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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Lucia Helena Boczkovski Fregonesi de Assis
CPF: 175.999.178-37

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 23 de abril de 2026

1.3 - Data da vistoria: 25 de marco de 2026

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: Avaliagdo mercadoldgica do imével descrito nos autos do
processo 0006291-45.2023.8.26.0152.

1.6 - Categoria do |IA: Urbano*

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Imdveis 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 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 32, consolidado pela decisao da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regidao — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o ac6rdao 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 Imdveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoéveis em avaliar iméveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis esté autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagéao.
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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n® 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
N&o menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificagdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagdo 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 Avaliagdo Mer-
cadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado sob o n°. 13414-63-17-
0001.00.000 junto ao cadastro municipal de iméveis urbanos da Cidade de
Cotia -SP.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Emdiligéncia previamente agendada nos autos do processo foi pos-
sivel conhecer o imével parcialmente, na presenca do Dr. Valter Miranda
representante da autora, e da parte do requerido ndo teve a presenca de
seu representante e tdo pouco do préprio. Fomos recebidos pelo adoles-
cente de nome Aquiles, que reside no imével com sua familia na qualidade
de inquililinos.

4.2 - Solicitei contato com algum responsavel, e o adolescente ligou para
a mae e em seguida para o Sr. Anderson, este que pelo telefone informou
que desconhecia da demanda e ndo autorizaria a vistoria, informei que es-
tava munido de autorizacdo judicial e mesmo assim ele informou que co-
nhecia os seus direitos pois era também advogado. Como néao obtive su-
cesso com o requerido, entrei em contato com a sua Advogada Dra. Camila
Sojo, que informou que ja havia orientado seu cliente para permitir o acesso
do perito, e solicitou designacao de nova data de diligéncia, como consta
nos autos.

4.3 - Em nova diligéncia previamente agendada, como solicitou a Advo-
gada do requerido, 0 mesmo nao estava presente, assim como nao fui
atendido por ninguém no imovel.
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4.4 - Sendo assim, o presente trabalho se dara com base na prévia visto-
ria tomada nas duas diligéncias, informacdes presentes nos autos, junta-
mente com informacgdes cadastrais e locais.

4.5 - O imovel avaliando se caracteriza area de terreno, com formato irre-
gular e topografia em aclive com relacédo ao nivel da rua, medindo 162 me-
tros de frente para a Estrada; aproximadamente 70 metros da frente para
os fundos do lado esquerdo; aproximadamente 150 metros da frente para
os fundos do lado direito, onde segue margeando corrego presente, apro-
ximadamente 160 metros nos fundos totalizando 12.616m2. Importante
destacar que nao foram apresentados documentos oficiais que indicam os
respectivos marcos e divisas, assim como o requerido também n&o demos-
trou interesse em prestar maiores informagdes sobre o imovel.

4.6 - Das edificacdes, como consta nos autos e foi verificado in loco, exis-
tem 3 casas simples, sendo a primeira localizada nos fundos (parte alta) do
terreno, contendo sala, cozinha, banheiro e dois quartos, varanda e piscina
totalizando 100m?2. Na entrada do lado direito existem mais duas casas sim-
ples, suas medidas foram captadas através do Google Earth, sendo uma
com aproximadamente 40m2 e a outra 60m>.

4.7 - As edificagdes nao possuem quaisquer documentos que comprovem
a sua idade, ou exatidao de medidas. Tomando por base da vistoria in loco
a idade estimada aparente é de 35 anos, com observagcéo no padrao e es-
tado de conservacgao.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - Localizada as margens da Estrada Velha do Aguassai, foram verifi-
cados imdveis rurais como pequenas chacaras e plantacoes, destaco que
o imovel avaliando mesmo tendo caracteristica rural, € cadastrado no mu-
nicipio como urbano. A via ndo contempla melhorias como asfalto, guias e
sarjetas, tendo apenas iluminacao publica e rede elétrica.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - O bairro do Aguassai assim como seu vizinho Jd. Japao contemplam
infraestrutura basica, escolas, creches e comércio local estando préoximo
da Rodovia Bunjiro Nakao na altura do km 54.
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6.2 - De acordo com o plano diretor municipal, o imével esta inserido em
zoneamento ZUR (zonas de uso rural).

7. MAPA DE LOCALIZACAO - 1A
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8.

8.1-
8.2 -
8.3 -
8.4 -
8.5 -
8.6 -

DADOS DO IMPOSTO - IA

Cadastro sob n? 13414-63-17.0001.00.000

Valor do Imposto anual: R$ 1.031,64

Valor do imposto mensal: R$ 85,97

Valor venal do terreno (12.616,00 m2) R$ 60.684,91

Valor venal da construgdo (0,00 m2) R$ 0,00

Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 60.684,91
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA
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Foto 04 — Acesso de entrada
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Foto 08 — Casa principal
Foto 09 — Casa principal
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Foto 10 — Vista piscina
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Vista interna

Foto 12 — Vista testada

Foto 13
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Foto 14 — Vista interna
Foto 15 - Testada
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Foto 16 - Testada
Foto 17 — Posigcao das edificagcbes
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Foto 18 — Vista aérea
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Batalli Iméveis (www.batelli.imb.br/imovel/terreno-
cotia-8-200-m/TEQ045-BATE ?from=sale)

R1 — Valor R$ 675.000,00 — Obs.: De acordo com o vendedor o imével é
encravado, sem acesso a via publica. com 8200.00 m2. Custo por m?2 R$
82,32 (oitenta e dois reais e trinta e dois centavos)

Obs.: Dada a elasticidade dos negocios imobilidrios sera aplicado redugéo
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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FONTE DE PESQUISA: Proinvest (www.proinvest.com.br/imovel/sitio-co-
tia-4-quartos-93-890-m/SI0456-PRO?from=sale)

R2 — Valor R$ 1.755.000,00 — com 93890.00 m2. Custo por m2 R$ 18,69
(dezoito reais e sessenta e nove 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: Xavier Iméveis (www.xavierimoveis.com.br/imo-
vel/area-cotia-26-000-m/AR0080-XAVN?from=sale)

Rs — Valor R$ 631.800,00 — com 26000.00 m2. Custo por m2 R$ 24,30 (vinte
e quatro reais e trinta 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: Xavier Iméveis (www.xavierimoveis.com.br/imo-
vel/area-cotia-34-252-m/AR0081-XAVN?from=sale)

R4 — Valor R$ 2.250.000,00 — com 34252.00 m2. Custo por m2 R$ 65,69
(sessenta e cinco reais e sessenta e nove 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: Chicoli Imdveis (https://chicoliimoveis.com.br/resi-
dencial-lote/terreno-em-00p)

Rs — Valor R$ 1.080.000,00 — com 37000.00 m2. Custo por m2 R$ 29,19
(vinte e nove reais e dezenove 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: Proinvest (www.proinvest.com.br/imovel/area-co-
tia-46-668-m/AR1089-PRO)

Re — Valor R$ 1.485.000,00 — com 46668.00 m2. Custo por m2 R$ 31,82
(trinta e um reais e oitenta e dois 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.

p

& &
- N “
2 £ 2
B o 4
Esty o 5 S
0 P S
Cipo
0 < a
@ ©
=
0
' 0
%
Chacara Nhan @
; = ST 7 r“
wﬁ SPDV Espaco B
</ nara Eventos -
gstr, Kinoshita PRISLENCITION -
,'735 Escugu thxto 3
w—~ Feslas e Eventos m
°
e,
3
Google €D Map data ©2026

Adriano dos Santos - Perito Judicial e Corretor Avaliador de Iméveis

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2026 as 17:31 , sob o nimero WCOA26700455634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006291-45.2023.8.26.0152 e c6digo Mwt3eNwi.



fls. 96

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

FONTE DE PESQUISA: Chicoli Imdveis (https://chicoliimoveis.com.br/resi-
dencial-lote/terreno-em-2zl)

R7 — Valor R$ 1.620.000,00 — com 20000.00 m2, Custo por m2 R$ 81,00
(oitenta e um reais)

Obs.: Dada a elasticidade dos negdcios imobilidrios sera aplicado redugao
de 10% sobre o valor global ofertado (fator oferta igual a 0,90). CAJUFA
2019.
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FONTE DE PESQUISA: Chicoli Imdveis (https://chicoliimoveis.com.br/resi-
dencial-lote/terreno-em-lvq)

Rs — Valor R$ 540.000,00 — com 2500.00 m2. Custo por m2 R$ 216,00
(duzentos e dezesseis reais)

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: Chicoli Imdveis (https://chicoliimoveis.com.br/resi-
dencial-lote/terreno-em-sod)

Ry — Valor R$ 720.000,00 — com 4836.00 m2. Custo por m2 R$ 148,88
(cento e quarenta e oito reais e oitenta e oito 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 iméveis seme-
lhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioeconé-
mico, para apuragao do terreno.

11.2 - Para chegar ao valor das construc¢oes, foi adotado o “Método Evo-
lutivo”. A Norma ABNT NBR 14.653-2 define: No evolutivo, o valor do im6-
vel é a soma entre o terreno e as edificacdes. O valor do terreno é calculado
pelo método comparativo, utilizando homogeneizagdo. Para calcular a
construcdo, multiplica-se o Custo Unitario Basico da Construcao Civil —
CUB por um coeficiente (Ross-Heidecke).

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagéo
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 conviccao 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 precos, 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 especulacoes.

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 - m? Preco do m2
1 R$ 675.000,00 8.200,00 82,32
2 R$ 1.755.000,00 93.890,00 18,69
3 R$ 631.800,00 26.000,00 24,30
4 R$ 2.250.000,00 34.252,00 65,69
5 R$ 1.080.000,00 37.000,00 29,19
6 R$ 1.485.000,00 46.668,00 31,82
7 R$ 1.620.000,00 20.000,00 81,00
8 R$ 540.000,00 2.500,00 216,00
9 R$ 720.000,00 4.836,00 148,88
Média Preco m? 77,54
VM = R$ 77,54
27
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14. CALCULO DO TERRENO

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 | AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 77,54 12.616,00 m2  R$ 978.244.,64
MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO
R$ 77,54 12.616,00 R$ 978.244,64

14.2 - Conclui-se, apds 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 imdvel desse Laudo Pe-
ricial, € de R$ 978.244,64 (Novecentos e setenta e oito mil, duzentos e
quarenta e quatro reais e sessenta e quatro centavos).

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

1§ 2.500.000,00
R$ 2.250.000,20

1§ 2.000.000,00
R$ 1.755.000,00
RS 1.620.000,00
1% 1.500.000,00 R$ 1.485.000.00
----------------------------------- R 1:080.000,00 e  BEE -1
13 1.000.000,00 R3 978.244.64
as 651.500% 675.000/6 720.000,00
R% 540.000,0
R$ 500.000,00 I I I
RE Rl RO 1A RS RE R7 R2 R4

R3

— Média das referéncias R$ 1.195.200,00

Comparacgéo de Valores de Metro Quadrado dos Iméveis

RS 216 0

S As 140,88
as 10
Rs 7754 R B100 ASH N
Rs B3 89
Re 2915 R 31,82
s sn RS 29,19
‘m H..JJL . . I
P R ; ne 4 ‘_ a7 5 P At

w Media das refleréncing RS 77.54
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15. DAS EDIFICACOES

15.1 - Para a adogao do Método evolutivo deve-se considerar e classificar
as construgoes existentes, apds sera aplicado o CUB, para identificacao do
valor atual mediante coeficiente de depreciagéo.

15.2 - A depreciagéo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais
dos iméveis, fator esse que predomina uma observagao detalhada, onde
se trata de imoveis de uso residencial, que ndo possuem documentagcao
oficial, no que tange a regularizagéo, também nédo se sabe ao certo sua
idade, tendo como base a estimativa aparente de 35 anos. No aspecto que
envolve padrdo se classifica como residéncia unifamiliar simples, com a
classificagao entre reparos simples e importantes.

15.3 - CALCULO DAS EDIFICACOES

Vida util do bem: 65 anos

ldade do imovel: 35 anos

Vida remanescente do bem: 30 anos

Percentual de vida util ja atingido: 53,85%

Padrédo: R1-B

Area construida em m2: 100 + 40 + 60 = 200

Custo Unitario Basico - CUB/M2: R$ 2.094,99 (Ref. mar /2026)
Custo total da edificacéo pronta: R$ 418.998,00

Depreciagdo F —61%: R$ 255.588,78

Valor total das edificacoes atualizado: R$ 163.409,22
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16. CONCLUSAO

16.1 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Fator de Comercializacao (FC): Todas as caracteristicas que envolvem o
referido imdvel, tais como de sua situacao, localizagéo, caracteristicas fisi-
cas, bem como da conjuntura imobilidria local e outros aspectos, ja foram
devidamente consideradas nos calculos do valor do terreno (vide itens an-
teriores), assim, o Fator de Comercializagdo adotado sera igual “0,95” com
base no mercado imobiliario da regido e da auséncia de documentos. Do
exposto anteriormente, o valor do imével resulta o valor do terreno mais o
valor da edificagdo de acordo com a férmula:

VI=(VT + VE) X FC
onde:
VI = Valor do Imovel
VT = Valor do Terreno
VE = Valor das edificagcoes
FC = Fator comercializagédo

VI = (R$ 978.244,64 + R$ 163.409,22) x 0,95

VI = R$ 1.084.571,17 (marco/2026)

(Um milh&o e oitenta e quatro mil, quinhentos e setenta e um reais e dezessete centavos)

16.2 - Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinidées de operadores do
mercado imobiliario, vistoria in loco, andlise da documentacao apresentada
e tratamento por métodos validos, que o valor de mercado do imével desse
Laudo Pericial, é de R$ 1.084.571,17 (Um milhao e oitenta e quatro mil,
quinhentos e setenta e um reais e dezessete centavos).

16.3 - O Perito pode ainda estabelecer um intervalo de confianca de até
10% em relacdo ao valor encontrado, sendo que este percentual devera
ser o mesmo para o limite inferior e superior. Este intervalo embora reduza
a precisao da avaliagdo, aumenta a certeza de que o valor de mercado
encontrado para o imdvel 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, 27 de abril de 2026
Perito Judicial: Adriano dos Santos

CRECISP n® 150.888
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18. ABREVIATURAS

AU — Area util

CIRP - Cartéao de identidade de regularidade profissional
Cm? - 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 Imoveis

CUB — Custo Unitario Basico

|IA —imo6vel 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

33

Adriano dos Santos - Perito Judicial e Corretor Avaliador de Iméveis

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2026 as 17:31 , sob o nimero WCOA26700455634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006291-45.2023.8.26.0152 e codigo Mwt3eNwi.



fls. 107

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

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 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 Maua - 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 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 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

Assistente Técnico — Comarca de Registro

Assistente Técnico — Comarca de Garuva-SC

35

Adriano dos Santos - Perito Judicial e Corretor Avaliador de Iméveis

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2026 as 17:31 , sob o nimero WCOA26700455634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006291-45.2023.8.26.0152 e codigo Mwt3eNwi.



"IMNBEIMIA 0BIPOD 8 ZST0'92'8'€202 SY-T629000 0SSad0.4d 0 aW.oul ‘op’ojuswndodelouaiajuoige/bd/enbipeised/iq snl-dsh-fess//:sdny auis 0 8ssaoe ‘[eulblio o 1LIaJuod eied
¥£955700.9Z2VOIM 0JaWwnu 0 gos ‘ T¢:/T Se 9202/70/.Z Wa opejodoloid ‘ojned oes ap opeis3 op eansn( ap [eundul 8 SOLNYS SOA ONVIYAY Jod sjuawienbip opeuisse ‘[euiflio op eidgd 3 oluawnoop a1s3

fls. 109

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

©
(ep}]

V4

Ato Normativo n2 001/2011

~

Ve

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

ANEXOS

Adriano dos Santos - Perito Judicial e Corretor Avaliador de Iméveis

20.



fls. 110

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

i CERTIDAO
[ = | coFin ] a0 it Ne 863580/2026
Certidao de Valor Venal Atuahzada
Inscngao
13414.63.17.0001.00.000
Proprietario Compromissario
RAPHAEL CUTOLO LUCIA HELENA BOCZKOVSKI FREGONESI DE ASSIS
Local Area Territorial M2
AGUASSAI 4/R NeS/N O LOTEO CEP 06700-000 COTIA SP 12.616,00
Vir m2 do Terreno Vir Venal do Terreno | Vir M2 da Construgdo | Vir Venal Prédio Vir Venal do Imével
R$7.75 R$ 60.684,91 R$ 0,00 Rs 0,00 R3$ 60.684,91

Revendo os arquivos do Cadastro Imobilidrio e assentamentos existentes nesta
Municipalidade, CERTIFICO que, o imdvel acima caracterizado, teve seu Valor Venal Total
Tributdvel para o Exercicio 2026 em R$ 60.684,91 ( SESSENTA MIL E SEISCENTOS E
OITENTA E QUATRO REAIS E NOVENTA E UM CENTAVOS )

CERTIFICAMOS MAIS QUE, 3 emissao da presente certiddo nao elide aos possiveis débitos
pendentes.

CERTIFICAMOS AINDA QUE, 3 presente certidao tem o prazo de validade de 60{Sessenta) dias.

CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO -
DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO, AOS 27 DE ABRIL DE 2026.

Codigo de Autenticidade

CVV93D6811BA37C5CEA9EBFA22AE4444366
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¥
= PREFEITURADECOTIA

SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO NUMERO 46777/2026

De acordo com a solicitacao na data de 27 de Abril de 2026, CERTIFICAMOS QUE, revendo os
assentamentos existentes nesta Municipalidade referente ao IPTU (Imposto Predial Territorial Urbano)
do IMOVEL, descrito na matricula XXXX um terreno e respectivas acessoes, AGUASSAI 4/R N2 S/N
0O LOTE O CEP 06700-000 COTIA SP, do loteamento denominado "null" , inscrito nesta
municipalidade sob o niimero: 13414.63.17.0001.00.000 Proprietério - LUCIA HELENA BOCZKOVSKI
FREGONESI DE ASSIS, esta sendo tributado com uma area construida conforme segue:

Exercicio Area Construida
2021 0,00m?
2022 0,00m?
2023 0,00m?
2024 0,00m?
2025 0,00m?
2026 0,00m?

CERTIFICAMOS MAIS QUE, a emissao da presente certidao nao elide aos possiveis débitos
pendentes que conste sob a inscricao n? 13414.63.17.0001.00.000.

CERTIFICAMOS MAIS E FINALMENTE que, a presente certiddao tem o prazo de validade de 60
(sessenta) dias.

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA, AOS VINTE E SETE DIAS DO MES DE ABRIL DE
DOIS MIL E VINTE E SEIS.

Cédigo de Autenticidade

CACBDA776DES01D1C9FDBC8939BB9C8DAOA
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Setor de Economia

Boletim Econémico - Margo de 2026

Custo da construcdo r

@ SINDUSCON SP

idencial no Estado de Sdo Paulo, padrio R8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Material Administrativo
Variacdo (%) Variagho (%) Variagio (%) Variagho (%)
Dala Indice  Més  Ano 12 meses Indice Mas  Ano 12 meses Indice  Més  Ano 12 meses Indice  Més  Ano 12 meses
mai25 20474 012 044 442 32860 002 008 408 25815 027 095 498 30060 000 000 311
abei25 25548 025 069 483 32880 006 D015 413 25048 052 148 542 30103 014 D14 326
mai2s 28741 065 135 404 33322 134 149 346 25858 035 112 491 30597 164 179 324
Jn25 30013 081 228 447 33943 156 308 386 25849 004 108 457 31128 174 355 421
juvzs 30221 070 299 446 34231 115 426 484 28852 00 1,10 385 31578 145 505 549
29025 30285 021 320 43 34305 022 449 480 25899 0138 128 353 31719 D45 552 567
Se25 306,37 017 338 415 34328 007 456 477 25985 033 162 319 31718 D00 552 552
ouli2s 30682 015 353 3@ 34336 002 458 476 26069 032 195 263 31784 D21 574 574
noW25 3M64 027 381 388 34415 023 482 497 26158 035 230 250 31784 D00 574 574
dez25 30558 031 414 414 34530 033 517 517 26225 025 256 258 31985 D063 640 640
jenV28 30644 028 028 499 34588 017 017 528 26346 046 046 255 31985 000 D00 640
few28 30673 008 037 4739 346,12 007 D24 535 26381 013 059 247 31985 D000 D00 640
mai26 30708 010 047 417 34629 005 029 538 26426 017 077 237 31985 000 000 640
Custo unitirio basico no Estado de Sdo Paulo, padrio R8-N, marco de 2026
R¥m? Participagao (%)
Mao-de-obica {com encargos sociais) 1.21146 56,77
Masterial 86347 4046
Despesas Adminisiralivas 58,88 2,76
Tetal _ 213391 100,00
{") Encarges Sociais: 176,7%
Custo unitrio basico no Estado de Sio Paulo®, marco de 2026 em R$/m*
Padrao Baixo Padrao Normal Padrdo Alto
Custom® % més Custom?® %més Custo m? % més
R4 200499 0,07 R1 2,545,69 0.13 R1 3.108.17 0,14
PP4 1.957.72 0,13 PP-4 2.388.16 0.07 R8 2507.10 0,10
RS 1.864.25 0,08 R-E 213391 0.10 R-16 271423 0.04
PIS 1.455.84 0,20 R-16 2.074.46 0.10

{") CondormeLes 4 537 e 16 06 dezambro de 1964 & disposto na NBR 12.721 03 ABNT. Na Tormagdo do Custo Unitdnio Basico ndo foram incluidos os itens descrilos na secde 8.3.5
daNBR 12.721/05

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, margo de 2026 em R$/m’
CAL (comercial andares livres) e CSL(comerclal - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal

Custom® % més

CAL3 247335 0,07

CSL8 213194 0,04

CSL16 284533 0,06
Custo m* % més

RP1Q 227958 021

Gl 120824 0,08

Padrdo Alto
Custom?® % més
CAL3 261647 0.09
CSL-8 2.296,17 0.05
CSL-16 3.001.33 0.04

(") Cenforme Lee 4.591 de 16 de dezambro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitdno Basico ndo foram incluidos o8 tens dascritos na secdo 8.35
daNBR 12.721/05

Fonte: Secen/SindusCon-SP
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Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Imoéveis

ESTADO DE CONSERVACAO

CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO

A Novo E

B Entre novo e regular F

C Regular G

D Entre regular e reparos simples H

IDADE EM %
DE VIDA A B C D

2,00 1,02 | 1,05 | 3,51 | 9,03
4,00 2,08 | 2,11 | 4,55 | 10,00
6,00 3,18 | 3,21 | 5,62 | 11,00
8,00 432 | 435 | 6,73 | 12,10
10,00 550 | 558 | 7,88 | 13,20
12,00 6,72 | 6,75 | 9,07 | 14,30
14,00 7,98 | 8,01 | 10,30 | 15,40
16,00 9,28 | 9,31 | 11,60 | 16,60
18,00 10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80
20,00 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10
22,00 13,40 | 13,40 | 15,60 | 20,40
24,00 14,90 | 14,90 | 17,00 | 21,80
26,00 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10
28,00 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60
30,00 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00
32,00 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50
34,00 22,80 | 22,80 | 24,70 | 29,00
36,00 24,50 | 24,50 | 26,40 | 30,50
38,00 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20
40,00 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80
42,00 29,90 | 29,80 | 31,60 | 35,50
44,00 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20
46,00 33,60 | 33,60 | 35,20 | 38,90
48,00 35,60 | 35,50 | 37,10 | 40,70
50,00 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60
52,00 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00
54,00 41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30
56,00 43,70 | 43,70 | 45,10 | 48,20
58,00 45,80 | 45,80 | 47,20 | 50,20
60,00 48,80 | 48,80 | 49,30 | 52,20
62,00 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20
64,00 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30
66,00 54,80 | 54,80 | 55,90 | 58,40
68,00 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60
70,00 59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80
72,00 62,20 | 62,20 | 62,90 | 65,00
74,00 64,40 | 64,40 | 65,30 | 67,30
76,00 66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60
78,00 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90
80,00 72,00 | 72,00 | 72,70 | 74,30

Adriano dos Santos - Perito Judicial e Corretor Avaliador de Iméveis

Reparos simples

CLASSIFICACAO

Entre reparos simples e importantes
Reparos importantes
Entre reparos importantes e s/ valor

E
18,90
19,80
20,70
21,60
22,60
23,60
24,60
25,70
26,80
27,90
29,10
30,30
31,50
32,80
34,10
35,40
36,80
38,10
39,60
41,00
42,50
44,00
45,60
47,20
48,80
50,50
52,10
53,90
55,60
57,40
59,20
61,10
69,00
64,90
66,80
68,80
70,80
72,90
74,90
77,10

F
39,30
34,60
35,30
36,10
36,90
37,70
38,50
39,40
40,30
41,80
42,20
43,10
44,10
45,20
46,20
47,30
48,40
49,50
50,70
51,90
53,10
54,40
55,60
56,90
58,20
59,60
61,00
62,40
63,80
65,30
66,70
68,30
69,80
71,40
72,90
74,60
76,20
77,90
89,60
81,30

G
53,10
53,60
54,10
54,60
55,20
55,80
56,40
57,00
57,60
58,30
59,00
59,60
60,40
61,10
61,80
62,60
63,40
64,20
65,00
65,90
66,70
67,60
68,50
69,40
70,40
71,30
72,30
73,30
74,30
75,30
75,40
77,50
78,60
79,70
80,80
81,90
83,10
84,30
85,50
86,70

H
75,40
75,70
76,00
76,30
76,60
76,90
77,20
77,50
77,80
78,20
78,50
78,90
79,30
79,60
80,00
80,40
80,80
81,30
81,70
82,10
82,60
83,10
83,50
84,00
84,50
85,00
85,50
86,00
86,60
87,10
87,70
88,20
88,80
89,40
90,40
90,90
91,20
91,80
92,40
93,10

40

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2026 as 17:31 , sob o nimero WCOA26700455634

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006291-45.2023.8.26.0152 e codigo Mwt3eNwi.



fls. 114

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

Como a tabela ndo proporciona uma leitura direta, € necessario que conhe-
camos a Vida Util dos Iméveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Re ve-
nue, para aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a IDADE EM
% DE VIDA do imével avaliando:

APARTAMENTOS — 60 anos
BANCOS - 70 anos

CASAS DE ALVENARIA — 65 anos
CASAS DE MADEIRA — 45 anos
HOTEIS — 50 anos

LOJAS - 70 anos

TEATROS - 50 anos

ARMAZENS — 75 anos

FABRICAS — 50 anos

CONST. RURAIS - 60 anos
GARAGENS - 60 anos

EDIF ESCRITORIOS - 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos
SILOS - 75 anos

Exemplo pratico:

Se a vida util de uma casa é estimada em 65 anos, e a idade do mesmo,
seja estimada ou real, é de 14 anos, para conhecermos a IDADE EM % DE
VIDA deste imével, aplicamos a regra de trés simples:

65 anos --------- 100

35 anos --------- X

Assim podemos afirmar, que uma casa com 37 anos de construida, ja atin-
giu 53,85%" da sua vida util.

Cotejando com seu estado de conservacao, eleito pelo Avaliador, no alto
da tabela (Cédigos: A, B, C, D, E, F, G e H), identifica-se o percentual de
depreciagao a ser adotado.
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