fls. 284

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

Laudo Pericial

MES DE REFERENCIA - SETEMBRO 2020

Foto 01 -

ENDEREGCO

Estrada dos Galdinos, 1160 — casa 60, Alameda D
CEP 06710-400
Jardim Barbacena — Cotia — SP

Este documemiio & aipadivariiiied| asssiaddalijgibirarteeopoADBIAROEERT SANI® S ANTOMSIIeRES dibdmbstads deiSa@Rad8i0B20biasd 411010/09/2020 as 17:29 , sob o nimero WCOA20700935304

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10646887-62.2028.8.26.016Q e codigo A8IGSLB.



fls. 255

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

SUMARIO

i IR Y0 11 [ | /- Yo7 U TR 3
2. DA COMPETENCIA .....ooveveerreerteseetrsestsssssssssssssesssssssssesensssensssssenssssnsssenssssssssssensssenes 3
3.  CONSIDERAGOES PRELIMINARES........cccceeeeeruererreersssesersessssssssssssssssssssssssssssessensssnsen 4
4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL = lA.....ccoeueeereerrrrreeersesssssessssesssssnsssssessssssssssnenes 4
5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS .......c.covrerrerrereerennereeseesennes 5
6. CARACTERISTICAS DA REGIAOQ........ccoeceererreeereereeeressesteseesessessesessessessesessensessessnsesseses 5
7.  MAPA DE LOCALIZAGAO = IA......uccveeeneerereeeseesesesessessesessessessesessessessesesessessssensensenes 5
8. DADOS DO IMPOSTO = IA ....ccueevererrneeresseseseesessesessesseseesessessesessessessessssessessessnsenseses 6
9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA .......ocouerrerriresereesesssessessessessessssssssessessessessessassasas 7
10. FONTES DE PESQUISA ......occveuerrereeeseeseeesessesseseesessesessssessessesessensessesensensesesensenenns 17
11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERALIS ........ccvvreerereereerersessereesessessessesessessensesens 24
12. REFERENCIA NORMATIVA ......coueveeereeteeeseesesseeesessessesessessessesessessessesensessesessensesenns 24
13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS........cceurreerreersrsessssessssesessssessssessssssessssesssenssssnens 25
14. ENCERRAMENTO ....ueevrueeerrererersesessesesssssssssesssssssssssessssessssssensssensssssensesssssensssssssens 26
15. CONCLUSAD .....ceeirrertitertertessessessessessesstsstessesssssessessessessssssessessessassassessessesssesssssens 27
16. ANEXOS.......ceveerererrerrersesessessesssessessesessessesessessessesessessessssessessesessensessesensensesessensesenns 29
17. ABREVIATURAS .....ceveeererrereeesessessesessesesessessessssesssssessssessessesessensessesensessesessensenenns 30
18. CURRICULO ....cveeuieueeniitetetectecsessessteseestsssessessessessessessssssesssnsessessessessessessesssesesnsans 31

Este documentio & cipiadivariiiied| asssiaddadjjébirasteopoA DBIANOBERT SANI® S ANTOhSIkRES | dibdraBstads detBa@RPad8IDBIa0blasid 411010/09/2020 as 17:29 , sob o nimero WCOA20700935304

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10646887-62.2028.8.26.016Q e codigo A8IGSLB.



fls. 266

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

1. SOLICITAGAO

1.1- Solicitante: Nunes, D’alvia & Notari Advogados

CNPJ: 26.247.808/0001-61

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 09 de setembro de 2020

1.3 - Data da vistoria: 08 de setembro de 2020

14 - Finalidade: Avaliagédo mercadolégica de imovel penhorado.
1.5- Objetivo: Apresentar valor de mercado, do imével penhorado

nos autos do processo 1004657-02.2020.8.26.0152

1.6 - Categoria do IA: Residencial

2. DA COMPETENCIA

21- O subscritor € inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corre-
tores de Imoveis sob numero 150.888 e no Cadastro Nacional de Avalia-
dores de Iméveis do COFECI sob o numero 21.866, possuidor de Certifi-
cado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que lhe confere comprovada
especializagdo na matéria.

22- A competéncia legal do Corretor de Imoveis em elaborar e as-
sinar o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo XX, consolidado pela deci-
sdo da 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito
Federal (TRF/DF emitiu o acérdao 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, Bra-
sileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Imoéveis), confirmando a competén-
cia legal do Corretor de Iméveis em avaliar iméveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imédveis esta autorizado a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para
comercializagéao.
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24 - A competéncia infra legal do Corretor de Imoveis para elaborar
o PTAM esta positivada na Resolu¢cao COFECI n° 1.066/2007, sendo o
referido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo CO-
FECI. N&o menos importante, esta disponivel no website
www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificacdo dos inscritos no
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica —
PTAM assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, sob
n° 150.888, conforme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo De-
creto n® 81.871/78.

3.2- O imoével, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadolégica - PTAM, esta devidamente registrado nas matriculas
87.236 junto a Serventia do Registro de Iméveis de Cotia - SP.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1- Em diligéncia agendada, foi possivel conhecer as dependén-
cias do imovel juntamente com os moradores, que sao inquilinos.

4.2 - De acordo com a matricula, o imével se caracteriza em sobra-
do com 3 pavimentos, onde se tem no pavimento inferior despensa, ade-
ga, estar e churrasqueira; no pavimento térreo sala de estar e jantar, co-
zinha, hall de circulagéo, lavabo, WC 1, WC 2, entrada de servi¢o e vaga
para 2 autos, e no pavimento superior 3 dormitorios sendo uma suite e
WC, totalizando assim 153,42 m? de area util.

Este documentio & cipiadivariiiied| asssiaddadjjébirasteopoA DBIANOBERT SANI® S ANTOhSIkRES | dibdraBstads detBa@RPad8IDBIa0blasid 411010/09/2020 as 17:29 , sob o nimero WCOA20700935304

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10646887-62.2028.8.26.016Q e codigo A8IGSLB.



fls. 288

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

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

51- O imével esta localizado em condominio de casas residenciais,
que conta com 134 imdOveis com padroes semelhantes, portaria com se-
guranga armada, monitoramento por cameras, vias pavimentadas com
bloquetes, sinalizagdo, energia subterranea, internet, agua de poco arte-
siano, fossa, servico de jardinagem, area de lazer com saldo de festas,
academia, churrasqueira, piscinas e quadras poliesportivas.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Localizado em regido com diversos condominios residenciais,
faculdade, escola, além de estar proximo da rodovia e contar com trans-
porte coletivo municipal. Ndo foram observados comércios que atendam
a regiéo.

7. MAPA DE LOCALIZAGAO - IA

Condominio Black Rock
Residencial do Bosque f;““.b Burger & Bee
- o l
= = e W Villados Calding:
Consult Pogos Artesianos \-i}«' ¥ Villa dos Galdinos
Comunidade Nossa '
Senhora Aparecida B
'+
Y
1y E o e Eventos
emporarily closet
Go gle Map data 2020
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8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1- Cadastro sob n°® 23252.54.63.0600.00.000

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 1.466,17

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 122,18

8.4 - Valor venal do terreno (174,64 m?) R$ 64.333,33

8.5 - Valor venal da construgdo (155,47 m?) R$ 73.985,01

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 138.318,34
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Mentoria Iméveis
(www.mentoriaimoveis.com.br/imovel/sobrado-de-163-m-na-estrada-dos-
galdinos-jardim-barbacena-cotia-sp-a-venda-por-629000/SO0161-UPAD)

R1 — Valor R$ 597.550,00 — Casa sobradada muito boa, em étima localiza-
¢do no condominio. Com 163.00 m2. Custo por m? - R$ 3.665,95 (trés mil
seiscentos e sessenta e cinco reais e noventa e cinco centavos)

Condominio Black Rock

Residencial do Bosque J@\ Burger & Beer

0
a = % Villa dog Galdinog
Caonsult Pocos ﬁr*-.-rs;unu-_-;@ ¥ Villados Galdinos

Comunidade Nossa '

Senhora Aparecida 3@

9

Joy Espaco e Eventos
emporarnly closed

Google Map data ©2020

17
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FONTE DE PESQUISA: Mentoria Iméveis
(www.mentoriaimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-3-dorm-cond-villagio-da-
granja-cotia/CA0330-UPAD)

Rz — Valor R$ 626.050,00 — Casa sobradada muito boa, em étima localiza-
¢do no condominio. Com 187.00 m2. Custo por m? - R$ 3.347,86 (trés mil
trezentos e quarenta e sete reais e oitenta e seis centavos)

Condominio Black Rock

Residencial do Bosque Burger & Beer

sksaut « Delivery
3 = "@‘& filla dos Galdinos
Consult Pogos ﬁ“-.:-.-s:unu;—:@ Villa dos Galdinos

Comunidade Nossa '

Senhora Aparecida 3@

s

Joy Espaco e Eventos
Temporarily closed W

Google Map data 82020
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FONTE DE PESQUISA: Proinvest (www.proinvest.com.br/imovel/casa-em-
condominio-a-venda-granja-viana-oportunidade/CA17921-PRO)

Rs — Valor R$ 598.500,00 — Casa em condominio na Granja Viana!!! Locali-
zada em via de acesso ao km 21 da Rodovia Raposo Tavares. Com 163.32
m?2. Custo por m? - R$ 3.664,58 (trés mil seiscentos e sessenta e quatro reais
e cinquenta e oito centavos)

Condominio
Residencial do Bosque @

Consult Pogos .":".I'-_-::*SiiJHf_'IS@ : Villa dos Galdinos

Comunidade Nossa '

Senhora Aparecida B

@

Joy Espaco e Eventos §

emporar :.'-'n 5ed y
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Proinvest (www.proinvest.com.br/imovel/casa-de-
167-m-villagio-da-granja-cotia-a-venda-por-680000/CA17971-PRO)

R4 — Valor R$ 646.000,00 — Excelente casa em condominio com total infra-
estrutura em seguranca e lazer.

Com 3 dorms. (1ste.), ampla sala c/02 ambientes, lareira, lavabo, area
gourmet coberta, cozinha com armarios planejados. Com 167.00 m?. Custo
por m? - R$ 3.850,30 (trés mil oitocentos e cinquenta reais e trinta centavos)

Condominio Black Rock
Residencial do Bosque Burger & Beer
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Proinvest (www.proinvest.com.br/imovel/casa-a-
venda-210-m-por-735000-villagio-da-granja-cotia-sp/CA17835-PRO)

Rs — Valor R$ 698.250,00 — Casa com excelente acabamento e estado de
conservacgao, localizada no Condominio Villagio da Granja -- Granja Viana.
Com 210.00 m2. Custo por m? - R$ 3.325,00 (trés mil trezentos e vinte e cin-
Co reais)

Condominio
Residencial do Bosque @

Consult Pogos .":".I'-_-::*SiiJHf_'IS@ : Villa dos Galdinos
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: G3l Iméveis (www.g3i.com.br/imovel/casa-de-130-
m-villagio-da-granja-cotia-a-venda-por-650000/CA2295-G3l)

Re — Valor R$ 617.500,00 — Otimo sobrado em condominio com lazer total
(piscina, quadras, academia, playground). Com 130.00 m2. Custo por m? -
R$ 4.750,00 (quatro mil setecentos e cinquenta reais)

Condominio Black Rock
Residencial do Bosque @ Burger & Beer

Consult Pogos .":".I'-_-::*SiiJHf_'IS@ : Villa dos Galdinos

' >
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: G3l Iméveis (www.g3i.com.br/imovel/casa-de-160-
m-villagio-da-granja-cotia-a-venda-por-619000/CA3500-G3l)

R7 — Valor R$ 588.050,00 — com 160.00 m2. Custo por m? - R$ 3.675,31
(trés mil seiscentos e setenta e cinco reais e trinta e um centavos)

Condominio Black Rock
Residencial do Bosque Burg

Consult Pogos .":".I'-_-::*SiiJHf_'IS@ : Villa dos Galdinos
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1-  Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Merca-
do”, através do qual o valor de um imével € determinado a partir da anali-
se técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis
semelhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioe-
conbémico.

11.2- Valor de Mercado € a expressdo monetaria do bem na data de
referéncia da avaliagdo, que é representado pela livre negociagao entre
partes interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades
e limitagcbées, bem como das condi¢des mercadolégicas do segmento ao
qual o mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de
Avaliagcao Mercadolodgica representa basicamente a opinido genérica dos
operadores do mercado local e principalmente a expertise dos profissio-
nais envolvidos na avaliagéo.

114 - Dessa forma, toda avaliacdo de imovel reflete uma convicgéo
de valor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidiana-
mente as oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os
proprietarios ofertantes e compradores.

11.5- No mercado, os proprietarios arbitram seus pregos, mas na
maioria das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compra-
dores desejam pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de fun-
damental importancia a presenca do Corretor de Iméveis como mediador
entre as partes, para identificar precos praticados no mercado naquele
momento, para concluir a negociagéo, bem como, para expurgar as es-
peculacoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica esta definido
como “Parecer Técnico’, de acordo com a Resolucdo 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 informacgdes.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS
REF. V.G.VIL METRAGEM - m2
1 R$ 597.550,00 163,00
2 R$ 626.050,00 187,00
3 R$ 598.500,00 163,32
4 R$ 646.000,00 167,00
5 R$ 698.250,00 210,00
6 R$ 617.500,00 130,00
7 R$ 588.050,00 160,00
MEDIA R$ 624.557,14 168,62

VM = R$ 3.703,93|
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

14. ENCERRAMENTO

14.1-  CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? + nu-
mero de referéncias) = VM do metro quadrado dos imoveis referenciais
multiplicado pela area do IA = Conclusé&o do Parecer Técnico de Avalia-
¢édo Mercadoldgica.

1A VALOR MEDIO AREA DO IA AVALIACAO IA
R$ 3.703,93 153.42 m? R$ 568.257,36
14.3 - Concluiu-se, apés pesquisas de mercado, coleta de opinides

de operadores do mercado imobiliario, vistoria ao imovel e analise da do-
cumentacgéo apresentada, o valor de mercado para venda do imovel obje-
to desse Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica — PTAM, localiza-
do na Estrada dos Galdinos, 1160 - casa 60, Alameda D, Municipio de
Cotia — SP.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 3.703,93 153,42 R$ 568.257,36

15.1-  GRAFICO COMPARATIVO

R$ 698.250.00

RS 617.500,00RS 626.050,00R$ 643.000,00

RS 600.000,00 3 557577 05RF 5BE.050,00R% 397550 00RS-308-500,00 7 " ™™™ = -~ gy =~~~ ~ Ry =~~~ =5
R% 500.000,00
R& 400.000,00
R% 300.000,00
R% 200.000,00
R% 100.000,00
1A R7 R1 R3 R& R2 R4 RS

— Média das referéncias R$ 524.128,57

R% 700.000,00
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

”

Ato Normativo n°® 001/2011

Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e

Cotia, 09 de Setembro de 2020.
Perito Avaliador: Adriano dos Santos

CRECISP n° 150.888



Calculo de Atualizagcao Monetaria dos Débitos Judiciais do TJSP
Valor (somente niumeros): R$ 656.872,44

Data inicial: 02/2022

Data de atualizacao: 03/2022

Valor atualizado: R$ 663.441,20

O valor R$ 656.872,44 de 2/2022 atualizado até 3/2022 é R$ 663.441,16.

* Sistema meramente informativo n&o valendo, portanto, como fonte oficial de elaboragao de calculos judiciais

Observacao |
Os fatores de atualizagdo monetéria estao disponiveis desde Out/1964 até o més e ano atual.
Observacao Il

Os fatores de atualizacdo monetéria foram compostos pela aplicagéo dos seguintes indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN

Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN

Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata"

Fev/89 42,72% (conforme STJ, indice de Jan/89)

Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)

Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)

Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)

Ago/94 a Jul/95 IPC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

Ago/95 em diante INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que, com
relacédo a aplicacao da deflacdo, a matéria ficara
"sub judice"

Observacao Il

Nova tabela de Calculo de Atualizacdo Monetéaria dos Débitos Judiciais, em cumprimento ao que
ficou decidido no Processo G-36.676/02, considerando o indice de 10.14%, relativo ao més de
Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

Informag¢des complementares sobre a aplicagdo da tabela poderao ser obtidas no DEPRE 3 -
Divisdo Técnica de Assessoria e Contador de Segunda Instancia, na Rua dos Sorocabanos, n°®
680, telefone 6914-9333.



Observacdes da AASP

| - Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo (NCz$), com
exclusdo de 3 (trés) zeros, ficando a OTN fixada em NCz$ 6,17 (Seis Cruzados Novos e
Dezessete Centavos)

Il - O STJ decidiu que o indice de correcao para o més de Janeiro de 1989 deve ser de 42.72%,
conforme Recursos Especiais n° 45.382-8-SP (Boletim AASP n°® 1895) e n°® 43.055-0-SP
(disponivel em nossa biblioteca para consulta)

[I1 - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Margo, gerando o
indice de 509,725310 (276,543680 X 84.32%), o que esta de acordo com decisado do STJ -
Recurso Especial n° 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p. 43, os
indices a partir de Fevereiro de 1991 foram alterados em face da nova orientagcéo da
Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que determina a substituicdo da TR de Fevereiro
de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de Fevereiro de 1991 (21.87%)



