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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 052 VARA CIVEL DO FORO
DE SANTO ANDRE - ESTADO DE SAO PAULO

PROCESSO N21018524-49.2022.8.26.0554

EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR,
Engenheiro Civil, Crea sob n® 5070337607, perito nomeado e compromissado
nos autos do procedimento da acio EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

em que sao partes:

CONDOMINIO FOLLOW SANTO ANDRE
REQUERENTE

E

YARA RASSILAN

REQUERIDA

tendo efetuado os estudos e diligéncias necessarias ao
cabal cumprimento do honroso encargo que lhe foi confiado vem,
respeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou, por

intermédio do presente

LAUDO
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1 - INTRODUCAOQ

O trabalho visa a determinacdo do valor do
apartamento n? 74, localizado no 72 pavimento da torre 1, do Edificio Ares, do
Condominio Follow Santo André, situado a Avenida André Ramalho, 85 - Santo
André/SP, com direito a uma vaga de garagem individual e indeterminada,
matriculado sob o n? 98.500, do 22 Registro de Imo6veis da Comarca de Santo

André/SP.

O signatario foi honrado com a nomeacao no r. despacho

de fl. 282.

O trabalho foi desenvolvido com base nos critérios
detalhados nas normas nacionais para Avaliagao de Bens: ABNT NBR 14653-1 -
Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14653-2 - Imoveis Urbanos.

As partes ndo indicaram assistente técnico e nao

formularam quesitos.

Ap6s minudente estudo da matéria, procedeu-se as
vistorias no imével, podendo observar vias de acesso, assim como,
caracteristicas paradigmas do imo6vel e demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituacdo de seu “correto” valor, sendo assim, a titulo de
subsidiar melhor esse E. Juizo, este Signatario, no intuito de atender e honrar a
missdo que lhe foi designada, desta forma, passa a descrever e avaliar o imdvel

objeto da lide.

Contato: (11) 3044-2854 (11) 94855-3027 | E-mail: eduardopericias@hotmail.com
Rua Nova Cidade, 464 - Vila Olimpia/SP - Cep: 04547-071

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2025 as 12:08 , sob 0 nimero WSNE25703000661

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e codigo BDkjCKrq.



ENG° PGDIP. EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR fs. 310
CREA 5070337607

Vale destacar que, nas condi¢gdes normais de mercado
encontramos as seguintes situacoes: a pessoa que vende, a que precisa vender e
a que ndo quer vender o seu bem. Para cada uma destas situagdes existe um

valor diferente:

a) pessoa que precisa vender: vende por um valor abaixo do valor de
mercado, uma vez que ela tem a necessidade de desfazer do bem;

b) a que vende: realiza a transagao pelo valor de mercado e;

c) aquele que ndo quer vender o seu bem: negocia por um valor acima do
valor de mercado, o que corresponderia ao valor especial e estaria mais
proximo aos casos de desapropriagao, ja que existe uma premissa especial

e consequentemente um comprador especial.

2 - VISTORIA

A visita ao local foi realizada no dia 06 de setembro de
2025, e contou com a companhia do Sr. Josué Santos. No entanto, ndo tinha

ninguém no imovel.

O imovel avaliando situa-se na Avenida André Ramalho,
85 - Santo André/SP, conforme mapa da localizagdao parcialmente reproduzida a

seguir:
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A regido é servida por todos os melhoramentos publicos

convencionais:

> Rede publica de energia elétrica;
> Rede de iluminacao publica;

> Rede publica de 4gua encanada;
> Rede publica de esgoto sanitario;
> Rede publica de telefonia fixa;

> Pavimentagao asfaltica; e

> (quias e sarjetas.

Nas proximidades do imoével é verificada a presenca

predominante de residéncias, com baixa densidade comercial.

O imodvel objeto da avaliacdo possui 59,04 metros
quadrados de area util, area comum de 28,569 metros quadrados e area total de

97,509 metros quadrados.

O apartamento n? 74 possui direito ao uso de uma vaga
de garagem descoberta, destinada ao estacionamento de um veiculo de porte

meédio.
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O condominio apresenta idade de 05 anos, com portaria

24 horas, sendo os pavimentos servidos por elevadores.

O condominio dispde de academia, piscina, quadra
poliesportiva, saldo de festas, gas encanado, churrasqueiras, playground, saldao

de jogos, brinquedoteca e area verde.

A seguir, apresentamos imagens ilustrativas do acesso

a unidade de apartamento e de suas imediagdes (condominio).
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3 - AVALIACAO DO IMOVEL

3.1 - CRITERIOS

Levando em consideracdo que os imo6veis comparativos
apresentam diferentes caracteristicas, utilizamos para o calculo do valor do

imo6vel o TRATAMENTO DE FATORES.

Esse tratamento consiste na aplicagdo de fatores
instituidos através da observacdo do comportamento do mercado imobiliario
para a data que é realizada a avaliacdo e fatores definidos e normatizados pela
ABNT (Associagao Brasileira de Normas técnicas) e IBAPE (Instituto Brasileiro
de Avaliacoes e Pericias). Depois de tratados os dados, foi calculada a “média”
dos valores unitarios homogeneizados. Em seguida foi obtida a “média saneada”,
excluindo-se os elementos situados fora dos limites de 30% para mais ou para

menos do valor médio.

O valor do imoével sera obtido tomando como base o
método comparativo, descrito na NBR 14.653-1 - Avaliacido de Bens:

Procedimentos Gerais, que é o mais indicado pelas normas técnicas.
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Esse método consiste basicamente na definicio do
valor do bem imoével a partir de precos pedidos e praticados no mercado da
regido em apreco, para iméveis semelhantes. Eventuais ajustes nas diferencas
das caracteristicas dos comparativos podem ser feitos por Tratamento por

Fatores, em conformidade com a NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Imoveis Urbanos.

Para seu desenvolvimento efetuamos pesquisa de valor
de ofertas e vendas de imoéveis situados no mesmo condominio avaliando,
homogeneizando os valores de acordo com a boa técnica, considerando o local
das amostras, padrao construtivo, idade aparente e fator oferta, cuja descricao e

calculos sdo apresentados no anexo I.

A pesquisa realizada atingiu grau IIl (maximo) de
Precisdo e de Fundamentacdo, atestando assim, maxima confiabilidade com a

real situacdo de valores de imodveis empregados no condominio.

A pesquisa foi realizada na presente data, sendo os
valores médios apurados ao final validos para o valor do apartamento,

considerando suas caracteristicas fisicas descritas neste trabalho.

De acordo com os nossos calculos o valor do imodvel

(anexo), para a data de setembro de 2.025, é de:
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Valor do apartamento n2 74 = R$ 385.333,42

Ou, em numeros redondos:

V. Apartamento n2 74 = R$ 385.000,00

(trezentos e oitenta e cinco mil reais)

4 - CONCLUSAO

O valor apartamento n? 74, localizado no 72 pavimento
da torre 1, do Edificio Ares, do Condominio Follow Santo André, situado a
Avenida André Ramalho, 85 - Santo André/SP, com direito a uma vaga de
garagem individual e indeterminada, matriculado sob o n? 98.500, do 22
Registro de Imoveis da Comarca de Santo André/SP, para a data de setembro de

2.025, equivale a:

V. Apartamento n® 74 = R$ 385.000,00

(trezentos e oitenta e cinco mil reais)
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5 - ENCERRAMENTO

O presente laudo segue em 20 fIs., todas datilografadas,
exceto esta ultima devidamente datada e assinada. Acompanham os anexos | -

Pesquisa de Valores de Apartamentos e Anexo Il - Matricula do Imével.

Termos em que
Pede deferimento.

Sao Paulo, 10 de setembro de 2.025

ENG® PGDIP. EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR
CREA/SP n25070337607

Contato: (11) 3044-2854 (11) 94855-3027 | E-mail: eduardopericias@hotmail.com
Rua Nova Cidade, 464 - Vila Olimpia/SP - Cep: 04547-071

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2025 as 12:08 , sob 0 nimero WSNE25703000661

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e cddigo BDkjCKrg.
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ENG° PGDIP. EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR
Rua Nova Cidade, 464 - Vila Olimpia/SP - Cep: 04547-071

Contato: (11) 3044-2854 (11) 94855-3027 | E-mail: eduardopericias@hotmail.com

CREA 5070337607
ANEXO 1
PESQUISA DE VALORES DE APARTAMENTOS




o0 Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 1

fls. 329

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por ER3JARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Paulg, protocolado em 40/09/2025 as 12§08 , sob o nd

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIMENSOES

A. PRVATIVA M2: 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 49,00

EDIFIC IO

DORMIIORDS : 0 SUES: 0 W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS:

EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS :

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 330.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA : Edmur Imoéveis

CONTATO : Sra. Gabi TEIEFONE: (11)-510721

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALORPB/VARIACAO

LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.061,%
w

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.061,%2
5

PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,008
<

VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
g

FTADCIDNALO5 : 0,00
FTADCIDNALOG6 : 0,00

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e codigo BDKj

Este docyimento é




o0 Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 2

fls. 330

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por ERYJARDO OQLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Paulg, protocolado em 40/09/2025 as 12§08 , sob o nd

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e codigo BDKj

TPO DA EDIFCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular
COFF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A.PRVATIVA M2: 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 49,00
EDIFICIO
DORMIORDS : 0 SUIMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 340.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00
IMOBIARA : Quinto Andar
CONTATO : Sra. Mylene Silva TEIEFONE: (11)-427027
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA 1IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALORPB/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.244,%
T
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.244,%)
5
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,00@®)
<
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
g
FTADCIONALO5 : 0,00 o
c |
FTADKCIDNALO6 : 0,00 g
(8]
o
o
Q
)
L




o0 Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 3

fls. 331

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por ERYJARDO OQLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Paulg, protocolado em 40/09/2025 as 12§08 , sob o nd

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COFF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 49,00

EDIFICIO

DORMIORDS : 0 SUIMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS:

EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS:

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 370.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00

IMOBIARA : Quinto Andar

CONTATO : Sra. Mylene Silva TEIEFONE: (11)-427027

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA 1IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALORPE/VARIACAO

LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.795,
T

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.795,82
5

PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,00@®)
<

VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
g

FTADCIDNALO5 : 0,00
FTADCIDONALOG : 0,00

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e codigo BDKj

Este docyimento é




o0 Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 4

fls. 332

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por ERYJARDO OQLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Paulg, protocolado em 40/09/2025 as 12§08 , sob o nd

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIMENSOES

A. PRVATIVA M2: 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 49,00

EDIFIC IO

DORMIIORDS : 0 SUES: 0 W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS:

EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS :

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 362.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA : Quinto Andar

CONTATO : Sra. Mylene Silva TEIEFONE: (11)-427027

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALORPB/VARIACAO

LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.648,%8
w

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.648,88
5

PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,008
<

VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
g

FTADCIDNALO5 : 0,00
FTADCIDNALOG6 : 0,00

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e codigo BDKj

Este docyimento é




o0 Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 5

fls. 333

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por EE3JARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Pauld, protocolado em 30/09/2025 as 12§08 , sob o ni

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e codigo BDKj

TPO DA EDIFCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB:.: 0
DIMENSOES
A. PRVATIVA M2: 59,04 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 59,04
EDIFICIO
DORMIORDS : 0 SUIES: 0 W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS : 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS
ADKCIONALO1: 1,00 ADICIONAL02: 1,00 ADICIONALO03: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 395.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
IMOBIARA : Gongalves imoveis
CONTATO : Sra. Raissa TEIEFONE: (11)-433140
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.021,%t
ko]
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.021,&
5
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,00@®)
Ro]
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
S |
FTADCIONALO5 : 0,00 o
c |
FTADKCIDNALO6 : 0,00 g
(8]
o
o
i)
)
L




o0 Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 6

fls. 334

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por EE3JARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Pauld, protocolado em 30/09/2025 as 12§08 , sob o ni

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e codigo BDKj

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular
COFF. DEP. (k) : 0,.945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A.PRVATIVA M2: 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 49,00
EDIFICIO
DORMIORDS : 0 SUIMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 345.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00
IMOBIARA : Gongalves Imoveis
CONTATO : Sra. RAissa TEIEFONE: (11)-433140
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA 1IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALORPE/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.336,3
ko]
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.336,%
5
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,00@®)
<
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
g
FTADCIONALO5 : 0,00 o
c |
FTADKCIDNALO6 : 0,00 g
(8]
o
o
Q
)
L




o0 Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 7

fls. 335

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por EERJARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Paulg, protocolado em 40/09/2025 as 12§08 , sob o nd

TPO DA EDIFCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIMENSOES

A. PRVATIVA M2: 59,04 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 59,04

EDIFICIO

DORMIORDS : 0 SUIES: 0 W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS : 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESIAS:

EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS:

FATORES ADICIONAIS

ADKCIONALO1: 1,00 ADICIONAL02: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 414.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00

IMOBIARA : Corretor

CONTATO : Sr. Fabio TEIEFONE: (11)-979590& 9

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO

LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.310,%8
T

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.310,88
5

PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,008
K]

VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
S |

FTADCIDNALOS5 : 0,00
FTADCIDONALOG : 0,00

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e c6digo BDK|

ps://esaj.tisp.jus

Este docyimento é




o0 Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 8

fls. 336

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por EERJARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Paulg, protocolado em 40/09/2025 as 12§08 , sob o nd

S?'Ipastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e cédigo BDKj

ps://esaj.tisp.jus

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRVATIVA M:2: 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 49,00
EDIFICIO
DORMIORDS : 0 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS
ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO03: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 377.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
IMOBIARA : Guaira Iméveis
CONTATO : Sra. Karla Kassias TEIEFONE: (11)-947766
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.924,8
]
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.924,49
5
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,00@®)
<
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
g
FTADCIONALO5 : 0,00 o
c |
FTADKCIDNALO6 : 0,00 g
(8]
o
o
L
)
L
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 9

fls. 337

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por EERJARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Paulg, protocolado em 40/09/2025 as 12§08 , sob o nd

S?'Ipastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e cédigo BDKj

ps://esaj.tisp.jus

TPO DA EDIFCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular
COFF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRVATIVA M2: 59,04 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 59,04
EDIFICIO
DORMIORDS : 0 SUIES: 0 W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS : 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS
ADKCIONALO1: 1,00 ADICIONAL02: 1,00 ADICIONALO03: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 460.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00
IMOBIARA : Guaira Imbveis
CONTATO : Sra. Karla Kassias TEIEFONE: (11)-947766
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.012,%)
ko]
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.012,49
5
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,008
K]
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
S |
FTADCIONALO5 : 0,00 o
c |
FTADKCIDNALO6 : 0,00 g
(8]
o
o
g
)
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 10

fls. 338

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por ERYARDO OQLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Paulg, protocolado em 40/09/2025 as 12§08 , sob o nd

TPO DA EDIFCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIMENSOES

A. PRVATIVA M2: 59,04 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 59,04

EDIFICIO

DORMIORDS : 0 SUIES: 0 W.C.: 0 QUARIO EMPREGADAS : 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESIAS:

EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS:

FATORES ADICIONAIS

ADKCIONALO1: 1,00 ADICIONAL02: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 430.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00

IMOBIARA : MD Negécios Imobiliarios

CONTATO : Sra. Natalia Bani TEIEFONE: (11)-974592¢Y1

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPFE SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO

LOCALFACAO Floc : 000  FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 6.554,88
ko]

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.554,88
5

PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,008
K]

VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
S |

FTADCIDNALOS5 : 0,00
FTADCIDONALOG : 0,00

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e c6digo BDK|

ps://esaj.tisp.jus

Este docyimento é




o0 Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 11

fls. 339

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 07/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: BARRO : Santo André CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por ERYJARDO OQLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Paulg, protocolado em 40/09/2025 as 12§08 , sob o nd

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COFF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 49,00

EDIFICIO

DORMIORDS : 0 SUIMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS:

EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS:

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 390.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00

IMOBIARA : Quinto Andar

CONTATO : Sra. Mylene Silva TEIEFONE: (11)-427027

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA 1IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALORPB/VARIACAO

LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.163,%&
ko]

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.163,%
5

PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,00@®)
<

VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
g

FTADCIDNALO5 : 0,00
FTADCIDONALOG : 0,00

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e codigo BDKj

Este docyimento é
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 12

fls. 340

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 1 QUADRA : 1 INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 07/09/2025

|ner0 WSNE25703000661

CKrqg.

ENDERECO : Avenida And® Ramalho NUMERO : 85
COMP.: 9° andar BARRO : Santo And ré CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

inadg digitaimente por ERYJARDO OQLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica dojEstado de Sao Paulg, protocolado em 40/09/2025 as 12§08 , sob o nd

ps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e codigo BDKj

TPO DA EDIFCACAO : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular
COFF. DEP. (k) : 0,945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A.PRVATIVA M2: 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 49,00
EDIFICIO
DORMIORDS : 0 SUIMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 340.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00
IMOBIARA : Quinto Andar
CONTATO : Sra. Mylene Silva TEIEFONE: (11)-427027
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA 1IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALORPB/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.244,%
T
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.244,%)
5
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,00@®)
<
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 g
g
FTADCIONALO5 : 0,00 o
c |
FTADKCIDNALO6 : 0,00 g
(8]
o
o
Q
)
L
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40 fls. 342 §
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'4*1.1 Avaliar R
2
unidesk 2
7
MA'TRIZ DEUNITARIO S =
I
@
1=
2
Num. | Endereco V?l,m: Homogeneizaciao Vanacdo o
Unitario g |
9
& 1| Avenida André Ramalho ,85 6.061,22 6.061,22 1,00008 ES
ol
X 2| Avenida Andr¥ Ramalho ,85 6.244,90 6.244,90 1,0000% oh
o
& 3| Avenida Andr¥ Ramalho ,85 6.795,92 6.795,92 1,00008 3
S
& 4| Avenida André Ramalo ,85 6.648,98 6.648,98 1,0000S <
p
]
X 5| Avenida André Ramalho ,85 6.021,34 6.021,34 1,00008
< i
=
X 6| Avenida André Ramao ,85 6.336,73 6.336,73 1,0000% Q
=
& 7] Avenida And®¥ Ramalho ,85 6.310,98 6.310,98 1,0000% EF
o
& 8| Avenida André Ramalho ,85 6.924,49 6.924,49 1,00008
n
©
& 9| Avenida Andr¥ Ramalho ,85 7.012,20 7.012,20 1,0000_2
o]
S
X] 10| Avenida Andr Ramalho ,85 6.554,88 6.554,88 1,0000%;
S
& 11| Avenida And®¥ Ramalho ,85 7.163,27 7.163,27 1,0000'5
& 12| Avenida André Ramalho ,85 6.244.90 6.244 .90 1,0000°]

do original, assinado digitalmente por EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Ju

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, irferrie-o-precesse-101852
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6.061,22
6.244,90
6.795,92
6.648,98
6.021,34
6.336,73
6.310,98
6.924,49
7.012,20
6.554,88
7.163,27
6.244,90

6.061,22
6.244,90
6.795,92
6.648,98
6.021,34
6.336,73
6.310,98
6.924,49
7.012,20
6.554,88
7.163,27
6.244,90

,

GRAFICO DEDISPERSAO
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fls. 345

Avaliar

WSNE25703000661

APRESENTACAO DOS RESUITADOS

DADOS DO AVAIIANDO

0 numero

Tpo : Apartamento Iocal:Avenida Andr® Ramalho 85 Santo André SAO PAUIO - SP Data : 08/09/2025

o
Cliente : Comarca de Santo André 2
Area terreno m2: 1,00 Edificacdo m?: 59,04 Modalidade : Venda 8
&
Distribui¢cio espacial :
S

VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios : 6.526,65 Média Unitirios : 6.526,65
Desvio Padrio : 381,49
- 30% :4.568,65

+ 30% : 8.484,64

Desvio Padrio : 381,49
- 30% :4.568,65
+ 30% :8.484,64

Coeficiente de Variacio :5,8500 Coeficiente de Variacio : 5,8500

GRAUDE FUNDAMENTACAO

Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI

Completa quanto a todas Completa qto aos fatores

usados no tratamento

1 Carac. do imével avaliando Adocido de situacio

varidveis analisadas paradigma

Quantidade minima de

12 5

dados de mercado usados

gital/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 1018524-49.2022.8.26.0554 e cédigo BDkjCKrq.

Identificagao dos dados

de mercado

Apresentacio de inform refa todas

as caractdos dos dados analisados

Apresentacao de inform refa todas

as caractdos dos dados analisados

Apresentacio inform refa todos as

caractdos dados refaos fatores

2]

ifiep us- brihastadi

J

Intervado de ajuste de cada
4 fatore p/ o conjde fatores

0,80 a 1,25

XX | X|KX

0,50 a 2,00

O|o|g|o

0,40 a 2,50 *a

O|0|0 |0

GRAUDE FUNDAMENTACAO:

FORMACAO DOS VAIORES

MEDIA SANEADA (R$):

6.526,65

VALOR UNITARD (R$/m2): 6.526,65000

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

VAIOR TOTAL (R$) : 385.333,42

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

do original, afsinado digitaimertte ppr EDUARPO| &L|VEIRA DE CARVALHO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2025

INTERVALIO MINIMO : 6.376,55
INTERVALO MAXMO : 6.676,75

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

6.376,55
INTERVALO MAXMO : 6.676,75

€ copig

GRAUDEPRECBAO: I

Este docunjento

Para conférir o original, acesse o site httpis://es:
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ENG° PGDIP. EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR
CREA 5070337607
MATRICULA DO IMOVEL
Rua Nova Cidade, 464 - Vila Olimpia/SP - Cep: 04547-071

Contato: (11) 3044-2854 (11) 94855-3027 | E-mail: eduardopericias@hotmail.com
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CHM: 112573.2.0058R00-14

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL 2.” REGISTRO DE IMOVEIS

" SANTO ANDRE - SP

[ Ficha CNS cartorio: 1
98.500 _ 1 Santo André, 10 de

10 aparfﬁmento n® 74, localizado ne 7° aniw4ﬂ'n, dZ TORRE "1" = |
EDIFICIO ARES, do "CONDOMINIO FOLLOW SANTO ANDRE" situade na
Evenida André Rama_ho n° 853, perimelro urbanco desta cidade,
possuinde uma firea Real Privativa de 59,040m?*, Arca Real de Uso
Comum e Divizia MNio Fropoercional de 2,900m?  (J3 incluide o
direito zo uso de 01l vaga na garagem coletiva do edificic), Arca
Real de  T=o Comum  de Divisio Proporocional de 28 ,56%m"*,
perfazendo ana Area Eeal Total de 97,509m?; correspondends uma
fragdo ideal no todoe do terreno e paries comuns  igual a
0,0026159. ¢ Condominic feol construlde sobre um terreno  deo

- o o= 1A

8.023,49m7 . Classificagde biscal n® 06.187.125 {em area maiocr).

-3
e 2016

PROPRIETARTA: - ANDRE RAMALHO PROJETO RESIDENCIAL LTDA, com saede

em SEc Paulo-3P, na Avenida Brasil n® 78, =sala 04, Jerdim
0%.416,33%9/0001-43,

Paulista, inscrita no CHEJ. n®

REGISTRC ANTERIOR: - R.1Z de 1£ de cdezembro de 2011 da matricula

51.878, Av.d de 12 de Julho de 2013 e R.0% de 10 de outubro de

2014 {Instituicdo =
matricula 81,982, Lodas

o OFICIAL DE-I.ETE.ADLEQM.‘.UQA_-, Q,;;_/ o Ry S oA

ecificecic de Condominio), ampos  da

2slba Serventia.

AV.1/98.500 - Data:- LU de ogulubro de 2016,
Prenatacao n® L3141 de 30/08/2016.

TRANSFORTE DE HIPOTECA

Conforme registro n® 7,  Eeitely em 23 <e  juniio de 2014 da
mabr~icula HL.982, desta Serven

.

{dentre outros), encon
BRASIL S8/A, para gax

=l

2, o 1imdvel desta matricoula
- rm—Lavor <o BANCO DO

valor de :a';';.u.'é‘.‘u:.g 5.000,00.

EXAMINADD FOR

= . e —————
Clandio MaroiTrPRerrsed Oficial Subat® .

AV . 2/%8 500 Nata: 10 de cutubto de 2014.
Prenotacdce n® 23,0314 de 30/09/2016.

ABERTURA DE MATRICULA
A pressnte mairicula  fol zbsrta nssta data por ferga do

Crntinua noe Verso

fls. 248
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A 3 =
24 de Ldo

desta matricula.

de noveunbro 2017, 50me

agdo
0

A B

- — Fitha —l
u8.500 T 1
® 2T50 o=

3 Tnstrumants Particular de Insti gac de Condominic, datado de
:; 30 de sz2tembro de 2016, reg sob n® 2, e gconlforme
averbacdo n® 10, ambos da Y Bl'EE?r@esta Serventia.

i .

i .

3 FAAMINADD TOR

3 Clauvdio Oflcial Subkst®.

E T

=

i S— .

3 AV, 3/98 500 Data 22 de margo de 2018,

; {Prenolacao n® ZB1.44% ce 16/05/7015.

* | CANCELAMENTO DE HIPOTECA

] I

:a L) 1 . . . - -

5 Fica ecancelada a hipotecse registrada sceb o n® 7, da matricula nf
4 i81.982, desta Serventia, menclonada fna averbacgdo n 1L, retro,
f nos termcs da guitag outorgada pgl credory BANCO DO BRASIL
K 8/0, através do Instrumento Particulazr|de Autorizacio datade de

ao imével objeto

0O CFICIATL DETLEGADC
‘-I}{'_’{; cmire

AV.4/798.500 - Data:- 27

PR S R P o i

: da jJunho
Prenctacdo n® 285.01Z2 de

| CADASTRO

P

b R

O imbwvel de

.,.13

matricula

06.187.151.

divalmente

Fiscal

O OFICIAL DLELZCGADD

a Classilicacic

-

> |

e R g

| R.5/48. 500

27 de

Prenotacac n® 285,018

je

Junho de 201
21/06/2018.

e

VENDA E COMPRA

Por Instrumento Parlizular ae

i = -
LOIMEra, [

MM

om forga ce

Continua na Ficha 2 |
|
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CHM: 112573.2.0098500-14 F

LIVRO N." 2 - REGISTRO GERAL

2. REGISTRO DE IMOVEIS

: . SANTO ANDRE -
e e i i —— CNS cartério: 1
98.500 2 Santo André, 27 de e 2018

Escritura Pablica (8rH), datado de 11 de Junho de 2018; YARA
RASSILAN, ©prasileira, solteira, bancaria e economiaria, RG.
433732258-8S8P/SP, CPRF. 321.994.728-09, zresidente e domiciliada
nesta cidade, na Rua Alhambra n® 61, Jardim do Estadico; ADQUIRIU
de ANDRE RAMALIC PROJETC RESIDENCTAL LTDA, com sede na Avenida
Brasil n® 78, sala 04, Jardim Americd,\em 83o Paulc/5P, inscrita
no CNPJ. n° 02.416.332/0001-48; pelp lpraeco de R$279.693,61, o
imbvel desta matricula, estando incliuj ste valor a gquantia
de R$12.431,27, referente a utitizaday dos Reclursos do FGTS.

O OFICIAL DELEGADO }j _,_/-—")

vhldomiro Montes Jufior : NM

R.6/98.500 - Data:- 27 de junho de 2018.
Prenotacdc n® 285.012 de 21/06/2018.

ALIENACAO FIDUCIARIA
Pelo mesmo Instrumento Particular referide no registro n® 35,

FIDUCIARIBMENTE o imével desta matricula para a CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3/4, em
Brasilia-DF., inscrita no CNPJ/MF. scb n® 00.360.305/0001-04,
pelo wvalor de R$155.710,33, gueM\serd page no prazo de
amortizacdo de 360 mesesz, wvencendo- o primeiro encarge mensal
no dia 15 de julho de 2018, sujeitapdol-se as partes contratantes

as demais clausulas, jures, e : antes no referido
Instrumento Particular.
P

0 OFICIAL DELEGADO, ) K\ ~
Taldomiro Montes JNnior ! NM

2t OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE SANTO ANDRE
Cerfifico que a presente cerlid3o & reprodugdo da malicula arquivada eletronicaments nesta Serventia Registral farl. 37 da Lei
n® 11 8772008). extraida por meio digital, medianle cerdificagio de conformidade com Infia-esfrutura de Chaves Piblicas
Eracileira - ICP (MP n® 2 220-2¢2001 o art. 38 da Lein® 11 977/2000), devendo para validade cor concersada anm meio aletrinicn,
bem como comprovada a autoria ¢ integndade

Mada mais constando 2lém dos ales expressaments langados nesta, sendo quo nolice Todas as referdnoa relativas aos dominio
onus reais & ctachies de agies reais ou peassoais, reipersecutinas, acerca do imivel comrespondente. desmambradn da Primaira
Cirmumscrigan alienagies, Imobiana desla Comarca em 28/271973, alé a presente data (A 19 § 17, da Lei 6 015/73)

Santo André, 16 de outubro de 2024

Assinado Eletronicamente por Vivian Montes, Oficial Substituta, subscrevo,

0 PRAZO DE WALIDADE DESTA CERTIDAD E DE BN TRINTAJDIAS CONTADDS DA DATA DE SUA EKPEDIG&D.
[este prazo de validade & exdusivamente para efeitos notariais).

Ao Oficial.: R$ 42,22
Ao Estado..: R$ 12.00
Ao SEFAZ.
Ao Rea.Civil R$ 2,22

Ao Trib.Just Rg 2.90  Selo Digital n® 1125733C3098500C15075824C

..: R$ 8.21

--- R$ 2.03 Cadigo de controle de certidéo :
Total......: RS 70,42 o
SELOS E CONTRIBUICOES i 0
RECOLHIDOS POR VERBA Pedido N* 272672 R R IRA IR

retro, YARA RASSILAN, ali referida e gqualificada, ALIENOU

B .
e AT
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