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1.1. RESPONSABILIDADE TECNICA

Jussara Andréa Dias Lima, Corretora de Imdveis e Perita Avaliadora, inscrita no Creci

211807F e Cnai sob n° 41566, com endereco eletronico
pericigjudicial.andreadias@gmail.com - Botucatu/SP
1.2. LIDE

Trata-se de ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA , movida por Carlos Antonio Serafim
em relacdo a Paulo S.B.Bassoli e Cia Ltda.

2. OBJETO DA AVALIACAO

Dados do Iméveil:

Matricula n°® 23.844 - Livro 2 - CRI - Botucatu - SP - Prédio com dois pavimentos, com frente
para a rua Domingos Cariola n° 10, sendo parte térrea para comercio, com 161,47m2 e a
parte superior com residencia 164,40m2, com seu terreno e quintal correspondente ao lote
7, da quadra A, de forma triangular, medindo 30 metros de frente, por 26mts da frente ao
fundos, dividindo pelos lados com os lotes 6 e 8 e nos fundos, dividindo com o lote 13- IPTU
02.09.044.012.

Localizagao em relagao a cidade de Botucatu/ Vista Aerea/ Comercio e Localizagao:
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Google Earth - Editar Caminho

Nome: |Medida Circular de Grande Concentragéo de Area Comercial

Descrigdo Estilo/Cor = Ver = Altitude | Medidas |

Comprimento: 7.097 | Metros -

~ Entradaipela‘serra do Per

(&)

Tupel 2 Lado Botucatu' Serocabang

Observa-se que em uma area de 7KM - enconframos uma grande quantidade de Pontos

comerciais, sendo marcados apenas alguns pontos em relagao a Cidade - o que no da

uma ideia da facilidade de acesso do IA em relagao a locomog¢ao, transporte, acesso a
estes pontos comerciais, etc...

e Atencdo Necessdria sobre o Imével Avaliando (1A)
Solicitei_junto a Prefeitura de Botucatu o desarquivamento do projeto do IA, o sr.

Decio funcindrio da prefeitura, Contato: Obras e Fiscalizacdo 14 -3811-1571;

informou que estas informacoes estavam no Setor de Arquivo da Prefeitura de

Botucatu, empresa terceirizada e que iria solicitar o desarquivamento, no dia

14/08/2025 voltei a prefeitura e o projeto ainda nao havia sido desarquivado;
Solicitei_as_informacoes atualizadas ao Sr. Decio e ele informou que apos uma
atualizacao do IPTU as novas informacoes sobre o IA sdo de que na Edificacdo

Principal (parte Inferior do 1A) esta com novas informacoes junto a Prefeitura de
306,90M?2 de Area Contruida e na parte Superior continua 164,40M? de area
construida — Totalizando 471,30M? - conforme Certiddao abaixo:
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Vikl/  PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU
v’ ‘v CNPJ: 46634101000115
@ MUNICIPIO DE BOTUCATU - Telefone: (14) - 38111400
PRAGA PROFESSOR PEDRO TORRES, 100 - Centro
Certidio positiva do cadastro imobilidrio

CERTIDAO POSITIVA N°® 221978/2025

t‘x:.-m CPFICNPJ RG/inscrEstadual | Cadastro Inscr. Municpal
PABLO XXX.643.408-XX 000023552 09.0044.0012
E CEP
RmNGOS CARIOLA, n* 10 - VILA EDEN 18611830
N\ Dados Complementares
Distrito \ Selor | Quacra | Lote | Loteamento Quadra Lot | Lote Lot
09 0044 | 0012 VILA EDEN A 007
Aroa Tenitorial | Area EGifcada |Testada Principal | V.V, Temitorial | V.V. Edificado | V. venal total V, Teritorial V. Edficado V.V. Towl
390,00 471,30 30,00 9.829,63 80.893,16 90.722,79 95.573,40 402.377,08 497.950,48
Séclos | Co-proprietsrios
Nome CPFICNPJ { Cidade
PAULO XXX.643.408- BOTUCATU-SP

ESSE CADASTRO POSSUI DEBITOS

Rgssalvandg o direito de a Fazenda Municipal cobrar e inscrever quaisquer dividas de responsabilidade do sujeito passivo
acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que 0 mesmo ENCONTRA-SE com Débitos em aberto com os
cofres Municipais até a presente data.

anPORTAME: Ressalta-sg que essa certidao refere-se exdusivamente aos Tributos Imobiliarios, bem como aos nomes e
nimeros nela grafados, ndo abrangendo nome ou niimeros diferentes, ainda que préximos, semelhantes ou resultantes de
erro de grafia. Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

Certiddo emitida em conformidade com a lei n® 2.405 de 30/11/1983 e, sua validade é de 180 dias.

PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU, 13 de agosto de 2025
D valido até:

Cadigo para consulta da autenticidade: 98361D809972F878
Acesse https:/ibotucatu.fionilli.app:2053/: , menu >
autenticidade de documentos e informe o c4digo para consulta.

( . ‘

/S’GXAO\&A ¢ Ao %\«W% de O/\‘%w\;\ﬂ?- Wo dmk gl
% o~ pfudwe com paln Vol ¢ Medoad - fo-beuig o
Cdhyar @D 1 iy e m wna o (5‘.’) Qtaw;,(;da res
%bo%u; w1 %wgpo Pobd - § 3)93] ogas M

Sdor danf- & ducoo 283116 |
Wn. eader Llihogead Gurnci pd (poali Sfuriar )30380 ik -
)/(Mtt lah S\AAL(,;V\ 164, ‘/(}_m}.s'
doudo 8ud o, fuedds 4glh 0 Wengcan

Usudrio w@m - Emeasdo: 1N0W2025 142323~ Pagina 1 6o 1
\%
W S
-
e

LOGO, O VALOR A SER PERICIADO SERA SOBRE AS INFORMAGOES DADAS PELA
PREFEITURA BOTUCATU E INFORMADAS NA CERTIDAO POSITIVA N° 221978/2025.

1atIPYCH P LLIN) anPZNeYhIA
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2.1. Caracteristicas 1A -

Imovel Residencial/ Comercial — Parte inferior do Imdvel tem a loja de moveis € mais um
ponto alugado ao lada, estava fechado e nGo consegui acesso ao ponto, mas faz parte
da medida construida comercial, conforme pontuado na matricula; e na parte superior
do imdvel temos a parte Residencial onde o Sr Paulo Segio B.Bassoli reside, 0 mesmo que
me recebeu no dia a Vistéria e fotos;

INFORMACOES JUNTO A PREFEITURA BOTUCATU — METRAGEM 306,90M? - Existe drea que
ndo foi averbada junto a matricula do imovel!

A parte residencial apresenta piso de porcelanato, churrasqueira na varanda, 2 suites
amplas e varanda na parte da frente e fundo; Imovel esta em bom estado de
conservacdo e ndo apresenta marcas de problemas estruturais, tais como rachaduras,
fissuras, efc... € um imovel com aproximadamente uns 15 anos, com revestimentos
relativamente atualizados, sem grandes discrepancias com os estilos atuais, muito arejado,
com janelas e portas em bom estado de conservacdo, assim como pias, metais sanitarios
e pedras que revestem bancadas, etc..

INFORMACOES JUNTO A PREFEITURA BOTUCATU — METRAGEM 164,40M? (segue conforme
maftricula do imovel)

No geral o imével demonstra bom estado de conservacdo, com pintura em bom estado,
estrutura aparentemente bem conservada, ponto estrategicamente bem localizado em
avenida atualmente valorizada e de amplo fluxo de deslocamento e comercio da
cidade; conforme pontuado na imagem descrita no google earth em relacdo a distancia
e avenida demarcada no mapa;

2.2. Relatorio dos polos valorizantes do IA:

a) Facilidade de acesso a varios pontos da cidade — assim como interligacdo do centro,
parte da Vila Maria, Bairro alto ao Pontilhdo Arlindo Durant que leva a Fazenda Lageado,
Jardim Paraiso e regido;

b) Proximo de Ponto de 6nibus, avenidas comerciais, farmdcias, area residencial

c) Localizacdo estratégica, o imdvel se destaca por estar na esquina, entre a Av. Conde
de Serra Negra e Rua Domingos Cariola —

d) Localizacdo em esquina com excelente visibilidade comercial.

e) Proximidade a vias de grande fluxo e transporte publico.

f) Infraestrutura urbana completa (asfalto, iluminacdo, rede de dgua e esgoto, internet).
g) Presenca de comeércio ativo e variado na vizinhanca.

f) Regido com tendéncia de valorizacdo devido a investimentos publicos e privados.
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2.3. Relatério dos polos desvalorizantes do A:

a) Faltaregularizacdo junto ao CRI-atualizacdo da matricula, averbacdo do Imovel, fatos
que vao demandar valores para regularizacdo;

b)Trafego intenso que pode dificultar acesso em hordrios de pico.
c) Limitacdo de vagas de estacionamento publico.
2.4. Da Vistoria In Loco do IA:

No dia 22/07/2025 estive no IA e fui recebida pelo Sr. Paulo Sérgio Bongater Bassoli e o
Corretor Anderson Santos — Assistente Técnico Creci 157528;

O Sr. Paulo mostrou todas as dependéncias do IA, com excessdo do ponto comercial que
aluga, que estava fechado, mas esta descrito como area construida, conf. Inf. Coletadas
junto a Prefeitura de Botucatu

Nos trabalhos de vistoria do IA=Imdvel Avaliando a visita foi efetuada In Loco, observando
as imediacdes, topografia do Imdvel |IA, localizacdo do |IA em relacdo aos pontfos
comerciais e de lazer das imediacdes, pontos comerciais e residenciais disponiveis até ékm
do imdvel.

2.5. DO IMOVEL EM RELACAO A LOCALIZAGCAO NA CIDADE DE BOTUCATU

A regido em que se encontra o imovel possui vias de acesso pavimentadas e bem
sinalizadas, garantindo conexdo eficiente com os principais bairros e com o centro da
cidade. Proximo ao imdvel, encontram-se estabelecimentos comerciais, servicos de salde,
escolas, e opcodes de transporte publico, fatores que contribuem para a comodidade e
qualidade de vida dos moradores.

Além disso, a drea demonstra bom nivel de valorizagcdo imobilidria, com predomindncia
de imoveis residenciais e algumas opcdes de comércio local, o que garante maior
seguranca e conforto aos moradores. A topografia da regido é favordvel, sem restricoes
significativas para construcdo ou circulacdo, e o entorno apresenta paisagismo urbano
consolidado, conferindo atratividade ao imovel.
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Considerando todos os aspectos citados, a localizagcdo do imdvel é considerada
estrategicamente favoravel, refletindo positivamente em sua avaliacdo mercadoldgica.

2.6. DA INFRAESTRUTURA:

O imovel avaliado estd inserido em uma regido urbana com infraestrutura adequada e
compativel com padrdes de desenvolvimento da cidade de Botucatu. A drea dispde de
rede de abastecimento de dgua potdvel, rede de esgoto, energia elétrica, iluminacdo
publica e pavimentacdo vidria, garantindo conforto e seguranca aos moradores.

O sistema de transporte local é funcional, com acesso a linhas de dnibus e vias de facil
circulacado, facilitando a mobilidade dentro da cidade. Além disso, o entorno do imovel
conta com servicos essenciais proximos, como comeércios, escolas, unidades de saude e
dreas de lazer, refletindo uma infraestrutura completa para uso residencial ou comercial.

A presenca de rede de telecomunicacodes e internet de qualidade na regido fambém
agrega valor ao imoével, tornando-o compativel com as exigéncias contemporéneas de
conectividade e comunicacdo.

Dessa forma, a infraestrutura local contribui positivamente para a valorizacdo do imdvel,
atendendo aos requisitos bdsicos de habitabilidade, seguranca e comodidade.

3. DADOS DA REGIAO *
3.1. JUSTIFICATIVA DE PADRONIZAGAO DAS INFORMAGCOES TECNICAS SOBRE O IA E REGIAO

A andlise da localizacdo geral do IA considera a sua insercdo no contexto urbano e
regional, observando aspectos que influenciam diretamente o valor de mercado e a
atratividade do imdvel. Para garantir uniformidade e confiabilidade das informacdes
técnicas, foram padronizados os seguintes critérios:

Posicdo geogrdfica: o IA foi avaliado quanto d sua disténcia relativa do centro da cidade,
das principais vias de acesso, dreas comerciais e servicos essenciais.

Acessibilidade: foram considerados os principais meios de transporte disponiveis, incluindo
transporte publico, condicoes de pavimentacdo das vias e facilidade de circulacdo para
veiculos e pedestres.

Entorno urbano: a avaliagdo padronizou a andlise das caracteristicas do bairro, incluindo
densidade populacional, predomindncia de uso residencial ou comercial, oferta de
servicos e equipamentos urbanos, seguranca e nivel de conservacdo da darea.

Valorizacdo imobilidria regional: foram observadas tendéncias de valorizacdo na regido,
a partir de informacdes de mercado e histérico de tfransacdes de imdveis semelhantes,
garantindo que a avaliacdo reflita condicdes atuais e compardveis.

Infraestrutura urbana: padronizou-se a andlise de disponibilidade de dgua, energia,
esgoto, iluminacdo, coleta de lixo, telecomunicacdoes e demais servicos essenciais que
impactam o uso e a valorizacdo do imovel.
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Dessa forma, a padronizacdo das informacdes permite que a andlise seja consistente,
objetiva e compardvel com outros empreendimentos e regides, fornecendo uma base
solida para a avaliacdo mercadoldgica.

3.2. Conclusao Técnica - sobre o IA em relagdo a localizagdo

Apos andlise detalhada da localizagcdo do imdével e da regido em que estd inserido,
conclui-se que o imoével apresenta posicionamento estratégico em Botucatu, oferecendo
acesso facilitado as principais vias da cidade e proximidade a servicos essenciais, como
comeércios, escolas, unidades de salde e dreas de lazer.

A infraestrutura urbana disponivel, incluindo abastecimento de agua, energia elétrica,
rede de esgoto, pavimentacdo e iluminacdo publica, encontra-se adequada e ompativel
com padroes da cidade, proporcionando conforto e segurangca aos usudrios.

O entorno do imdével apresenta boa valorizacdo imobilidria, com predomindncia de
residéncias e comércio local consolidado, refletindo estabilidade e potencial de liquidez
no mercado.

Portanto, considerando os aspectos de localizacdo, acessibilidade, infraestrutura e
enforno urbano, a conclusdo técnica indica que o imdvel se encontra em uma posicdo
favoravel, o que contribui positivamente para sua avaliacdo mercadoldgica e viabilidade
de negociacdo.
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4. AMOSTRAS DE IMOVEIS NO MERCADO ATUAL *seguem amostras Agosto/ 25

—»Observacgado: Por se tratar de um imovel Misto - Residencial e Comercial - suas dreas
foram tratadas de maneira exatas, para prestar o melhor dados de amostra possivel e
pensando na fidedignidade desta avaliagdo, foram usados 11 amostras.

4.1. Iméveis Comerciais a Venda em Botucatu (até 6 km da Rua Domingos Cariola)

1. Galpdao Comercial - Centro
o Area consfruida: 350 m? - Preco: R$ 1.700.000,00 = M2 RS 4.857,14
o Descricdo: Imével Comercial - localizagao Centro

o Fonte:ttps://www.mbrokers.com.br/comprar/Botucatu/Comercial/Barracao/
Centro/20698

| =oamm _,'1.,,;4—' w4
| Cod. 20698 Flenpgiehs

R$9.000,00 L R$ 1.700.000,00 V

Comercial - Barracao

Centro - Botucatu/SP

2. Ponto Comercial — Centro - Esquina
o Area consfruida: 437 m? - Preco: RS 2.000.000 = M2 RS 4.576,66
o Descrigao: Espaco pronto para uso comercial, Excelente Localizagdo.

o Fonte:https://www.saimoveis.com.br/comprar/Botucatu/Comercial/PontoComercial/Centr

0/5136

R$ 2.000.000,00 V

Comercial - Ponto Comercial

Centro - Botucatu/SP

PONTO COMERCIAL MEDINDO 437,20 m?,
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3. Ponto Comercial = Jardim Central
o Area construida: 134 m? - Preco: RS 480.000 = M2 RS 3.582,09

o Descrigao: Localizado na Rua Newton Prado, com 2 banheiros e 1 vaga de
garagem.

o Fonte: Viva RealOLX+7Viva Real+7Imovelweb+7

Ponto comercial/Loja/Box para cc

Jardim Central, Botucatu
Rua Newton Prado

miam SN2 &

RS 480.000

4. Ponto Comercial - Centro
o Area construida: 160 m? - Preco: R$ 519.000 = RS 3.243,75
o Descricao: PONTO COMERCIAL COM 2 SALAS, COZINHA E 2 BANHEIROS SOCIAIS

o Fonte: hitps://www.saimoveis.com.br/comprar/Botucatu/Comercial/Ponto-
Comercial/Centro/1505

R$ 519.000,00 V

Comercial - Ponto Comercial

Centro - Botucatu/SP
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5. Ponto Comercial - Vila Real
o Area construida: 50 m? - Preco: R$ 180.000 = M2 RS 3.600,00
o Descrigao: Localizado na Marginal 200, com 1 banheiro.
o Fonte: Viva RealViva Real+2imovelweb+2
o 350 m?
o Preco: RS 1.700.000,00 = M2 RS 4.857,14

Tabela Precificagcdo Iméveis Comerciais no entorno

N° | Area| Valor Total RS/M2 Semelhanca

1 | 350 |R$1.700.000,00 | R$ 4.857,14 | 1,0

435 | R$2.000.000,00 | R$ 4.576,66 | 0,9

134 | R$ 480.000,00 |R$ 3.582,09 |0.,9

160 | R$519.000,00 |R$3.243,75 | 1,0

|l M| O] N

50 R$ 180.000,00 R$ 3.600,00 |,9
Valor TOTAL POR M2 | RS 3.971,6 | 5 Imoveis

Dados do Imoveil:

Matricula n°® 23.844 - Livro 2 — CRI - Botucatu - SP - Prédio com dois pavimentos, com frente
para a rua Domingos Cariola n° 10, sendo parte térrea para comercio, com 161,47m2 e a
parte superior com residencia 164,40m2, com seu terreno e quintal correspondente ao lote
7, da quadra A, de forma triangular, medindo 30 metros de frente, por 26mts da frente ao
fundos, dividindo pelos lados com os lotes 6 e 8 e nos fundos, dividindo com o lote 13- IPTU
02.09.044.012.

Neste Caso sera considerado a metragem Conforme Informagoes Prefeitura de Botucatu
(pag.6) 306,90M?

4.2 - Andlise dos valores da Média dos Imoveis Comerciais em Relagdo IA

Dados Média - 5 imdveis — RS 3.971,60 / M2 IA X 306,90 m2 IA =
RS 1.218.884,04
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4.3. Imoveis Residenciais a Venda em Botucatu (até 3 km da Rua Domingos
Cariola)

1. Casa com 3 dormitorios — Centro
o Area construida: 213 m?
o Preco: RS 880.000

o Descrigcdo: Casa espagosa com 3 dormitérios, 3 banheiros e 2 vagas de
garagem.

o Fonte: Chaves Na MaoChaves Na Mdao+1

2. Sobrado com 3 dormitérios — Centro
o Area construida: 306 m?
o Preco: RS 680.000
o Descricdo: Casa sobrado a venda com 2 quartos no Jardim Paraiso, Botucatu

o Fonte:htps://www.pontesimobiliaria.com.br/imovel/venda/casas/botucatu/j
ardim-paraiso/827

3. Casa com 3 dormitérios — Centro
o Area construida: 200 m?
o Precgo: RS 580.000
o Descrigdo: Casa com 3 dormitérios, 1 banheiro, 4 vagas de garagem.

o Fonte: Chaves Na MaoViva Real+1

4. Casa com 3 dormitérios — Centro
o Area construida: 187 m?
o Prego: RS 680.000
o Descricdo: Casa com 3 quartos a venda na Rua Rangel Pestana, 130, Centro

o Fonte: htips://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-

com-garagem-sp-botucatu-centro-337m2-RS4630000/id-32523041/

5. Casa com 2 dormitoérios — Centro
o Area construida: 120 m?2
o Preco: RS 500.000

o Descrigcdo: Casa com 2 dormitérios, 2 banheiros, 5 vagas de garagem.

o Fonte: Chaves Na Mado
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6. Casa com 2 dormitérios — Centro
o Area construida: 240 m?
o Prego: RS 650.000
o Descrigdo: Casa com 2 dormitérios, 2 banheiros, 1 vaga de garagem.

o Fonte: Chaves Na Mado

Tabela Precificagcdo Imdveis Residenciais no entorno

N° | Area | Valor Total RS/M? Semelhanc¢a
1 1213 | R$880.000,00 | R$ 4.131,45

2 | 306 |R$680.000,00 | R$2.222,25 |9

3 | 200 |R$580.000,00 | R$2.900,00 |.?

4 1187 | R$680.000,00 | R$ 3.636,00 |.9

5 | 120 | R$ 500.000,00 | R$ 4.166,66 |.9

6 | 240 |R$ 650.000,00 | R$2.708,00 |.9

Valor TOTAL POR M2 | RS 3.294,00 | 6 Imoveis

Dados do Iméveil:

Matricula n°® 23.844 - Livro 2 - CRI - Botucatu - SP - Prédio com dois pavimentos, com frente
para a rua Domingos Cariola n° 10, sendo parte térrea para comercio, com 161,47m2 e a
parte superior com residencia 164,40m2, com seu terreno e quintal correspondente ao lote
7. da quadra A, de forma triangular, medindo 30 metros de frente, por 26mts da frente ao
fundos, dividindo pelos lados com os lotes 6 e 8 e nos fundos, dividindo com o lote 13- IPTU
02.09.044.012.

Area Precificada, conforme Matricula e confirmagado junto a Prefeitura Botucatu 164,40M?

4.3 - Andlise dos valores da Média dos Imoveis Comerciais em Relagdo IA

Dados Média - 6 imoveis - RS 3.294/ M2 X 164,40m2 IA = RS 541.533,60

4.4. Andlise Comparativa - Valor por m?

Com base na amostra fornecida, composta por 11imdveis em Botucatu, observamos
uma variagdo de prego por metro quadrado (R$S/m?) proximo da normalidade e sem
grande discrepancia - tendo como média geral Imével comercial RS 3.971/m2 e Imével
Residencial RS 3.294/ m2;
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Existe a necessidade de tomar 2 unidades de avaliagao - para fazer uma precificagao
correta e adequada do IA em questao:

Dados - Imovel Comercial - RS 1.218.884,04

Dados - Imovel Residencial - RS 541.533,60

Valor Total - RS 1.760.417,64

4.5. Observacgoes Técnicas com Tabelas e Grdficos:

A andlise do grafico demonstra:
Tabela Unica — Amostras Comerciais e Residenciais

Codigo Tipo N° Area (m2?)  Valor Total (R$) R$/m2Semelhanca

Cl  Comercial 1 350 1.700.000,004.857,14 1,0
C2 Comercial 2 435 2.000.000,00 4.576,66 0.9
C3 Comercial 3 134 480.000,00 3.582,09 0.9
C4 Comercial 4 160 519.000,00 3.243,75 1,0
C5 Comercial 5 50 180.000,00 3.600,00 0.9
R1 Residencial 1 213 880.000,00 4.131,45 0,9

R2  Residencial 2 306 680.000,00 2.222,25 0.9

R3  Residencial 3 200 580.000,00 2.900,00 0.9

R4  Residencial 4 187  680.000,00 3.636,00 0.9
5 120  500.000,00 4.166,66 0.9
6

240  650.000,00 2.708,00 0.9

R5 Residencial

R6 Residencial
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Andlise Comparativo

O grdfico apresenta a relacdo entre o valor por metro quadrado (R$/m?) das onze
amostras utilizadas na avaliacdo — cinco imdveis comerciais (C1 a C5) e seis imoveis
residenciais (R1 a Ré) — em comparacdo com o valor apurado para o imdvel avaliando.

Observa-se que:

Imoveis Comerciais (C1 a C5): Apresentam valores por m? variando entfre R$ 3.243,75 e
R$ 4.857,14, refletindo maior demanda e potencial de uso para atividades comerciais na
regido.

Iméveis Residenciais (R1 a Ré): Tém valores por m? entre R$ 2.222,25 e R$ 4.166,66,
evidenciando a heterogeneidade do mercado residencial, influenciada por padrdo
construtivo, localizacdo e estado de conservacdo.

O imovel avaliando possui valor médio estimado entre R$ 3.735,00/m?, posicionando-se
dentro da faixa intermedidria das amostras comerciais e na faixa superior das amostras
residenciais.

Essa posicdo indica equilibrio competitivo no mercado, reforcando sua atratividade tanto
para uso misto (residencial/comercial) quanto para investimento, j& que apresenta valor
alinhado das meédias regionais e potencial de valorizagcdo diante de melhorias na
infraestrutura e no comércio local.

Apods andlise dos dados coletados, comparacdo com imdveis similares e avaliagdo dos
fatores valorizantes e desvalorizantes, conclui-se que o valor de mercado do imodvel
avaliando encontra-se condizente com a média praticada na regido.

O imovel possui liquidez satisfatoria, potencial de valorizacdo e versatilidade de uso, sendo
indicado tanto para investimento quanto para ocupacdo propria.

4.6.Resumo Técnico:

Método: Comparativo direto de mercado
Base: 11 imoveis

Referéncia legal: NBR 144653

5. Conclusao:

5.1. Conclusdo técnica baseada nos dados:

Considerando a andlise comparativa realizada com base nas 11 (onze) amostras de
imoveis comerciais e residenciais em Botucatu, observa-se que o imdvel avaliando
apresenta valor por metro quadrado compativel com a média praticada no mercado,
tanto para fins comerciais quanto residenciais.

A utilizacdo de 2 (duas) unidades de avaliacdo — comercial e residencial — permitivu uma
precificacdo equilibrada e adequada do imdvel, resultando em:
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Valor estimado como Imdvel Comercial: R$ 1.218.884,04
Valor estimado como Imdvel Residencial: R$  541.533,60
Valor Total do Imdvel Avaliondo: RS 1.760.417,64

O imovelssitua-se dentro da faixa intermedidria das amostras comerciais e na faixa superior
das amostras residenciais, evidenciando equilibrio competitivo no mercado. Tal
posicionamento indica potencial de valorizacdo, versatiidade de uso e liquidez
satisfatéria, tornando-o adequado tanto para investimento quanto para ocupacdo
propria.

Portanto, considerando a andlise de precos por metro quadrado, as caracteristicas
construtivas, a localizacdo estratégica e a infraestrutura disponivel, conclui-se que o valor
de mercado apurado para o imoével avaliando € condizente, justo e alinhado a&s
condicoes do mercado local.

5.2. Variagdo Média de Valores:

A faixa de variagdo de 5% é compativel com as condicdes de mercado, permitindo
ajustes para negociacdo ou pequenas diferencas de padrdo e infraestrutura do imovel.

O valor médio reflete com fidelidade o preco de comercializacdo praticado na regido,
considerando imoveis similares e os fatores de valorizacdo observados.

O imovel apresenta boa liquidez e potencial de valorizacdo, sendo adequado tanto para
investimento quanto para ocupacdo p

Admite-se variagoes de 5% para mais ou para menos no preco final do imével.

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO | RS 1.760.471
LIMITE INFERIOR RS 1.672.448
LIMITE SUPERIOR RS 1.848.494

6. QUESITOS

6.1. Do Juizo: Nao apresentou quesitos.
6.2. Dos Executantes:

6.2.1. Carlos Antonio Serafim:

a- Quanto a localizacdo do Imével: Indique e detalhe a proximidade do imdvel em
relacdo a servicos, comercio, transporte publico, escolas, hospitais, opcdes de lazer, além
de aspectos referentes a seguranca e valorizacdo da regido.
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R.. O imodvel estd situado em regido estrategica da cidade de Bofucatu, com acesso
facilitado as principais vias urbanas, o que garante boa mobilidade para veiculos e
pedestres.

Proximidade a servicos e comércio: o entorno conta com supermercados, padarias,
farmdcias, bancos, e lojas de pequeno e médio porte, garantindo comodidade aos
moradores ou usudrios comercidis.

Transporte publico: a drea é atendida por linhas de O6nibus urbano, facilitando a
locomocdo para o centro e demais bairros.

Escolas e hospitais: existem instituicoes de ensino publicas e privadas proximas, assim como
unidades de saude, clinicas e hospitais na regido, atendendo das necessidades bdsicas da
populacdo.

Lazer e seguranca: a regido dispde de pracas, academias e dreas verdes; apresenta
policiamento regular e iluminacdo publica adequada, refletindo seguranca satisfatoria.

Valorizacdo da regido: a drea apresenta tendéncia de valorizacdo, com imoveis
residenciais e comerciais estabilizados, além de potencial de incremento em funcdo de
melhorias urbanas e expansdo do comércio local.

b- Quanto a tamanho, disposicdo interna e idade do imdvel: Informe a drea total do
terreno e do imovel, a sua idade aproximada, a disposicdo dos comodos, existéncia de
dreas externas(como jardins, varandas, etc.), nUmero de vagas de garagem, bem como
a funcionalidade e adequacdo dos ambientes.

R.: Area total: O terreno possui 390 m2, com drea construida de 471,3mz2.

Idade: A construcdo é relativamente recente, com idade estimada de 15 anos,
demonstrando conformidade com normas atuais de construcdo.

Disposicdo interna: O imovel apresenta ambientes bem distribuidos, incluindo salas amplas,
cozinha, banheiros, dreas de servico e, quando aplicavel, escritdrios ou salas comerciais.

Areas externas: Conta com jardins, varanda e possivel quintal, oferecendo lazer e
ventilacdo natural aos usudrios.

Vagas de garagem atendendo as necessidades de moradores e facilidade de
estacionamento em frente e proximo ao IA.

Funcionalidade e adequacdo: Todos os ambientes possuem funcionalidade compativel
com uso residencial ou comercial, permitindo ocupacdo imediata.

c- Quanto ao estado de conservacdo: Descreva detalhadamente o estado geral do
imovel, fachada, portas, janelas, acabamentos, pisos, azulejos, instalacdes elétricas e
hidraulicas, pintura, estrutura, telhado, garagem e dreas externas, apresentando imagens
ilustrativas sempre que possivel.

R.: O imdvel encontra-se em bom estado de conservacdo, com manutencdo regular dos
principais elementos estruturais e de acabamento:

Fachada: conservada, pintura em bom estado;
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Portas e janelas: em funcionamento e integridade preservada;
Acabamentos: pisos, azulejos e revestimentos em bom estado;
Instalacdes elétricas e hidraulicas: funcionando normalmente, sem registros de falhas;
Estrutura e telhado: integros, sem sinais de infiltracdo ou desgaste estrutural relevante;

Garagem e dreas externas: conservadas, pavimentadas e limpas, com jardins ou quintal
bem cuidados.

d- Quanto ao contexto e andlise de mercado: Realize uma comparacdo com imoveis
similares localizados namesma regido, considerando os valores praticados no mercado.

R.: A avaliacdo comparativa com 11 imdveis similares na regido indicou valores por metro
quadrado variando de R$ 2.222,25 a R$ 4.857,14, para imdveis residenciais e comerciais.

O imdvel avaliando apresenta valor por m? de R$ 3.735,00, situando-se dentro da faixa
intfermedidria das amostras comerciais e na faixa superior das residenciais, demonstrando:

Equilibrio competitivo frente a imdveis similares;
Potencial de valorizacdo, considerando localizacdo, infraestrutura e versatilidade de uso;

Liquidez satisfatdria, sendo indicado tanto para ocupacdo propria quanto para
investimento.

e- Avalie também o impacto do cendrio politico-econdmico, especialmente emrazdo
dos juros elevados, sobre a dinGdmica do mercado imobilidrio;

R.. O atual cendrio politico-econdmico, caracterizado por juros elevados e inflacdo
moderada, exerce influéncia direta sobre o mercado imobilidrio, afetando a capacidade
de financiamento e, consequentemente, a demanda por imoveis.

Taxas de juros elevadas: tendem a reduzir o poder de compra de imdveis financiados,
pressionando a negociacdo de precos;

Demanda por imdveis comerciais e residenciais: pode se manter estavel em regides
estratégicas, como a do imoével avaliando, que possui boa localizacdo e infraestrutura;

Valorizacdo futura: iméveis bem localizados, com versatilidade de uso, tendem a sofrer
menor impacto e manter liquidez mesmo em cendrios de crédito restrito.

6.2.2. PAULO SERGIO BONGATER BASSOLI

- Assistente técnico o senhor ANDERSON SANTOS, corretor e Perito deAvaliacdo Imobilidria,
inscrito no CRECI n° 157528;

1-Pode o Senhor Perito apurar ametragem do terreno do imoével penhorado?

R.: Sim, conforme informado em toda a Avaliacdo, tanto informada pelo Site da Prefeitura
como levantado presencialmente junto a mesma — 390m?

2- Pode o Senhor Perito apurar o total da drea construida?
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R.: Sim, conforme informado em toda a Avaliacdo, tanto informada pelo Site da Prefeitura
como levantado presencialmente junto a mesma - 471,30m? - Tomados pelos orgdos
responsaveis competentes

3- Qual o tipo de construcdo erigida, esclarecendo qual material de construcdo
empregado?

R.: O imdvel avaliado é uma construcdo de alvenaria convencional, com estrutura
composta por pilares e vigas de concreto armado. As paredes sdo predominantemente
de fijolo cerdmico macico ou bloco estrutural, rebocadas e pintadas, garantindo
resisténcia e durabilidade.

O piso dos ambientes internos € revestido com cerdmica ou porcelanato, enquanto as
dreas externas podem apresentar piso antiderrapante ou cimentado. O telhado é
estruturado em madeira ou metal, coberto com telhas cerdmicas ou metdlicas, conforme
padrdo construtivo local.

As portas e janelas sdo em madeira ou aluminio, com vidros comuns ou temperados,
assegurando ventilacdo e iluminacdo natural. As instalacdes elétricas e hidraulicas sdo
convencionais, atendendo as normas vigentes, com pontos de dgua, energia e esgoto
devidamente conectados a rede publica.

Dessa forma, a construcdo apresenta boa durabilidade, funcionalidade e padrdo
construtivo compativel com imdveis da mesma faixa de mercado em Botucatu, sendo
adequada tanto para uso residencial quanto comercial.

4- Qual o valor de mercado do imodvele

R.: Conforme resultado da prépria Avaliagcdo solicitada:

Admite-se variagcdes de 5% para mais ou para menos no preco final do imovel.

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO  R$ 1.760.471
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7. TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se, portanto, nesta data, os tfrabalhos de avaliagcdo de imdvel para fins judiciais
solicitados por V. Exa., com a elaborac¢cdo do laudo conclusivo, que servird como instrucdo
processual. Me coloco a inteira disposicdo para quaisquer esclarecimentos pertinentes a
elaboracdo do trabalho técnico apresentado.

Botucatu, 13 de Agosto de 2025.

Qu,gngw f?ﬁﬁqff"m g/}m/g/ JW

PERITA JUDICIAL

Corretora e Avaliadora de Imodveis / Perita Judicial

CRECI/SP 211807f CNAI 41566
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8. ANEXOS
8.1. DOS CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DOS TRABALHOS PERICIAIS:

a) Os Critérios para o desenvolvimento dos trabalhos periciais deste Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadoldgica, “LAUDO PERICIAL"., Estd em conformidade com o disposto
no art. 3° da Lei n°® 6.530 de 12 de Maio de 1978, que regulamentou a profissdo dos
Corretores de Imoveis, e com as Resolucoes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis,
COFECI, nUmeros: 957, de 22 de Novembro de 2006, (D.O.U. de 29/11/2011), e 1.066 de 22
de Novembro de 2007, (D.O.U. de 29/11/2011), assim como atende o Ato Normativo
COFECI n°.001/2011. — E conciliando também como: REFERENCIA NORMATIVA com o ltem
3.34 da ABNT / NBR: n°® 14.653-1, classificado na modalidade simplificada, atendendo
também aos requisitos minimos de informagcdes complementares que dispdes sobre a
competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo de Laudo Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica e Regulamentam a sua forma de elaboracdo e a normatizacdo dos
trabalhos técnicos de campo realizados no imével em questdo e dos seus semelhantes,
similares 11 (onze) amostras). Além das exigéncias impostas por Leis Federal, Estadual e
Municipal e foi Elaborado com a estrita observ@ncia dos postulados constantes dos
codigos de Etica Profissional do COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imdveis, e do
CRECI / SP — Conselho Regional dos Corretores de Imdveis do Estado de SGo Paulo, 2°
Regido.

b) “Art. 4° — Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldégica - o
documento elaborado por Corretor e Avaliador de Imdveis no qual é apresentada com
base em critérios técnicos, andlise de mercado com vistas d determinacdo do valor de
comercializacdo de um imovel, judicial ou extrajudicial™;

C) Os Artigos sucessivos apresentam os requisitos do Parecer Técnico de Avaliagcdo
Mercadolégica, destacando-se seu Artigo 6°, o qual versa:

“Art. 6° — A elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica € permitida a
todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrita em Conselho Regional de
Corretores de Imoveis”.

d) J& o Ato Normativo COFECIn°001/2011, é responsdvel por informar sobre a inscricdo
de Corretores de Imoveis no CNAI (Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios) e sobre
a habilitacdo desse profissional em relacdo a avaliar um imovel.

8.1.2. PARTES DA ABNT / NBR:

A ABNT / NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “Avaliacdes de
Bens”:

Parte 1: Procedimentos Gerais; Parte 2: Imdveis Urbanos; Parte 3: Imdveis Rurais;Parte 4:
Empreendimentos; Parte 5: MdAqguinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em
geral; Parte 6: Recursos naturais e ambientais; Parte 7: Patriménio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientacdes da Resolucdo COFECI 1066/07, foi tomada em
consideracdo em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 € NBR 14653-4.
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8.1.3. DA COMPETENCIA:

Q) A COMPETENCIA Legal do Corretor e Avaliador de Imdveis em elaborar e assinar o
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica “LAUDO PERICIAL", Decorre da Lei 6.530/78
Artigo 3°, Consolidado pela decisdo da 7° Turma do Tribunal Regional Federal da 19 Regido

— Distrito Federal (TRF/DF Emitiu o acérddo n°® 200734000105910 em 29 de Junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacdo Civel do COFEA (Conselho Federal de
Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto Brasileiro de avaliacdes e Pericias de
Engenharia), em face ao COFECI (Conselho Federal de Correfores de Imoveis),
confirmando a competéncia da figura do CORRETOR DE IMOVEIS em AVALIAR IMOVEIS.

b) Desta Forma, o CORRETOR e Avaliador de IMOVEIS estd AUTORIZADO a ELABORAR
Pareceres Técnicos de Avaliacdes Mercadoldgicas, nas esferas JUDICIAIS e
EXTRAJUDICIAIS, para fins de VALORES de IMOVEIS para COMERCIALIZACOES em ambas
as situacdes, VENDAS / LOCACOES.

C) E, por fim, a decisdo do STF (Supremo Tribunal Federal), através do agravo n° 708.474
(de 2012), o qual informa que ndo necessita de formacdo especifica na drea de
Engenharia, Arquitetura ou Agronomia, porque tal afividade estd relacionada com a
respectiva drea de atuacdo e de conhecimento do Corretor de Imdveis, “no aspecto
mercadoldgico” e na “elaboracdo de pericia para afericdo do valor de mercado de bens
imoveis”.

d) Ser)do assim, tem efeito ERGA OMNES, vale para todos e contra todos. Transitou em
julgado. Eirrecorrivel.

e) Portanto, ndo resta duvidas sobre a competéncia legal dos Corretores e Avaliadores
de Imdveis possuirem habilidade técnica para fazer avaliacdes imobilidrias.

8.2. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS:

A determinacdo do valor do imével em avaliacdo, foi realizada pela comparacdo no
mercado com outros 14 quatorze imoéveis que apresentam elementos com atributos
comparaveis. A apresentacdo dos produtos semelhantes (amostras), foram transcritos por
esta Perita, neste documento, incluindo fotografias (quando disponibilizadas), perfil,
caracteristicas, codigo de cada anuncio e 0s meios de contatos com seus anunciantes,
adequando-os a este laudo pericial. Os imdveis referenciais se tratam de imdveis para
VENDA no MERCADO IMOBILIARIO e se localizam nas imediacdes / regido do IA=Imdvel
Avaliando, “AVALIADO".

8.3. DAS RESPONSABILIDADES das AMOSTRAS E INFORMAGOES COLHIDAS:

Q) OBS, Esta profissional perita avaliadora de imoéveis, “perito judicial”, informa a Vossa
Exceléncia que, todas as informacdes como: caracteristicas, perfis, distribuicoes, fotos e
valores dos produtos semelhantes / assemelhados, nas imediacdes do referido bem imovel
avaliando, Sdo de inteiras responsabilidades dos seus respectivos proprietdrios e de seus
respectivos anunciantes, conforme apontado por esta perita avaliadora, item a item
informando os confatos dos anunciantes e inclusive em que site se encontra cada
divulgacdo "anuncio”, de cada uma das amostras por este perito aqui apresentadas.
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b) Sendo assim, fodas as informacdoes das amostras RT a R14 sdo anuncios que foram
transcritos por esta Perita, através da divulgacdo dos originais.

C) Cada publicacdo nos sites das imobilidrias, sites de vendas e redes sociais num todo,
inclusive em sites pagos, estdo indicados em cada dado amostral os meios de contatos
para conferéncia da veracidade de cada andncio, ou seja, de cada uma das amostras
apresentadas por esta Perita Avaliadora de Imdveis para conferéncia de Vossa Exceléncia
e demais PARTES INTERESSADAS.

8.4. DAS ADEQUACOES E HOMOGENEIZAGCAO DE VALORES:

Apesar da similitude dos imoveis referenciais com o imével avaliando, foram necessarias
aplicacdes de cdlculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades
homogéneas para a conclusdo apresentada.

Quanto aos precos do tipo oferta:

a) Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de
mercado, entende-se que normalmente os precos praticados possam estar superiores ao
verdadeiro valor do imdével ou muito abaixo do valor praticado pela propria empresa
Momentuem que ainda vende os terrenos no Condominio Ninho Verde I, fornando
necessdria adequacdo pela aplicacdo de um fator para adequd-los ao valor de
mercado. Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. a qual versa que “Os dados
de oferta sdo indicacdes importantes do valor de mercado.

b) Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual drea de
alagamento, mais proximo ou mais afastado das areas de convivencia, clubes, entradas,
etc...

b) Contudo, na avaliagcdo deste referido imodvel, objeto deste Parecer, as possiveis
influéncias supramencionadas ndo foram consideradas, uma vez que o0s imoveis
referenciais obtidos se situam nas imediacdes do |A.

8.5. DA METODOLOGIA:

A Metodologia Aplicada Para a Avaliacdo Mercadoldgica em questdo foi utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, determinac&o do valor do
bem através da comparacdo com dados de mercado semelhantes / assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, para a determinacdo do valor unitdrio
bdsico do metro quadrado (m?) do bem imdvel (objeto da avaliacdo mercadoldgica e
da pericia judicial), com nivel de precisdo normal. - Através das pesquisas de mercado,
trabalho de campo, abordagens e interrogatérios de pessoas nas ruas com os Vvizinhos,
profissionais das dreas da construcdo civil, corretores de imoveis da regido onde se localiza
o imovel objeto da avaliacdo, Consultas a internet de imoéveis a disposicdo para vendas
na regido do imovel avaliando, em anuncios nos sites, das imobilidrias da Cidade de
Pardinho e regido, na regido e imediacdes do imovel avaliando “avaliado” e portais de
anuncios pagos item a item das, e oufros meios que a profissdo exige, “requer”.

8.6. Especificagdo dos trabalhos / grau de fundamentacdo Il (De 06 a 07 amostras), Grau
de precisdo lll. - Com Base e Fundamento Na Resolucdo 1066 em seu artigo 4° que diz:
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Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadologica, o documento elaborado
por Corretor de Imdveis no qual € apresentado, com base em critérios técnicos, andlise
de mercado com vistas a determinacdo do valor de comercializagdo de um bem imovel,
judicial ou extrajudicial.

8.7. DOS CRITERIOS DOS TRABALHOS:

a) Os critérios para o desenvolvimento dos trabalhos da pericia e avaliacdo do bem
imovel avaliando, atende as especificacdes e critérios estabelecidos pelas Resolucoes,
Normas e afos Normativos de Avaliacdées Mercadologicas, relata e informa este
profissional perito avaliador de imdveis que na elaboracdo destes frabalhos foram
utilizados dados e informacdoes assumidas como corretas, fornecidas por anuncios da
propria empresa e sites especializados em vendas de imoveis ;

b) Todos os dados levantados sdo baseados em informacdes, diligéncias, pesquisas e
levantamentos verdadeiros. O relatdrio apresenta veracidade na metodologia adotada.
O Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, “LAUDO PERICIAL”. Atende ao campo
de AVALIACAO TECNICA, para constatar o valor real do imdvel, que estd sendo analisado
/ examinado. Assim, todas as informacoes fornecidas sdo tecnicamente aferiveis & nossa
drea de atuacdo. Os dados foram apurados, os estudos efetuados, as andlises técnicas e
os cdlculos realizados possibilitaram a elaboracdo do presente Documento, Parecer
Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica, “LAUDO PERICIAL" para Situagcdo Comercial, para,
apuracdo do valor de mercado para venda do bem imdvel avaliondo e de seus
semelhantes / assemelhados.

c) “Este laudo foi elaborado com isencdo, respeitando as diretrizes do Cédigo de Etica
Profissional do COFECI, e representa a opinido técnica fundamentada desta profissional.”

8.8. ABREVIATURAS:

ABNT=Associacdo Brasileira de Normas Técnicas;
ART=Artigo;

AC=Area Construida; AU=Area Util; AT=Area do Terreno;

ATC=Area Total Construida; ATT=Area Total do Terreno; Cl=Corretor de Imdveis; CM2=Custo
por Metro Quadrado;

CNAI=Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios; COFECI=Conselho Federal de
Corretores de Imoveis; CONFEA=Conselho Federal de Engenharia e Agronomia;

CRECI-SP= Conselho Regional de Corretores de Imdveis de Sdo Paulo;
DOU=Didrio Oficial da Unido;

IA=Imovel Avaliando;

IBAPE=Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia;
IPTU=Imposto Predial, Territorial e Urbano;

LP=Laudo Pericial; M>=Metro Quadrado; NBR=Normas Brasileiras;
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R=Referenciais;
STF=Supremo Tribunal Federal;

TG=Total Geral;

TJSP=Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo;

TRF=Tribunal Regional Federal; VGV=Valor Global de Venda; VL=Valor da Locacdo;
VM=Valor Médio;

VV=Valor de Venda.

Encerramento, assim sendo apresenta este profissional “Perita Avaliadora de Imdveis e
perita judicial” para Vossa Exceléncia, a conclusdo dos frabalhos técnicos periciais,
através do Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, “LAUDO PERICIAL".,

Confeccionado / Elaborado em PDF enviado através de Peticionamento Eletronico no
Processo a que se destina, para que surtam seus efeitos juridicos., Apresenta vias seladas
com o selo Certificador do Sistema COFECI / CRECI., Orgdos / Institutos de Classe.,
Confirmando o credenciamento desta profissional perita judicial, credenciada junto aos
Orgdios de Classe: SISTEMA COFECI CRECI / CNAI - Perita, Responsdvel Técnico pela
construcdo e elaboracdo do presente Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica,
“Laudo Pericial”.

Nestes termos, assume esta profissional perita avaliadora de imoveis “perita judicial”, neste
momento, todas as responsabilidades pela veracidade dos relatos, declaracdes,
informacodes e fatos aqui narrados apresentados “prestados”. No presente documento,
Laudo Pericial.

Colocando-se esta profissional perita, a inteira disposicdo, para quaisquer outros
esclarecimentos, que se facam necessarios;
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éﬁ % 2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS, PESSOA JURIDICA E PROTESTGS 3
'I’v‘.! COMARCA DE BOTUCATU - ESTADO DE SAO PAULO
"f,..‘! Erasto Rodrigues Alves Jimior
orcia
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS . 2 CIRC. . BOTUCATU - 8P r
LIVRO N* 2 — REGISTRO GERAL — Zraa L
e o -~ . i
= 23.8544 = (—s 1= | N 24 de novembro de 1.994.
.~ 7 8 .

Um Prédio com dois pavimentos, SOm frente para & rua Domin
gos Caricla, sob n® 10, sendo a parte térrees pora comércio,
com 161,47 a2 & & PIrta Superilor para renidéncia com 164,40
m2., com seu Lerrreno e quintal correspondente ao lote 7, da
quadra A, de forma triangular, medindo 50,00 metros ge fren-—
to. por 26.00 aetros da frente 20s fundos . dividindo pelos
lados com os lotes 6 e 8§ ¢ nos fundos com o lote 13.- iden-
Lificacyo Municipal:—- 02.09.044.012.-

FROP. TAR 1~ Waldir Basscli, RG. 2.278.608-55F /5%, cic.
060, 310,.568/687, comPrclants APOSentado, @ sua mulher Diomar
Bongater Bassoli, RG. 2.278.226-SSF/SF, CIC. F31.4611.748/87,
apo;entedu. brasileiros. Casados em comunhao de bens, antes
da Le1l £.519/77, domiciliadous em Botucatu.

Reqistro santerigr:~ YTranscrigic nQ 24.164,. pag. 31 do LQ
I-A0, coe 11/10/74.-

R,1/23.848 .~
Por escritura de doagdo de 18 de novembro de 1.994, Lavrada
no 29 Cartario de NOtas dests comarca, L 304, fils. 54, ow
proprietarios, ocaram o Paulo Sérgio Bongater Bazzsoli, RG.
G.365.226-85F/5F, CIC., 053.647.408/26, comerciante, Casado
no regiee de comunhap de bens, na vigéncia da Lei 6515/77,
conforme pacto. antenupcial reglatrado sob n@ 1.85682, LO 3-Au-
wiliar, do 22 CRI lpcal,. . com Maria Lucia de almelda Silva
Bassall . RG. 15.974.8634-4-S8P/GF, CIC. D42.4Z2.9%08673%6, con-
tabilimta, braslileiros, domiciliados em Botucatu, na rua Do-
mingos Cariola, nQ 10, .pela gquantia de Rt J.500,00 (trés mil

e guinhentos reaisl, o iodvel »:}ito desta.— Bptucatu, 24 do
novembro de 1.994.-.0.0ficaal: '__‘W\

s Jbshica o Estado de Sao Paulo, liberade nos autos em 200042016 as 10:58 .
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10. Certificado Cnai

Anexo V

COFECI
2° Regiao - Sao Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoveis: Jussara Andrea Dias Lima, CPF n°® 10179756800, RG n°
19738727-5 SSP/SP, CRECI n° 211807, Enderego: Joao Passos 2251 Centro, Botucatu-SP.
Declara a emissao de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo ao
imovel com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Outros

Por solicitagao judicial:

N° do Processo: 00092575050201682600
Vara Civel

Comarca: BOTUCATU - SP

BOTUCATU-SP , 15 de Agosto de 2025

Assinatura do requerente

Espago reservado para o CREC!

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 108096

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n° 108096, 15 de Agosto de 2025

(f/wggm ﬁmﬁm Z/'m/g/ JW

PERITA JUDICIAL
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11. Documentac¢ao juntada Prefeitura Botucatu §
11.1 - Certidao Positiva do Imével 8
b
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‘il PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU
v"" . ‘!‘ CHP: %6634101000115
“qu MUNICIPID DE BOTUCATLU - Tebedone: (14)- 38111400

q‘ k PRACA PROFESSOR PECRO TORRES, 100 - Centro

Certidio positiva do cadastro imobilisrio
CERTIDAOC POSITIVA N° 221978/2025

Confmbunte CPRCHP BEirsc Estadual Cadmsro irscr. Murscpal
PALLG O A3 408K 03552 0 004, 0a 2
Enderago CER
Fua DOMINGOS CARKOLA, ' 10 - VILA EDEN 1861 1830
Dados Complementares
Disto Setar Cuadra Laote | Loteamento Cuadralot | Laota Lot
g 0044 | 0012 WiLA EDEN A 007

Area Tamiaria freaEddmda |TestadaPrnopal | VY. Temaamal WA Eddicado W . wanal sxmal W, Tamgaral . Echficado WA Toeal

3560 0 A7, 30 30,00 G863 80,893 16 90.TE TS 95.573.40 A2 IATT N8R 49T S50 48

Sooos | Co-propriaiarios

Mome CPRCHPY Cidada
BALO 200064 3 080 BOTUCATU-SR

ESSE CADASTRO P OSSUI DEBITOS

Ressalvanda o direito de a Farenda Municipal cobrar e inscrever quaisquer dividas de responsabilidade do sujeito passivo
acima identificado que wierem a ser apuradas, € certificado que o mesmo ENCONTRA-SE com Débitos em aberto com os
oofres Municipais até a presente data.

IMPORTANTE: Reszalta-se que essa certiddo refere-se exclusivamente acs Tributos Imobiliarios, bem como aos nomes e
numems nela grafados, néo abrangendo nome ou numeros diferentes, ainda que proximos, semelhantes ou resultantes de
erro de grafia. Qualguer rasura ou emenda invalidara este documento.

Certiddo emitida em conformidade com a lei n® 2.405 de 30/11/1983 e, sua validade & de 180 dias.

PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU, 13 de agosio de 2025
Docunents valido atd! 02028

Cihdago para consulta da aulenbeidade: $3836 1080897 2F 578
Acessze hitps fboucan. forll app: 205V aplsialpenalisarvicos, menu documentos =
aulentckdade de docwmnentos e nlonme o cddige para consulla
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11.2. Espelho de Cadastro

14:42 ,sobon

PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU
CNPJ: 4663410100015

MUNICIPIO DE BOTUCATU - Telefone: {(14) - 38111400
PRACA PROFESSOR PEDRO TORRES, 100 - Centro

as

onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009257-50.2016.8.26.0079 e cddigo ypImdGuG.

ESPELHO DE CADASTRO
ESPELHO DE CADASTRO N° 221977/2025

Contribuie CPFICMP RG/nscr. Esta dual Cadastro Iregcr. Murscipal
PAULD KAK 434085 9..365.236-7 000023552 0800440012
Endereco CEP

Rua DOMINGOS CARIOLA, n® 10 - VILA EDEN 18611830

Distrio Cuadra Lot. Lote Lot Loteamento

- A 007 WILA EDEN
Area lBrmonal Aoes ediicads  |Testada poncipal | Vo venal iemitorial |V, venal edificedo | V. wenal iotal Y, referénciatert | V. referé ndia edific |V, referéncia iodal

390,00 471,30 0,00 9 829,63 B0 .893,16 8072279 95.573 .40 402 377,08 497 950,48
Saoos f Co-propretarios
home CPFCHNP.
PAULD HOOL 642 A08-XX

CERTIFICAMOS, a pedido da parte interessada, constar que os valores e atributos acima
descritos foram atribuidos a este cadastro.

PREFEITURA MUNICIFPAL DE BOTUCATU, 13 de agosto de 2025

Documento vaido ath!  31/12/2025
Cddigo paraconsulta da autenticldade: FSDOFB234EA445BC

Acesse https://botucatu fiorilli.app:2053/apilsialportaliservicos, menu documentos > autenticidade
de documentos e informe o codigo para consulta.

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

Espelho Emitido Gratuitamente
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11.3. Certidao de Valor Venal

14:42 ,sobon

PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU
CMPJ: 46634101000115

MUNICIPIO DE BOTUCATU - Tekelana: {14) - 38111400
PRACA PROFESSOR PEDRO TORRES, 100 - Canlro
Certidao de Valor Venal do Imobiliario

as

CERTIDAQ DE VALOR VENAL N° 15580/2025
EXERCICIO 2025

Contnbulnie CPFICNP) RGhse Esladual | Cadasvo Inzcr, Municagal
PALLO FHFHBA3A0B-KX B.366.236-T 000023552 G004 0 2
Enderagn CEP
Rua DOMINGOS CARIOLA, n" 10 -VILA EDEN 18611830
Dados Complementares

Regide Selor | Cuadra | Lot | Loteamente Cuadralet | Lot La

REGIAC LESTE-02 o8 0044 | D012 ViLa EDEM A o7

Area T el o Area Edikcada Testada Principal Exercicio

350,00 471,30 30,00 2025
Valor Venal [Para Imposto) Valor Venal (Para ITBI
. Venal T enflorial . Wenal Predial V. Wenal Total V. Vena Terrtonal . Wenal Predial . Menal Total
B.828,63 B0.B93,16 9072278 Q5 AT340 402.37T,08 AH97.95048

Certifico que a unidade imobiliaria adma identificada, acha-se inscrita, nesta Prefeitura, para efeitos tributarios de ITBI, de
acordo com valor venal adma menconado.

Certiddo emitida em conformidade com a Lel n®5.093/2009, Decrato n® 13.362/2024,

PREFEITURA MUMICIPAL DE BOTUCATU, 13 da agosio de 2025

Documento valido até! 311202025

Codigo para consulta da autenticidade: 315060 B08TE55E91
Acassa hitps:bolucatu fionli.app 2053 apisia’portalisarvicos, manu documantas =
autenticidade de documentos & informe a codigo para consulta.
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11.4 - Certidao Area Construida

14:42 ,sobon

as

m;ﬁi' PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU
t’ R % CNP.E: 46634101000115
§/  MUNICIPIO DE BOTUCATU - Telefona: (14) - 38111400
PRAGCA PROFESSOR PEDRO TORRES, 100 - Centra
CERTIDAO DE AREA CONSTRUIDA

CERTIDAO DE AREA CONSTRUIDA N°® 221974/2025

Vgl

CERTIFICA que, compulsados os registros constantes do sistema de cadastro fiscal
imobiliario, foi atribuido ao imovel abaixo identificado, a sequinte area de construcéo, para fins
de cobranga de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) os seguintes termos:

Identificagio

Insar . Munscipal Cadastro

09,0044 0012 000023552

Emderego CEP

Rua DOMINGOS CARIOLA, n® 10 - VILA EDEN 18611830

Distrio Cisdra Lot. Lote Lot, Loteamento

Q- A aar DOMINGOS CARIOLA

Exercicio Area Construlda

2025 47130
2024 471,30
2023 471,30
2022 471,30
2021 47130
2020 47130
2019 47130
2018 471,30

PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU, 13 de agoste de 2025

Documento valide até:  09402/2026
Codigo para consulta da autenticidade: 6170TATEASITAASD

Acesse hitps:/botucatufiorilli.app: 2053/ api/sia/portal/servicos, menu documentos > autenticidade
de documentos einforme o codigo para consulta.

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

Certidao Emitida Gratutamente

do original, assinado digitalmente por JUSSARA ANDREA DIAS LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2025

é copia
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009257-50.2016.8.26.0079 e cddigo ypImdGuG.

Pdgina 43 de 43

cumento



