municipal de Santo André sob n°. :’:ﬁgm

Ariovaldo Wosnik - escrevente autorizado

...continua na ficha 2...
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LIVRO N°2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL D GISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO CNS 11.100-5

——— MATRICULA 1( oA ]

Santo André, 14 de maio ‘de 2.018
...continuacao da ficha 1...

150.657 ] 02

)

[R.03, aos 14 de maio de 2.018
Atribuicio

Por escrilva de 23 de Abril de 2.018 do 3° Tabelido de Notas desta cidade, livio 1.215
folhas 354/358 do aditamento retificativo de 04 de Maio de 2.018 do mesmo 3° Tabelido
de Notas desta cidade, livio 1.217 folhas 124, a sala da matricula, foi atribuida a
SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO casado com SUELI DE ARAUJO, construida as
suas expensas. Valor Venal R$102.213,93.

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701
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Ariovaldo Wosnik — escrevente autorizagio
1 111008331000AV4M150657210

Av. 04, aos 24 de Fevereiro de 2.021

Titulo prenctado sob n°. 477 976 aos 11 de Fevereiro de 2.021.

Caugao

Por instrumento particular de 1° de Margo de 2,018, GQUATRO ADMINISTRAGCAO E
PARTICIPAGOES S/A., inscrita no CNPJ/MF sob n®. 07.866.564/0001-50, registrada na
Junta Comercial do Estado de Sdc Paulo sob NIRE 35300328850, com sede na
Avenida Angélica, n°. 1.045 conjunto 41, em Sao Paulo, Capital, M | 3
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, inscrita no CNPJMF sob n®
22 121.337/0001-90, registrada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob NIRE
35229037789, com sede na Rua Gabriel dos Santos, n®. 445, apt®. 141, em Sao Paulo,
Capital, e, R&F GLOBAL EMPREENDIMENTQOS E PARTICIPACOES LTDA , inscrita no
CNPJ/MF sob n° 22.121.626/0001-99, registrada na Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo sob NIRE 35228037878, com sede na Rua Dr. Brasilio Machado, n® 158, apt®.
41, em S&o Paulo, Capital, deram em locago para BRAVE WAVES COMERCIO DE
ROUPAS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob n®. 11.074.480/0001-97, registrada na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo sob NIRE 35223540012, com enderego na Rua
Senador Flaquer, n®. 185, nesta cidade, o imovel situado na referida Rua Senador
Flaquer, n®. 185, nesta cidade; pelo prazo de 60 (sessenta) meses, a partir de 1° de
Margo de 2018 e término previsto para 28 de Fevereiro de 2.023, sendo de
R$45.000,00 (quarenta e cinco mil reais) o valor do aluguel mensal inicial, com as

\ J

...cOntinua no verso...
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demais condicfes constantes do titulo, recebendo os locadores em caugdo de
SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO e seu conjuge SUELI DE ARAUJO, j4 qualificados,
0 imbvei chjeto da presente matricula.

Ariovaldo Wosnik - escrevente
Av. 05 aos 25 de agosto de 2.021 ik 111005331000AVSMISOBS72IN
Titulo prenotado sob n® 489091, aos 28 de jutho de 2.021.
Fanhora
Por certidio passada em 27 de julho de 2.021, pelo 3° Oficio Civel do Foro Regional
de itaquera — S&o Paulo, Capital, emitida por Luciana Motta Bonifacio da Conceigdo,
Escrevente, extraida da acdo de Execugao Civil n°, 0016743-06.2019,8.26.0007, no
qual figura como exequente EXPANSAO SMI PARTICIPAGOES E INVESTIMENTOS
LTDA,, inscrita no CNPJMF sob n® 13.232.114/0001-09; e como executados
SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO e SUELI DE ARAUJO, ja qualificados, cujo valor
da divida & R$611.507,96, foi penhorado o imével da presente matricula, sendo o
executado Sebastido Carlos de Araljo nomeado depositario do bem

profocolado em 17/11/2022 &s 12:01 , sab o ndmera WSNE22703507

= Andrea Sueli Livramento a = g8t te Autorizada
Av. 08, aos 05 de outubro de 2.022 ‘ | 111005331 000AVEM15065722K |
Titulo prenotado sob n°. 514084, aos 27 de setembro de 2.022.

Penhora

Por certiddo passada aos 26 de setembro de 2.022, pelo 4°. Oficio Civel desta cidade
€ comarca, emitida por Elisabete Maria de Oliveira, Escrevente Técnico Judiciério,
extraida da agdo de Execugdo Civil, processo n®. 10115970420218260554, em que
figura como exequente BANCO BRADESCO S/A, inscrito no CNPJ sob n®.
60.746.948/0001-12; e como executados SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO, j4
qualificado; SUELI DE ARAUJO, j4 qualificada, E OUTROS, cujo valor da divida é
R$8.0685.234,05, foi penhorado o imovel da presente matricula, de propriedade dos
executados SEBASTIAO CARLOS DE ARAUJO e SUELI DE ARAUJO, sendo o

— J

...continua na ficha 03...
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...continuacao da ficha 02...

primeiro nomeado depositario do bem. incluido na penhora, dentre outros, o imével da
matricula n° 112.437 deste Oficial de Registro de '

Andrea Sueli Liviamento Paco

Av. 07, 20s 20 de Outubro de 2.022. 111008331000AV7M15065722J
Titulo prenotado sob n®. 515.027, reingresso aos 14 de Outubro de 2.022.
Retifcacdo
Por instrumento particular de 29 de Agosto de 2.022, 0s proprietarios promoveram
alteraglo na érea construida do empreendimento, obtendo para tanto, autorizagao
através do beneficio da Lei n°. 10.282/2020 e do projeto de regularizagio aprovado
pela Certiddo n® 735.253.28122020, em data de 28/12/2020, Processo n®. 13044,
ainda do beneficio da Lei de Anistia n® 10.403/2021 e do projeto de regularizagio
conforme expedicio do Certificado de Regularizagio n° 2232204022022, em
04/02/2022, acarretando modificagbes nas dreas construidas e fragdes ideais de
terreno em metros quadrados das unidades autbnomas, tornando-se necesséria a
retificacdo do Instrumento particular de instituicdo e especificagio de condominio
datado de 17 de Julho de 2017, registrado sob n°. 03 na Matricula n°. 134.110,
passando doravante, de acordo com 0 novo projeto e os novos quadros de areas, nos
moldes da NBR 12.721, da ABNT ~ Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas, o
imével objeto da presente matricula passa a possuir uma drea real privativa de
34,7700m?; drea real comum de divisdo n&o proporcional de 19,8564m?, nesta incluida
a area correspondente a 01 (uma) vaga indeterminada na garagem coletiva do 2°
subsolo; area real comum de divisdo proporcional de 8,4110m?*, perfazendo uma area
real total construida de 63,0374m?, correspondendo-the uma fragdo ideal no todo do
terreno e nas demais coisas de uso comum do condominio igual a 0,01493953 ou
1,493953%, ratificando o instrumento primitivo ndo alterado pelo presente, em todos os
seus demais termos e declaragbes.

Ariovaldo Wosnik - escrevente

profocolado em 17/11/2022 &s 12:01 , sob o nimero WSNE227035074

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Este{ocumento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,



Evandro Henrique f|s. 565 &
Engenheiro Civil S
4 Pés-Graduado em Mecénica HS
o
3
11 - VISTORIA &
:
g
Para elaboracao do laudo, o perito compareceu no dia 24 de margo 2|
de 2026, na Rua Conselheiro Justino, Sala n° 42, Centro Empresarial Orazio Marchesi, 8|3
-J©
n° 580, Campestre, Santo André, tendo sido acompanhado pela senhora Anne Caroline 3 §
o 1=
Moreira Rigo. f g
Nlo
] P
o[
11.1 - BENFEITORIAS o
o
11.1.1- DO EDIFiCIO SIS
gle
ol
USO: Comercial N2 DE PAVIMENTOS: 06 | 1 Torre N® DE ‘_% 2
] ) ELEVADORES: 1 ‘é 2
- 0] IS
PADRAO: Médio | ESTAPO DE CONSERVACAO:| \papE: 10 anos g2
Reparos simples. gle
©
ol
IDENTIFICAGAO DOS PAVIMENTOS: 06 pavimentos tipo com 06 salas por andar. E E
Sle
£
O edificio, onde esta localizado o apartamento avaliando, constitui- E §
se de prédio de uso comercial, com uma torre, possuindo: recepc¢do, hall social, %.985
elevador, 06 (seis) pavimentos superiores para salas comerciais, com 06 (seis) salas ﬁ%
por andar e estacionamento. ué“%
CEI.:
11.1.2 - DA UNIDADE AVALIANDA olg
Sk
A unidade avalianda possui as seguintes caracteristicas: ”g g
sle
] o USO: N2 DE PAVIMENTOS: . =
TIPO: Escritério Comercial 01 IDADE: 10 anos g §
~ . ESTADO DE CONSERVAGAO: |N° DE VAGAS DE £l
PADRAO: Médio Reparos simples ¢ ESTACIONAMENTO: 01 | &f
] K4
, clo
AREAS AVERBADAS: |PRIVATIVA: DE USO COMUM: | TOTAL: 213
UNIDADE: 42 34,77 m2 28,2674 m? 63,0374 m2| 8|38
(] -
ofc
b =,
olo
2lo
(] =]
e
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i
A sala n® 42, objeto da presente avaliagdo, esta localizada no Centro  Z
. . . , L , A
Empresarial Orazio Marchesi, com area privativa de 34,77 m?, area comum de divisao 2
~ . . , , I
n&o proporcional de 19,8564, nesta incluida a area correspondente a 01 (uma) vaga 3
0 7 O -O-
indeterminada na garagem coletiva do 2° subsolo, 28,2674 m?, area real comum de g§
0
0 0 ~ 0 7 . . - (U
divisdo proporcional de 9,3165 m2, perfazendo uma area total de 63,9429 m?, direito a |2
. sls
01 (uma) vaga de garagem, com fracao ideal no todo do terreno e nas demais coisas E %
g o)
de uso comum de 1,742014%, conforme descrito na matricula 150.657 do 12 Cartério &
s
de Registro de Imoveis de Santo André. ]
]
(V)
€l
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_8 o
<R
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Sl5
A sala é composta de recepgdo, area de atendimento e 01(um) I
=1 (=]
banheiro. Elo
o 9]
] K
2] 1]
(o] b=
Tla
Olo
e]
ZIE
wls
8ls
Considerando-se sua caracteristica construtiva e de acabamento, g|g
H H HH " ] = Z A AN 2 9
estima-se idade de 10 anos, podendo ser classificado como "escritério padrdo médio", 3|5
[}
£
" " . ~ -c
necessitando de reparos simples, de acordo com as normas expressas pela Associagao |3
=] [a)]
Brasileira de Normas Técnicas, notadamente na NBR ABNT 14.653 e o Estudo Valores E S
c
. ~ Lo ojo
de Edificagdes de Imbveis Urbanos - IBAPE/SP. wle
ols
Wi
Ti=
o|g
o E
b =)
As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imével, objeto % E
(2]
. ‘o~ . . , | ©
da lide, bem como da regido, pode ser observadas no croqui do imoével e na g§
()] .
documentacéo fotografica que segue: 5 EX
£l
Sz
o
sk
A
HE
o I
52
£l°
Do
o2
3|8
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o
e} e
e 1=
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e (=
o=
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11.3 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

7

CROQUI DO IMOVEL.
Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

SALA

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a

RECEPCAO

W.C

apresentar o arquivo fotografico que segue:
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FOTO 01
FOTO 02
Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.




‘PXS2eOMI 0BIP0 8 ¥650°92°8 1202 ¥0-/6GTTOT 0SS8204d 0 Sw.oul _o_o.oEmE:oomm_ocmhQcowh:gm\ma\_ﬂ_m_vﬁmm%n.m:._.amw.._mwm\\”maﬁs 9IS 0 9ssade ‘[eulflio 0 1JBjuU0d eied
‘ojned 0es ap opeis3 op eansne ap feungul @ INOIINIH OHANVAT Jod sjuswielbip opeulsse ‘feulblo op eldod 9 0juswnIo

0ZTQETTOL9ZINSM OJawnu 0 qos * ZT:¥T SB 9202/G0/80 WS 0pe|0d0]0J

— 3

Evandro Henrique fs. 569
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FOTO 03
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VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO.

FOTO 04

i

fr—_

z

VISTA DA ENTRADA DO EDIFICIO.

Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AS SALAS.

FOTO 05
FOTO 06
Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

VISTA DO HALL DE ENTRADA.
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RECEPCAD

FOTO 07
VISTA DA ENTRADA DA SALA N°42.
Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.




FOTO 08

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Laminado.

Evandro Henrique fs. 572
Engenheiro Civil
Po6s-Graduado em Mecanica

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Gesso.

Madeira.

PORTA®S): Giro de 1 folha (dobradicas). =

RECEPCAD —

SALA

SALA

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DA RECEPCAO.

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

RlQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.

Este'{ocumento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HEN
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Engenheiro Civil S

; Santo André - SP

Po6s-Graduado em Mecanica

FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Gesso.

Madeira. ' /
Giro de 1 folha (dobradigas). l-l =

PORTA(S):

SALA
SALA

RECEPCAD — '—L

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DO BANHEIRO.

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Este{ocumento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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SALA

~

VISTA DO CORREDOR DE CIRCULACAO.

SALA

W.C

RECEPCAD

|
|

Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Pintura latex sobre argamassa.
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FOTO 11

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Laminado.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Gesso.

SALA
SALA

RECEPCAD — '—L

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.

VISTA DA SALA.

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Este{ocumento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,



FOTO 12

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Laminado.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

Evandro Henrique fs. 576
Engenheiro Civil

Po6s-Graduado em Mecanica

TETO: Gesso. e
. Madeira.
PORTAS): Giro de 1 folha (dobradicas). r=
. Aluminio com vidro. |
JANELA(S): Basculante.
RECEFCAD ———

SALA

SALA

Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DA SALA.

; Santo André - SP
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R ~ i
12 - CRITERIOS DE AVALIACAO 5
=
°
Q
Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os §
, ;o , . . . oo
calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de g <
n N
. . . . JORT] -J©
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média. g
Slo
A K=y
B :8
Na presente avaliacdo, adotou-se o0 Método Comparativo Direto, que § S
, : . . - s
define o valor de forma imediata através da comparagao direta com dados de elementos  |i3
o
oy s 7 s . ©
assemelhados, constituindo-se em Método Basico. = o
o5
3R
, . ] - S|«
Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que g §
Olo
deve haver semelhanga, basicamente estao relacionadas com os seguintes aspectos: 7|5
32IS
- |
0 ~ o m
- Localizagao; 3|3
(o] b=
. Ve -c
- Tipo de Imovel, s|o
c |
- Dimensoes; v %
ol
~ . o=
- Padréo Construtivo; s|s
- Idade; 3|2
[}
£
- Data da Oferta. i
5|8
= [
=le
(3] K]
wlz
Obedecidas as condicbes acima, o valor de mercado procurado §I§
xi=
estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada. als
Ti=
o|g
o
4 K=y
NE
Para a aplicagcdo do Método Comparativo, sera adotado o processo “BJ g
. ~ . ~ . . " ~ Ve " . D't
de homogeneizagao dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagbes prévias e, a partir gz
o] =
delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condigbes do imoével E|&
avaliando. 3|8
(o] =
Si=
£lg
. s . als
Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacéo, ‘_‘1%
@©
. cjo
obedecendo aos seguintes fatores: =
ojwn
SlE
= =
O E
g 1=2
\g B
e (=
o=
; Santo André - SP - o
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com ﬁ é_T‘



Evandro Henrique fs. 578 &
Engenheiro Civil S
4 Pés-Graduado em Mecénica HS
2
(o]
i
A) OFERTA: Deducéo de 10% no prego para cobrir risco de eventual Z
o . L =
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negoécios). No caso de 2
. . . £
transacéo, ndo havera o referido desconto. =
i
JE
< ~ e . . ~ —
B) ATUALIZACAO: Nao sera feita a atualizagado dos elementos <[
{*)]
. ~ ~ N N=
comparativos, uma vez que os elementos coletados s&o contemporaneos a data base S8
Nlo
do laudo. § <
olw
5] e
=]
~ L. ~ Elo
C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das Sl
Tlo
. . . . . , s . , ©
benfeitorias, que incide sobre o valor do imodvel, sera determinado através dos 3 g
] 1
parametros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdo 2 §
N sl
e Pericias de Engenharia de S&o Paulo — IBAPE/SP. j% S
ajo
o|?
a3
3|8
Os precos unitarios adotados serdo aqueles recomendados pela =1 b
. o , s €
Comissdao de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das @ S
g ~ . . Ve . . -O -E
edificacdes localizadas no municipio pertinente. Sls
Bls
=]
()
[}
£
©
A Comissao de Profissionais procedeu a uma revisdo nos valores g.%
g - . . =S
unitarios de construgdo, recomendando que os pregos consignados devam ser fixados ' &
w|o
a partir da data de vigéncia do trabalho. als
=10
[a et
Z|5
Wi
Ti=
o|g
o E
Z|S
Sk
ol 12
D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitarios médios, assim 8§
()] .
=210
como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao é =
. | 28
valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir: Sl
ol
Si=
A
HE
o I
52
£l°
Do
5|3
SlE
= =
O E
b =2
ol
2lo
o=
; Santo André - SP b= o
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; INTERVALO DE VALORES
CLASSE Cgﬁsﬂfﬁr‘ﬁ/ A PADRAO CONSTRUTIVO
Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1.- 1.1.1 - RUSTICO 0,091 | 0,136 | 0,177
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,178 | 0,203 | 0,234
1.2.1 - RUSTICO 0,409 | 0,481 0,553
1.2.2- PROLETARIO 0,624 | 0,734 | 0,844
1.2.3 — ECONOMICO 0,919 | 1,070 | 1,221
Grupo 1.2 - 1.2.4 — SIMPLES 1,251 | 1,497 | 1,743
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,903 | 2,154 | 2,355
1.2.6 — SUPERIOR 2,356 | 2,656 | 3,008
1.2.7 — FINO 3,331 | 3,865 | 4,399
RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO ACIMA | 4,843
1.3.1 - ECONOMICO 2,473 | 2,748 | 3,023
S/elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - SIMPLES
Cl/elevador 3,562 3,958 4,354
| S/elevador 3,828 4,218 4,640
1.3.3 - MEDIO
GRUPO 1.3.- Cl/elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
S/elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 SUPERIOR
Clelevador 6,144 | 6,827 | 7,089
1.3.5 - FINO 7,090 | 7,410 | 7,983
1.3.6 — LUXO 7,894 | 8,683 | 9,551
2.1.1- ECONOMICO 2,081 | 2,313 | 2,544
S/elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- SIMPLES
Cl/elevador 3,742 4,158 4,573
215 MEDIO S/elevador | 4,014 | 4,330 | 4,763
GRUPO 2.1. — .50
ESCRITORIO Cl/elevador 4,745 5,273 5,767
S/elevador | 5,206 | 5,784 | 6,363
2 — COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR
SERVICOS/ Clelevador | 5,768 | 6,371 7,072
INDUSTRIAL
2.1.5- FINO 7,073 | 7,929 | 8,722
2.1.6- LUXO 9,935 | 10,376
2.2.1 — ECONOMICO 0,518 | 0,609 | 0,700
GRUPO 2.2.- 2.2.2.- SIMPLES 0,982 | 1,125 | 1,268
GALPAO 2.2.3.- MEDIO 1,368 | 1,659 | 1,871
2.2.4.- SUPERIOR ACIMA | 1,872
3.1.1.- SIMPLES 0,071 | 0,142 | 0,213
GRUPO 3.1.- -
3 — ESPECIAL COBERTURA 3.1.2.- MEDIO 0,229 | 0,293 | 0,357
3.1.3.- SUPERIOR 0,333 | 0,486 | 0,639
; Santo André - SP

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701;J)
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Para o célculo da depreciagédo da construcao, sera empregada a adequacao do Método
Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as consideragdes da idade da
edificacdo, com o tipo da construcdo e com o estado de conservacao, através da

E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO:

Evandro Henrique fs. 580

Engenheiro Civil
P6s-Graduado em Mecénica

120

B!

seguinte equacao:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacao

decimal, obtido na Tabela a seguir:

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

O estado de conservacao da edificacao sera classificado segundo a

graduacgao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00
; Santo André - SP
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
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) VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA :
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
3 SIMPLES 60 20
GALPOES :
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
; Santo André - SP
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O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde: g}s
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ola
conservagao da edificagao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior. g|3
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O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em fungdo das 5|8
= [
constatagbes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram: *|g
wlz
sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive 3§
=1
xi=
seus revestimentos; inferindo seus custos para uma eventual recuperagao. als
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rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701;J)

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

4 Po6s-Graduado em Mecanica
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,681 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,995 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007

100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
13 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL
; Santo André - SP
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unitario basico de area Util que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regidao s
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SANTC ANDRE - SP - 2026 [unLzZADO DATA DA PESQUISA: 27/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.170.59 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Dom Pedre || NUMERO : 1641
COMP.: Ref: 676523 BAIRRO : Campesire CIDADE : SANTO ANDRE - SF

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) M=: 1.300,00 TESTADA - (cf) m: 25,00 PROF. EQUIV. (Pe): 52,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5273 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.753IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 42,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M?: 42,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 320.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 |
IMOBILIARIA : Auxiliadora Predial
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-852004330

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC;\'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : -263.74 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.857.14
OBSOLESCENCIA Fobs : 276,84  FT ADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 6.870.23
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0019
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SANTC ANDRE - SP - 2026 [unLzZADO DATA DA PESQUISA: 27/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.170.59 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Dom Pedre || NUMERO : 1641
COMP.: Ref: §392 BAIRRO : Campesire CIDADE : SANTO ANDRE - SF

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) M=: 1.300,00 TESTADA - (cf) m: 25,00 PROF. EQUIV. (Pe): 52,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5273 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.753IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 45,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M?: 45,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 339.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 |
IMOBILIARIA : Império Visdo Imoveis
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-972435935

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC;\'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 24078  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : £.780.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 27372  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 679294
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0019
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SANTC ANDRE - SP - 2026 [unLzZADO DATA DA PESQUISA: 27/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 2.251,14 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Industrial NUMERO : 1480
COMP.: Ref: 81128 BAIRRO : Compesire CIDADE : SANTO ANDRE - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) M=: 2.000,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 200,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5273 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.792IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 37,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M?: 37,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 446.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 |
IMOBILIARIA : Casari Imoveis
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-99754689

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC;\'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQT\O |
LOCAUZACAO Floc : -1.25845  FT ADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 10.848.65
OBSOLESCENCIA Fobs : -10.6  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.579.24
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8830
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SANTC ANDRE - SP - 2026 [unLzZADO DATA DA PESQUISA: 27/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.350,68 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Industrial NUMERO : 780
COMP.: Ref: CM1817132-3 BAIRRO : Jardim CIDADE : SANTO ANDRE - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) M=: 3.000,00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe): 200.00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5273 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.792IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 32,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M?: 32,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 395.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 |
IMOBILIARIA : Lds

CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-919550864

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC;\'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQAO
LOCALZACAO Floc : -646,57  FTADICIONALO1 : 000 VALOR UNITARIO : 11.109.38
OBSOLESCENCIA Fobs : -1122  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 10.431,58
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05390
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SANTC ANDRE - SP - 2026 [unLzZADO DATA DA PESQUISA: 27/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.350,68 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Industrial NUMERO : 780
COMP.: Ref: CM1825208-2 BAIRRO : Jardim CIDADE : SANTO ANDRE - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) M=: 3.000,00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe): 200.00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5273 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.792IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 32,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M?: 32,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 410.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 |
IMOBILIARIA : Lds

CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-919550864

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC;\'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQAO
LOCALIZACAO Floc : -691.89 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 11.531.28
OBSOLESCENCIA Fobs : 1165  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 10.827.72
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09390
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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Evandro Henrique fs. 500 &
Engenheiro Civil S
Pés-Graduado em Mecénica

Ve, SeoAvaliarire

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 6

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :  27/04/2026
CHAVE GEOGRAFCA :

NUMERO DA PESQUISA: SANTC ANDRE - SP - 2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.350,68
DADOS DA LOCALIZAQRO

NUMERO : 780
CIDADE : SANTO ANDRE - SP

ENDERECO : Avenida Industrial
COMP.: Ref: CM1411440-20
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
g PAVIMENTACAO ZI REDE DE COLETA DE ESGOTO

BAIRRO : Jardim

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 3.000,00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV, (Pe): 200,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFCACAO : Escritério ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5273 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.792IDADE: 10 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0

DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 30,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M= 30,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 |
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO
VALOR VENDA (RS) : 400.000,00

NATUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : L4s
CONTATO :

OBSERVACAO:

Corretor TELEFONE: (11)-9195508564

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC;\'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 72001  FT ADICIONALO]T : 000  VALOR UNITARIO : 12.000.00
OBSOLESCENCIA Fobs : =122 FT ADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 11.267.87
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.93%0
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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Evandro Henrique fs. 5091 &
Engenheiro Civil S
Pés-Graduado em Mecénica
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SANTC ANDRE - SP - 2026 [unLzZADO DATA DA PESQUISA: 27/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.350,68 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Industrial NUMERO : 780
COMP.: Ref: 192578 BAIRRO : Jardim CIDADE : SANTO ANDRE - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) M=: 3.000,00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe): 200.00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5273 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.792IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 32,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M?: 32,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 |
IMOBILIARIA : Guaira Imoveis
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-971980738

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC;\'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 64126  FT ADICIONALO] : 000  VALOR UNITARIO : 10.687.50
OBSOLESCENCIA Fobs : 1080  FT ADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 10.035.45
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.93%0
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SANTC ANDRE - SP - 2026 [unLzZADO DATA DA PESQUISA: 27/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 945,47 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Conselhere Jusfine NUMERO : 530
COMP.: Ref: SAD0S9 BAIRRO : Campesire CIDADE : SANTO ANDRE - SF

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

AREA (Ar) M=: 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escritério ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5273 CONSERVACAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.792IDADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 34,77 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M?: 3477

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 320.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00 |
IMOBILIARIA : Kg Iméveis
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-979999099

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC;\'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO : 000  VALOR UNITARIO : 528300
OBSOLESCENCIA Fobs : -837  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 8.074,64
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9950
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCR!CAO : SANTO ANDRE - CAMPESTRE - RUA CONSELHEIRO JUSTINO DATA: 2710412026
ED|FICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAC PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSA(_ZAO : 09 PARCELA DE BENFEITORK.2
OBSERVACAO :
Matricula n® 150.657 do 1° CRI de Santo André
Setor: 01
Quadra: 070
Lote: 360
FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdo 945,47
[X) Obsolescéncia Idade 10
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
X padrdo escritéric médio cf elev.
X Vagas Vagas !
Acréscimo 0,05
49>
(= o
v.A.v GeolAvaliarPro’
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. [ Endereco V'alf) 3 Homogeneizagdo Variagdo
Unitario
1| Avenido Dom Pedro Il 1641 6.857.14 6.870.23 1,0019
& 2| Avenida Dom Pedro Il ,1641 6.780.00 £.792.94 1,0019
3| Avenida Industrial 1680 10.848.65 9.579.24 0,8830
K] 4| Avenida industrial 780 11.109.38 10.431,58 0.9390
B4 5| Avenida Industrial .780 11.531.25 10.827.72 0.9390
B4 6| Avenida Indusiriol . 780 12.000,00 11.267.87 0,93%0
> 7 | Avenida Indusirial ,780 10.687.50 10.035,45 0,9390
[ 8| Rua Censelhere Justine 580 8.283.00 8.274.64 0.99%0

—

Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Este \{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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GRAFICO DE DISPERSAO
| Nim. X Y
1 6.857,14 6.870,23
2 6.780,00 6.792,94
3 10.848,65 9.579,24
4 11.109,38 10.431,58
5 11.531,25 10.827,72
6 12.000,00 11.267,87
7 10.687,50 10.035,45
8 8.283,00 8.274,64
valiariProf
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
16.000 = 4
15000 =
14000 ; -
13.000 ;
12000 0
1L.mo e
10.00 %%1
g 9.000 : A
E 2000 B/
7.000 /é/
6,000 =
5000 L
4m0 /,/
3000 ol
2000 = i
1000 ‘
200: £ £00 500 000 12000 400 1600
Ohservado

Santo André - SP
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rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Evandro Henrique fs. 595
Engenheiro Civil

Po6s-Graduado em Mecanica

Tipo : Escritdric vertical
Cliente : Evandre Henrigue

Area terrenom*®: 1.000.00

\ % \

\

,((\

Edificacdo m*: 34.77

Local : Rua Censelhero Justine 580 Sala n® 42 Campesire SANTO ANDRE - SP

Modalidade :

Distribuicdo espacial

o \“»«

S

a3l

n& 2020

220 1!
" HE
\E "" “wun
nt L2 2ol
LW

\S00 ln’
" (1_

\«,...

)’ -~ ) = -~

\ \
. \
o\ \

Data: 27/04/2026

Venda

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 9.762,11
Desvio Padrdo : 2.121,64

Média Unitdrios : .259.5¢
Desvio Padrdo ; 1.74575

—

- 30%:6.833,48 -30%: 46.481.57
+30%:12.690.75 +30%: 12.037.95
Coeficiente de Variacdo : 21,7300 Coeficiente de Variacdo : 18,8500
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 11
1|carec. do imével avatiando Cof"\Ple.?O quanto a todas [Z Completa gto gos fatores 0 Adocdo de sitvacdo D 3
varigveis analisadas vsados no fratamento paradigma
Quantidade minima de
12 s 3
2 dados de mercado vsados D g D 2
\dentificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref a jodas Apresentocdo de inform ref o lodas D |Apr es eniocSo inform red o lodos as
de mercado as caroct dos dos dodos anafisodos E as caract dos dos dodos analisodos lcor oot dos dodos ref oos ialores D 3
Intervado de ajuste de cada .
fator e p/ o conj de fatores 0.0 63,25 g 0,50 0 2,00 | 0,40 @ 2,50 "a [l s

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMA(;AO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  $.259.96

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 8.386,60
INTERVALO MAXIMO : 10.133,32

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 8 325 60
INTERVALO MAXIMO : 10.133.32

GRAU DE PRECISAO: Il

Santo André - SP

o
N
—

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia
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13.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL Z
=
o
o
£
S
C .
0 7 . . Ve 0 O -O
Com o valor unitario supra e, obedecendo aos critériosg|s
n N
. z 7 . . -|©
apontados, o valor do imoével, pelo método comparativo direto, resulta em: ]
Slo
9|2
© s
olo
NI
S = 34,77 m2 (area (til); ]
I8
€l
q) .
ol
]
. Sls
QMF = R$ 9.259,96/m? (pesquisa de mercado); § <
5|3
Sl=
215
ajo
o|a
Substituindo e calculando: 0|8
Sla
Olo
e]
ZIE
wls
ol
o=
VI =S x gmf 8le
ale
o2
©
VI = 34,77 m2 x R$ 9.259,96/m? 5|3
%ID
= [
=le
(3] K]
VI = R$ 321.968,80 w|g
c
2|0
Z|5
=
ol
Ou, em numeros redondos: é‘ El
SE
wijwn
| ©
=] k=X
o=
ole
=210
VI = R$ 322.000,00 15
e 12
(Trezentos e vinte e dois mil reais) =
ol
Data base: Maio de 2.026 8|2
HE
o I
K &
£l°
Do
ol
3|8
of -
o
\8 E
o2
ol®
Elo
o=
; Santo André - SP b= g
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com % @
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Evandro Henrique fs. 597 &
Engenheiro Civil S

4 Pés-Graduado em Mecénica =
o
} 3
14 — CONCLUSAO 5
:
£
O valor dos imoveis descritos nos AUTOS DA ACAO DE 2|
(@] o]
EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por BANCO BRADESCO S.A., ‘Uo’,-ﬁ
-J©
em face de SEA FRONT COMERCIO DE ARTIGOS DO VESTUARIO E ACESSORIOS & §
<
LTDA. E OUTROS, s&o de: P
8o
]
Lo
]
Eles
VALOR DE 100% DO IMOVEL A § é‘
Rua Sansao Alves dos Santos, n° 343, Edificio Mandarim, Apartamento 1802, Cidade § §
Moncdes, Sao Paulo - SP - Matricula n® 185.174 do 15° C.R.I. de Sao Paulo — SP 15
L0
gl=
VI = R$ 1.950.000,00 3
(Hum milh&o, novecentos e cinquenta mil reais) ﬁ g
Data base: Fevereiro de 2026. § S
S’ (O]
sls
| E
EE
=g
NE
Z[C
ZI5
o
ol2
alg
bz K=
5|8
Elg
sl=
S|
ol
|
HE
<o
g3
213
ojlwn
ol&
P
S E
o
o (@]
sI2
E[5
; Santo André - SP :9 %
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Evandro Henrique s, 508 &
Engenheiro Civil S
Pés-Graduado em Mecénica

VALOR DE 100% DO IMOVEL B

Rua Coronel Fernando Prestes, n® 450 com Avenida Ramiro Colleoni, n°255, Vila
Assuncéao, Santo André - SP - Matricula n° 112.437 do 1° C.R.l. de Santo André — SP

VI = 4.790.000,00

(Quatro milhées, setecentos e noventa mil reais)
Data base: Maio de 2026.

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.
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Evandro Henrique fs. 509 &
Engenheiro Civil S
Pés-Graduado em Mecénica

VALOR DE 100% DO IMOVEL C
Rua Conselheiro Justino, n° 580, Sala 42 Centro Empresarial Orazio Marchesi, Campestre,

Santo André - SP - Matricula n° 150.657 do 12 C.R.l. de Santo André — SP

VI = R$ 322.000,00

(Trezentos e vinte e dois mil reais)
Data base: Maio de 2026.

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

; Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Este{ocumento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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14 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o presente laudo, que

€ composto por 150 (cento e cinquenta) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

Santo André, 08 de Maio de 2026.

rotocolado em 08/05/2026 as 14:12 , sob o nUmero WSNE26701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011597-04.2021.8.26.0554 e cadigo iWoa25Xd.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N2 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA
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