PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Avaliacao de imoével residencial
Conforme Lei n® 6530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/07 e Ato Normativo
COFECI n° 001/11.

Imodvel Avaliando (l1A): R. José Dias de Araujo, 800 - Vila Ribeiropolis, Registro - SP,
11900-000

Finalidade: Determinagao do valor de mercado para instruir processo judicial nimero
1002021-93.2018.8.26.0197

Interessado: Mega Leildes

Avaliador: Mariana das Dores Mitt - CRECI 267685-F | CNAI 051332
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1. Identificacao do solicitante

Mega Leildes, por seu leiloeiro Fernando José Cerello Gongalves Pereira, regularmente

inscrito na Jucesp n° 844.

2. Finalidade

Este parecer técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado do imdvel para
instruir os autos do processo judicial n® 1002021-93.2018.8.26.0197 que tramita na 22

Vara Do Foro de Francisco Morato/SP.

3. Numerodo PTAM

PTAM N©° 141645/2026

4. Dacompeténcia

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissao de Corretor de Imodveis, e
com a Resolugcéo do Conselho Federal de Corretores de Imodveis (COFECI) n© 1.066, de
22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que Dispbéem sobre a competéncia do
Corretor de Iméveis para a elaboracao de Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica e
regulamentam a sua forma de elaboracéo, que estabelece nova regulamentacéao para a
elaboracao de Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica, em atengdo ao seu artigo
49, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica -
PTAM - o documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual é apresentada, com
base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinagéao do valor
de comercializagcao de um imdvel, judicial ou extra- judicialmente”, e artigos
sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando- se o artigo 6°, o
qual versa que “A elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagcao Mercadoléogica é
permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em

Conselho Regional de Corretores de Iméveis”
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5. Partes da ABNT

A ABNT/NBR 14653 € constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliagdes

de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagoes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histérico.

ANBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientagdes da Resolugcdo COFECI 1.066/07, foi tomada

em consideracdo em conjunto om a NB 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

6. Abreviaturas

A.T.T-Area Total do Terreno

A.T.C - Area Total construida

A.C - Idade aparente da construgao

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas
Art. — Artigo

AT - Area do terreno

C.M2 - Custo por metro quadrado

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imdveis de Sao Paulo
DTC - Depreciacao por Tempo de Construgao

IA - Imével em Avaliagcéo

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.
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M2 - Metro quadrado

MG - Média geral

NBR - Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica
R - Referenciais

R. F. D - Resultado do fator de depreciacéo.

TG - Total Geral

V.G.VouV.G.L-Valorglobal davenda ou locagéo
V.L.- Valor da locacao

V.M-Valor médio

V.V - Valor de venda

7. Imével avaliando

O imével avaliado, de propriedade de HENRIQUE ANDRADE MARTINS, esta localizado a
R. José Dias de Araujo, 800 - Vila Ribeiropolis, Registro - SP, 11900-000 € encontra-se
registrado sob a matricula de n® 10.530 (Registro de Iméveis da Comarca de Registro),

nos seguintes termos:

“IMOVEL: "Um terreno constituido de parte do lote n° 26 (vinte
e seis) da quadra n° 7 (sete) da Terceira gleba da Vila
Ribeiropolis, cujo terreno esta situado a Rua Aracaju, no
perimetro urbano desta cidade e sede do distrito, municipio e
comarca de Registro, sem benfeitorias, medindo 13,50m (treze
metros e cinquenta centimetros) de frente por 15,00m (quinze
metros) da frente aos fundos, contendo uma area de 188,24m?
(cento e oitenta e oito metros e vinte e quatro decimetros
quadrados) e confronta-se: pela frente com a Rua Aracaju; de
um lado, com a Rua José Dias de Araujo; de outro lado com o
lote n° 25 (vinte e cinco); e aos fundos, com terrenos
remanescentes do lote n° 26 (vinte e seis)."”
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O imodvel de matricula n® 10.530 possui cadastro n® 3.035.0014.01 na Prefeitura de
Registro, tem 188,24 m?® de terreno, 91,76 m?> area util, 3 dormitérios e 2 vagas de

garagem. Segue a ficha cadastral do imdvel avaliando:

PREFEITURA MUNICIPAL DE

REGISTRO
i
E Estado de Sio Paulo

-

DIRETORIA GERAL DE FAZENDA E ORCAMENTO

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
EXERCICIO DE 2026

10050/ 2026

SITUACAD CADASTRAL

Inscricio © 3.035.0014.01

Proprietirio : HELTO MASSAEKATU SARKUGAWA

ICompromissirio :

Enderego : RUA JOSE DIAS DE ARAUTO 200 Complemento: Andar - Apto -
[Bairro : VILA BEIBEIROPOLIS Cidade : REGISTRO

Lote : 26F Quadra : 007

[Loteamento -

(Valor Venal Terreno RS 3916145 Area do Terreno : 1882400
Valor Venal Construcdio - RS 138723 49 Area Construida : 154.5100

Valor Venal Excedente : RS 0,00 Testada Principal : 28. 5000

Valor Venal Total <R 19788494 Area Global:

VALOR VENAL PARA FFEITO DE ITEI
Valor Temreno ITBL Valor Construgdio ITBI Valor Venal Total [TBI
90.003,71 158.723,13 248.726.84

CERTIFICAMOS, para os devidos fins, que em pesquisa em nossos arquivos, conforme indicado acima o
valer venal do imével cadastrado nesta Prefeitura para efeito de pagamento de IMPOSTO PREDIAL
TERRITORIAL URBANO pata o exercicio de 2026

Certiddo emitida s REGISTRO, 10 de Julho de 2026 (hora de Brasilia ).
Validade da Certidio ¢ de 30 (trinta) dias apds a data de emissdo da presente Certidfio.

Cadigo de Controle da Certidio:
XGITHXX-010050/2026 2026-07-10T19:08:43.42

A veracidade deste documento esta condicionada verificagdo de sua copia original na Internet,

no endereco: hifpsy/yservicosonline goaspp. comy/pmregistro no icone * Autenticidade”.

8. Vistoria

Data da vistoria: 13 de julho de 2026 no periodo da manha.
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Considerando que o imdével encontrava-se fechado e, conforme informacdes obtidas
junto a vizinhos, aparentemente desocupado e em estado de abandono ha longo
periodo, em cumprimento a autorizacdo judicial concedida para a realizagdo da
diligéncia, procedeu-se ao ingresso no imdével na presenca dos policiais militares
Sargento Aristides e Cabo Veiga, da viatura I-14133, com o auxilio de um chaveiro para
abertura da porta de acesso, o que possibilitou a realizacdo da vistoria interna e o

levantamento das caracteristicas fisicas e do estado de conservacao do bem.

Concluida a diligéncia, o imodvel foi devidamente fechado e trancado, restabelecendo-se

as condicbes de acesso existentes antes do ingresso para a vistoria.

9. Descricao doimovel

A seguir serdo apresentadas as caracteristicas do imdvel avaliado identificadas na data

da vistoria.

Imével: Casa térrea, com 91,76 m? de area Util, edificada em terreno de 188,24 m?,
composta por sala de estar/jantar, cozinha, area de servigo coberta, 3 (trés) dormitdrios,
sendo 1 (uma) suite, 1 (um) banheiro social e area externa/quintal com churrasqueira.
Dispde, ainda, de espaco para estacionamento com capacidade equivalente a 2 (dois)

veiculos.

l. Ambientes internos:

a) Sala/cdmodo de estar e circulacdo: piso revestido em arddsia escura,

apresentando desgaste decorrente do tempo e algumas avarias pontuais;
paredes com pintura na tonalidade salmao, em estado regular de conservacao,
com alguns pontos de estufamento e sinais de umidade; janela basculante
horizontal localizada na porgdo superior da parede oposta a porta de entrada;
duas janelas basculantes verticais, com vista para a area de garagem; e porta de

acesso a garagem e a area externa.
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b) Corredor/hall: ambiente de circulagao e acesso a area intima, ao banheiro social

e a cozinha; apresenta piso revestido em arddésia escura e paredes com pintura
na tonalidade salmao, ambos com as mesmas caracteristicas de conservacéo
observadas na sala.

c) Cozinha: ambiente com piso revestido em arddsia escura, apresentando
desgaste decorrente do tempo e algumas marcas de uso; paredes parcialmente
revestidas com azulejos ceramicos brancos, em estado regular de conservacao,
e parcialmente com pintura em tonalidade clara. Possui bancada e pia com
gabinete inferior, armario aéreo, fogao e demais instalagdes e equipamentos de
uso doméstico. Conta com janela basculante horizontal na parte superior da
parede, proporcionando iluminagao e ventilagao natural, além de porta de acesso
a area externa.

d) Banheiro social: ambiente com piso revestido em arddsia escura e paredes

integralmente revestidas com azulejos ceramicos brancos, apresentando estado
regular de conservagao. Possui bacia sanitaria com caixa acoplada, lavatério de
coluna com torneira, espelho, box de banho com fechamento em vidro
temperado e area de banho com instalagdo de chuveiro elétrico. Conta com
janela basculante para ventilagdo e iluminacgéo natural.

e) Dormitério 1: piso em arddsia escura, com algumas avarias, manchas e sinais de
desgaste decorrentes do uso. As paredes possuem pintura na tonalidade salmao,
em estado regular de conservagcdo, com sinais compativeis com o uso e a idade
do imdvel. As esquadrias sao de aluminio, com janelas dotadas de venezianas,
proporcionando iluminacéao e ventilagdo naturais.

f) Dormitério 2: dimensdes similares e mesmas caracteristicas do dormitério 1.

g) Dormitério 3 (suite): piso em arddésia escura, com algumas avarias, manchas e
sinais de desgaste decorrentes do uso. As paredes possuem pintura na
tonalidade salmao, em estado regular de conservacao, com sinais compativeis
com o uso € a idade do imdvel. As esquadrias sao de aluminio, com janelas
dotadas de venezianas, proporcionando iluminacdo e ventilagdo naturais.

Banheiro com piso em arddsia escura e paredes revestidas com azulejos
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cerdmicos brancos, em estado regular de conservacao. Possui bacia sanitaria
com caixa acoplada, lavatério, espelho, box com vidro temperado, chuveiro

elétrico e janela basculante para ventilacdo e iluminacao natural.

1. Areas externas:

a) Garagem e acesso 1: Acesso pela Rua José Dias de Arauljo. Area com piso

revestido em cerdmica, paredes com pintura na tonalidade laranja, apresentando
diversos sinais de desgaste, manchas e pontos de umidade, além de trechos com
auséncia de revestimento e acabamento aparente. A cobertura é composta por
telhas cerdmicas com estrutura de madeira, apresentando algumas falhas e
sinais de deterioracao. Possui portao de grade metalica para acesso ao imével. O
ambiente apresenta estado de conservacao regular a ruim.

b) Garagem e acesso 2: Areacom piso revestido em ceramica clara na area coberta,

apresentando estado regular de conservacdo. As paredes possuem pintura na
tonalidade laranja, com sinais de desgaste. Na area descoberta, as paredes
encontram-se sem revestimento, apresentando acentuada presenga de umidade
e lodo, enquanto o piso apresenta estado de conservagao ruim. Cobertura da
garagem com telhas cerdmicas apresentando falhas e sinais de deterioracao.
Area lateral composta por piso de pedras, com presenca de vegetacao, e possui
cobertura em telhas de fibrocimento (amianto).

c) Area lateral: Area com piso em concreto, apresentando desgaste decorrente do
uso e da exposicdo. As paredes encontram-se sem acabamento. Possui
cobertura em telhas de fibrocimento (amianto), apoiada em estrutura simples,
além de estrutura destinada a instalacado de churrasqueira. De modo geral,
apresenta padrao de acabamento simples e estado de conservacgao ruim.

d) Area de servico: Area coberta, com piso revestido em ceramica clara, em estado

regular de conservacdo. Possui tanque para lavagem de roupas e cobertura

composta por telhas cerdmicas, apresentando estado geral regular. O ambiente
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possui acabamento simples e é destinado as atividades de servigo e apoio do

imovel.

de padrdo construtivo simples, apresentando

Observacoes gerais: Imovel
acabamentos compativeis com a tipologia e idade aparente da construgcdo. De modo

geral, a edificagcdo encontra-se em estado de conservacado regular, com sinais de
desgaste decorrentes do uso, da exposi¢cao as intempéries e do aparente abandono,
incluindo pontos de umidade, deterioracao de revestimentos, avarias em pisos e falhas

em parte da cobertura. Observam-se, ainda, alguns ambientes e areas externas

necessidade de manutencéo e reparos importantes.

10. Registro fotografico
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11. Caracteristicas da regiao

Registro apresenta posigcao estratégica no Vale do Ribeira, com relevante estrutura de
comércio, servicos e atividades econdmicas, favorecida pela proximidade com a
Rodovia Régis Bittencourt (BR-116), importante eixo de ligagao regional. Aregidao da Vila
Ribeirépolis caracteriza-se por ocupacado predominantemente residencial, com
presenga de comércio e servigos, inserida em area urbana consolidada e dotada de boa
integracdo viaria. Como fatores valorizantes, destacam-se a acessibilidade, a
proximidade de equipamentos e servigcos urbanos, a consolidagdo do entorno e a
insercdo do municipio como polo regional. O mercado imobiliario local apresenta
liguidez moderada a boa para imdveis compativeis com o padrao construtivo
predominante, com perspectiva de valorizagcdo associada a infraestrutura urbana e a

dindmica econémica do municipio.

Comercializacao Moderada a boa, favorecida pela consolidagao urbana e pela
acessibilidade regional.

Localizagcao Valorizada, integrada ao tecido urbano e préoxima a eixos de
circulacao e servicos.

Regime de ocupacao | Médio adensamento, com predominancia residencial e
presenca complementar de comércio e servigos.

Nivel de oferta Moderado, compativel com o porte e a dindmica do mercado
imobiliario municipal.

Nivel de demanda Regular abom, especialmente paraimdéveis residenciais bem

localizados e de padrao compativel.
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Absorcao Compativel com a oferta, apresentando melhor desempenho
em imodveis com boa localizacao e conservagao.

Desempenho do Estavel a favoravel, com perspectiva de valorizagao
mercado associada a infraestrutura, acessibilidade e consolidagao
urbana.

12. Confrontacoes
A descricao exata e suas confrontagbes estdo descritas na matricula de n® 10.530
registrada no Cartério de Registro de Imdveis do municipio de Registro e é parte

integrante deste parecer.

13. Mapa de localizacao
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15. Mapa fiscal
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Fonte: https://registro-mappa.mitraonline.com.br/portal/maps.html

16. Fachada
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Acesso pela Rua José Dias de Araujo
Fonte: Google Street View
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Acesso pela Rua Aracaju
Fonte: Google Street View

17. Metodologia utilizada

Em conformidade com a Resolucdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo
001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a
elaboracao deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, utilizou-se o “Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracao as diversas tendéncias e flutuacdes
do Mercado Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, para compara-los com o imével em avaliagdo. A partir da ponderacao dos
dados obtidos e devidas homogeneizagoes, foi possivel determinar o valor do bem

imovel.

18. Pesquisa de mercado —imoveis referenciais

A determinacao do valor de mercado do imével avaliado levou em consideragdo a
comparagao com outros 5 (cinco) imoéveis referenciais no municipio de Registro/SP e

com caracteristicas similares. Tais imdveis estao identificados abaixo:
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R1 -Imoével referencial 1

Endereco: Vila Ribeirdpolis, Registro - SP

Metragem: 150 m? de terreno / 113,62 m? de area construida
Idade: 28 anos (aparente)

Tipo de pesquisa: Oferta (anuncio) - imovel a venda

Valor: R$ 380.000,00

Fonte: https://versatizeimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-no-bairro-vila-

ribeiropolis-em-registro-sp/118

R2 - Imovel referencial 2

Endereco: Rua Paulo Chaves, Vila Florida, Registro - SP
Metragem: 300 m” de terreno / 120 m® de area construida
Idade: 38 anos (aparente)

Tipo de pesquisa: Oferta (anlncio) - imével a venda
Valor: R$ 550.000,00

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-registro-com-garagem-

120m2-venda-RS550000-id-2609083074/?source=ranking%2Crp

R3 - Imoével referencial 3

Endereco: Rua Natal, Vila Sdo Francisco, Registro - SP
Metragem: 360 m” de terreno / 157 m” de area construida
Idade: 36 anos (aparente)

Tipo de pesquisa: Oferta (anlncio) - imével a venda
Valor: R$430.000,00

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-sao-francisco-bairros-

registro-com-garagem-157m2-venda-RS430000-id-
2892590873/?source=ranking%2Crp
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R4 - Imoével referencial 4

Endereco: Agrocha lll, Registro - Sao Paulo

Metragem: 150 m” de terreno / 75 m® de area construida
Idade: 31 anos (aparente)

Tipo de pesquisa: Oferta (anuncio) - imoével a venda
Valor: R$ 175.000,00

Fonte: https://www.remax.com.br/pt-br/imoveis/casa/venda/registro/690061033-46

R5 - Imoével referencial 5

Enderec¢o: Jardim Hatori, Registro/SP

Metragem: 200 m” de terreno / 150 m” de area construida
Idade: 24 anos (aparente)

Tipo de pesquisa: Oferta (anluncio) - imoével a venda
Valor: R$ 520.000,00

Fonte: https://www.ricardostuchiimoveis.com.br/imovel/casa-jardim-hatori-registro-3-
guartos-1559264

19. Adequacgoes e homogeneizacao de valores

Apesar da similitude dos imodveis referenciais com o imével avaliando, foram
necessarias aplicagcdes de calculos de adequacao para a correta obtencao de realidades

homogéneas para a conclusdo apresentada.

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor
do imoével, tornando necessaria adequacao pela aplicagdo de um fator redutor para

adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. “Os dados de oferta sdo indicacdes

importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimavas que
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em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo
confronto com dados de transacdes.”; abaixo tabela com a aplicacdo do fator redutor de
5% (cinco por cento) sobre o prego anunciado de cada imével, nas condicdes supra

descritas.

O célculo da aplicagao do citado fator redutor foi obtido pela aplicagcdo da seguinte

formula:

valor de mercado = valor anunciado —valor anunciado X 10
100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacdo” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do anuncio a ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua
direita, “Valor de mercado do m2” apresenta o valor reduzido de cada imoével referencial,

ja dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area construida (m2)”.

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Area Idade
Endereco construida Fonte -da Valor de Venda do Fator recfut?r Valor de %
(mz) pesquisa e de negociacdo | mercado dom
R1 |Vila Ribeirépolis - Registro/SP 113,62 |Anlncio RS  380.00000| 28 |RS (19.000,00)| RS  3.177,26
R2 |Vila Florida - Registro/SP 120 Anlncio RS 550.000,00 38 RS (27.500,00)| RS 4.354,17
R3 |Vila S3o Francisco - Registro/SP 157 Anlncio RS 430.000,00 36 RS (21.500,00)| RS 2.601,91
R4 |Agrochd Ill - Registro/SP 75 Andncio RS 175.000,00 | 31 |R$ (8.750,00)| RS  2.216,67
R5 |Jardim Hatori - Registro/SP 150 Anlncio RS 520.000,00 24 RS (26.000,00)| RS 3.293,33
R6 R$ -
R7 RS -
RS RS =
R9 RS -
R10 RS -

As idades dos imoveis referenciais nao sao as mesmas que a idade do imdvel avaliando
apresentado, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida util de cada bem, o que
torna necessaria a homogeneizacao dos valores para representarem a realidade
compativel no sentido de se obter amostras comparaveis para afericdo do valor em

conclusao deste parecer.
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Os imoveis referenciais mais novos que o imével avaliando serdo depreciados e 0s
imoveis referenciais mais velhos que o imével avaliando terdo seus valores aumentados.
Em ambos os casos sera usada a devida proporcéo de idade para se obter o valor que
estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservagao do imdvel

avaliando

Abase de calculo sera obtida pela aplicacdo das seguintes formulas, as quais se utilizam

da tabela de Ross-Heidecke.

Valor Depreciado =

Valor do Imdvel - (Valor do imovel X fator RossHeidecke / 100)

Valor Valorizado =

Valor do imovel/ (100 — Fator Ross-Heidecke /100)

Calculou-se a diferenga de idade entre os imdveis referenciais e o imoével avaliando e foi
levado em consideracado que estes imdveis teriam uma vida util de 70 anos para a

identificagcao da idade percentual de vida do imével, pela aplicagao da seguinte féormula:

Idade percentual de vida do imodvel =

(Idade do imdvel / vida util) X 100

Atabela apresenta aidade do IA, a qualfoi considerada para aplicagcdo da férmula acima

nos calculos realizados.

A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada
imovel referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entao descritos e sua ultima

linha abaixo apresenta a média aritmética desses valores.
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DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGCAO (1A)
Endereco do IA:|R. José Dias de Aradjo, 800 - Vila Ribeiropolis, Registro - SP

Terreno (m’): 188,24

Construgdo (m’): 91,76 Idade do IA:

DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

:lfe.Ler:::a Vida ldadte | Coluna na indice na Valor do m’ de
¢ldade util do perc:an ua Estado de Conservagdo Tabela Ross- | Tabela Ross- Venda
entreolA |, | de vida do . k
imovel L Heidecke Heidecke | (homogeneizado)
eosRs imovel
4 70 6 Regular C 4 56200 | RS 2.998,70 |\
-6 70 -10 Reparos simples E 6 22,6000 RS 5.625,54 |Ah
-4 70 -6 Reparos simples E 6 20,7000 RS 3.281,10 |4p
1 70 2 Entre reparos simples e importantes F 7 39,3000 RS 1.345,52 (s
8 70 12 Regular C 4 9,0700 | RS 2.994,63 [\
Resultado auferido:
Média de m? corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de
imoveis referenciais): | RS 3.249,10

Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliagdo: | RS 298.136,99

20. Grafico comparativo de valores

Seguem os graficos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui

apresentados e descritos:

Comparacao de Valores brutos dos Imadveis

R$ 600.000,00

®
R$ 500.000,00 ®
R$ 400.000,00 ®
R$ 300.000,00 o

R$200.000,00 ®

R$ 100.000,00

RS -
[A-91,76m2 R1-113,62m2 R2-120m2 R3-157m2 R4 - 75m2 R5-150m2
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Comparacao de Valores de
Metro Quadrado dos Imadveis

R$ 5.000,00
R$ 4.500,00 ®
R$ 4.000,00
R$ 3.500,00
R$ 3.000,00 ®
R$ 2.500,00 o
R$ 2.000,00 ®
R$ 1.500,00
R$ 1.000,00

R$ 500,00

RS -

21.Notas

Diversos elementos podem interferir na definicao do valor de mercado de um imoével,
destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros
elementos influenciam o acrescimento do valor do imovel pela caracteristica de seu
entorno pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Portanto, todas as
nuances e possiveis influéncias supramencionadas foram consideradas e expostas

através dos itens anteriores.

22.Conclusao

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por
meio do tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de
homogeneizagcdo que permitem a determinacao do valor, levando em consideracédo as

diversas tendéncias e flutuagdes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de
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outros ramos da economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do

imovel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica, nesta data:

O valor final obtido apdés as homogeneizagoes, tratamentos técnicos e inferéncia

estatistica para avaliagcao imobiliaria no presente estudo foi de:

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: R$ 298.136,99 (duzentos e noventa e oito

mil, cento e trinta e seis reais e noventa e nove centavos)

Portratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica expedida comercial que
se louva em informacodes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imdveis
com caracteristicas e localizagdo sécia econdmica semelhantes e através dos
resultados obtidos para avaliagdo imobiliaria aplicada no presente estudo, deve-se
prever uma possivel variagao percentual de até 5% (cinco inteiros por cento) PARA

MAIS OU PARA MENOQS.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho e me coloco a

disposicao para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.
Sao Paulo, 05 de agosto de 2026.

Atenciosamente,

Assinado digitalmente via ZapSign por
Mariana das Dores Mitt
@‘ Data 13/08/2026 14:23:17.907 (UTC-0300)

Mariana das Dores Mitt

CRECI/SP n° 267685-F | CNAI n°® 051332

Selo Certificador - CNAI
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ANEXOS
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1. Breve Curriculo Do Avaliador

* Nome: MARIANA DAS DORES MITT

* Qualificacao: Corretora e Avaliadora de Imoveis

e CRECI: 267685 - F - 22 Regiao (Sao Paulo)

* CNAI: 051332 - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios - COFECI

* Endereco profissional: Rua Coronel José Eusébio, 95, casa 13, Higiendpolis,
Sao Paulo - SP, CEP: 01239-030

* Telefone: +55 11 932297-0529 | +55 21 98078-3342

¢ E-mail: mittmariana@gmail.com

Habilidades Profissionais:

e Atuacao na area Imobiliaria como Corretora de Imoveis;

* Avaliagado de imodveis urbanos (residenciais e comerciais) e rurais;

e Elaboracao de laudos técnicos e pareceres de valor de mercado, conforme
normas da ABNT;

e Analise documental de imodveis;

¢ Estudos comparativos de mercado e tendéncias imobiliarias;

e Vistoria e inspecao de imdveis;

* Fotografia imobiliaria.

Formacao Académica:

Bacharelado em Direito —2016

Técnico em Transacoes Imobiliarias — 2022
Avaliacédo Imobilidria — 2024

Pericia Judicial - 2025
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2. TABELA DE VIDA UTIL DOS IMOVEIS

Lista de Vida Util de Imoveis
(Bureau of Internal Revenue)
. n VIDA UTIL
IMOVEL TIPO PADRAO
{em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RESIDENCIAL |[CASA RUSTIGO y 50
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONSMICO, SIMLES ou MEDIO 70
APARTAMENTO : ou
FINO ou LUXO 60
ECONSMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO g
COMERCIAL YER Y
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
COBERTURA RUSTICO ou SIMPLES 20
SUPERIOR 30
FABRICA 50
RURAL SILO : 75
DEMAIS CONSTRUGOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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3. TABELA DE ESTADOS DE CONSERVAGAO

Tabela de Classificagao do Estado de Conservagao do

Imével
CLASSIFICAGAO CcODIGO
Novo
Entre novo e regular
Regular

Entre regular e reparos simples
Reparos simples

Entre reparos simples e importantes
Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor
Sem valor

— T |@|mMmm|O0|m |
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4. TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacio de Imoveis

IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO
DE VIDA
A B c D E F G H

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 | 39,30 | 53,10 | 7540
4 2,08 2.1 4,55 10,00 | 1980 | 3460 | 53,60 | 7570
6 3,18 3.21 5,62 1100 | 20,70 | 3530 | 54,10 | 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 5,50 5,53 7.88 13,20 | 2260 | 3690 | 5520 | 76,60
12 6,72 6,75 9.07 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55,80 | 76,90
14 7.98 8.01 10,30 | 1540 | 24,60 | 3850 | 5640 | 77,20
16 9,28 9.31 11,60 | 16,60 | 25,70 | 3940 | 57,00 | 7750
18 1060 | 1060 | 1290 | 1780 | 26,80 | 4030 | 57,60 | 77,80
20 12,00 | 12,00 | 14,20 | 1910 | 27,90 | 4180 | 58,30 | 78,20
22 1340 | 1340 | 1560 | 2040 | 29,10 | 4220 | 59,00 | 78,50
24 1490 | 1490 | 17,00 | 2180 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90
26 1640 | 1640 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 6040 | 79,30
28 17,90 | 17,90 | 20,00 | 2460 | 32,80 | 4520 | 61,10 | 79,60
30 19.50 | 1950 | 2150 | 26,00 | 34,10 | 4620 | 61,80 | 80.00
32 21,10 | 2110 | 2310 | 27,50 | 3540 | 4730 | 62,60 | 8040
34 2280 | 2280 | 24,70 | 2900 | 36,80 | 4840 | 6340 | 80.80
36 2450 | 2450 | 2640 | 3050 | 3810 | 4950 | 64,20 | 81,30
38 26,20 | 26,20 | 2810 | 32,20 | 3960 | 50,70 | 65,00 | 81.70
40 2880 | 2880 | 29,90 | 3380 | 41,00 | 51,90 | 6590 | 8210
42 29,90 | 2980 | 31,60 | 3550 | 4250 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44 31,70 | 31,70 | 3340 | 3720 | 4400 | 5440 | 6760 | 83,10
46 3360 | 3360 | 3520 | 3890 | 4560 | 5560 | 68,50 | 83,50
48 3560 | 3550 | 3710 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 6940 | 84,00
50 37,60 | 3750 | 3910 | 4260 | 48,80 | 5820 | 7040 | 84.50
52 3950 | 3950 | 41,90 | 4400 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54 4160 | 4160 | 43,00 | 4630 | 5210 | 61,00 | 72,30 | 8550
56 4370 | 4370 | 4510 | 4820 | 53,90 | 6240 | 73,30 | 86,00
58 4580 | 4580 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60
60 4880 | 4880 | 4930 | 5220 | 5740 | 6530 | 7530 | 87,10
62 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 7540 | 87,70
64 52,60 | 5250 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66 5480 | 5480 | 55,90 | 5840 | 69.00 | 69.80 | 7860 | 88.80
68 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 7140 | 79,70 | 8940
70 59,50 | 5950 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 9040
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 6500 | 68,80 | 7460 | 81,90 | 90,90
74 6440 | 6440 | 6530 | 6730 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91.20
76 66,90 | 6690 | 67,70 | 6960 | 7290 | 7790 | 8430 | 91.80
78 6940 | 6940 | 7220 | 71,90 | 7490 | 89,60 | 8550 | 9240
80 7200 | 7200 | 72,70 | 7430 | 7710 | 81,30 | 86,70 | 93.10
82 7460 | 7460 | 75,30 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 9370
84 7730 | 730 | 7780 | 7910 | 8140 | 8450 | 8920 | 9440
86 80,00 | 8000 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 9050 | 95.00
88 82,70 | 82,70 | 83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,80 | 9570
90 8550 | 8550 | 8590 | 86,70 | 8810 | 90,30 | 93,10 | 9640
92 88,30 | 6830 | 88,60 | 89,30 | 9040 | 9220 | 9450 | 97.10
94 91,20 | 91,20 | 9140 | 9190 | 9280 | 9410 | 9580 | 97.80
96 9410 | 9410 | 94,20 | 9460 | 9510 | 96.00 | 97.20 | 98.50
98 9700 | 9700 | 9710 | 9730 | 9760 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100 100,00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00
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5. MATRICULA DO IMOVEL

o

WA 1056 2.0 05Mk-15

MATRICULA N# CARTORIO DE REGISTRO DE IM ElS FL8 ——
=10, 550= ELY auupes = | 0oL

Comorea de Begitre Eviuda de 300 Faule
LIVRO «2= DE REGISTRO GERAL

AY. 310,830 — Felta em 27 de 'outultire. de 2008,
Procede-se @ estn averbaclo, Nos termos 00 COMUNCAdS N 39172008, 0 24 d¢ OLRUDIO O

IMOVEL:*Um terreno constituide de parte do lote n26 (vinte e, seis)
ds quadra ne7 (sets, da Terceire gleba da Vila Ribsircpolis
¢ug tﬁrﬂgn aata aitusde & Hua i.rur.bu.‘]n,. no perimetro urbano desta =
sede do alstrite, municiple e comarce de Registro, sem bep
.fnit-oriau. medipnde 13, (tnn metros @ cinquenta cemtimetros, -
de frents por 15,00m. qnin.:-n matrog) da frepts aos fundos, conten=
do uma Area de 1H8,24m2 (cento & oitenta & oito metros e viate & =
quatre desimetros quadrados, & confrontu-set pela frente com & Hum-
Aracajli; de um lado, com & Fua José Diag de Arainje; de putre lade =
com o lote ne2y I:rl.n'liu @ cinca); & eos fundea, com terrenos Temane
centes do lote n®26 (vinte e aela) .~ Regiatro,; 05 de Junho de 199%

Sontribuinte: Sadustro Munioipal sob ts3. D;ﬁ-ﬂﬂ/}h@; 3,035,00144

Froprietérios: Leonardo Ferreira upnanutm portddop, da bédula de
identidade RG. nd17.600.5 H00/53P/AP & gus espo=
ga Catharina de .lnwd.n F - s ortadera=
da cédula de identidade RG J o3 3=1IRGD/SER/=
8F, brasileiron, cassogm-sbb-—o rep comuphio n=
niversal de bens, antE mer 3 ente da Leil ni

- m.]%}'ﬁﬂ, Ira=—

651 inscritos_dd. OBY
ik 0 R b 1 iE n io de Begletro,

aldentea a un-.l.u i

54

Ra1/104530~ nu_”’.- s0s’ 08 ge Janho de 1,993.
g . & VENDA E COMPEA lavrads aos 08 de Jjunho

apterio de Notag, degta cidede & comarca de =
fla. 31/32 - o propriethrios, vepderam o i-

g eterizade na presente matrleuls, pele prego da
.‘1 nto g8 guarenta milhoes de crun:trnu, i HEN =

E-MAETINS, brasileiro, solteiro, maior, comsrcianta, =-
a de identidade EG. nl"}.ﬂﬂ?. #—II:E]!{E??,EP. -
I g i I L

Li! .il."lli'h'

nferd & Bssino.=—

Av.2/10.530 = Feita aca 10 de agosto de 1,994,

reguerimento do proprietario, Heanrique indrade Mar-!
tina, qunlifi:a.dﬂ- no R.l, instruide com Projetc e Habite-ae nBl.127/
94, expedidos pela Prafalturl local e Qertidac Negativa de Debito- *
CHD ne000863 expedide pelo INSS, que ficam arguivados sob nR997 - ¢
Fasta 10, deate Cartdrio, procede-se a presente averbagao para cons-

tar gque so tercenc descrite e caracterizado na resente matricu
la, foi fie u! prudin encial & 91.?&!2 & Area CORSTRUL
da, avalimda em J-Su! tRE LARBLZ,42.- A0 =T
IpespiRE9,20.~ n. oli ' ~— (Ely Guedes
Juniory, ' a8 Filho), Ofd

clal Haiur., i —

eonl. verso
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CWAL: 1HAS6. 200105315

10.530 fiv guross

Comarco de Esgistre Extada de S8a Paulas
LIVRD «2= DE REGQISTRDO GERAL

—— MATRICULA MN# CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS Ew‘—

o de 2008, supedido pelo Dessmbargador Ruy Pereira

Jegta matricula ind . OFICIAL SUBSTITUTO,
(BENEDITO ALVES FILHO).

Selo digital: 1208563310000AV4M 10530225

Av.410.630 - Felta em 21 de julho de 2022,

Procede-sa a esta averbaghio, nos lemos da Certidie de
19 de julhe de 2022, no Protocolo de Penhora Online: PHOOS
Central da Comarca de Francisco Moralo-SP, nos al fo3-
10020218320188260187, em que figura como exaqlsits
Pauloe, CHNPJ. 01.488.760/0001-90; & como sXBoutad
528,249 261-04, para constar que o imdvel obje
perceniual de 100,00%. Depositirio:
1.007 49146, Data do auto ou terrnn i
Matriculas 2854 & 10,530 deste '.!'.:-

Cajamar, Gmm{ .:-"l_:fﬁ

qud Andrade Martins, CPF.
[aMta gravado em PENHORA, no
g Martins. Valor da divida: RS
pigcde imdvels penhorados: 03 (inds) -
i um imdvel situade no Municipio de
de 19/07/2022. OFICIAL TITULAR,

AN
fc?\ @‘D
{‘\5’ {5&

é%
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