Exmo. Sr. Juiz de Direito Dr. Danniel Adriano Araldi
Martins, 32 Vara Civel do foro de Cotia — SP.

Requerente: Associagado dos Adquirentes de Unidades No Residencial Vintage
Requerida: Jodo Gilberto Venerando da Silva
Acao: Cumprimento de sentenga

Processo n2: 0002630-92.2022.8.26.0152

ADRIANO DOS SANTOS, Perito deste Juizo, devidamente qualificado nos
autos do processo em epigrafe, vem respeitosamente, apresentar a Vossa
Exceléncia, o Laudo Pericial do imovel da matricula 95.189.

Apobs concordancia sobre o Laudo, solicito por meio desta, o levantamento dos
honorarios periciais.

Nestes termos,
Peco deferimento.

Cotia, 22 de abril de 2025.

Adriano dos Santos
CRECISP n? 150.888
COFECI n? 21.866

Adriano dos Santos adrianosantosperito@gmail.com (11) 9 9546-6372
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

4

Ato Normativo n? 001/2011

~

A

LAUDO PERICIAL

A

MES DE REFERENCIA - ABRIL 2025
Foto 01 -

V4

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

ENDERECO
Rua Silvinha Araujo, 300 — Lote 37A — CEP 06715-610
Chacaras Sao Carlos (Residencial Vintage) — Cotia — SP
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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Associacdo dos Adquirentes de Unidades No Residen-
cial Vintage - CNPJ: 11.461.873/0001-18

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 17 de abril de 2025
1.3 - Data da vistoria: 15 de abril de 2025

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

1.5 - Objetivo: Avaliagdo mercadolégica do imével descrito no termo de
penhora nos autos do processo 0002630-92.2022.8.26.0152.

1.6 - Categoria do IA: Residencial

1.7 - Estado de Conservacao do IA: Em construcao

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Imédveis sob o nimero 150.888 e no Cadastro Nacional de Avaliadores
de Imoéveis do COFECI sob o numero 21.866 possuidor de Certificado do
Curso de Avaliagbes Imobilidrias, o que Ihe confere comprovada especiali-
zagcao 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 0 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-
liacdes 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.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2025 as 10:10 , sob o nimero WCOA25700534878
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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imébveis para elaborar o
PTAM estéa positivada na Resolucdo 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 identificacdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacado Mercadoldgica — 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 - Oimovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagao Mer-
cadoldgica - PTAM, est4 devidamente registrado na matricula 95.189 junto
ao Registro de Imoveis de Cotia-SP.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Em diligéncia previamente agendada nos autos, foi possivel conhe-
cer o imovel avaliando, juntamente com o Sr. Claudio (representante do
residencial) e o Sr. Joao Gilberto (requerido).

4.2 - O imovel avaliando se caracteriza como terreno de formato rentagu-
lar, e topografia plana, com 14.66 metros de testada para a rua Silvinha
Araujo; 57,50 metros da frente para os fundos em ambos os lados e 14,66
metros nos fundos totalizando 842,95m2, conforme descrito a matricula.

4.3 - Durante a vistoria foi constatado a existéncia de construcdo de resi-
dencia unifamiliar padrdo alto, em dois pavimentos, onde conta no térreo
com Escritério, hall de circulagéo, sala de tv, cozinha, area de servicos,
despensa, sala de estar, quarto de empregada, no pavimento superior sala
de tv, hall de circulacao, quatro suites, sendo duas com sacada e uma com
jacuzzi. Na area externa piscina com lavabo, area gourmet e garagem para
4 veiculos totalizando 516,91mz2.

4.4 - Compulsando os autos do processo, analisando informacgdes locais
e de acordo com dados do google earth as edificacées se iniciaram em
meados de 2018, estando hoje em fase final de obra, podendo afirmar que
esta 95% concluida.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2025 as 10:10 , sob o nimero WCOA25700534878
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4.5 - Importante frisar que o Sr. Jodo Gilberto ficou de enviar plantas e
documentos da construcdo, porém até a data de assinatura deste Laudo,
tais documentos ainda ndo foram enviados.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O imdvel esta localizando em empreendimento residencial de casas
com alto padrdo, onde possui 460 lotes, tendo aproximadamente 350 casas
prontas que contam muro perimetral, 198 cAmeras de monitoramentos, as-
falto, rede elétrica subterrdnea, rede de agua, esgoto (estacéo de trata-
mento), Portaria para controle de acesso, seguranga armada 24 horas, no
que tange a Lazer e esporte: Piscinas adulto e infantil, 2 quadras de ténis,
Quadra de vélei, Campo de futebol, Espaco fitness equipado, Sauna, Pista
para caminhar ou correr, Sala de cinema com 25 poltronas, Sala de sinuca
com mesa profissional, Sala de carteado, Saldao de jogos, Salao de festas,
Brinquedoteca, Playground e Mercado.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Localizada as margens da estrada do Capuava, na altura do km 26
da Raposo Tavares a regiao é bastante cohecida no municipio por centra-
lizar alguns empreendimentos residenciais de alto padréo. Via esta que
serve como alternativa para interligar com a cidade de Embu das Artes, e
também ao Parque Industrial San José, ao Arautos do Evangelho e o Tem-
plo Budista Odsal Ling.

6.2 — De acordo com o plano diretor municipal, a regido esta inserida em
zoneamento ZER (zona estritamente residencial).
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MAPA DE LOCALIZACAO - IA
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DADOS DO IMPOSTO - IA
Cadastro sob n? 23253.42.31.0101.00.000
Valor do Imposto anual: R$ 7.090,18
Valor venal do terreno (842,95 m2) R$ 135.779,24
Valor venal da construcao (516,91 m2) R$ 533.105,94
Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 668.885,18
6
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V4

Foto 02 -
Foto 03 -

V4
V4

RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

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

10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Casa Noble Negdcios Imobiliarios (https://casano-
ble.com.br/imovel/CN7675/terreno-em-condominio-vintage-arte-de-morar-
granja-viana-cotia/)

R1 - Valor R$ 621.000,00 — com 501.00 m2. Custo por m2 R$ 1.239,52 (um
mil duzentos e trinta e nove reais e cinquenta e dois centavos)

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

FONTE DE PESQUISA: Casa Noble Negdcios Imobiliarios (https://casano-

ble.com.br/imovel/CN7324/terreno-em-condominio-vintage-arte-de-morar-
granja-viana-cotia/)

Rz — Valor R$ 675.000,00 — com 506.00 m2. Custo por m2 R$ 1.333,99 (um
mil trezentos e trinta e trés reais e noventa e nove centavos)

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

FONTE DE PESQUISA: Casa Noble Negdcios Imobiliarios (https://casano-

ble.com.br/imovel/CN5441/terreno-em-condominio-vintage-arte-de-morar-
granja-viana-cotia/)

Rs — Valor R$ 792.000,00 — com 505.00 m2. Custo por m2 R$ 1.568,32 (um
mil quinhentos e sessenta e oito reais e trinta e dois centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negécios imobiliarios sera aplicado reducao
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAFUJA
2019.
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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/terreno-
cotia-847-m/TE10755-PRO)

R4 — Valor R$ 1.251.000,00 — com 847.00 m2. Custo por m2 R$ 1.476,98
(um mil quatrocentos e setenta e seis reais e noventa e oito centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdécios imobiliarios sera aplicado reducao
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAFUJA
2019.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugcdo COFECI n? 1066/2007 e
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FONTE DE PESQUISA: Proinvest (www.proinvest.com.br/imovel/terreno-
cotia-847-m/TE10889-PRO)

Rs — Valor R$ 1.197.000,00 — com 847.00 m2. Custo por m?2 R$ 1.413,22
(um mil quatrocentos e treze reais e vinte e dois centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negécios imobiliarios sera aplicado reducéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAFUJA
2019.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugcdo COFECI n? 1066/2007 e
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FONTE DE PESQUISA: Proinvest (www.proinvest.com.br/imovel/terreno-
cotia-549-m/TE10637-PRO)

Re — Valor R$ 945.000,00 — com 549.35 m2. Custo por m2 R$ 1.720,21 (um
mil setecentos e vinte reais e vinte e um centavos)

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

FONTE DE PESQUISA: G3Il Imobiliaria (www.g3i.com.br/imovel/terreno-
cotia-762-m/TE2781-G3I)

R7 — Valor R$ 810.000,00 — com 762.00 m2. Custo por m2 R$ 1.062,99 (um
mil e sessenta e dois reais e noventa e nove centavos)

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

FONTE DE PESQUISA: G3Il Imobiliaria (www.g3i.com.br/imovel/terreno-
cotia-547-m/TE2905-G3l)

Rs — Valor R$ 900.000,00 — com 546.70 m2. Custo por m2 R$ 1.646,24 (um
mil seiscentos e quarenta e seis reais e vinte e quatro centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdécios imobiliarios sera aplicado reducao

de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAFUJA
2019.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
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FONTE DE PESQUISA: Terra Granja Viana Imoveis (www.terragranjavi-
ana.com.br/imovel/terreno-cotia-850-m/TE0942-TGV)

Re — Valor R$ 1.355.400,00 — com 850.00 m2. Custo por m2 R$ 1.594,59
(um mil quinhentos e noventa e quatro reais e cinquenta e nove centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negécios imobiliarios sera aplicado reducao
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAFUJA
2019.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugcdo 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 imével é determinado a partir da andlise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis seme-
Ihantes no mesmo empreendimento a nivel socioeconémico, para apura-
cao do terreno.

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

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

11.4 - Dessa forma, toda avaliagéo de imével reflete uma conviccéo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as
oscilacées 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 Iméveis como mediador entre as par-
tes, para identificar precos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagao, bem como, para expurgar as especulacoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica estad 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 informacgdes.

36

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2025 as 10:10 , sob o nimero WCOA25700534878

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002630-92.2022.8.26.0152 e cadigo ASz3aWnQ.



fls. 205

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

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V METRAGEM - m? Preco do m2
1 R$ 621.000,00 501,00 1.239,52
2 R$ 675.000,00 506,00 1.333,99
3 R$ 792.000,00 505,00 1.568,32
4 R$ 1.251.000,00 847,00 1.476,98
5 R$ 1.197.000,00 847,00 1.413,22
6 R$ 945.000,00 549,35 1.720,21
7 R$ 810.000,00 762,00 1.062,99
8 R$ 900.000,00 546,70 1.646,24
9 R$ 1.355.400,00 850,00 1.594,59
Média Prego m2 1.450,67
VM = R$ 1.450,67]
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugcdo 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 m?2 dos imdveis referenciais, que multiplicado pela area do 1A =
Concluséo do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

IA | VALOR MEDIO PRECO m2 | AREADOIA | AVALIACAO IA

R$ 1.450,67 842.95 m2 R$ 1.222.842.28
MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO
R$ 1.450,67 842,95 R$ 1.222.842,28

14.2 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e andlise da documentagcao apre-
sentada, o valor de mercado para a venda do terreno desse Parecer Téc-
nico de Avaliagdo Mercadoldgica - PTAM, é de R$ 1.222.842,28 (Um mi-
Ihao duzentos e vinte e dois mil, oitocentos e quarenta e dois reais e
vinte e oito centavos).

14.3 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica,
expedida através de informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando iméveis com caracteristica e localizagao sécia econdémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variacdo de até 10% no valor
acima expresso (-10% a +10%), considerando os interesses do proprio
mercado e de seu proprietario.

R$ 1.345.126,51
R$ 1.222.842,28 \
R$ 1.100.558,05
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14.4 - GRAFICO COMPARATIVO

1% 1.400.000.00 RE 1.255.400.00

251.000,00
Rs 1.197.0db6ob 22284272k
15 1.200,000,00 i

15 1.000.000,00 945.000,00
———————————————————————————— 5.800.0000 o - =]
810.000,00
RS 800.000,00 Rs 792.000/%0
675.000,00
RS 621.000,0
R$ 600.000,00
RS 400.000,00
R$ 200.000,00
R1

R4 RS

— Média das referéncias R$ 949.600,00
Comparagdo de Valores de Metro Quadrado dos Imoveis

R$ 1.800.00 R$ 1.720.21

5 1.646,24
R% 1.600.00 Rs 1.568,3R% 1.594, 5;‘
g5 1.413 285 L450.671% 1476.95
R§ 140000 ~ T T T TTTTTT A% 133399 - 1=
RS 1.239,52
R$ 1.200.00
R$ 1.062.99

R$ 1.000.00

R$ 800.00

R$ 600,00

R% 400.00

R$ 200.00

R7 R1 R2 R3 R9 R&

— Média das referéncias R$ 1.450.67
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15. DAS EDIFICACOES

15.1 - Para a adocao do Método evolutivo deve-se considerar e classificar
a construgcao existente, apos 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 imo6vel de uso residencial, que se encontra em fase final de obras,
e nao foram observados fatores de extrema importancia no que tange des-
gastes e depreciacao.

15.3 - CALCULO DAS EDIFICAGOES

Vida util do bem: 65 anos

Idade do imével: Novo

Vida remanescente do bem: 65 anos

Percentual de vida util ja atingido: 0%

Padréao: R1-A

Area construida em m2: 516,91

Custo Unitario Basico - CUB/M2: R$ 2.974,49 (Ref. Margo /2025)
Custo total da edificagédo pronta: R$ 1.537.543,63

Depreciacao em funcao do estagio de obra — 5%: R$ 76.877,18

Valor total das edificac6es atualizado: R$ 1.460.666,45
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16. CONCLUSAO

16.1 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Fator de Comercializacado (FC): Todas as caracteristicas que envolvem o
referido imével, tais como de sua situacao, localizacao, caracteristicas fisi-
cas, bem como da conjuntura imobiliaria local e outros aspectos, ja foram
devidamente consideradas nos célculos do valor do terreno (vide itens an-
teriores), assim, o Fator de Comercializagdo adotado sera igual “2.05” com
base no mercado da regido. Do exposto anteriormente, o valor do imével
resulta o valor do terreno mais o valor da edificagdo de acordo com a for-
mula:

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

VI = (R$ 1.222.842,28 + R$ 1.460.666,45) x 2.05

VI = R$ 5.501.192,90 (Marco/2025)

(Cinco milhdes quinhentos e um mil, cento e noventa e dois reais € noventa centavos)

16.2 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobilidrio, vistoria in loco, analise da documentacéao apresentada
e tratamento por métodos validos, que o valor de mercado do imével desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM, ¢é de
R$ 5.501.192,90 (Cinco milhoes quinhentos e um mil, cento e noventa
e dois reais e noventa centavos).

16.3 - O Perito pode ainda estabelecer um intervalo de confianca de até
10% em relacao ao valor encontrado, sendo que este percentual devera
ser 0 mesmo para o limite inferior e superior. Este intervalo embora reduza
a precisao da avaliacdo, aumenta a certeza de que o valor de mercado
encontrado para o imével avaliando esta dentro do intervalo estabelecido.
Neste caso o estabelecido para a lide é de 5%.
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17. ASSINATURA/QRCODE CERTIFICADOR

Cotia, 22 de abril de 2025

Perito Judicial: Adriano dos Santos

CRECISP n° 150.888
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18. ABREVIATURAS

AU — Area atil

CIRP - Cartdo de identidade de regularidade profissional
Cm2 - Custo por metro quadrado

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

IA — imével em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imdvel 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 transagdes imobiliarias (CRECI)

CNAI- Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (COFECI)

Pericia Judicial (CRECI)

Gestao Ambiental e Desenvolvimento Sustentavel (ANHEMBI/MORUMBI)

Direito e legislacdo 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 - 112 Vara
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 ltatiba

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

Assistente Técnico — Comarca de Registro

Assistente Técnico — Comarca de Garuva-SC
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20. ANEXOS

WEIL 1Al Lir runid 1 vy e VI ¥ 4D I MANEAVD
A COMARCA [ OTIA - ESTADO DE SAO PAULO
3 & ] R (S
BEry
2
LIVRO N® 2 - REGISTRD BERAL SEEVENTIA DO REGISTRO Dﬁ’@ms
matrcula ficha de Colia (f’
-95.1689- -01- . 'LE setembro 009
Cotia, de

1 =

IMOVEL: UM TERRENO URBANO, designado por LOTE N® “37-A", parte do

lote 37, do loteamento denominado “CHACARAS SAO CARLOS"
siluado na Estrada do Capuava, Bairro do Moinho Velho, neste Municipio e
Comarca de Cotia-SF, assim descrito: mede 14,66 metros de frente para Rua
Péssego; de quem da referida rua olha para o imével mede do lado direito 57,50
metros, confrontando com o lote 36; do lado esquerdo mede 57,50 metros,
confrantando com o lote 37-8; nos fundos mede 14,668 metros, confrontando com
propriedade de Agostinho Maria, encerrando uma area lotal de 842,95 metros
quadrados.-

INSCRICAO CADASTRAL: n® 23253.42.31.0101/0123.00.000.-
REGISTRO ANTERIOR: R.11/M-2.619, de 12/12/2008 deste Registro. -

PROPRIETARIA: E.P.C. - EMPREENDIMENTOS, PARTICIPAGOES E
CONSULTORIA LTDA., inscrita no CNPJMF n® 01.802.789/0001-13, com sede
na Rua Martiniano » ] Wrédiu n® 01, Bairro do Barro Branco,
nesla cidade de £ |

Eu, pulll e GERSON Q! DOS SANTOS JUNIOR) escrevente
autorizado, digfley, - s/ (JOAD LUIZ SIMOES) escrevente
autorizado conferi

O OFICIAL SUBST® =~ Bel. RICARDO A. B. DIAS. -

D.R$5,93 Prot. 170.874 - W.XR. -
- — | _ ra

Av.01, em 08 de novembro de 201 ?“‘—_/,/_':/'

RAZAO SOCIAL -

Fela escritura plblica adiante mencionada, e conforme prova o instrumento
particular de lerceira alteracao do contrato social, firmado em 26 de fevereiro de
2008, nesta cidade de Cotia-SP, registrado sob n® 195.588/09-5 em 05 de junho
de 2009, na Junta Comercial do Estado de Sédo Paulo-JUCESP, microfilmado
sob n® 173.302 deste Registro, procedo a presente para constar que E.P.C.
EMPREENDIMENTOS, PARTICIPAGOES E CONSULTORIA LTDA., Ja

Clualifica ; Ve S5 o social alterada para “E P.C. EHPREEHm“EHTQS
IMOBILIARIOS LTDA" § E.P.C. EMPREENDIMENTOS

EU, S
autorizado, Hhgifel EUJ, ——===
autorizad feri @ achei conforme. -
D.R%10.91

Q. DOS SANTOS JUNIOR) escrevente
___(JOAO LUIZ SIMOES) escrevenle

Segue verso

B Avenida Prof. Mance! José Pedroso, 239 - idmreo - Centro - Cotia/'SP - CEP: 06717-100
Fone: (1134 148-9100 - Fax: (11)4614-15Egina 1 de 3
wwnw, freptincom br « e-mnil: conintof@ticotia.com br
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE COTIA
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Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
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=3, EREPREI A Secretaria Municipal da
{%::—-_j I ‘OTIA] Fazenda e Planejamento

Estado de Sao Paulo
CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO - CIT

CERTIDAO POSITIVA TRIBUTOS IMOBILIARIOS

CERTIDAO POSITIVA N°. 137372/2025

Certificamos para os devidos fins e efeitos gue a inscricio Imobilidria abaixo descrita encontra-se EM DEBITO com
esta Municipalidade ate a presente data.

Inscrigac Imobiliaria: 23253.42.371.07101.00.000

Proprietario: TORE ALBERT MUMNCK

Local do Imovel: RUA SILVINHA ARAUJIO N® 300 MOINHO VELHO LOTE 37A QUADRA
Lote: 3TA Quadra: X

Ressalvando-se o direito da Fazenda Municipal de cobrar os debitos que venham a ser apurados.
Esta certidao € valida por 60 dias

Prefeitura do Municipio de Cotia, 22 de Abril de 2025.

Cadigo de Autenticidade
CIPC1C3AE58689C99D68611058ES5DDOBE23
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Setor de Economia

%’5 SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - Marco de 2025

Custo da construgdo residencial no Estadoe de S3o Paulo, padrao R8-N, indice base few/07=100

Global hdao-de-obea hlatarial Adrninistrativo
ariag b [Shy arlacio (36 WVarkagso (F) feriag S0 [36)
[Ciata Ilice - Mes  Ano 12 meses Ik s Ank 12 masas [rice  MEs Ang 12 meses Indice  MEs  Ana 1F meses
mari24 28226 000 D20 276 315,72 008 008 4.58 24591 018 G40 035 29154 0,00 000 2N
Bihriz24 292,38 0D D24 2,51 31537 o0z wow 3,86 246,14 D09 049 0,70 291,54 0,00 G00 27
e a5 BS 1,22 1,47 2,20 3zzo8 o0 Zor 3,40 24647 D4 QB3 D72 286,37 1.66 1,66 3.27
Jumn24 8832 078 227 245 325,719 15 A25 368 247,49  ©.29 052 069 298,70 D079 246 1.48
Juli2d 248,31 D41 200 2,78 326,49 022 147 354 24B%4 D71 163 172 298,35 0,22 2.68 2,89
agoi2d 20,31 035 1,06 3,08 32733 025 174 380 260,17 050 214 201 INog6e 027 296 3.17
Sai24 491,28 033 140 347 327,66 010 184 3.BE 25182 OB 281 283 Jo0ED DAa 3N 13z
oun2e X9z36 0ar 178 3,81 X076 003 1LET 38s 28400 0BT 3170 3,09 joned  0DD 311 i
nOEd MMzoE 021 4,00 4,00 3z7.86 003 3180 3,80 26521 D48 420 4,20 joneEx 000 311 n
der2e 345 096 417 417 3EE32 014 400 4.05 26571 D19 440 4,40 ooed 000 3N in
JBn2s 294,11 021 D23 4.41 JEB55 ooT  0OT &1 256,92 04T 047 4.82 JooEr 000 .00 in
lew!25 294,32 009 032 440 3Z8.55 000 0.O7 £ 2146 D21 069 4.E9 J00ED 000 000 i
MANZE 294,74 032 Da4 4,42 FZ0.60 002 008 408 250,15 0,27 D055 4,97 Jo0e0. D00 0,00 in

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrao RE-N, marco de 2025

R&im* Participacan (%)
Mo de-obva (cam encargos Socials)® 114587 56,12
Matetal #4348 41,18
Despesas Miminisralvas 55,43 271
Total 2,048 da 100,00
%) Encargos Socikis: 176 82%
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo®, marco de 2025 em RSIm?®
Padrao Baixo Padrao Mormal Padrao Alto
Custo m? % més Custom? Tmés Custo m? % miés

R-1 200275 0,24 R-1 2.451,74 0,14 R-1 2aF449 D5

PP4 1.833,97 027 PP-4 2.292.45 014 R-B 2,408,740 011

R-B 1,780,571 0,28 R-B 2.048 .48 oz R-16 2.618,57 o

P 1.368,25 0,27 R-18 1.880,50 0,11

{7 Cordonme Lai 4,551 016 de dezembro de | 954 & disposio na NBR 12721 @ ABNT. Na lormacio do Cusbo Uneno Basiod nas lofam ncludos os bens descros na segao
835 da NBR 12.72 1/D6

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, margo de 2025 em R$/m?*
CAL {comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl {Halpau industrial) ¢ RP10Q {residéncia popular)

Padrao Mormal

CAL-B
CEL-B
CSL-18

RPiQ
Gl

Custa m!
237812
2055484
274118

Custo m?
2,175,460
11645, 80

Homés
0,08
0,09
0,08

T mits
0,20
0,20

Padrao Alto
Custo m® % mes
CAL-8 2:514,58 0,08
CSL-4a 2.21282 010
CSL-18 2.695,62 o0

{7 Conforme Lai 4,281 ¢ 16 de dezembri ge

B35 da NER 12927108

1968 & disposio na NBR 12,721 & ABNT. Ma larmacan do Custd Uneano Basod ndo fofam neluddos as iens descnlos na seqio

Fame: SeconSindusCon5P
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