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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 4°
VARA CiVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRE DE SAO PAULO

Processo n°: 1032669-80.2023.8.26.0003

Classe - Assunto Execugdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancdrios
Exequente: Itad Unibanco S.A.

Executado: Elite Distribuidora Farmacéutica Ltda e outros

ADRIANA SOARES DE ALMEIDA, Perita Judicial, inscrita
no CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis de SGo Paulo sob
o numero 101017-F e no CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores de
Imdveis sob o nUmero 30248, nomeada e compromissada nos Autos do
processo em epigrafe, apds efetuar estudos e pesquisas com o objetivo
de cumprir plenamente a honrosa funcdo que lhe foi delegada, vem
apresentar o resultado de seus frabalhos, o©0s quais estdo
consubstanciados no seguinte:

LAUDO TECNICO PERICIAL
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CONCLUSAO

Com base na avaliagdo técnica realizada, o valor de mercado do
imovel, para a data de:

Setembro/2025: RS 1.544.000,00 (um milhdo, quinhentos e quarenta e
quatro mil reais)
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1. OBIJETIVO

O objetivo do laudo técnico de avaliacdo é
determinar o valor de mercado de venda do imdvel por meio de
pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoecondmica em que estd
situado. Esse processo envolve uma andlise minuciosa das caracteristicas
fisicas, localizacdo e demais aspectos relevantes do imoével, culminando
na apresentacdo de uma conclusdo embasada e fundamentada sobre
0 seu valor de mercado.

2. VISTORIA

Em 15 de agosto de 2025, esta Perita realizou a
inspecdo técnicainloco com o objetivo de identificar os elementos fisicos
e 0s aspectos essenciais para a definicdo do método avaliatério, bem
como os niveis de fundamentacdo e precisdo a serem adotados na
avaliacdo do imovel.

A vistoria  foi devidamente autorizada e
acompanhada pela proprietdria do imdvel. Durante a inspecdo, foram
analisados e registrados todos os dados necessdrios para a conclusdo
deste trabalho pericial.

3. DO IMOVEL AVALIANDO
3.1 LOCALIZACAO

O imodvel avaliando situa-se na Rua Amaral Gurgel, n°
65, Vila Principe de Gales, Santo André/SP, bairro residencial, com
presenca de pequenos comércios e servicos de apoio distribuidos nas
vias coletoras do entorno, notadamente Av. Principe de Gales e
adjacéncias (ex.: Rua Pedro Taques, Rua Gra-Bretanha). Trata-se de drea
urbana consolidada do municipio, integrada a malha vidria principal e
servida por transporte coletivo.
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A acessibilidade local é favorecida pela proximidade
com eixos arteriais que conectam Santo André as cidades vizinhas do
ABC: Av. Lauro Gomes (ligacdo Santo André-Sdo Bernardo do Campo) e
Av. Pereira Barreto (intfegracdo com Sdo Bernardo e com o Corredor
ABD), além de rotas para o Centro de Santo André. O tracado vidrio do
bairro é regular, com vias locais de baixa a média capacidade e
velocidade controlada, condicdo compativel com uso residencial.

A regido é atendida por linhas de énibus municipais e
intermunicipais e integra o Corredor Metropolitano ABD (EMTU), eixo
troncal de dnibus/trolebus que percorre o ABC e possui estacoes proximas
aos complexos de saude e ensino da Av. Lauro Gomes, facilitando
deslocamentos intraurbanos e intermunicipais. H& ainda conexdo com a
malha sobre trilihos da CPTM - Linha 10-Turquesa, mediante acesso ao
entorno da Estacdo Prefeito Celso Daniel-Santo André (regido do Grand
Plaza).

O logradouro e o bairro contam, de forma geral, com
rede de dAgua, coleta e afastamento de esgoto, energia elétrica,
iluminacdo publica, coleta de residuos, pavimentacdo asfdltica e
sinalizacdo vidria, compativeis com o padrdo urbano de Santo André. H&
oferta de equipamentos educacionais, religiosos e de lazer de bairro,
além de comércio de proximidade (mercados, farmdcias e servicos
pessoais) nas vias coletoras.

Uso e ocupacgado do solo (caracterizagdo do entorno imediato).

Predomina uso residencial (casas térreas e sobrados)
e edificacoes multifamiliares de pequeno a médio porte, com presenca
pontual de usos ndo residencicis de baixo impacto (comércio de
vizinhanca e servicos). O gabarito construtivo do entorno imediato é
baixo a médio, preservando ambiéncia residencial. Ndo foram
observadas, na vistoria, fontes significativas de incébmodo ambiental
direto (ruido intenso continuo, indUstrias pesadas, depdsitos perigosos) no
quarteirdo do avaliando.
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Via com declividade suave e boa drenagem
aparente; arborizacdo esparsa nas calcadas; iluminacdo publica regular.
A regido, por sua ocupacdo consolidada e tipologia residencial,
apresenta nivel de externalidade predominantemente positivo,
beneficiando-se da proximidade com equipamentos dancora
(saude/ensino) e centralidades comerciais, sem perda significativa de
qualidade ambiental no miolo do bairro.

Mapa locadlizagdo.
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3.2 ZONEAMENTO URBANO

O imodvel estd inserido em Zona de Qualificagcdo
Urbana da Macrozona Urbana, em via local, sem restricoes
ambientais/urbanisticas especiais apontadas na consulta, com gabarito
mdximo de 21 pavimentos. A luz da LUOPS, a ZQU admite uso residencial
e usos ndo residenciais de baixo incoémodo (e mistos) conforme
regramento municipal, configurando condicdo locacional favordvel do
ponto de vista urbanistico.

, acesse 0 site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001028-02.2025.8.26.0554 e o cddigo 9YOBegps.

"Este [§ocumento é copia do original assinado digitalmente por ADRIANA SOARES DE ALMEIDA.Protocolado em 18/09/2025 as 15:19:06, sob o nimero WSNE25703100771. Para acessar os

X%
©
@
?
S
- Sl
Telefone: (19) / 9.7403-3539 — e-mail: adrianasoaresperita@gmail.com *::Oé
Pagina 5

inal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032669-80.2023.8.26.0003 e cadigo 67kRnqJD.

coOpia do original, assinado digitalmente por Jaderson Da Silva Souza, liberado nos autos em 28/04/2026 as 21:09 .

Este documento
Para conferir o o



fls. 5485. 1838

ADRIANA SOARES DE ALMEIDA
Perita Avaliacdo de Imoveis Urbanos e Rurais - Grafotécnica - Documentoscopica

SIG

Tipo do Logradouro:

Titulo do Logradouro:

Nome do Logradouro:

Nimero do Logradouro:
Enderego Completo:
Ccddigo Postal:

Nome Oficial do Bairro:
Nome do Loleamentlo:
Macrozoneamento:

Zoneamento:

Zoneamento Epecial:

Sistema de Informacgodes
Geograficas Andreense

Dados do Lote
17.040.008

Rua

Amaral Gurgel

Rua Amaral Gurgel, s/n
09060-660

Vila Principe De Gales
Princ Gales VI
Macrozona Urbana

Zona De Qualificacao Urbana

Nada consta

Eixo Tamanduatei: Nao
Setorizacao: Nada Consta
Restricio Especifica: Nada Consta
Area do Terreno (m2): 376

Area Coberta (m2): 270

Area Construida (m2): 270

Area Testada C6rrego (m2): 0

Testada Principal:

Outras Testadas:

10 (RUA AMARAL GURGEL - TRECHO: A - VALOR M2 FMP: 123,9061411)

Nada consta

Esquina: Nao
Encravado: Nao
Propriedade Municipal: Ndo

Lote Contaminado:

Classificagdo Fiscal Vinculada:

Situacdo do Patrimonio:

Nada consta

Nada consta

Nada consta

Hierarquizacao Viaria: Via Local
Hierarquizacao Viaria 2: Nada Consta
Largura do Leito Carrocavel: 0

Nim. Max. Pavimentos: 21 PAVIMENTOS
Valor m? Venal FMP (2): 123,9061

Valor m2 REF FMP 00DC (3): 250

(1) Lei 10.191/19 - Anexo II
(2) Lei 9.924/16 Art.42 Paragrafo 7
(2) Lei ©.024/16 Art.21 Pardgrafo 1
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Interferéncias ou Restrigdes

PASV: N&o
Heliponto: N&go
Restricdo: Naéo
APD: Nao
Macrozoneamento: Macrozona urbana
Zoneamento: Zona de qualificacdo urbana
Midm Max Pavim HIS (1): 21 pavimentos
Eixo Tamanduatei: Nada consta
Zoneamento Especial: Nada consta
Area Pablica: Nada consta
Area Envoltoria: Nada consta
Bens Cul. Tombados: Nada consta
Bens Estudo Protegio: Nada consta

3.3 TERRENO

Imodvel situado a Rua Amaral Gurgel, n® 65 — Vila
Principe de Gales — Santo André/SP, correspondente ao lote 08 da
quadra 10, classificado na PMSA sob n° 17.040.008. Matricula n® 99.740 -
1° Oficial de Registro de Imdveis de Santo André (certiddo anexadal).

Dimensoes do Terreno:

« Area do terreno: 376,00 m?

e Testada principal: 10,00 m para a Rua Amaral Gurgel
e Profundidade: 37,60 m

* Forma: retangular regular

e Posi¢ao: ndo-esquina
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3.4 BENFEITORIAS

Sobre o terreno em questdo, enconftra-se erigida uma
edificacdo do tipo galpdo com vao livre central e pdtio descoberto
frontal para estacionamento/carga/descarga.

Composicao dos ambientes.

Pavimento térreo - vao principal: espaco retangular, livre de pilares
internos, com piso industrial em concreto; marcacdes amarelas de
circulacdo/producdo; pé-direito livre.

Apoio em mezanino: drea de copa/refeitdrio simples e guarda-corpo em
alvenaria.

Sanitarios masculino e feminino independentes piso e paredes em
cer@mica, loucas convencionais; manutencdo pontual pendente de
reposicdo de azulejos em um dos ambientes e acabamento de lumindria.

Patio frontal descoberto: pavimentado em concreto, com marquise
metdlica sobre o vdo de entrada do galpdo; drea Ut para
manobra/estacionamento.

Sistemas construtivos e acabamentos.

Estrutura: alvenaria de blocos aparentes/pintados;
confraventamentos/ligacdes metdlicas na cobertura.

Cobertura: estrutura metdlica trelicada com forracdo/isolamento
aparente e lumindrias pendentes tipo industrial (high-bay).

Fechamentos e esquadrias: janelas metdlicas gradeadas nas laterais e
fundos; portdo metdlico de acesso ao vdo principal solbb marquise; portas

internas em madeira.

Instalagoes aparentes: elétrica com eletrodutos metdlicos e lumindrias
pendentes; hidrdulica bdsica dos sanitdrios/copa; extintores presentes.

Telefone: (19) / 9.7403-3539 — e-mail: adrianasoaresperita@gmail.com
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Util da edificacdo: 60 anos - Idade aparente estimada: 20 anos
3.5RELATORIO TECNICO FOTOGRAFICO DA SITUAGCAO DO IMOVEL NA
FACHADA

iluminacdo artificial reforcada por lumindrias pendentes.
O imodvel classifica-se como “Galpdo — Padrdo Médio.
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RUA AMARAL GURGEL ACESSO A ESQUERDA.

RUA AMARAL GURGEL ACESSO A DIREITA
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4. CRITERIOS DA AVALIACAO

Em funcdo das caracteristicas do imdvel e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regido, para
determinacdo do valor de venda, concluimos pela aplicacdo do
Método direto comparativo de dados de mercado, que se utiliza de uma
amostra de dados composta por imdveis com projetos e caracteristicas
semelhantes, afericdo de um ou vdrios fatores fisicos, locacionais e
econdmicos, definidos em relacdo 4 propriedade avaliada e
esclarecimentos sobre transacoes feitas com imdveis de caracteristicas
semelhantes, em nUmero e com informacgades suficientes, para que sejam
obtidos resultados confidveis. Atfravés da visita de campo na regido onde
se encontra o imdvel avaliando obtém-se referéncias sobre outros imoveis
semelhantes.

Também, buscam-se informacdes em empresas
imobilidrias, corretores especializados, construtores e ou incorporadores,
compradores e vendedores, companhias de habitacdo e érgdos de
planejamento.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa
abranja imdveis similares em tamanho, padrédo e local, requer uma
melhoria no seu grau de precisdo, obtida por outro processo auxiliar,
denominado Homogeneizacdo de Valores. Tal processo, recomendado
por normas técnicas, visa corrigir as discrepdncias dos elementos
comparativos, através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro,
depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como:
localizacdo, topografia, padrdo construtivo, idade e conservacado etc.,
sdo levadas em conta para que os elementos sejam mais compardaveis,
ndo obstante a similaridade j& pré-selecionada na pesquisa.

Para melhorar ainda mais a precisdo, apos 0 processo
de homogeneizacdo, a média obtida passa por processo de
saneamento de valores que eventualmente situam-se muito distantes do
seu valor médio, distorcendo o valor unitdrio. Em geral, utiliza-se um
intervalo de confianca de 30%, eliminando-se os valores fora deste
intervalo e recalculando-se a nova média (média saneada).

Tudo segue conforme:
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e RESOLUCOES n° 957 e 1.066 do Conselho Federal de Corretores de
Imoveis (COFECI)

e NBR 14.653 - Avdliagcdo de Bens — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT);

o NORMAS PARA AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP.

A apuracdo do valor real de mercado para o imoével
em destaque € consequéncia da apuracdo de suas partes constituintes,
para conviccdo ou determinacdo do seu justo valor de mercado.

O Valor de Mercado representa o preco pelo qualum
comprador e um vendedor concordam voluntariomente em
tfransacionar um bem, ambos com pleno conhecimento da utilidade e
das condicoes dele. Este valor € estabelecido quando hd um equilibrio
entre a oferta e a demanda, refletindo as preferéncias e as circunstancias
individuais de ambas as partes envolvidas na negociacdo.

Valor € uma grandeza mensuravel e, portanto, medir
& comparar. E ndo € uma caracteristica inerente a propriedade em i,
mas depende do infteresse econdmico do homem. Avaliacdo € a
determinacdo do valor de uma coisa obtida em comparacdo com
outras semelhantes.

O rigor da avaliacdo independe da sua finalidade,
porque avdliar j&@ € a finalidade, porque ndo hd razdo juridica,
administrativa, contdbil ou de qualquer outra natureza, capaz de alterar
0os métodos de uma ciéncia definida por seus préprios fins, como é a
avaliacdo.

Foram consultadas as imobilidrias da regido para
facilitar possivel busca e conferéncia dos imdveis amostrais. Os codigos
dos anuncios constam em cada imagem e os imoveis foram conferidos.

Na busca de exatiddo e maior convicgcdo do valor,
foram aplicados fatores de homogeneizacdo aos imodveis utilizados como

comparativos.

Foram aplicados os fatores descritos abaixo para
melhor exatiddo.
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Fator de oferta ou fonte (Fo): Faz a correcdo da elasticidade da
informacdo, pois usualmente os imdveis sdo ofertados em valor
superior ao que sdo efetivamente transacionados. E ftomado em
geral como 0,9 para imdéveis ofertados podendo chegar a 0,8.
Neste caso serd utilizado 10% conforme informacdes de imobilidrias
na regido.

Fator de localizagdo ou transposi¢cdo (Fl): Refere-se as diferencas
de valores entre imoveis situados em locais distintos, ou seja, corrige
as variacoes decorrentes da localizacdo mais ou menos valiosa da
amostra em relacdo ao imoével avaliando. Pode ser obtido pela
planta genérica de valores do municipio, lancamentos fiscais,
informacdes imobilidrias, ou mais comumente através da
experiéncia profissional.

Fator Estado de Conservagdo (Fc): corresponde as condicoes
gerais de manutencdo e funcionalidade do imdvel, considerando
cobertura, piso, instalagcoes e acabamentos, servindo para ajustar
diferencas entre o avaliando e os compardveis.

Fator Area (Fa): Corrige as diferencas de escala entre a drea
construida do compardavel e a do imoével avaliando, evitando
distorcoes tipicas em galpdes (quanto maior a drea, menor tende
a ser o valor unitdrio e vice-versa). A homogeneizacdo é feita sobre
a drea construida, por ser o principal driver de capacidade
funcional do imoével industrial/comercial.

5. PESQUISA DE MERCADO E CALCULOS

Nesta avaliacdo, foram coletados dados junto as

imobilidrias locais, assim como informacdes relacionadas a eventos de
mercado envolvendo imdveis semelhantes. A partir dessa amostra, foi
conduzida uma andlise minuciosa das caracteristicas intrinsecas dos
elementos, visando identificar os atributos que exercem influéncia na
formacdo dos valores de mercado.
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ELEMENTOS AMOSTRAIS

Foram obtidas no mercado imobilidrio cinco ofertas
contempordneas, as descricoes estdo apresentadas no Anexo 01 do

corpo do laudo.

EVOLUCAO DOS CALCULOS
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Cdlculo da Média Aritmética:

fls. 5405. 1850

pica

Média Aritmética: Somatério dos Valores Pesquisados
NUmero de valores Pesquisados

Média Aritmética: RS 28.591,86 m? = RS 5.718,37
5

Cdlculo da Média Ponderada:

Adotou-se 30% como Fator de Ponderacdo,
eliminando-se os imdveis pesquisados com valores/m? inferiores a RS
4.002,85 (média aritmética - 30%) e superiores a RS 7.433,88 (média
aritmética + 30%).

Cdlculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizacdo tem por objetivo descartar os
imoveis pesquisados cujos dados eventualmente expressem anomalias
em relacdo a média, uma vez que s6 € possivel equalizar-se
matematicamente grandezas compardaveis.

No presente caso, concluidos os procedimentos de
Ponderacdo, ndo identificamos nenhum elemento fora da média
ponderada.

Portanto, concluidos os procedimentos de
Ponderacdo e Homogeneizacdo:

Valor médio do m?2 = RS 5.718,37

Valor de venda =Area da construcdo X Valor médio do m?

Valor de mercado do imdvel avaliando em setembro de 2025 = 270,00 m?
X R$ 5.718,37 = R$ 1.543.959,90

Valor em nUmeros redondos = RS 1.544.000,00 (um milhdo, quinhentos e
quarenta e quatro mil reais)
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Em termos comerciais, o imdvel tem, por avaliacdo, o
valor justo de mercado, com data-base em setembro de 2025, de RS
1.544.000,00 (um milhao, quinhentos e quarenta e quatro mil reais).

6. ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO

De acordo com a norma NBR 14.653-2/2011 -
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, as avaliagcdes devem ser
enquadradas em funcdo de sua fundamentacdo e precisdo.

Deste  modo, apresenfamos a  seguir O
enquadramento da presente avaliacdo, conforme tabelas relacionadas
nos topicos seguintes:

Tabela - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacado no caso de utilizacdo de
tratamento por fatores

1 I |
10 6

Graus
Pontos minimos

B

&
Tabela -~ Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores ’%
o

>

item Descricdo Srau >
i I | S

T

1 Caracterizagédo do Completa quanto a todos %’{;‘2:‘3&:;3?51%5 Adocéao de situacao §
imove! avaliando os fatores analisados paradigma o
tratamento 3

Quantidade minima é

- de dadog de mercado, 12 5 3 g
efetivamente S

utilizados S

g

Apresentacao de Apresentag3o de <

informacdes relativas a informagdes =

todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as §

3 Identificacao dos dos dados analisadas, informacdes relativas a | caracteristicas dos 9
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados %
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes S

observadas pelo autor aos fatores P

do laudo utilizados e

Intervalo admissivel S

4 de ajuste para o 0.80a125 0,50a 2,00 0,40a250*a %
conjunto de fatores 8

*a No caso de utilizac8o de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, a
pois & desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea. i

2

T

8

E_

z

2

)

(]

@

@

®

Itens 2 € 4 no minimo no
grau |l e 0s demais no
minimo no grau |

Itens 2 € 4 no grau lll, com
0s demais no minimo no
grau |l

Todos, no minimo

Itens obrigatérios
no grau |
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Assim sendo, a avaliacdo do imdvel em questdo
enquadra-se no Grau de Fundamentacado |l.

Thabela 5 — Grau de precisao no caso de utilizacao de modelos de tratamento por fatores

Grau
Descricéo Ml 1l |
Amplitude do intervalo
de confiancga de 80%
em torno do valor
central da estimativa

Grau de PRECISAO Grau lll

Mota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%. n&o ha ciassificagéo do resultado guanto
a precls@o e é necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado.

< 30%

Deste modo, em virtude da amplitude do intervalo
de confianca, a avaliagcdo do imdvel em questdo classifica-se como
Grau de Precisao lll.

7. CONCLUSAO

Este parecer é elaborado conforme o arfigo 3° da Lei
6.530, de 12 de maio de 1978, que regulamenta a profissdo de Corretor
de Imdveis, bem como com as Resolucdoes do Conselho Federal de
Corretores de Imdveis (COFECI) n° 957, de 22 de maio de 2006, e n°
1.066, de 22 de novembro de 2007. Essas resolucoes dispdoem sobre a
competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo de Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma
de elaboracdo.

Ademais, este parecer foi desenvolvido conforme as
normas da ABNT/NBR 14653-1 e 14653-2, intituladas "Avaliacdes de
Bens', que estabelecem Procedimentos Gerais € Avaliagcoes de
Imoveis Urbanos, garantindo assim a qualidade e a precisdo do
processo de avaliacdo.

ApsGs a readlizacdo dos estudos necessdrios e da
vistoria "in loco", concluiu-se que o valor avaliado do imdvel em
questdo é de: RS 1.544.000,00 (um milhdo, quinhentos e quarenta e
quatro mil reais).
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ANEXO 1 - ELEMENTOS AMOSTRAIS:
LOCAL FONTE

Rua Voluntdrios Paulistas,
Elemento 1 7 - Vila Principe de

Gales, Santo André - SP
INVICTUS IMOVEIS

(11) 4432-4112
COD. 3144

Oferta Venda RS
3.000.000,00

Area Terreno: 524,00 m?
Area Construida: 414,00
Im?

Valor m? RS 7.246,37

Elemento 2 |Rl..ld Br,ClSIl.IO Machado, 350, THERA IMOVEIS
Vila Principe de Gales,

Santo André - SP (11) 4990-0707
|Oferta Venda RS RS COD. GA0703
2.000.000,00

I:&rea de terreno: 500,00 m?
Area Construida: 334,00
Im?

Valor m% RS 5.988,02

Av. Principe de Gales,
Elemento 3 446 - Vila Principe de
Gales, Santo André - SP

LEARDI SANTO

Oferta Venda RS

ANDRE 255
2.300.000,00
(11) 4316-6679
Area de Terreno: 320,00 COD. 761546

m2
|Arec| Construida: 300,00
m2

Valor m2 RS 7.666,66
Rua Carijoés, 1371 - Vila
Elemento 4  |Alzira, Santo André - SP

GUAIRA IMOVEIS

'Oferta Venda RS (] ]) 4993-9500

2.500.000,00 COD. 64864
Area Terreno: 444,00 m?
Area Construida: 383,00

m?

Valor m% RS 6.527,41

ocumento é cépia do original assinado digitalmente por ADRIANA SOARES DE ALMEIDA.Protocolado em 18/09/2025 as 15:19:06, sob o nimero WSNE25703100771. Para acessar os
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GUAIRA IMOVEIS
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(11) 4993-9500

COD. 118601

|[Estrada do Pedroso, 574 -

Vila Luzita, Santo André -

SP

ida: 250,00
Telefone: (19) / 9.7403-3539 — e-mail: adrianasoaresperita@gmail.com

|Oferta Venda RS
1.500.000,00

Area terreno: 250,00 m? -
Area constru

Valor m% RS 6.000

m?

e

Elemento 5
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ANEXO 2- Documentos do Imodvel Avaliando.

Primeiro Oficial de Registro de Imoéveis de Santo André .,

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
= Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sao Paulo, etc.

LIVRO N* 2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
QERAL DE SAN .
MATRICULA FICHA Sanic. Ak i
99.740 ] [ 1 ] anto André, 12 de junho de 2)006

IMOVEL - A casa sob n® 65 da Rua Amaral Gurgel e seu respectivo terreno constituido ;
lote 08 da quadra 10, situado na Vila Principe de Gales, medindo 10,00m de frente para.a
Rua Amaral Gurgel; do lado direito, olhando para o terrenc mede 38,36m confinande
com o imovel 17.040.009, Rua Amaral Gurgel, n® 75, lote 09; do lado esquerdo meds
37,00m confinando com o imoével 17.040.042, Rua Amaral Gurgel, n°s 55 e 45, lote p/01 e
p/07, e, nos fundos mede 10,00m confinando com o imével 17.040.027, Rua Pedro
Taques, n° 82, lote 27 e também com o imovel 17.040.028, Rua Pedro Taques, n’s 56 e
66, lote 28, encerrando a 4rea de 376,50m?.- Classificado na PMSA sob n® 17.040.008 -

280 2094 89860532 codigo LOCKIRIW.

lo, protocolado em 24/01/2024 as 09:30 , sob o niumero WJAB24700135760

e

a0

STt

Proprietarios - JOSE CABRAIC, brasileiro, escriturdrio e sua mulher ELISABETH
CABRAIC, brasileira, do lar, casados no regime da comunhdo de bens, anteriormente a
Lei 6.515/77, residentes e domiciliados na Rua Amaral Gurgel, n® 65, nesta cidade.-

o

Registro_anterior:.- Transcrigdo n° 52.470-(de 25.04.1968) deste Oficial de Registro de

Imvels St G
Gilson Hurfiberto Guérra — escrevente autorizado

Av.01, aos 12 de junho de 2.006

Promes n compra

Pela inscrigio de R.D. n° 15.242, feita aos 14/08/1972, no Livro 4-D deste registro,
verifica-se que o imovel objeto da matricula, acha-se compromissado a EDIVALDO
MATTOS ROCHA, brasileiro, casado, comerciante, CIC n° 345.888.008-04, pelo valor de

Cr$80.000,00.-
Gilson Humbégo G%a — escrevente autorizado

Av.02, aos 12 de junho de 2.006
Titulo prenotado sob n® 257872 em 01/06/2006

Divdrcio
Da escritura de 05/09/2003 do 5° Tabelifio desta cidade, Livro 172-Fls.278/280Q,
apresentada por certiddo, e da certiddo com a respectiva averbagdo, microfilmada negta

Para venficar a autenlicidade, acesse https://registradores. onr.org.br/validacao.aspx e digile o hash af885/4a-add2-42d3-bd97-6dd6658fheid

data, verifica-se que os proprietérios supra mencionados, divorciou-se por sentencga

§ continua no ver

, acesse 0 site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001028-02.2025.8.26.0554 e o cddigo 9YOBegps.
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André .,

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sao Paulo, etc.

MATRIGULA HGHA
[ 99.740 ] [ 1 ]
VEARSO

rproferida aos 22/06/1989, voltando a mulher a usar o nome de solteira, ELISABETH GAL - W

Gilson Hyébeno gverra - escjrevente autorizado

Av.03, aos 12 de junho de 2.006

Obito

Da escritura referida na Av.02 e da certiddo microfimada nesta data, verifica-se que o
proprietario, JOSE CABRAIC, faleceu aos 17/10/1995 -

/
Gilson Humb;rto Guga - escrevente autorizado

Av.04, aos 12 de junho de 2.006

rotocolado em 24/01/2024 as 09:30 , sob o nimero WJAB24700135760

280 2094 83860532 codigo LOCKIRIW.

aulo.

. s

Demclicéo gh
w

Da escritura referida na Av.02 e da certiddo n® 2695/2005, verifica-se que a casa n°® 65 da gg_g:;

o®0

Rua Amaral Gurgel, j& mencionada, foi totalmente demolida, CND do INSS n°® 138122005- =82S

21032030.- "‘W P
Gilson Humberto Guefra — escrevente autorizado

Av.05,aos 12 de junho de 2.006

Casamento

Da escritura referida na Av.02 e da certiddo microfimada nesta data, verifica-se que
EDIVALDO MATOS ROCHA, ja mencionado, & casado com DANUZIA MATOS ROCHA,
no regime da comunhao de bens, desde 10.02.1968 -

Gilson Humbeéo éu%— escrevente autorizado

R.06 aos 12 de junho de 2.006

Cesséo de direitos
Por escritura referida na Av.02, EDIVALDOC MATOS ROCHA, portador do RG. n°

13.450.496-3 e sua mulher DANUZIA MATOS ROCHA, brasileira, do lar, RG. n°
15.333.574-9, CPF n° 079.983.628-12, cederam e transferiram para PAULO DE TARSO
MONTOYA ROJAS, brasileiro, do comércio, RG. n° 4.717.005-0, CPF n° 597.434.258-53,
casado em regime de comunhao de bens anteriormente a vigéncia da Lei 6.515/77, com
ELZA YOSHIDA ROJAS, brasileira, do comércio, RG. n° 7.536.758, CPF n°® 773.261.648- |

of JAG T BAL R RAMRS e S ret HEED BEGm BrtdHd Thesire!

Para venficar a autenlicidade, acesse https://registradores. onr.org. br/validacao.aspx e digile o hash af885/4a-add2-42d3-bd97-6dd6658fheid
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André ..,

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sao Paulo, etc.

LIVRO N22 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SA E .

MATRICULA FICHA o
[ 99,740 ][ 2 ] Santo André,12 de junho de 2.006

continuagdo da ficha 1

700, residentes e domiciliados na Rua Silveria Martins, n° 477, ap.42, nesta cidade.‘
OTACILIO JOSE PEREIRA, brasileiro, comerciante, RG. n° 2.806.319, CPF n°
210.319.088-20, casado em regime de comunhdo de bens, anteriormente a vigéncia da
Lei 6.515/77, com MANOELA ROSA PEREIRA, brasileira, do lar, RG. n°® 10.228.856,
CPF n° 097.358.888-82, residentes e domiciliados na Rua das Violetas, n® 226, nesta
cidade; JOAO OROLOGIO MARCHIORI, brasileiro, empresario, RG. n° 7.162.588, CPF
n® 988.566.008-97, casado em regime de comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei
6.515/77, com MARIA MAIZA FERREIRA MARCHIORI, brasileira, empresaria, RG. n°
24.118.704, CPF n°® 119.935.882-72, residente e domiciliado na Rua Indiana, n® 437, ap.
12, em S Paulo-SP e SELMA DE FATIMA PEREIRA, brasileira, divorciada, arquiteta, RG.
n° 14,270.305-9, CPF n° 056.339.198-74, residente e domiciliada na Rua das Violetas, n°
226, nesta cidade, pelo valor de R$56.000,00, todos os direitos e obrigagbes decorrentes

280 2094 83860532 codigo LOCKIRIW.

lo, protocolado em 24/01/2024 as 09:30 , sob o niumero WJAB24700135760

e

i

Para conferir o original, acesse o site h«ps://esaj,t;s9.}éQW&%&&WMéA@%&%ﬁ%@Em%&%%&M& prgl:eaéuig" (K

da promessa de venda e compra, transportada pela Av.01 da matricula.-

V.venal-R$92.772,10.- :
Gilson %%venle autorizado

R.07, aos 12 de junho de 2.006
Venda e compra
Por escritura referida na Av.02, o Espdlio de JOSE CABRAIC, CPF n° 115.889.268-00,

nos termos do alvara mencionado no titulo e ELISABETH GAL, divorciada, portadora do
RG. n° 8.058.958-3 e do CPF n® 124.472.628-17, transmitiram por venda feita a PAULO
DE TARSO MONTOYA ROJAS e sua mulher ELZA YOSHIDA ROJAS; OTACILIO JOSE
PEREIRA e sua mulher MANOELA ROSA PEREIRA; JOAO OROLOGIO MARCHIORI e
sua mulher MARIA MAIZA FERREIRA MARCHIOR! e SELMA DE FATIMA PEREIRA,
todos ja qualificados, pelo valor de R$0,01, o imdével objeto da matricula, em solugéo a
promessa de venda e compra transportada pela Av.01 e cessdo registrada sob n°® 06 da
presente. V.venal-R$92.772,10.- l

Gilson Humberto G%rra -~ escrevente autorizado

.+scontinua no verso...J
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Para verificar a aulenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash af8854a-add2-42d3-bd97-6dd6658fbeid

Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

=

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sao Paulo, etc.

fls. 131

1 MATRIGULA
[ 99.740

Lz

R 08,a0s 29 de abril de 2.015

Titulo prenotado sob n°. 384381, aos 14 de abril de 2.015.

Venda e compra

Por escritura de 26 de fevereiro de 2.015, do 5° Tabelido de Notas desta cidade e
comarca, livro 392, folhas 245/248, PAULO DE TARSO MONTOYA ROJAS e sua
mulher ELZA YOSHIDA ROJAS; OTACILIC JOSE PEREIRA e sua mulher MANOELA
ROSA PEREIRA; JOAC OROLOGIO MARCHIORI e sua mulher MARIA MAIZA
FERREIRA MARCHIORI; e, SELMA DE FATIMA PEREIRA transmitiram por venda
para ELITE DISTRIBUIDORA FARMACEUTICA LTDA., com sede na Rua Amaral
Gurgel, n® 55, nesta cidade, inscrita no CNPJMF sob n°. 61.072.302/0001-60, pelo
valor de R$347.000,00, o imével objetoj\da presente matricula. Valor venal
R$347.215 96. .

Carlos Roberto Rodrigues Pinto Filho — Substituto do Oficial

Av.09,a0s 02 de setembro de 2.015

Titulo prenotado sob n°. 390695, aos 26 de agosto de 2.015.

Construcao

Por requerimento de 14 de agosto de 2.015, e da certiddo n°. 2.212/2.015, expedida
pela Prefeitura Municipal de Santo André aos 03 de junho de 2.015, foi construldo o
predio n°. 65 da Rua Amaral Gurgel, com uma 4rea total de 250,00m? Valor
R$199.063,87.

Andrea Sueli Livrament Pacéz - észcrevente Autorizada
! |

Titulo(s
Ao Oficial.:

Ao Municiplo BS *0,54

Total..,... : RS 70,42 1997 402201 201 e

SELOS E CONTRIBUIGUES Selo Digitel Nt 1110053C3099740C16111724T X

RECOLHIDOS POR VERBA b (o) ‘\0
o K P

) prenotado(s):

Ao .Civil R3 2 .22
2o Trib.Just RS #2,90
Ao FEDMP

1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SANTO ANDRE — SP
CERTIDAO

Certifico que o imodvel da presente matricula tem sua  situagio,

< com referéncia 4
ALIENACAO. CONSTITUICOES DE ONUS REAIS CITACOES DE ACOES REAIS B

539861 de 18/12/2023 ,535859 de 1é/12/2023 d : 20 oF Mg,
Certidéo expedida em 22/01/2024, Certidao assinada digitalmgnie’

Para lsvistura de esaitures esta cemidéo € valids por 30 dias (NSCGJUSP. MY, 12, *d") é,»,f

wid
-3
0997402201 2024 =

Il: RS 8,21

Codigo de contole de cartidsn
RS #2,03 >
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PESSOAIS REIPERSECUTORIAS. integralmente notificadas na presenie  copia da

mencionada matricula. até a presente data retratada a situaciio juridica do imével até o iliimo din

atil anterior a presenie data. O referido ¢ verdade ¢ Dou Fé. Santo André, data abaixo indicada
— O OFICIAL
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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 4°
VARA CiVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRE DE SAO PAULO

Processo n°: 1001028-02.2025.8.26.0554

Classe - Assunto Execugdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancdrios
Exequente: Itad Unibanco S.A.

Executado: Elite Distribuidora Farmacéutica Ltda e outros

ADRIANA SOARES DE ALMEIDA, Perita Judicial no
processo em questdo e tendo concluido o Laudo Técnico Pericial, vem
requerer a Vossa Exceléncia a autorizacdo para expedicdo da Guia de
Mandado de Levantamento Eletrbnico - MLE referente ao deposito
judicial registrado a fl. 500 destes autos. O formuldrio necessdrio segue
em anexo, no valor de R$ 6.800,00 (seis mil e oitocentos reais).

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

Sdo Paulo, 18 de setembro de 2025.

ADRIANA SOARES DE ALMEIDA
PERITA JUDICIAL

documento é copia do original assinado digitalmente por ADRIANA SOARES DE ALMEIDA.Protocolado em 18/09/2025 as 15:25:24, sob o nimero WSNE25703100917. Para acessar os

S processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001028-02.2025.8.26.0554 e o cdédigo KoKmhLJo.

€ copia do original, assinado digitalmente por Jaderson Da Silva Souza, liberado nos autos em 28/04/2026 as 21:09 .
Para conferir offpriginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032669-80.2023.8.26.0003 e codigo 67kRnqJD.
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO
(1 Formuldrio para cada beneficidrio. Valido para depésitos a partir de
01/03/2017)

NUmero do processo (padrao CNJ): 1032669-80.2023.8.26.0003
Nome do beneficidrio do levantamento: ADRIANA SOARES DE ALMEIDA
CPF/CNPJ: 205.511.488-37
Tipo de Beneficidrio: PERITO JUDICIAL
( ) Parte
( ) Advogado-OAB/__ n° - Procuragao nasfls. _
( ) Procurador/Representante Legal - Procuragdo nasfls.
( X) Terceiro
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X) Total
N° da pdgina do processo onde consta comprovante do depésito: 500

Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): RS 6.800,00

Tipo de levantamento:

( )1 - Comparecer ao banco [valores até RS 5.000,00 - isento de tarifa];

( X ) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de
tarifa];

( ) Il - Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera
cobrada tarifa correspondente a TED/DOC];

( ) IV - Recolher GRU;

( ) V- Novo Depésito Judicial.

*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll -
Crédito em conta para outros bancos”, serd necessdario informar os
seguintes dados bancadrios:

Nome do titular da conta: ADRIANA SOARES DE ALMEIDA
CPF/CNPJ do titular da conta: 205.511.488-37

Banco: BANCO DO BRASIL Codigo do Banco: 001
Agéncia: 4038-X
Conta n®: 22.624-6 Tipo de Conta: ( X ) Corrente

( ) Poupanga
Observagoes: Com os acréscimos legais.

S processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001028-02.2025.8.26.0554 e o cdédigo KoKmhLJo.
€ copia do original, assinado digitalmente por Jaderson Da Silva Souza, liberado nos autos em 28/04/2026 as 21:09 .

Para conferir offpriginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032669-80.2023.8.26.0003 e cadigo 67kRnqJD.
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