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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Condominio Horténcia - CNPJ: 47.190.936/0001-96
1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 25 de setembro de 2025
1.3 - Data da vistoria: 24 de setembro de 2025

1.4 - Finalidade: Este documento destina-se exclusivamente ao uso no
processo 1045185-04.2024.8.26.0002 nao podendo ser atribuido a tercei-
ros a utilizacdo, exceto por determinacao judicial.

1.5 - Objetivo: Avaliagdo Mercadoldgica do imével de matricula 476.394
cujo os direitos contratuais estao penhorados nos autos deste processo.

1.6 - Categoria do IA: Apartamento Residencial
1.7 - Estado de Conservacgao do |A: Bom

1.8 - |dade do |IA: 3 anos

2. DA COMPETENCIA

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

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imbveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 39, consolidado pela decisdo 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-
liagcbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoéveis em avaliar iméveis.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045185-04.2024.8.26.0002 e codigo rxvnKVMv.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS, protocolado em 26/09/2025 as 11:25 , sob o nimero WSTA25709292087



fls. 198

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

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

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 - 0Oimovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliacao Mer-
cadolégica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 476.394
junto ao 11° Registro de Imbveis de Sao Paulo.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Em diligéncia previamente agendada nos autos, fui recebido pelo
Sr.Jurandir (Subsindico), representante da parte autora, que me acom-pa-
nhou e franqueou meu acesso as dependéncias do empreendimento.

4.2 - Da unidade avalianda nao foi possivel adentra-la, pois ndo compa-
receu a parte requerida, fato esse que nao impediu a realizacéo do traba-
lho, uma vez que se trata de avaliacao de unidade autbnoma, onde todas
as demais sao semelhantes no que tange a idade, padréao de construgao e
metragens. Dito isso, a vistoria se deu por paradigma na unidade 125 do
bloco 02, que dispde de sala de estar, hall de circulagédo, cozinha, area de
servigos, banheiro e dois dormitérios, totalizando 44,18m?2 de area privativa.
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - Localizado em empreendimento residencial de apartamentos, com
456 unidades autonomas dividido em 3 torres, 66 vagas de garagem des-
cobertas, bicicletario, salao de festas, brinquedoteca, salao de jogos, mini
mercado, lavanderia, playgroud, espago pet, praca, portaria com controle
de acesso, monitoramento por cameras € servigo de jardinagem e zelado-
ria. Cada torre dispde de dois elevadores.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - O Jardim Remo esté localizado na regidao do Campo Limpo, zona sul
de Sao Paulo, préximo da Estrada M'boi Mirim, onde conta com comércio
local, transporte publico, rede de agua/esgoto/energia elétrica, coleta de
lixo, escolas, creches, UBS e CEU, no que tange a infraestrutura.

6.2 - De acordo com o plano diretor municipal a regido esta inserida em
zoneamento ZEIS (Zona especial de interesse social).
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7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A
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RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA
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Foto 02 - Vista do Empreendimento
Foto 03 - Entrada
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Foto 04 - Portaria
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Foto 05 - Vista interna
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Foto 06 — Praga/academia
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Foto 07 - Saldo de festas
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Foto 08 - Torre 02
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Foto 09 - Vista elevador
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Foto 10 - Entrada imével avaliando
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Foto 12 - Imével paradigma
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Foto 13 - Imdvel paradigma
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Foto 14 - Imo6vel paradigma
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Foto 15 - Imével paradigma
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Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e

Foto 16 - Imdvel paradigma
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Marzino Iméveis (www.marzinoimo-
veis.com.br/2745/imoveis/venda-apartamento-2-quartos-jardim-remo-sao-

paulo-sp)

R1— Valor R$ 234.000,00 — com 42.00 m2. Custo por m2 R$ 5.571,43 (cinco
mil quinhentos e setenta e um reais e quarenta e trés centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobilidrios sera aplicado redugéao
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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FONTE DE PESQUISA: Foxter Imobiliaria (www.foxterciaimobilia-
ria.com.br/imovel/745330)

Rz — Valor R$ 270.000,00 — com 44.00 m2. Custo por m2 R$ 6.136,36 (seis
mil cento e trinta e seis reais e trinta e seis centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobiliarios sera aplicado reducéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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FONTE DE PESQUISA: Lopes Invest House (https:/investhouse.lo-
pes.com.br/imovel/REO1127586/venda-apartamento-1-quarto-sao-paulo-

campo-limpo?listFrom=busca&listPosition=2)

Rs — Valor R$ 234.000,00 — com 44.00 m2. Custo por m2 R$ 5.318,18 (cinco
mil trezentos e dezoito reais e dezoito centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobilidrios sera aplicado redugéao
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
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FONTE DE PESQUISA: Mirantte Imoveis (www.mirantte.com.br/imo-
veis/apartamento-para-comprar-vila-remo-sao-paulo-sp-400837)

R4 — Valor R$ 238.500,00 — com 44.00 m2. Custo por m2 R$ 5.420,45 (cinco
mil quatrocentos e vinte reais e quarenta e cinco centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobiliarios sera aplicado reducéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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FONTE

DE PESQUISA: Lopes

Invest

Ato Normativo n® 001/2011

House (https://mobi.lo-

pes.com.br/imovel/REO1010616/venda-apartamento-2-quartos-sao-paulo-

campo-limpo)

Rs — Valor R$ 279.900,00 — com 44.00 m2. Custo por m2 R$ 6.361,36 (seis
mil trezentos e sessenta e um reais e trinta e seis centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobilidrios sera aplicado redugéao
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
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FONTE DE PESQUISA: Prohabitar Iméveis (www.prohabitar.com.br/imo-
vel/apartamento-sao-paulo-2-quartos-44-m/AP5316-PRPN)

Re — Valor R$ 288.000,00 — com 44.00 m2. Custo por m2 R$ 6.545,45 (seis
mil quinhentos e quarenta e cinco reais e quarenta e cinco centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobiliarios sera aplicado reducéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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FONTE DE PESQUISA: Foxter Imobiliaria (www.foxterciaimobilia-
ria.com.br/imovel/713310)

R7 — Valor R$ 306.000,00 — com 44.00 m2. Custo por m? R$ 6.954,55 (seis
mil novecentos e cinquenta e quatro reais e cinquenta e cinco centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobiliarios sera aplicado reducéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imovel € determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis seme-
lhantes no mesmo empreendimento a nivel socioecondémico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagao, que é representado pela livre negociacdo entre partes
interessadas e conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limi-
tagdes, bem como das condi¢ées 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
oscilacdes 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 especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolu¢gao 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 - m?2 Preco do m?
1 R$ 234.000,00 42,00 5.571,43
2 R$ 270.000,00 44,00 6.136,36
3 R$ 234.000,00 44,00 5.318,18
4 R$ 238.500,00 44,00 5.420,45
5 R$ 279.900,00 44,00 6.361,36
6 R$ 288.000,00 44,00 6.545,45
7 R$ 306.000,00 44,00 6.954,55
Média Preco m? 6.043,97
VM = R$ 6.043,97
23
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14. PRE-AVALIACAO

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

IA | VALOR MEDIO PRECOm2 | AREADOIA | AVALIAGAO IA

R$ 6.043,97 44.18 m? R$ 267.022,59

14.2 - De acordo com o entendimento do avaliador e dentro de padrdes de
avaliacado pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o en-
torno ou circunvizinhanga, condi¢des fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, o perito avaliador podera acres-
cer ou decrescer o valor de venda do imével objeto desse Parecer Técnico
de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM, localizado na Rua Vicente Carducho,
249 - Condominio Horténcia, Municipio de Sao Paulo — SP.
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15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 6.043,97 44,18 R$ 267.022,59

15.1 - Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentagédo apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda do imével desse Parecer
Técnico de Avaliacao Mercadolégica - PTAM, é de R$ 267.022,59 (Duzen-
tos e sessenta e sete mil, vinte e dois reais e cinquenta e nove centa-
VOS).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informacgdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando imoveis com caracteristica e localizagao s6cia econémica seme-
lhantes, deve-se prever uma possivel variagdo de até 10% no valor acima
expresso (-10% a +10%), considerando os interesses do préprio mercado
e de seu proprietario.

R$ 293.724,85

R$ 267.022,59 \
R$ 240.320,33
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

R% 350.000,00

R% 306.000,00
R% 300.000,00

RS 250.000.00 34 234.000,00RS 234.000,00R$ 238.500,00 T G B R ]
RS 200.000,00
RS 150.000,00
RS 100.000,00
R$ 50.000,00

R1 R3 R4 14 R2 RS R& R7

— Média das referéncias R$ 264.342,86

Comparagao de Valores de Metro Quadrado dos Imoveis

Rs 6 954 55

As 6 351.36

Re 604397 RS 613636
/s
Hac“Ilcq I I | I
A 4 s

Meédia das refaréncas Y 6 033 97
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Ato Normativo n? 001/2011

Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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16. ASSINATURA/QRCODE CERTIFICADOR

Cotia, 25 de setembro de 2025
Perito Judicial: Adriano dos Santos

CRECI SP n® 150.888
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17. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP - Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm?2 - Custo por metro quadrado

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

|IA —imo6vel em avaliando

Mz - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imovel paradigma
V.G.V — Valor geral de venda

VM — Valor da média

V.V — Valor de venda
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18. CURRICULO

ADRIANO DOS SANTOS
CRECISP 150888
CNAI 21866

Dados Pessoais

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

E-mail: adrianosantosperito@gmail.com

Formacao

TTI- Técnico em transacgdes imobiliarias (CRECI)

CNAI- Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (COFECI)

Pericia Judicial (CRECI)

Gestao Ambiental e Desenvolvimento Sustentavel (ANHEMBI/MORUMBI)

Direito e legislagdo ambiental (FACULDADE METROPOLITANA)
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Experiéncia

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

Perito Judicial - Comarca de ltapecerica da Serra- 1° 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
Perito Judicial - Foro Regional Il - Santo Amaro - 11¢ Vara
Assistente Técnico — Comarca de Carapicuiba

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

Assistente Técnico — Comarca de Sorocaba

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

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

Assistente Técnico — Comarca de Registro

Assistente Técnico — Comarca de Garuva-SC
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19. ANEXOS
LIVRON®2 - REG%ISIEO 11° REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
CNS N°11.117-9
e M BLLEC UL ficha
476.394 01 Sdo Paulo, 21 de janeiro de 2022.

IMOVEL - APARTAMENTO n° 04, localizado no pavimento térreo do BLOCO 3,
integrante do empreendimento denominado “HORTENCIA”, situado na Rua Vicente
Carducho, 249, no 32° Subdistrito - Capela do Socorro, com a area privativa de
44 180m?, a area comum de 33 610m?, (sendo 14,260m? de area coberta e 19,350m?
de area descoberta), area total edificada de 58,440m? perfazendo a area total de
77.790m?, correspondendo a um coeficiente de proporcionalidade e a uma fragao ideal
no solo de 0,002249. Referido empreendimento foi submetido aoc regime de
condominio conforme o registro n® 1.379, feito na matricula n® 144.824, deste Servigo
Registral.

CONTRIBUINTE: 166.249.0125-9, em area maior.

PROPRIETARIA: MARLI ALEXANDRE DA SILVA, RG n° 300898182-SSP/SP,
CPFMF n° 216.173.388-50, brasileira, solteira, maior, auxiliar de escritorio e
assemelhados, residente e domiciliada nesta Capital, na Rua Talamanca, n° 29, Jardim
Souza.

REGISTROS ANTERIORES:- R.639/Matr. 144.824, feito em 04/03/2021; e
R.1.683/Matr. 144.824, feito nesta data, deste Servico Registral.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitaimente por
ELDER HAGA: 16754715847
Hash: AB4E092C81B0C82F73939D027DCCDBA70
(Matricula em Servigos Online - www. 11ri.com.br)

Av.1/476.394: REFERENCIA (Prenotagdo n® 1.391.325 - 11/01/2022)

A) Conforme registro n® 11, feito em 14 de agosto de 2018, na matricula n® 144.824,
deste Servigo registral, verifica-se que pela carta de adjudicacdo de 29 de junho de
2018, do 6° Tabelido de Notas desta Capital, expedido & vista do processo n°® 1012044-
45.2018.8.26.0053, da 15* Vara da Fazenda Pdblica Foro Central Fazenda
Publica/Acidentes, desta Capital, da acio de desapropriagdo movida pela
COMPANHIA DE SANEAMENTO BASICO DO ESTADO DE SAO PAULO-SABESP,
em face de DINA WINCKLER SIMOES DA SILVA, vitva, RICARDO WINCKLER
SIMOES DA SILVA, casado com ELIZANGELA PASSOS NUNES; FABIO WINCKLER
SIMOES DA SILVA, casado com REJANE VALERIA DE OLIVEIRA WINCKLER
SIMOES DA SILVA; SHEILA WINCKLER SIMOES DA SILVA, solteira; e PATRICIA
WINCKLER SIMOES DA SILVA, solteira, e conforme sentenca de 25/04/2018,
transitado em julgado, foi instituida serviddo de passagem referente a faixa de terra
em um terreno situado na Rua Vicente Carducho, baimo Capdo Redondo ou
Tuparoquera, no 32° Subdistrito Capela do Socorro, representada no desenho Sabesp
TGA-151/15, a Area 2: (8-9-10-11-5-6-12-13-8) = 763,68m?, encerrando uma area de
763,68m?* mediante indeniza¢3o de R$161.000,00, inclusive o valor do imdvel da
matricula n® 37.581; B) Conforme averbacgdo n° 18, feita em 26 de agosto de 2019, na
matricula n® 144.824, deste Servico registral, verifica-se que pelo requerimento e
memorial de 02 de agosto de 2019, referente a incorporagdo imobilidria do
empreendimento denominado “HORTENCIA”, promovida pela proprietaria e

- Continua no verso -
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045185-04.2024.8.26.0002 e cAdigo rxvhKVMv.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS, protocolado em 26/09/2025 as 11:25 , sob o nimero WSTA25709292087
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