i Avaliagao para comercializagao de imovel

L Atendendo a solicitacdao da parte interessada, declaro ter realizado avaliacao
| para fins de comercializagdao do imdvel abaixo:

i Apartamento n? T2, localizado no pavimento térreo do BLOCO 2, integrante do
I Conjunto Habitacional Graciliano Ramos, situado a Rua Graciliano Ramos, n?

H 111 — S50 Paulo/SP, com a area privativa de 48,03m?, drea comum de divisdo

H proporcional de 11,38m?, perfazendo uma area total construida de 59,41m?,

H correspondendo-lhe uma fracdo ideal no todo do terreno e nas demais coisas de
l uso comum do condominio de 59,40m?2.

i Imdvel devidamente registrado sob n2 153.924 de matricula, junto ao Primeiro
l Oficial de Registro de Imdveis de Santo André/SP.

I Imagens da Fachada:
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Imével: - Apartamento T2, localizado no pavimento térreo do Bloco 3, niegranie oo'
Conjunto Habitacional Graciliano Ramos, com entrada pele nimerg 111 da RuaI
Graciliano Ramos. Possui uma érea privativa de 48,03m? area comum de dwisao
proporcional de 11,38m? perfazendo uma érea tatal construida de 589.41m°
correspondendo-lhe uma fragdo ideal no todo do terreno edias demais (oisas de vso

comum do condominio de 58,40m*. O Conjunto HaDit Oracii@Ro\Famos, objelo
de regularizagao fundiaria (REURB-S), foi construi A signado’comeo
lote n® 01, com area de 6.278,11m? descH « ‘ na Matricula n®

145.488.

Proprietaria: - PREFEITURA MUNICIP ‘ 57 RE. inscrita no CNPJMF
sob n°. 46.522.942/0001-30. X Q?\/"
Registros anteriores: - Transcﬂ@a;‘ 3. e 08 1.961 desta Oficial

de Registro de Imdveis,; e n°. hp de 2.0°6) — Registro
n°. 02 - Averbagdo n® @
(PA do, #) — es

comp'omis
portadora d
416.311.308-89.

sa NAINA MILA PEREIRA DE SOUZA, brasileira soltera,
ira de identidade RG n°® 475227517, inscrita no CPF/MF sob n®

Ariovaldo Wosnik — escrevente aut

Av.02, ©s 10 de outubro de 2.024 111005331 000AV2M153924 24
Titulo prenotado sob n® 556137, aos 03 de outubro de 2.024.
Penhora

Por certiddo passada aos 03 de outubro de 2.024, pelo 2° Oficio Civel desta cidade &
comarca, emitida por Bruno Bezerra Francisco, no processo de ExecLgao Civil 0
1017873-17.2022.8.26.0554, no qual figura como exequente CONDOMINIO

+«++continua no verso...
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ﬂo CHd 111005,.2.0153924~-08

i o MATRICULA FICHA N7
i 12
ﬂ° 153.924 ] [ 1 ] T‘oo

VERSO

U RESIDENCIAL GRACILIANO RAMOS, inscrito no CNPJ sob n® 35.354.466/0001-01, H"‘
H e como executada JANAINA CAMILA PEREIRA DE SOUZA, ja qualificata cujo vaor ;Ug
U% da divida &€ R$12.873,79, foram penhorados os ‘direifos 0€ COmMpromissina
ﬂ% compradora” que a executada Janaina Camila Pereira de Souza possui scbre o indve H g

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CLAUDINEI

1 O processo de avaliacdo ocorreu através do comparativo de mercado, com a
L coleta de dados junto a profissionais especializados, anuncios e transagdes
o recentes realizadas por imobiliarias da regiao.
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W’ Considerando todas as informacdes pertinentes e relevantes ao imével, o mesmo Hm
i foi avaliado em R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais). =z

I Eu, Gabriela Gotti Morales Baessa, corretora de imoveis, inscrita no CRECI - sob
ﬂ% n?2 240166, assino e ratifico que este parecer foi elaborado de acordo com o Ho
I art.32 da Lei 6.530/78. ]

i Sao Paulo, 14 de Abril de 2025. ]

: Fabrealn Fottz M. Baceea Ik
I yGabrieIa G%tti Morales Baessa 18
L CPF: 469.748.458-47 =
[ Creci F - SP - 240166 iE

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CLAUDINEI
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1. DATA DA AVALIA(;AO/ PARECER

14 de abril de 2025.

2 IDENTIFICAQAO DO SOLICITANTE

Emite-se o presente Parecer Tecnico por solicitagdo do Condominio Graciliano Ramos, inscrito no CNP] sob o n°
35.354.966/0001-01, com enderego na Rua Graciliano Ramos, 33, Vila Scarpelli, Santo André/SP, CEP 09050-490.

3. FINALIDADE DO PARECER

Estabelecer o valor de mercado do imovel avaliando, para procedimentos em agao judicial.

4. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel situado na Rua Graciliano Ramos, 111, apartamento T2, térreo, bloco 03 do Condominio Graciliano Ramos,
no bairro Vila Scarpelli, na cidade de Santo Andre, Estado de Sao Paulo, CEP 09050-490.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

Imovel residencial urbano, sendo um apartamento, com as seguintes dimensoes:

Area ttil = 48,03m?
Area comum = 11 ,38m?
Area total = 59,41m?

Parte ideal no terreno: 59,40m?

ENTRADA DO BLOCO 03 DO CONDOMINIO GRACILIANO RAMOS
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6. LOCALIZA(;AO EM MAPA

R. Gastao =~ ABC Balbes

R GTGCI\ ano Ramos R. Grac! \iano }amos

r—=- - =
R‘G'acmano Ramos, 111
l J:Ia Scarpelli, Santo

7. VISTA AEREA

‘Rintura
che
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8. PROPRIETARIA/COMPROMISSARIA COMPRADORA DO IMOVEL

Proprietaria: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANDR]'E, inscrita no CNPJ] n° 46.522.942/0001-30;
Compromissaria Compradora: JANAINA CAMILA PEREIRA DE SOUZA, inscrita no CPF n® 416.311.308-89.

9. DOCUMENTOS

- Matricula n® 153.924, do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Santo Andre/SP;
- Inscrigdo junto a Prefeitura de Santo André sob Classificagao Fiscal n® 19.108.070.

LIVRO N° 2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE ISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO ANDR S 11.100-5

- U
MATRICULA : FICHA Santo André, 12 de ma
153.924 1 -

: ! )
Imével: - Apartamento T2, localizado no pavimento térreo do Bloco 3, integrantie do

Conjunto Habitacional Graciliano Ramos, com entrada pelo niumero 111 da Rua
Graciliano Ramos. Possui uma area privativa de 48,03m? area comum de divisdo

proporcional de 11,38m? perfazendo uma darea total construida de 5941m?
correspondendo-lhe uma fragao ideal no todo do terreno E%demais coisas de uso

comum do condominio de 59,40m?. O Conjunto Habit cilj Ramos, objeto |
de regularizagdo fundiaria (REURB-S), foi construi te sighado'como
lote n°. 01, com area de 6.278,11m? descg ra na Matricula n°

sob n°. 46.522.942/0001-30.

Registros anteriores: - Transcrip%%& e ;8 25/36 1.961) deste Oficial
de Registro de Iméveis; e @p - d ho de 2.076) — Registro
aalh
i utoriza
k. (]
O

n°. 02 — Averbagéao n°. @
G~ esc
; .0 O

145.488.
Proprietaria: - PREFEITURA MUNICIP @ RE: inscrita no CNPJ/MF

(AUl WV

de Re

compromissa
portadora da ira de identidade RG n°. 475227517, inscrita no CPF/MF sab n®
416.311.308-89.

Ariovaldo Wosnik — escrevente autori

Av. 02, ©s 10 de outubro de 2.024 111005331000AV2M15392424K

Titulo prenotado sob n°. 556137, aos 03 de outubro de 2.024. i
Pgnhora ‘
Por certiddo passada aos 03 de outubro de 2.024, pelo 2° Oficio Civel desta cidade e
comarca, emitida por Bruno Bezerra Francisco, no processo de Execucao Civil n°.
1017873-17.2022.8.26.0554, no qual figura como exequente CONDOMINIO )

«..CcOntinua no verso...
;.-______________________________________________________________________________________________mm
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L

——— MATRICULA
153.924 J [ 1 J

VERSO

-

RESIDENCIAL GRACILIANO RAMOS, inscrito no CNPJ sob n°. 35.354.966/0001-01;
e como executada JANAINA CAMILA PEREIRA DE SQUZA, ja qualificada, cujo valor
da divida € R$12.873,79, foram penhorados os ‘“direitos de compromissaria

compradora” que a executada Janaina Camila Pereira de Souza possui sobre o imovel

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CLAUDINEI MARTINS ROQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2025 as 15:48 , sob o nimero WSNE25701197883
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10. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL
O imovel avaliando esta cadastrado junto a Municipalidade de Santo André pelo ntimero:

CLASSIFICACAO FISCAL: 19.108.070

Conforme certidao da Prefeitura para o exercicio 2025, constam os seguintes dados para o imovel avaliando:

Area do Terreno 59,40m?2
Area Construida 59,00m?

Valor Venal do Imével RS 120.999,91

| PREFEITURA DE SANTO ANDRE
| DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
| CERTIDAO DE VALOR VENAL

L
N

CERTIDAO N° 6777874
SELO DE AUTENTICAGAO: 70000000114Co0e57041342

LS i

CERTIFICA QUE O IMOVEL DE CLASSIFICACAO FISCAL 19.108.070, DE PROPRIEDADE DE PREFEITURA
MUNICIPAL DE SANTO ANDRE, CONSTITUIDO PELO LOTE DA QUADRA LOTEAMENTO SCARPELLI VL
SITUADO A RUA GRACILIANO RAMOS, 111 - APTO. T 02 - CONJ. HABITAC. GRACILIANO RAMOS SANTO
ANDRE 09050-490 FOI AVALIADO PARA O MES DE ABRIL DE 2025.

DADOS DO IMOVEL
REA TERRENO 59,40‘
REACONSTRUCAO _ = ___

VALOR VENAL TERRENO 7.013,18 38.950,52
VALOR VENAL PREDIO 14.773,29 82.049,39
VALOR VENAL Tom?_ 21.786,48 fﬁn.ggg,m

FMP EM 2025 = R$ 5,5539

SANTO ANDRE, 14 DE ABRIL DE 2025

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 13:57:42
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11. SERVICOS PUBLICOS

A regiao onde se situa o imovel avaliando possui os seguintes melhoramentos publicos convencionais:
® Rede publica de agua encanada;

® Rede publica de esgoto sanitario;

® Rede publica de telefonia;

® Rede publica de energia elétrica domiciliar;

® Rede publica de iluminagao;

® Transporte publico;

® Pavimentacao asfaltica;

® Guias e sarjetas.

12. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliagao empregada para o presente parecer ¢ o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que consiste na obtengao do valor de mercado do imovel através da comparagao de dados relativos a
outros imoveis ofertados para venda, localizados na regiao geoeconéomica do imovel avaliando, conforme

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado em que esta inserido.

Na aplicagao da metodologia definida para avaliagio do imovel objeto do presente trabalho, todos os elementos
foram devidamente analisados e aplicados ao conjunto dos demais fatores, visando obter o valor para o atual

contexto de mercado imobiliario.

13. ANALISE DA LOCALIZACAO

O imovel objeto da avaliagao esta situado na cidade de Santo Andre, municipio do estado de Sao Paulo
localizado na Regiao do Grande ABC. O imovel situa-se no bairro Vila Scarpelli, a aproximadamente 3 km
do centro da cidade. Tem facil acesso aos transportes coletivos e a toda estrutura comunitaria, tais como
escolas, hospitais, clinicas, igrejas, e em suas imediagdes tem a disposi¢ao mercados, padarias, farmacias,
restaurantes, lojas e comercios em geral. A regido ¢ provida de toda infraestrutura urbana como servigos

de energia elétrica, agua, esgoto e telecomunicagdes.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CLAUDINEI MARTINS ROQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2025 as 15:48 , sob o nimero WSNE25701197883
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14. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imovel objeto de avaliagao, tendo como
parametro imoveis semelhantes ao avaliando na regiao onde esta inserido, observada a localizagao, padrao e
tipo dos exemplares, tendo-se constatado ofertas de imoveis apresentando similaridade de padrio e
localizagao. Pelos imoveis compativeis e similares com o imo6vel avaliando, estima-se que o valor do metro
quadrado no mercado da regiao do imovel avaliando, fica entre R$ 4.029,85 a R$ 6.860,47, concluindo-se

pelo valor do m? (metro quadrado) em R$ 5.416,41 para o imovel avaliando.

15. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO LOCALIZADO NA VILA SCARPELLI, EM SANTO ANDRE/SP
APARTAMENTO COM 48,03m? DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

CIDADE/ESTADO BAIRRO VALOR DE VENDA AREA UTIL VALOR DO M?

Santo André/SP Vila Scarpelli RS 270.000,00 67,00 m? RS 4.029,85
Santo André/SP Vila Scarpelli RS 250.000,00 60,00 m? RS 4.166,67
Santo André/SP Vila Scarpelli RS 279.500,00 53,00 m? RS 5.273,58
Santo André/SP Vila Scarpelli RS 297.000,00 44,00 m? RS 6.750,00
Santo André/SP Vila Scarpelli RS 295.000,00 43,00 m? RS 6.860,47

16. AMOSTRAS ANALISADAS

OFoxter Q Busque por con... Q. comprar - @ vender $ Financiar 2% Seja Corretor Acessarconta =

S

Santo André » Vila Scarpelli > Apartamento

R$ 270.000,00

R% 370,00 Condominio*
R$ 16,67 IPTU Anual*

== o =

1 banheiro 67m? privativos

67m?* totais

Sobre oimovel

Codigo 818135
Vila Scarpelli - Santo André

Apartamento super bem localizado! Ponto de énibus na porta 1-06 Trolebus a 3 minutos

Sala 2 ambientes Cozinha Lavanderia 1 banheiro 2 quartos 1 vaga de carro ou moto

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CLAUDINEI MARTINS ROQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2025 as 15:48 , sob o nimero WSNE25701197883
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I Q Rue, bairro ou cédigo

Apartamento a venda com
60m?, 3 quartos e 1vaga

R$ 250.000

feesbercontato embreve

Inicio > SantoAndré » VilaScarpelli » RuaGraciliancRamos »  Imével 2102537

Rua Graciliano Ramos
Vila Scarpelli, Santo André

leq 3 quartos o 60 m? B Semmetro
R$ 4167/m? prox.

[*% 1banheiro Até 3° andar = Sem mobilia

[} Q| Rua, bairro ou codigo

Apartamento a venda com
53m?2, 2 quartos e 1vaga

R$ 279.500

e

Inicio » SantocAndré » VilaScarpeli > RuaMuritiba » Imovel 718280

Rua Muritiba
Vila Scarpelli, Santo Andre

leq 2 quartos s 53m? H Ssemmetrs
R$ 5.274/m? prox.

[# 1banheiro Até 3° andar = Sem mobilia

Alugar

Alugar

Comprar «

Comprar -

Anunciar

Anunciar

QPrego Links uteis Ajuda @ Entrar

Valor do imovel

R$ 250.000

Entenda se é um bom negécio >

Condominio R$ 190

IPTU 12xR$ 25

Receber contato em breve

) Favoritar of Compartilhar

QPrego Links ateis « Ajuda

Valor do imovel

R$ 279.500

Entenda se é um bom negocio >

Condominio R$ 482

IPTU 12xR$ 9

Receber contato em breve

(7 Favoritar a@ Compartilhar

WSNE25701197883

umero
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goLD =
Apartamento com 2 quartos, 44 m?, a venda por R$ 297.000- Vila R$297.000 v,
Scarpelli - Santo André/SP

Sobre apartamento com 44 m? a venda em Santo André - SP Venda RS 297000

R$6750/m?

N 44me ] i3 (=1 RS 010/mes
L Areautii  2Quartos  Banheiro  1Vaga

Agendar visita

Quero mais informagdes

'a (11) 94388-3131

BS house
imoveis . "
'mm J\;stlsll BS House imoveis
Rua das Pitangueiras, 717 - Jardim

Apartamento sem condominio 43m? - 2 dormitoérios e 1 vaga - Vila Scarpelli

Venda: R$ 295.000,00 2 dormitérios
Codigo: 12535

Quartos

Banheiros

Vagas cobertas 1
Area (til 43,00m?
Area construida 43,00m?
Area total 43,00 m?
Venda R$ 295.000,00
- Aceita financiamento
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17. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagdo e a situagdo do mercado imobiliario, constatou-se que se
trata de ativo de media liquidez. Quanto as ofertas utilizadas, verificou-se consideravel nimero de apartamentos
para venda no entorno, cujos pregos pedidos para venda mostrou-se harmonia dentre a localizagao e padrao dos
. J4 . A . . . . . . /4 .

imo6veis. Em observancia aos principais aspectos pertinentes ao imovel em estudo, e ponderando-os junto ao

momento macroeconémico vivenciado, entende-se que o imo6vel em estudo possui um bom indice de atratividade.

18. ENCERRAMENTO

Pelo presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL, emitido aos 14 de abril de 2025, composto de
11 (onze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto de avaliagao, frente a
imoveis semelhantes ao avaliado na localidade onde esta inserido, observada a similaridade, padrao e tipo das amostras,
verificou-se pelas ofertas de imoveis assemelhados que o valor do m? (metro quadrado) de mercado para venda do
imovel avaliado ¢ de R$ 5.416,41. Portanto, conforme os procedimentos técnicos aplicados na avaliagdo,
CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel situado na Rua Graciliano Ramos, 111, apto.
T2, térreo, bloco 03, Condominio Graciliano Ramos, Vila Scarpelli, Santo André/SP, CEP 09050-490, corresponde

a R$ 260.150,00 (duzentos e sessenta mil e cento e cinquenta reais).///

19. AVALIACAO

KIMOVEL AVALIADO: \

Apartamento n® T2, térreo do bloco 03 do Condominio Graciliano Ramos, situado na
Rua Graciliano Ramos, 111, Vila Scarpelli, Santo André/SP, CEP 09050-490.

VALOR AVALIADO: R$ 260.150,00 (duzentos e sessenta mil e cento e cinquenta reais).

QAES/ANO REFERENCIA: Abril/2025. /

e
POMPEIA IMOVEIS LTDA.
AVALIACAO PE IMOVEL — CRECI 22.327-]

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAQ DE IMOVEL CONCLUIDO ---///
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ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO DE IMOVEL

1 - FINALIDADE: Proceder a andlise e avaliacdo do imével, mediante método técnico com critérios definidos,
e assim ao final estimar o seu valor de mercado imobilidrio. O valor de mercado estima o preco do imével, que

é apurado pelo equilibrio econdmico alcangado pela lei da oferta e da demanda ao momento da andlise.

2 — OBJETO DA AVALIA(;AO: Imovel residencial, Apartamento n° T2, Térreo do Bloco 3 do Condominio
Graciliano Ramos, localizado na Rua Graciliano Ramos, 111, Vila Scarpelli, Santo André, SP, CEP 09050-490.

57

~~ RUA GRACILIANO RAMOS N° 111 s S
L5 5 b el O S ] vy R
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3 — INTERESSADO/DESTINATARIO: CONDOMINIO GRACILIANO RAMOS, CNPJ n° 35.354.966/0001-01.

4 - DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea_privativa de 48,03 m? drea comum de 11,38 m?, e

drea total de 59,41 m? correspondendo a 59,40 m? do terreno.
5 - PROPRIETARIA: Prefeitura Municipal de Santo André. Possuidora: Janaina Camila Pereira de Souza.

6 — DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niimero 153.924, pelo 1° Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca de SANTO ANDRE / SP.

CNM: 111005.2.0153924-08

LONr

LIVRO N°2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE ISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO ANDR S 11.100-5

— MATRICULA - FicHA Santo André, 12 de ad 2.018
153.924 1 N

' 7
Imével: - Apartamento T2, localizado no pavimento térreo do Bloco 3, integrante do

Conjunto Habitacional Graciliano Ramos, com entrada pelo namero 111 da Rua
Graciliano Ramos. Possui uma area privativa de 48,03m? area comum de divisao
proporcional de 11,38m? perfazendo uma &rea total construida de 5941m?

correspondendo-lhe uma fragao ideal no todo do terreno emals coisas de uso

comum do condominio de 59,40m?. O Conjunto Habit cﬂ Ramos, objeto

de regularizagéo fundiaria (REURB-S), foi construi

lote n°. 01, com area de 6.278,11m? descp ra na Matricula n°
145.488.
Proprietaria: - PREFEITURA MUNICIP @A@R inscrita no CNPJ/MF

sob n°. 46.522.942/0001-30.
Registros anteriores: - Transcrl e 1.961) deste Oficial

de Registro de Iméveis; e @’h X de 2.016) — Registro
n°. 02 — Averbagao n°. ‘“M

Idolyvgmp esc riza
R.01, aos 12 dé—@ V

signado como

Por requ <018, da listagem que acompanha a Certidao
de Re -S), o imoével objeto da presente matricula foi
compromissa ? MILA PEREIRA DE SOUZA, brasileira, solteira,
portadora d@eim de identidade RG n°. 475227517, inscrita no CPF/MF sab n°
416.311.308-89.

Ariovaldo Wosnik — escrevente autori

Av. 02, ©s 10 de outubro de 2.024 111005331000AV2M15392424K

Titulo prenotado sob n°. 556137, aos 03 de outubro de 2.024.

Penhora

Por certidao passada aos 03 de outubro de 2.024, pelo 2° Oficio Civel desta cidade e
comarca, emitida por Bruno Bezerra Francisco, no processo de Execugao Civil n°,
1017873-17.2022.8.26.0554, no qual figura como exequente CONDOMINIO

...continua no verso...
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CNM: 111005.2.0153924-08

onrM

.

————— MATRICULA FICHA
153.924 ] ( 1 ]

VERSO

s

RESIDENCIAL GRACILIANO RAMOS, inscrito no CNPJ sob n°. 35.354.966/0001-01;
e como executada JANAINA CAMILA PEREIRA DE SOQUZA, ja qualificada, cujo valor
da divida é R$12.873,79, foram penhorados os “direitos de compromissaria

compradora” que a executada Janaina Camila Pereira de Souza possui sobre o imével
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7 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével objeto da avaliacdo refere-se a um apartamento com
boas dimensées e excelente localizacdo para a regido em que se situa. A regido estd servida de todos os servigos
publicos, possuindo favordveis condicdes de habitacdo, ocupada de forma mista, tanto residencial como comercial.
Além disso, constata-se também que o bem avaliado, por seu porte e potencial de aproveitamento, bem como pelo
porte de construcdo, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e econdomica de potencial geracdo de

receitas e de garantias e resultados para o mercado em cardter de investimento.

8 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinacdo de valor e
correspondente mensuragdo dos elementos patrimoniais envolvidos no presente Parecer, foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que convalida o valor estabelecido mesmo ausente vistoria “in loco”,
tal como o caso. O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado quando se dispoe de dados
amostrais que permitam a formagdo de um modelo com tratamento inferencial estatistico, razdo pela qual é o

método mais representativo do comportamento de mercado.

9 - OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obtencdo do valor unitdrio bdsico de
metro quadrado de drea iitil do imovel, serd adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais
adequada ao presente caso e que define o valor de forma imediata, através da comparacdo direta com dados de
elementos assemelhados.

A Pesquisa de Dados é a principal etapa do processo avaliatorio e compreende o planejamento da pesquisa, a
coleta de dados e a compilacdo de dados amostrais.

O planejamento da pesquisa estabelece:

* A abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilacdo.

* A caracterizagdo e delimitacdo da regido na qual o bem avaliando estd inserido, para a obten¢do de uma amostra
representativa de dados de mercado a ele semelhante.

» A obtengdo de dados e informagdes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociacoes realizadas,
contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizagdo e
investigacdo do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condigcbes econdmico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando, e, sempre que possivel, tenham dimensdes compativeis, niimero compativel de

dependéncias, entre outros.
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10 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E! - E2 - E3 — E*

@_ PANTERA!

IMGVEIS ——

4.@“‘“ Buscarimoveis %  Anunciar Imével

Apartamento 2 Quartos Vila Scarpelli 66m?
Vila Scarpelii - Santo André/SP

7o

il‘l‘lﬂl“"ﬂ“\

Apartamento a venda na Vila Scarpelli
em Santo André

Apartamento cor{ 66 m? de area (til

Possui 2 dormitérios, sala, cozinha, 4rea de servico e 1 vaga de garagem

Proximo a Avenida Bom Pastor, Rua Dom Silvério Pimenta e Avenida Lauro Gomes. Facil acessc a
Avenida Kennedy, Avenida Pereira Barreto e variedade de comércios na regiao incluindo o Golden

¥ Meus Favoritos

{}

IS D

) Area do Cliente

Economize R$ 20.000,00
POR: R$ 300.000,00
+ Condominio R$ 100,00 @
+ IPTU Anual R$ 125,02 @

Visualizar Fotos

Square Shopping.

E' — VU =RS$ 4.545.45 / m?

COMPRAR ~ CADASTRAR SEU IMOVEL CONTATO

MANUTENGAO DE IMOVEIS LOCADOS AREA DO CLIENTE

ALUGAR ~ QUEM SOMOS

NACIONAL
CORRETORES

Oresta [/ ki

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 63 m? por R$ 293.000,00 - Vila
Floresta - Santo André/SP
Vila Scarpelli, Santo André - SP

ol 000

63,00 m? 63,00 m?

e
1 Vaga(s)

2 quarto(s) 1 banh‘éiro(s) 0 Suite(s)

DESCRICAO DO IMOVEL

Lindo apartamento a venda no Bairro Vila Floresta em Santo André. Excelente localizag&o pois a regido traz toda
comodidade para o dia a dia, préximo a Rua Caminho do Pilar e Mercado Extra.Sdo 53 m? de drea (til com 02
dormitérios, sala dois ambientes, cozinha, drea de servigo, 01 banheiro e 01 vaga de garagem. O condominio possui
saldo de festas, drea gourmet, brinquedoteca, playground e quadra poliesportiva. COD: AP1257Agende sua visita com

IMOVEL

VALOR

FAVORITOS 0

L 4

‘ Ver mais fotos

Céd. imével: 27897

R$ 293.000,00 k

(11) 4994-8763

1
[

um dos nossos corretores e venha conhecer!!

E? - VU =R$ 4.650,79 / m?

A VISITA
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= ‘ VivaReal Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Ajuda

\— CUR. CURATOLO

Creci: 034178-J-SP

Venda [ SP | Apartamentos é venda em Santo André [ Vila Scarpelli /[ Rua Abrahéo Delega W 3.3/5 (3 classificagoes) ©

A 2753 imdveis cadastrados

Venda

R$ 296.900 " e ks
£ 2 quartos [* 2 banheiros

& 1vaga & 1suite & Aceita animais
P . Conexdo a Cozinha
~ Area de servigo : v .
internet americana

_ . Ambientes . .
v Portao eletrénico v + Piso frio

integrados
E3— VU=RS$ 5.938,00 / m?

gimOVEIWEb Comprar~ Alugar~ Servicos ~ Buscar imobilidrias ) Meus contatos [J Anunciar m

Apartamento - 43m? - 2 quartos - 1 vaga

Venda RS 290.000
IPTU RS 40

BT

43 m? tot.

= a8 = 5

1 banheiro 1vaga 2 quartos 2 anos

Apartamento com 2 quartos, a venda, 43m? por R$ 290.000,00 - Vila Scarpelli - Santo
André/sSP

Apartamento Sem Condominio & venda na Vila Scarpelli, em Santo André, com 43 m? de Area util, distribuidos em 2
dormitérios; Sala; Cozinha; Area de servico; 1vaga de garagem. Excelente localizacao, venha conhecer, agende sua visita
Ccom nossos, imoveis, olx, alugando, aluguel, casa, venda, imobiliaria, carisma imodveis, cobertura

E*— VU=RS 6.744,19 / m?
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?

4.650,79

6.744,19

MEDIA ARITMETICA = 5.469,61

Vu = RS$ 5.469,61/m? - ABRIL /2025

O resultado final da pesquisa acima mencionada apurou o valor unitario basico de metro quadrado

de area util de: VU = R$ 5.469,61 / m?

12 —- DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imoével avaliando estd situado,
e adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma aplicacdo de
baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilizacdo para interesses financeiros (venda,

locagdo, permuta, etc.).

Pesquisas recentes sobre ofertas de imoveis assemelhados, sinalizam pela existéncia de bens em oferta/venda que
apresentem simultaneamente dimensoes e localizacdo compativeis e similares com o imovel avaliando. Esta

similaridade certamente é um fator valorizador do bem.

Estima-se que o valor do metro quadrado em que sdo colocados no mercado ao momento em que sdo efetivamente
negociados ficam entre R$ 4.545,45 e R$ 6.744,19/m?, representando que o valor do metro quadrado para o imével

em questdo corresponde a R$ 5.469,61.

Conforme os Elementos coletados chegou-se ao resultado final da pesquisa acima mencionada, apurando-se o

valor unitdrio (Vu) bdsico de metro quadrado de drea iitil de: VU = R$ 5.469,61 / m>.
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13— CONCLUSAO / DATA: Aos 11 de abril de 2025, mediante os levantamentos realizados, coleta de dados,
comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobilidrio, conclui-se que o imovel
localizado na Rua Graciliano Ramos, 111, apartamento n’® T2, Térreo do Bloco 3 do Condominio Graciliano
Ramos, Vila Scarpelli, Santo André, SP, CEP 09050-490, tem boa localizacdo, servido de boa infraestrutura
publica, tendo potencial de aproveitamento em uso proprio e para obtencdo de renda, sendo por este parecer

avaliado em R$ 262.705,37 (duzentos e sessenta e dois mil e setecentos e cinco reais e trinta e sete centavos).

Resultando no valor arredondado de: R$ 263.000,00 (duzentos e sessenta e trés mil reais).

14 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( ABRIL /2025 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:

RS$ 263.000,00 (duzentos e sessenta e trés mil reais).

NP,

PAULO HENRIQUE KERI’S.S:IA/}O DE SOUZA
GRECI 85768F - CNAI 37378

Avaliagoes Imobilidrias/Corretor Imobilidrio
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE SANTO ANDRE

S- -P FORO DE sANTOANDRE

. * 22VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 PracalV Centendrio, 03, ., Centro - CEP 09015-080, Fone: (11) 4573-3283,
Santo André-SP - E-mail: upjlabcvstoandre@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as 19h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1017873-17.2022.8.26.0554
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Condominio em Edificio
Exequente: Condominio Residencial Graciliano Ramos
Executado: Janaina Camila Pereira de Souza

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Eduardo Gior getti Peres

Vistos.

Compulsando os autos, verifico que 0 exequente apresentou trés avaliacoes
referentes ao imovel penhorado, elaboradas por diferentes pareceres técnicos (f1s.154/176).

Aberta oportunidade para a parte executada manifestar-se, esta permaneceu
silente (fls. 204).

Desta maneira, considero como correta a média das trés avaliaches
apresentadas pela parte exequente, qual seja, R$ 257.716,66 , valida para abril de 2025.

Sem prejuiao, deverd o exequente informar, ainda, se pretende a futura
adjudicacéo ou alienacdo por leildo eletrdnico, hipdtese em que poderaindicar o leiloero.
Prazo de 15 dias.

Oportunamente, tornem conclusos.

[ ntimem-se.

Santo André, 27 de novembro de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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