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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Allianz Seguros S/A - CNPJ: 61.573.796/0001-66
1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 30 de novembro de 2025
1.3 - Data da vistoria: 28 de novembro de 2025

1.4 - Finalidade: Apresentar valor de mercado do imével no atual cenério
imobiliario, levando em consideracao fatores e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas.

1.5 - Objetivo: Avaliagdo mercadolédgica do imovel descrito na matricula
52.703 penhorada nos autos do processo 0010135-04-2003.8.26.0152.

1.6 - Categoria do |A: Residencial
1.7 - Estado de Conservacéao do |A: Regular

1.8 - Idade do IA: 37 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Imdveis sob o nimero 150.888 e no Cadastro Nacional de Avaliadores
de Iméveis do COFECI sob o numero 21.866 possuidor de Certificado do
Curso de Avaliagbes Imobiliarias, o que Ihe confere comprovada especiali-
zacao na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imdveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acordao n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacao Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoéveis em avaliar iméveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imoveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializacao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2025 as 14:01 , sob o nimero WCOA25701603733
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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n® 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
N&o menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificagdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme ar-
tigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2 - 0Oimobvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 52.703 junto
ao Registro de Iméveis de Cotia - SP.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Emdiligéncia previamente agendada nos autos, este perito ndo con-
seguiu adentrar o imovel, uma vez que nao tinha nenhuma das partes pre-
sentes, somente apos algumas tentativas foi possivel obter éxito com o au-
xilio de um vizinho que forneceu o contato dos moradores do imovel avali-
ando.

4.2 - Com autorizacao da Sra. Débora, que reside no imével com seu es-
poso, sua mae e seu avd, foi possivel conhecer o imével internamente, que
se descreve como:

Terreno de meio de quadra com formato retangular, topografia com leve
aclive em relagao ao nivel da rua, com 36 metros de testada por, 75,34
metros da frente para os fundos do lado direito, 78,70 metros d frente para
os fundos do lado esquerdo e 24 metros nos fundos totalizando 2.255m?2.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2025 as 14:01 , sob o nimero WCOA25701603733
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4.3 - Das edifica¢des foi constatado residéncia unifamiliar, com garagem
coberta para quatro veiculos, area de servi¢os, lavanderia, lavabo, dois c6-
modos no pavimento térreo, no pavimento superior ampla sala de estar com
lareira, varanda, sala de jantar, copa, cozinha, hall de circulagao, lavabo,
banheiro, escritério, trés dormitérios sendo uma suite e outra suite master
com closet e banheira, totalizando 297m?2.

4.4 - Importante destacar que existe divergéncia de medidas ao comparar
0 que existe in loco com o cadastro municipal, sendo certo que a municipa-
lidade aponta 738,89m? quanto o que de fato existe sdo 297m?.

4.5 - Embora possua padrao elevado para a época de construgédo, o imé-
vel necessita de reparos no que tange a manutengao e prevengao.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - No logradouro foram verificados iméveis de padrdes semelhantes
com distingdes nas medidas, onde dispde de asfalto, rede de iluminagéo
publica, rede de agua e coleta de lixo. Localizado proximo a via de grande
movimento, sendo essa Av. Sdo Camilo que serve de trajeto para condo-
minios na regido da Granja/Alphaville e Fazendinha, a via conta com diver-
S0S comercios em sua extensao.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - A regido é bastante conhecida no municipio como Granja Vianna,
bairro tradicional de classe média e alta , com diversos imdveis de alto pa-
dréo, empreendimentos residenciais, comércio variado, shopping center,
restaurantes e empreendimentos comerciais. Tudo isso se d& pela sua lo-
calizacao privilegiada na altura do km 23 da Rodovia Raposo Tavares.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2025 as 14:01 , sob o nimero WCOA25701603733
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6.2 - De acordo com o plano diretor vigente, a regido esta inserida em
zoneamento ZER (Zona Estritamente Residencial).
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8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 - Cadastro sob n? 23252.12.48.1203.00.000

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 7.363,42

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 613,62

8.4 - Valor venal do terreno (2.255,00 m?) R$ 274.723,91

8.5 - Valor venal da construgao (738,89 m?) R$ 419.938,10

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 694.662,04

&

PREFEITURA

ESTI &

Secretaria Municipal da
Fazenda e Planejamento

Estado de Sao Paulo 22 Via.
CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO Login: WEB
Inscricao: 23252.12.48.1203.00.000 Recibo:  2025-19TU.-34718 Data de Emissao: 30112025
Contribuinte: £5pOLIO DE DECIO KETIS
End. Imovel:  qua NOVA sreveees N 365 BLOCO 1 GRANJA VIANNA LOTE L 38 CEP 06***-105 COTIA SP
Loteamento: CHACARA VIANNA Bairro: GRANA VIANNA Condominio:
End. Entrega: aya yeseesrees AMAERICA n® 365 CHACARAS VIANMA CEP 06***-105 COTIA SP
Steacan Cabrance Testads Princips Fr. deal Aros Ocupads Aros Tervens Area Construsda Tipo §dificache Wnikracss
3MEI0 QUADRA ONORMAL 36.00 1,00 295,00 2.255.00 738,89 g LRESIDENCIA - CASA
Vir Venal oo Terr, (R3) Vv Venal Prédio (Ry) Vi Venal imawTrib. (RS Vir M Terreno (R} Viv Asusi o Pagar (Ry) Vir. Venal do Exces, (Rs| Vir M. Constriiy)
274.723,94 419.938,10 694.662,04 176,04 7.363,42 0,00 710,42 |
npasto TerrRoriad (BS) Impasto Predial (RY) Ireposto oe Excosso (RY) Imgosta Incéndio |RY} Nr. Parc Vir por Pavc, (R4)
0,00 7.363.42 0,00 0,00 12 613,62
7
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Ato Normativo n? 001/2011

Foto 23 -
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Foto 24 -
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: G3l Imobiliaria (www.g3i.com.br/imovel/terreno-
cotia-1-200-m/TE3208-G3I)

Ri1 — Valor R$ 648.000,00 — com 1200.00 m2. Custo por m2 R$ 540,00
(quinhentos e quarenta reais)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobiliarios sera aplicado reducéo

de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: G3l Imobiliaria (www.qg3i.com.br/imovel/terreno-
cotia-4-189-m/TE0892-G3I)

R2 — Valor R$ 1.980.000,00 — com 4189.20 m2. Custo por m2 R$ 472,64
(quatrocentos e setenta e dois reais e sessenta e quatro centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobiliarios sera aplicado reducéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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FONTE DE PESQUISA: Proinvest (www.proinvest.com.br/imovel/terreno-
cotia-2-162-m/TE10925-PRO)

Rz — Valor R$ 1.980.000,00 — com 2162.00 m2. Custo por m2 R$ 915,82
(novecentos e quinze reais e oitenta e dois centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobiliarios sera aplicado reducéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Proinvest (www.proinvest.com.br/imovel/area-co-
tia-8-898-m/AR0599-PRO)

R4 — Valor R$ 3.150.000,00 — com 8897.60 m2. Custo por m2 R$ 354,03
(trezentos e cinquenta e quatro reais e trés centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobiliarios sera aplicado reducéo

de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.

<,

R %
A ag <% by
A % @,
%, %% =
%og %
PARQUE Go
FRONDOSO >
~ £ = Py pad
Cachacaria Agua Doce ¢Ty @ ) =
- Granja Viana Cotia "7 ¥ &
%
“dm :
inté ¢ raniz aZonas &) 20
Quintal da Granja o W perdid’ =
= Open'Mall The Square JARDIM
0 SENAI Cotia @2 y 4 - —~__SEMIRAMI
- "Ricardo Lerner” Y & o A s e S
Shopping Granja \/iarl_r1aio P Sam's Club Granja Viana -
= < JARDIM
sacoldo Sadde = AMBRET
Sacoldo Saude o A SANDIEGO L o
[\Granja Viana \&7 PARK
< BOSQUE
Gocgle DO VIANNA Map data ©2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2025 as 14:01 , sob o nimero WCOA25701603733

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010135-04.2003.8.26.0152 e cddigo zsmVjg7X.



fls. 1028

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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FONTE DE PESQUISA: Paulista Imob (www.paulistaimobi.com/imovel/ter-
reno-cotia-4-630-m/TE0392-MBV9)

Rs — Valor R$ 5.130.000,00 — com 4630.00 m2. Custo por m2 R$ 1.107,99
(um mil cento e sete reais e noventa e nove centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobiliarios sera aplicado redugéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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FONTE DE PESQUISA: Paulista Imob (www.paulistaimobi.com/imo-
vel/area-cotia-2-370-m/AR0027-MBV9)

Re — Valor R$ 4.500.000,00 — com 2370.00 m2. Custo por m2 R$ 1.898,73
(um mil oitocentos e noventa e oito reais e setenta e trés centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobiliarios sera aplicado reducéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imovel € determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis seme-
lhantes na mesma regiao a nivel socioeconébmico, para apuragao do valor
do terreno.

11.2 - Para chegar ao valor da construcao, foi adotado o “Método Evolu-
tivo”. ANorma ABNT NBR 14.653-2 define: No evolutivo, o valor do imovel
€ a soma entre o terreno e as edificacées. O valor do terreno € calculado
pelo método comparativo, utilizando homogeneizacado. Para calcular a
construgcdo, multiplica-se o Custo Unitario Basico da Construcao Civil —
CUB por um coeficiente (Ross-Heidecke).

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagéo
Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliagao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliacao de imével reflete uma convicg¢ao de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria
das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental im-
portancia a presencga do Corretor de Iméveis como mediador entre as par-
tes, para identificar precos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociacao, bem como, para expurgar as especulacoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informacoes.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V METRAGEM - m2 Preco do m?

1 R$ 648.000,00 1.200,00 540,00

2 R$ 1.980.000,00 4.189,20 472,64

3 R$ 1.980.000,00 2.162,00 915,82

4 R$ 3.150.000,00 8.897,60 354,03

5 R$ 5.130.000,00 4.630,00 1.107,99

6 R$ 4.500.000,00 2.370,00 1.898,73
Média Preco m? 881,54

VM = R$ 881,54
27
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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14. CALCULO DO TERRENO

14.1 - (Soma do preco do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
médio) do m2 dos imoveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Conclusao do Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica.

IA | VALOR MEDIO PRECOm2 | AREADOIA | AVALIAGAO IA

R$ 881,54 2255.00 m? R$ 1.987.872,70

14.2 - De acordo com o entendimento do avaliador e dentro de padrdes de
avaliacédo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o en-
torno ou circunvizinhanga, condi¢des fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, o perito avaliador podera acres-
cer ou decrescer o valor de venda do terreno objeto desse Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM, localizado na Rua Nova América,
365, Municipio de Cotia — SP.

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 881,54 2.255,00 R$ 1.987.872,70

14.3 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentagao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do terreno desse laudo pe-
ricial, € de R$ 1.987.872,70 (Um milhao novecentos e oitenta e sete mil,
oitocentos e setenta e dois reais e setenta centavos).

28

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2025 as 14:01 , sob o nimero WCOA25701603733

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010135-04.2003.8.26.0152 e codigo zsmVjg7X.



fls. 1033

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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14.4 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica,
expedida através de informacgdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando iméveis com caracteristica e localizacao sécia econdmica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variacao de até 10% no valor
acima expresso (-10% a +10%), considerando os interesses do préprio
mercado e de seu proprietario.

R$ 2.186.659,97

R$ 1.987.872,70

R$ 1.789.085,43

14.5 - GRAFICO COMPARATIVO
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15. DAS CONCLUSOES

15.1 - Para a adogao do Método evolutivo deve-se considerar e classificar
a construgéo existente, apds sera aplicado o CUB, para identificacdo do
valor atual mediante coeficiente de depreciagéo.

15.2 - A depreciagéo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais
do imdvel, fator esse que predomina uma observacao detalhada, onde se
trata de imdvel de uso residencial, sendo a casa em alvenaria, que ja ultra-
passou mais da metade de sua vida util. Levando em consideracgéao tratar
de um imovel que embora tenha idade avangcada nao demonstra deteriora-
cao avancgada, porém se faz necessaria devida depreciacao por conta de
seu tempo de vida util e estado de conservacao.

15.3 - CALCULO DAS EDIFICACOES

Vida util do bem: 65 anos

ldade do imovel: 37 anos

Vida remanescente do bem: 28 anos

Percentual de vida util ja atingido: 56,92%

Padréo: R1-A

Area construida em mz2: 297

Custo Unitario Basico - CUB/M2: R$ 3.076,48 (Ref.out /2025)
Custo total da edificacao pronta: R$ 913.714,56
Depreciagao E — 53,90%: R$ 492.492,15

Valor total da edificacao atualizado: R$ 421.222,41
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16. CONCLUSAO

16.1 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Fator de Comercializacao (FC): Todas as caracteristicas que envolvem o
referido imdvel, tais como de sua situacao, localizagao, caracteristicas fisi-
cas, bem como da conjuntura imobiliaria local e outros aspectos, ja foram
devidamente consideradas nos calculos do valor do terreno (vide itens an-
teriores), assim, o Fator de Comercializagdo adotado sera igual “0,90”. Do
exposto anteriormente, o valor do imével resulta o valor do terreno mais o
valor da edificacdao de acordo com a férmula:

VI=(VT + VE) x FC
onde:
VI = Valor do Imével
VT = Valor do Terreno
VE= Valor da edificagao
FC = Fator comercializacao

VI = (R$ 1.987.872,70 + R$ 421.222,41) x 0,90

VI = R$ 2.168.185,60 (novembro/2025)

(Dois milhées cento e sessenta e oito mil, cento e oitenta e cinco reais e sessenta centavos)

16.2 - Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinidées de operadores do
mercado imobiliario, vistoria in loco, andlise da documentacao apresentada
e tratamento por métodos vélidos, o valor de mercado do imével desse
laudo pericial, é de R$ 2.168.185,60 (Dois milhoes cento e sessenta e
oito mil, cento e oitenta e cinco reais e sessenta centavos).

16.3 - O Perito avaliador pode ainda estabelecer um intervalo de confianga
de até 10% em relagdo ao valor encontrado, sendo que este percentual
devera ser o mesmo para o limite inferior e superior. Este intervalo embora
reduza a precisdo da avaliacdo, aumenta a certeza de que o valor de mer-
cado encontrado para o imével avaliando esta dentro do intervalo estabe-
lecido. Neste caso o estabelecido é de 10%.
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17. ASSINATURA/QRCODE CERTIFICADOR

Cotia, 30 de novembro de 2025

Perito Judicial: Adriano dos Santos

CRECISP n® 150.888
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18. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP - Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis
CRECI — Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

|IA —imo6vel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V — Valor geral de venda

VM — Valor da média

V.V — Valor de venda
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19. CURRICULO

ADRIANO DOS SANTOS
CRECISP 150888
CNAI 21866

Dados Pessoais

CPF: 228.171.998-71
Cidade: Cotia Estado: SP
Telefone: (11) 99546-6372

E-mail: adrianosantosperito@gmail.com

Formacao

TTI- Técnico em transacgdes imobiliarias (CRECI)

CNAI- Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (COFECI)

Pericia Judicial (CRECI)

Gestao Ambiental e Desenvolvimento Sustentavel (ANHEMBI/MORUMBI)

Direito e legislagdo ambiental (FACULDADE METROPOLITANA)
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Experiéncia

Perito Judicial - Comarca de Maud - 1° Vara da Familia
Perito Judicial — Comarca de Cotia - 3% Vara Civel

Perito Judicial - Comarca de Itapecerica da Serra- 1° Vara
Perito Judicial - Comarca de Itapecerica da Serra- 4° Vara
Perito Judicial - Comarca de Osasco- 4° Vara

Perito Judicial - Foro Central Barra Funda - 52 Vara Criminal
Perito Judicial - Foro Regional Il - Santo Amaro - 11¢ Vara
Assistente Técnico — Comarca de Carapicuiba

Assistente Técnico — Comarca de ltapecerica da Serra
Assistente Técnico — Comarca de Sao José dos Campos
Assistente Técnico — Comarca de Sao Roque

Assistente Técnico — Comarca de Sorocaba

Assistente Técnico — Comarca de Vargem Grande Paulista
Assistente Técnico — Comarca de Itatiba

Assistente Técnico — Comarca de Sao José dos Campos
Assistente Técnico — Comarca de Cacapava

Assistente Técnico — Comarca de Registro

Assistente Técnico — Comarca de Garuva-SC
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20. ANEXOS

LIVRO N.° 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL ' de Cotia '
- matricula | __qlchc !
52.703 | o1 Cotio, (Y7 de !Julho © de 19 88

IMOVEL:~= UMA CASA RESIDENCIAL com a area construida de 297,00

metros quadrados sob o n® 365, e seu respectivo ter=
reno constituido pela CHACARA N9 38 da 12 Gleba do loteamento
denominado "CHACARAS .VIANNA", .situado neste munici{pio e comar
ca ds Cotia, Estado de S;g Paulo, medindo 36,00 metros de -
frente para a Rua Nova America, rua essa que liga a Estreda =
da Fazendinha & Estrada de Carapicuiba e dista 109,00 metros=
de um ponto da Estrada da Fazendinha, ponto esse que Pica a
442,00 metros do marco do km, 22 meis 840,00 metros da Estra-
da de Rodagem Raposo Tavasres, tendo nos fundos 24,00 metros =
de largura, por 75,34 metros no lado direito de quem da Rua =
Nova America olha para o terreno, por 78,70 metros no lado es
querdo, confrontando de ambos o8 lados e fundos com proprieda
de de Genuino Vianna e sua mulhsr, esncerrando a area total de
2,255,00 metros guadrados, =

INSCRICKO CADASTRAL:= 23252=12-48«1203=00-000=3, -

REGISTRO ANTERIOR:~ Transcrigao nimero 2,144, deste mesmo -
artorio, = :

PROPRIETARIOS;~ FLAVID REIS € TRA, RG. n® 1,779,143 SSP SP,,
e sua mulher &EGINA FRANCO ALNACINTRA, RG. n®.5,294,395 SSP

SP.; ambos brasileiros, °‘j?‘° socb o regime da comunhao uni=-
/ U

versal de pens anterior a[vigepcie da Lei 6,515/77, ins-
critos no /023,8204P88-49, residentes ¢ domi-
8 nR 369, Granja Vianna, nesta ci-

/ ANEZID R, SIMUES, -
0 OFICIAL RIRES Y FERNANDO TEODDRO ALVES, =

/ ey
R.01/Matricula n®52,703, em 77 de Julho de 1.988.-
TiTULO:= VENDA E COMPRA.

Pelo instrumento particular com forga de escritura pﬁblica, -
firmado em 24 de junho de 1,988, na cidade de Osasco - SP,, =
os proprietarios supra mencionados & quylificados TRANSMITI==
RAM por venda feita a DECIO KETIS, RG., n® 4,264,883 SSP SP,,-
diretor de desenvolvimento e produgao, & sua mulher EDNA LD«
PES KETIS, RG., n? 13,710,370 SSP SP,, do lar; ambos brasilei=
ros, casados sgb o regime da comunhac de bens na vigéncia da
Led 6.515/77, nos termos da escritura de pacte antenupcial de
vidaments registrada sob o n® 4.861, no 29 Cartorio de Ragis=
tro de Imoveis da comarca .de Santo Addye - SP,, inscritos n

CPF/MF, sob o n® 901.350,758=-15, residentes e domiciliados a
Rua Antonio Margon, n® 81, em Sag Bernardo do Campo - SP,, ©
0 imovel objeto da presente matricula, pelo valor ' de
Cz‘l?.ﬂp0.0DO,DO. pagaveis na forma constante do instrumento,

Mod. 10 - 5.000 1/87

= continua no verso =
Pagina 1 de 8.
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l S Secretaria Municipal da
‘o & Fazenda e Planejamento

Estado de Sao Paulo
CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO - CIT

CERTIDAO POSITIVA TRIBUTOS IMOBILIARIOS

CERTIDAO POSITIVA N¢. 151868/2025

Certificamos para os devidos fins e efeitos que a inscricdo Imobiliaria abaixo descrita encontra-se EM DEBITO com
esta Municipalidade até a presente data.

Inscricao Imobilidria: 23252.12.48.1203.00.000

Proprietario: ESPOLIO DE DECIO KETIS

Local do Imével: RUA NOVA AMERICA N¢ 365 BLOCO 1 GRANJA VIANNA LOTE L 38
CEP 06709-105 COTIA SP

Lote: L38 Quadra:

Ressalvando-se o direito da Fazenda Municipal de cobrar os débitos que venham a ser apurados.
Esta certiddo é valida por 60 dias

Prefeitura do Municipio de Cotia, 30 de novembro de 2025.

Cédigo de Autenticidade
CIP85740E97A7D976EF293657853451B594
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CcODIGO CLASSIFICACAO cODIGO
A Novo E
B Entre novo e regular F
C Regular G
D Entre regular e reparos simples H
IDADE EM %
DE VIDA A B C D
2,00 1,02 | 1,05 | 3,51 | 9,03
4,00 2,08 | 2,11 | 4,55 | 10,00
6,00 3,18 | 3,21 | 5,62 | 11,00
8,00 432 | 435 | 6,73 | 12,10
10,00 550 | 5,53 | 7,88 | 13,20
12,00 6,72 | 6,75 | 9,07 | 14,30
14,00 7,98 | 8,01 | 10,30 | 15,40
16,00 9,28 | 9,31 | 11,60 | 16,60
18,00 10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80
20,00 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10
22,00 13,40 | 13,40 | 15,60 | 20,40
24,00 14,90 | 14,90 | 17,00 | 21,80
26,00 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10
28,00 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60
30,00 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00
32,00 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50
34,00 22,80 | 22,80 | 24,70 | 29,00
36,00 24,50 | 24,50 | 26,40 | 30,50
38,00 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20
40,00 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80
42,00 29,90 | 29,80 | 31,60 | 35,50
44,00 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20
46,00 33,60 | 33,60 | 35,20 | 38,90
48,00 35,60 | 35,50 | 37,10 | 40,70
50,00 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60
52,00 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00
54,00 41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30
56,00 43,70 | 43,70 | 45,10 | 48,20
58,00 45,80 | 45,80 | 47,20 | 50,20
60,00 48,80 | 48,80 | 49,30 | 52,20
62,00 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20
64,00 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30
66,00 54,80 | 54,80 | 55,90 | 58,40
68,00 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60
70,00 59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80
72,00 62,20 | 62,20 | 62,90 | 65,00
74,00 64,40 | 64,40 | 65,30 | 67,30
76,00 66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60
78,00 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90
80,00 72,00 | 72,00 | 72,70 | 74,30
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Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Imoveis

ESTADO DE CONSERVACAO

E
18,90
19,80
20,70
21,60
22,60
23,60
24,60
25,70
26,80
27,90
29,10
30,30
31,50
32,80
34,10
35,40
36,80
38,10
39,60
41,00
42,50
44,00
45,60
47,20
48,80
50,50
52,10
53,90
55,60
57,40
59,20
61,10
69,00
64,90
66,80
68,80
70,80
72,90
74,90
77,10

CLASSIFICACAO
Reparos simples
Entre reparos simples e importantes
Reparos importantes
Entre reparos importantes e s/ valor

F
39,30
34,60
35,30
36,10
36,90
37,70
38,50
39,40
40,30
41,80
42,20
43,10
44,10
45,20
46,20
47,30
48,40
49,50
50,70
51,90
53,10
54,40
55,60
56,90
58,20
59,60
61,00
62,40
63,80
65,30
66,70
68,30
69,80
71,40
72,90
74,60
76,20
77,90
89,60
81,30

G
53,10
53,60
54,10
54,60
55,20
55,80
56,40
57,00
57,60
58,30
59,00
59,60
60,40
61,10
61,80
62,60
63,40
64,20
65,00
65,90
66,70
67,60
68,50
69,40
70,40
71,30
72,30
73,30
74,30
75,30
75,40
77,50
78,60
79,70
80,80
81,90
83,10
84,30
85,50
86,70

H
75,40
75,70
76,00
76,30
76,60
76,90
77,20
77,50
77,80
78,20
78,50
78,90
79,30
79,60
80,00
80,40
80,80
81,30
81,70
82,10
82,60
83,10
83,50
84,00
84,50
85,00
85,50
86,00
86,60
87,10
87,70
88,20
88,80
89,40
90,40
90,90
91,20
91,80
92,40
93,10
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Setor de Economia

Boletim Econémico - Outubro de 2025

g SINDUSCON SP

Custo da construgdo residencial no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Matenal Administrativo
Variagao (%) Variagho (%) Var@agho (%) Variacho (%)
Data Indice  Més Ano 12 meses Indice Més  Ano 12 meses Indice  Més  Ano 12 meses Indice Mz Ano 12 meses
oul24 29236 037 378 391 327,76 003 G587 380 25400 D087 370 399 30060 000 317 3N
nav/24 29288 D21 400 4,00 327 85 003 380 390 25521 D048 420 420 30060 000 3,11 in
de2/24 29345 D16 417 497 328,32 D14 405 405 25571 D19 440 440 3060 000 311 3N
jan2s 29413 D023 023 4 328,55 007 007 411 25692 047 047 492 30060 000 000 311
fevi25 29439 009 032 440 328,55 000 007 411 25746 021 069 480 3060 000 000 311
mar'25 29474 012 044 442 328,60 00z 008 408 25615 027 095 498 30060 000 000 311
abei25 29548 025 069 463 328 80 006 015 413 25049 052 148 542 30103 014 014 326
mail25 29741 D65 135 404 333z 134 148 346 25658 035 112 491 30597 164 179 324
jumvzs 30013 091 228 4.7 33843 156 308 386 25649 004 1089 457 31128 174 355 421
uli2s 30221 D70 289 446 342,31 115 426 4384 25852 00t 110 385 31578 145 505 549
290/25 30285 D021 320 431 343,05 022 448 480 258089 018 128 353 31719 045 552 567
sat/25 3337 017 338 415 343,28 D07 456 477 25985 033 162 319 31719 000 552 552
oul25 0382 D15 353 392 343,38 002 458 476 26068 032 1985 2863 31784 021 574 574
Custo unitirio basico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, outubro de 2025
R$/m? Participagao (%)
Mao-de-obra {com encargos sociais)* 1.201,20 5689
Matetial 851,80 4034
Despesas Administrativas 56,61 278
Total 211161 100.00
(") Encargos Socais: 175,61%
Custo unitdrio basico no Estado de Sdo Paulo*, outubro de 2025 em R$/m’
Padréio Baixo Padrdo Normal Padrao Alto
Custom® % més Custom?®  %més Custo m* % més
R-1 207498 020 R4 253383 017 R4 3.076,48 020
PP4 1.934 62 017 PP-4 2.36663 0,14 R8 24813 017
R-8 1.844.24 0.16 RS 211181 015 R-16 2.688,26 Q.13
PIS 1.43599 0.14 R-16 2.052.34 0,16

(") Conforme Lei 3.501 08 16 0& Gezembro de 1964 & disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na lomagio do Custo Unitanio Basico ndo faram incuidos o8 fens descrlos na

secio 8.3.5daNBR 12.721/06

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, outubro de 2025 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal

CAL-8
CcsL-8
CSL-16

RP1Q
Gl

Custo m?
244383
211297
281729

Custo m?
225365
1.188,96

% més
0.15
0.14
0.14

% més
0.09
0.16

Padrao Alto
Custom® % més
CAL-8 250132 0,16
CSL-8 227522 0,14
CSLA16 2087582 013

(*} Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembre de 1964 & disposio na NBR 12.721 da ABNT. Na formagio do Custo Unitaro Basico ndio foram incuidos os ens descnlos na

sacdio 83.5daNBR 1272106

Fante: Secon'SindusCan-SP

39

WCOA25701603733

umero

14:01, sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/11/2025

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010135-04.2003.8.26.0152 e cddigo zsmVjg7X.

Este documento



fls. 1044

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

Como a tabela ndo proporciona uma leitura direta, € necessario que conhe-
camos a Vida Util dos Iméveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Re-
venue, para aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a IDADE
EM % DE VIDA do imével avaliando:

APARTAMENTOS - 60 anos
BANCOS - 70 anos

CASAS DE ALVENARIA — 65 anos
CASAS DE MADEIRA - 45 anos
HOTEIS — 50 anos

LOJAS - 70 anos

TEATROS - 50 anos

ARMAZENS — 75 anos

FABRICAS - 50 anos

CONST. RURAIS - 60 anos
GARAGENS - 60 anos

EDIF ESCRITORIOS — 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos

SILOS - 75 anos

Exemplo pratico:

Se a vida util de uma casa é estimada em 65 anos, e a idade do mesmo,
seja estimada ou real, é de 37 anos, para conhecermos a IDADE EM % DE
VIDA deste imdvel, aplicamos a regra de trés simples:

Assim podemos afirmar, que uma casa com 37 anos de construida, ja atin-
giu 56,92%* da sua vida util.

Cotejando com seu estado de conservacao, eleito pelo Avaliador, no alto
da tabela (Cédigos: A, B, C, D, E, F, G e H), identifica-se o percentual de
depreciagao a ser adotado.
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