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ENDERECO

Estrada dos Pereiras — Area 14 Quadra 52 — CEP 06727-000
Jardim San Ressore (Caucaia do Alto) — Cotia — SP
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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Itat Unibanco SA - CNPJ: 60.701.190/0001-04
1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 17 de fevereiro de 2023
1.3 - Data da vistoria: 15 de fevereiro de 2023

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

1.5 - Objetivo: Avaliacdo mercadoldgica do imével descrito no termo de
penhora.

1.6 - Categoria do IA: Terreno

1.7 - Estado de Conservacéao do IA: Terreno

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Iméveis sob o numero 150888 e no Cadastro Nacional de Avaliadores
de Iméveis do COFECI sob o numero 21866 possuidor de Certificado do
Curso de Avaliacdes 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 39, consolidado pela decisao 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, Brasileiro de Ava-
liagcdes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis em avaliar imoveis.
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializacéo.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM esté positivada na Resolugdo COFECI n® 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
Nao menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificacao dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacdo 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 - Oimobvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 105.734
junto ao Registro de Iméveis da Comarca de Cotia-SP.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Em diligéncia previamente agendada nos autos, foi possivel conhe-
cer o imovel e seu entorno. Trata-se de terreno de meio de quadra, com
formato retangular medindo 10 metros de frente; 25 metros em ambas la-
terais e 10 metros nos fundos totalizando 250 m2. Topografia com leve
aclive em relagcéo ao nivel da rua.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O imével esta localizado as margens da Estrada dos Pereiras, essa
qgue possui grande fluxo de veiculos por ser rota para varios bairros da re-
gido. Os imdveis vizinhos se constituem como lotes vazios também pois é
um local ainda em expanséo.

5.2 - Rede de iluminagéo publica, asfalto, rede de agua e esgoto, coleta
de lixo e transporte publico fazem parte da infraestrutura da regiao.
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6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - De acordo com o zoneamento municipal o terreno esta em ZIS (zo-
neamento de interesse social), com a ressalva desta mesma lei de que
areas lindeiras a essa estrada sao classificadas e ZUM (Zona de Uso
Misto).

6.2 - A regido estd em uma crescente no sentido de novos iméveis e no-
vos empreendimentos.

7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A

as  lniza Costura
4 r"
Mapa  Satelite La
v »
g
(8]
A S @
omunicagoes Y §° @ %
N & = 2 S
T 5 Mini Fazenda PetZoo %
serie & v Mini fazenda com 6
& animais e aventuras °o/
&
o 490
% “0/(7
Pordo pipas B Expander
Loja de pipas B 9 9
‘honete Residencial v dos Pereiras v
o Jardim Vitéria ¢ Q Brilho G?\'diEStei'Ca g
s utomotiva g
Belém Jd. Vitéria . Estr. dos pere® 3
4 EM Benedita Pedrosa Bar Shost : (3
De Albuquerque Ale Bar e Restaurante
Pizzaria San Mateus do Edilso
+
Fratelli Recic
R4 de Papéis e Pl¢ wem
2.5 0 \\\0
Tl Canil Filhotes de Bolso o
A0SCE _9,e Elétrica A \\_‘? Atalhos doteclado  Dados cartogréficos©2023 Termos de Uso  Informar erro no mapa

8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 - Cadastro sob n® 13424.14.72.0512.00.000

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 159,36

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 53,12

8.4 - Valor venal do terreno (250,00 m2) R$ 9.374,27

8.5 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 9.374,24
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RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Imobiliaria Cotia (www.imobiliariaco-
tia.com.br/imovel/terreno-de-180-m-jardim-vitoria-cotia-a-venda-por-
130000/TE0559-COW)

Ref. TE0559

R1 - Valor R$ 117.000,00 — com 180,00 m2. Custo por m2 R$ 650,00 (seis-
centos e cinquenta reais)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobiliarios sera aplicado redugao
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAFUJA
2019.

Wargem 9
» Canguera Grande Cotia [s>270]
Socamirim Paulista CENTRO
AGUA
CENTRO ESPRAI Embu
L. das Artes
Ibitina
116
CAUCAIA
DO ALTOD
CAPUTERA
PARQUE PARAISD
Itapecerica
da Serra
POTUVERA
Q20734
Go gle Map data ©2023
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FONTE DE PESQUISA: Imobiliaria Cotia (www.imobiliariaco-
tia.com.br/imovel/terreno-de-150-m-residencial-jardim-vitoria-cotia-a-
venda-por-150000/TE0686-COW)

Ref. TE0686

Rz — Valor R$ 135.000,00 — com 150,00 m2. Custo por m2 R$ 900,00 (no-
vecentos reais)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdécios imobiliarios sera aplicado redugéao
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAFUJA
2019.

Vargem
” Canguera Grande Catia i
Socamirim Paulista CENTRO
AGUA
CENTRO ESPRAI Embu
A das Artes
Ibiuna
116
CAUCAIA
DO ALTO
CAPUTERA
PARQUE PARAISO
Itapecerica
da Serra
POTUVERA
CD.’)'U!I
Google Map data ©2023
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FONTE DE PESQUISA: Imobiliaria Boucault (www.imobiliariabou-
cault.com.br/imovel/terreno-de-151-m-residencial-jardim-vitoria-cotia-a-
venda-por-130000/TE1822-BOO)

Ref. TE1822

Rz — Valor R$ 117.000,00 — com 151,00 m2. Custo por m2 R$ 774,83 (se-
tecentos e setenta e quatro reais e oitenta e trés centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobilidrios sera aplicado redugéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAFUJA
2019.

Vargem gP
o Canguera Grande cotia [sp-z70]
Socamirim Paulista CENTRO
AGUA
CENTRO ESPRAI Embu
b das Artes
Ibidna
116
CAUCAIA
DO ALTO
CAPUTERA
PAROQUE PARAISO
Itapecerica
da Serra
POTUVERA
[&Ba34
Google Map data ©2023

Este documeniio & cipadioarigia) sassiaddalijgiébheste e poABRIMNDOMOBI SASAVSK HiNWLhé) lilsctadiicactodtistadendd Bo6/R806 Ferdtmd@lado em 22/02/2023 as 13:48 , sob o nimero WCOA23700187734

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000782-75.2020.8.26.0068 e codigo AGEANS067.



fls. 1283

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

FONTE DE PESQUISA: G3l Imobiliaria (www.g3i.com.br/imovel/terreno-
de-180-m-jardim-vitoria-cotia-a-venda-por-r-153-000/TE1637-G3l)

Ref. TE1637

R4 — Valor R$ 137.700,00 — com 180,00 m2. Custo por m2 R$ 765,00 (se-
tecentos e sessenta e cinco reais)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobilidrios sera aplicado redugéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAFUJA
2019.

Vargem 9
- Canguera Grande Catia fspz70]
Socamirim Paulista CEMTRO
AGUA
CENTRO ESF‘“'@ daEsrr.;-.?'res
Ibitina
116
CAUCAIA
DO ALTO
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da Sarra
POTUVERA
SP-234
Google Map data ©2023
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FONTE DE PESQUISA: Proprietario particular (Sérgio 11 9 7605-5879)

Rs — Valor R$ 100.000,00 — com 250,00 m2. Custo por m2 R$ 400,00 (qua-
trocentos reais)

Vargem Q
Canguera Grande Cottia (sp-270]
Socamirim Paulista CEMTRO
AGUA
CENTRO ESPRAI Embu
% das Artes
Ibitna
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CAUCAIA
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POTUVERA
[e)
A 116
Gozgle Map data ©2023
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11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado’,
através do qual o valor de um imoével € determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imdveis seme-
lhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconé-
mico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliacao, que é representado pela livre negociacao entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limi-
tacdes, bem como das condicdes mercadoldgicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica representa basicamente a opiniao 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 conviccéo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Imdveis 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 pre¢os, 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 presenca do Corretor de Imdveis como mediador entre as par-
tes, para identificar precos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociacao, bem como, para expurgar as especulagdes.

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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13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V METRAGEM - m2
1 R$ 117.000,00 180,00
2 R$ 135.000,00 150,00
3 R$ 117.000,00 151,00
4 R$ 137.700,00 180,00
5 R$ 100.000,00 250,00
MEDIA R$ 121.340,00 182,20

VM = R$ 665,97
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14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO IA

14.2 - (Soma V.G.V = numero de referéncias) + (Soma de m? + numero de
referéncias) = VM do metro quadrado dos iméveis referenciais multiplicado
pela area do IA = Conclusdo do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolé-
gica.

IA VALOR MEDIO AREA DO IA | AVALIACAO IA

R$ 665,97 250.00 m? R$ 166.492,86

14.3 - De acordo com o entendimento do avaliador e dentro de padrdes de
avaliacao pelo modo comparativo direto, considerando a localizacao, o en-
torno ou circunvizinhanca, condicdes fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, o perito avaliador pode acrescer
ou decrescer o valor de venda do imével objeto desse Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadolégica — PTAM, localizado na Estrada dos Pereiras -
Area 14 Quadra 52, Municipio de Cotia — SP.
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 665,97 250,00 R$ 166.492,86

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imoével e analise da documentagéao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imével desse Parecer
Técnico de Avaliacao Mercadolégica - PTAM, é de R$ 166.500,00 (Cento
e sessenta e seis mil e quinhentos reais) em niumeros redondos.

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando iméveis com caracteristica e localizagcao sécia econémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variacao de até 5% no valor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do préprio mercado e
de seu proprietario.
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

R$ 180.000,00
R% 166.492 86

RS 160.000,00
RS 140.000,00 R$ 135.000,00 R§ 137.700,00
R$ 120.000,00 --=--=--=--=----- R$117.000.00_ _ _B$117.000,00 _ _ _ _ SESSSSER _ ____ JEEEEE. ———
RS 100.000,00 R$ 100.000,00

R$ 80.000,00

R$ 60.000,00

R 40.000,00

R$ 20.000,00

RS Rl R3 RZ2

— Média das referéncias R$ 121.340,00

Comparacao de Valores de Metro Quadrado dos Iméveis

R$ 900.00 R$ 900.00
R$ 800.00 RS 765.00 R$ 774,83
R$ 700.00 ~===-mmmmmmmee RS 650,00~~~ - R566597------ SENEEE - [N - S
R$ 600.00
R$ 500.00
615/400,00 R$ 400.00
R$ 300.00
R$ 200.00
R$ 100.00
RS R1 1A R4 R3 R2

— Média das referéncias R$ 697,97
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

16. ASSINATURA/QRCODE CERTIFICADOR

Cotia, 22 de fevereiro de 2023
Perito Judicial: Adriano dos Santos

CRECISP n® 150.888
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cmz2 - 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 Iméveis

IA — imével em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica
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

18. CURRICULO

ADRIANO DOS SANTOS
CRECISP 150888 / CNAI 21866

Dados Pessoais

CPF: 228.171.998-71
Cidade: Cotia Estado: SP
Telefone: (11) 99546-6372
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Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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E-mail: adrianosantosperito@gmail.com

Formacéao

TTI- Técnico em transacdes 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)
Experiéncia

Perito Judicial - Comarca de Maua - 1° Vara da Familia

Perito Judicial - Comarca de Cotia - 3% Vara Civel

Perito Judicial - Comarca de ltapecerica da Serra- 12 Vara
Perito Judicial - Comarca de ltapecerica da Serra- 4° Vara
Perito Judicial - Comarca de Osasco- 4° Vara

Perito Judicial - Foro Central Barra Funda - 52 Vara Criminal
Assistente Técnico — Comarca de Carapicuiba

Assistente Técnico — Comarca de Itapecerica 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
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19. ANEXOS

PREFEITURADE COTIA

Estado de Sdo Paulo

CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO

SECRETARIADAFAZENDA

Inscrigdo:
Contribuinte:
End. Imével:
Loteamento:
End. Entrega:

13424.14.72.0512.00.000
LEANDRO SBRISSA

DOS PEREIRAS

Recibo:

2023-IPTU-77650

Data de Emisséo:

PEREIRAS LOTE AREA 14 QUADRA 5° QUINHAO CEP 06727-000 COTIA SP

Bairro:
ALAMEDA BEIJA FLOR n°282 ALDEIA DA SERRA CEP 06428-200 BARUERI SP

PEREIRAS

2% Via.

17/02/2023

Situaclo
3-MEIO QUADRA

Cobranca
0-NORMAL

Tostada Principal

Fr. ideal

10,00 1,00

Area Ocupada "Area Terreno

0,00 250,00

Area Construida
0,00

Tipo Edificagdo

Utilizacdo

Vir Venal do Terr. (RS)

9.374,27

Vir Venal Prédio (RS)

0,00

Vir Venal Imov/Trib. (RS)

9.374,27

Vir M Terreno (RS)
34,23

Vir Anual a Pagar (RS)
159,36

Vir. Venal do Exces. (RS)
0,00

Vir M. Constr(RS)
0,00

Imposto Territorial (RS)
159,3

Imposto Predial (RS)

6

Imposto de Excesso (RS)

0,00

0,00

Imposto Incéndio (RS)
0,00

Nr. Parc.
3

Vir por Parc. (RS)

53,12

1 - Até o vencimento, seu imposto podera ser pago em
2 - Se optar pelo pagamento da cota Unica, este recibo seré a quitacdo do IPTU do ano de 2023;

em todo

3-0s comp
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terdo
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PREFEITURADECOTIA
7

SECRETARIADAFAZENDA

o

Tons
Estado de S3o Paulo
CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO -CIT

CERTIDAO POSITIVA TRIBUTOS IMOBILIARIA
CERTIDAO POSITIVA N°. 80702/2022

Certificamos para os devidos fins @ efeflos que a inscricho Imobllidria abaixo descrita encontra-se EM DEBITO com
esta Municipalidade até a presente data

Inscricao Imobilisria 13424.14.72.0512.00.000

Proprietario: LEANDRO SBRISSA

Local do imavel. DOS PEREIRAS PEREIRAS LOTE AREA 14 QUADRA 5° QUINHAO CEP
Lote: AREA 14 Quadra; 5° QUINHAO

Ressalando-se o dreflo da Fazenda Municipal de cobrar os débitos que venham a ser apurados,
Esta centidio é valida por 60 dias

Prefeitura do Municipio de Cotia, 19 de Dezembro de 2022,

Codigo de Autentiddade

CIP9729A7729CB246ABDDBBIESF 70CBT7607
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22/05/2025, 16:31

Valores Informados Para o Calculo

indices a Caleulos na Web

DrCalc - Seu guia de célculos na Web.

Valor Nominal
Indexador
Metodologia

Periodo da correcao

R$ 166.500,00

INPC-IBGE

Critério més cheio.
Fevereiro/2023 a Maio/2025

Valores Calculados

Fator de corregcao
Percentual correspondente

Valor em 01/05/2025

820 dias 1,108441
820 dias 10,844105 %
= R$ 184.555,43

Fechar Imprimir

https://drcalc.net/camb_correcao expres2.asp?valor=166500,00&indice=15&mesorigem=02&anoorigem=2023&mesdestino=05&anodestino=2025&button1=2025
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