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Ol3, boa noite.
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Assistente Técnico Pericial

lisrora-sos R

ang|Lhanriquaggmoicom B

JFRANCO

wa.me/5511970736010Fale comigo

Nao contém virus.www.avast.com

https://outlook.office.com/mail/botucatu1cv@tjsp.jus.br/inbox/id/AAQkADhkZjJjOTg4LTASMDMINGU5My05YWI3LTAZzYzRjNDcON;BmYQAQACH...

m7m

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DENISE APARECIDA MANCAN, liberado nos autos em 03/12/2024 as 13:26 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e c6digo wnHjPcbR.



fls. 691

REF: DEZEMBRO

"492d[Hum ob1pod 8 6.00'92'8'€T0Y

PARECER TECNICO DE AVALIACAO

MERCADOLOGICA- PTAM

R C11U 21S 0 8ssade ‘[eulflio O JlIBU0D Bled
L4 |sse ‘[eulBlio op eldod @ ojuaWwnIop 8)s3



PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA - PTAMk s>

CONFORME LEI N°6530/78, RESOLUCAO COFECI N°1066/07 E

Sumario
1. SOLICITACGAD ...ttt sttt s st et s et e s e et e e e st e s e e s e e be e s e e be s e e s e e esseneeseabesseseesnensensaneas 3
1.1.  Solicitante: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo 12 Vara Civel de Botucatu/SP ................. 3
1.2. Data da referéncia da pesquisa: 25 de Novembro 2024 .............cccooveieieeveeiiiiese e 3
1.3. Data da vistoria: 28 de Novembro de 2024 ............oooir oo 3
1.4, Finalidade: PENNOIA ......c.ooiiiice ettt st eebe ettt ebeebe et eneenas 3
1.5.  Objetivo: Sugerir o Valor de venda de Mercado .........cccceiievieieiie i 3
1.6.  Categoria do [A: RUMAI GraU | ......c.ocveiiiiicie ettt st sae s 3
2. DA COMPETENCIA ..ot en e 3
2.1. O subscritor é inscrito no CRECI — Conselho Regional de Corretores de Imoéveis sob nimero
208148 ..o 3

2.2. A competéncia legal do corretor de imoéveis em elaborar e assinar o PTAM, decorre da lei
6530/78, artigo XX, consolidado pela decisdo da 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12
Regido — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acord@o n° 200734000105910 em 29 de junho de
2010, negando provimento ao recurso de Apelagdo Civel do CONFEA(Conselho Federal de
Engenharia e Arquitetura) em face ao COFECI(Conselho Federal de Corretores de Imdéveis),

confirmando a competéncia legal do Corretor de Imdveis em avaliar iméveis. .............cccccceveuvenee. 3
2.3. Destaforma, o Corretor de imdveis esta autorizado a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou
judiciais, para fins de valores para comercialiZagdes. .........ccceveeieiiiiecie e 3

2.4. A competéncia infra legal do Corretor de Imdveis para elaborar o PTAM esta positivada na
resolugdo COFECI N%1.066/2007..........ccioiiiiieeiee ettt ettt et s ae et sre e 3
3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES..........ooiieieeieeeeeseeeseseeeeeeseesseessese s sns s s anesnsesnsnsens 3

3.1. O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM assinado pelo subscritor,
devidamente inscrito no CRECI-SP, sob n°206148-F, conforme artigo 3° da Lei 6.530/78,
regulamentado pelo Decreto NP81.871/78. ......c.ooiiiii s 3

3.2. O terreno, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica — PTAM, esta
devidamente registrado na matricula 42.906 junto ao 22 Oficial de Registro de Imdveis de
20 (8 Toz= 111 SR RP 3

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO TERRENO = IA .....oiiiiiiiiiieiiseeississecsssssssss s 3

4.1. Em procedimentos de vistoria e diligéncia datados de27 E 28 de Novembro de 2024, com o
intuito de caracterizar o terreno em questao para fins de avaliagao, recorremos a documentagoes
fornecidaspelo contratante no processo 4005072-03.2013.8.26.0079. A partir destas fontes,
foram identificados os seguintes aspectos relevantes, conforme elencados abaixo. ..................... 3

4.2. Localizagao e itinerario de acesso ao terreno objeto de avaliagao: ..........ccoecveviiieveie e 4

Dada a viabilidade de realizar uma inspegao criteriosa no terreno, constatamos que se trata de um
terreno Rural Grau |. Esta caracterizagao foi pormenorizadamente delineada e documentada na
matricula n® 42.906, arquivada no 2° Oficio de Registro de Iméveis de Botucatu-SP, documento este

também anexado A0 PreESENIE PAMECET........c.ciiie ettt s e e sre et e sbesnaesaesreenaesre s 4
5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS .......ovveiveeeeeeeeeeeeee s 4
1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e c6digo wnHjPcbR.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DENISE APARECIDA MANCAN, liberado nos autos em 03/12/2024 as 13:26 .



PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAMs, ¢o3

CONFORME LEI N°6530/78, RESOLUCAO COFECI N°1066/07 E

5.1. Oterreno em questao, objeto de avaliagdo para a determinacao de seu valor, esta situado em
umaarea rural da cidade de Botucatu, Estado de Sao Paulo. Destaca-se pela presenca de uma
infraestrutura basica robusta, compreendendo fornecimento de agua, rede de esgotos, energia
elétrica, servigos telefénicos e de internet, coleta de lixo e transporte publico. Alem disso, a regiao
€ servida por instituicbes educacionais, tais como escolas de ensino fundamental e médio.
Adicionalmente, conta com estabelecimentos comerciais, incluindo supermercados de pequeno

porte, areas comerciais diversas, padarias, unidade de saude e templos religiosos, entre outros 95
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1. SOLICITAGAO

L1 Solicitante: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo 1°Vara Civel de Botucatu/SP
12 Data da referéncia da pesquisa: 25 de Novembro de 2024

1.3. Data da vistoria: 27 E 28 de Novembro de 2024

14.  Finalidade: Penhora

L5. Objetivo. Sugerir o Valor de venda de mercado

L6. Categoria do IA: Rural Grau I

2. DA COMPETENCIA

2.1 O subscritor é inscrito no CRECI — Conselho Regional de Corretores de Imoveis sob numero
206148-F.
22 A competéncia legal do corretor de imoveis em elaborar e assinar o PTAM, decorre da lei

6530/78, artigo XX, consolidado pela decisdo da 7 Turma do Tribunal Regional Federal
da 19 Regidao — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acorddo n° 200734000105910 em 29 de
Jjunho de 2010, negando provimento ao recurso de Apelacao Civel do CONFEA(Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) em face ao COFECI(Conselho Federal de Corretores
de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de Imoveis em avaliar imoveis.

23 Desta forma, o Corretor de imoveis esta autorizado a elaborar Pareceres Técnicos,
particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializagoes.

24. A competéncia infra legal do Corretor de Imoveis para elaborar o PTAM esta positivada na
resolu¢cdo COFECI n°1.066/2007.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

31 O presente Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica — PTAM assinado pelo subscritor,
devidamente inscrito no CRECI-SP, sob n°206148-F, conforme artigo 3° da Lei6.530/78,
regulamentado pelo Decreto n°81.871/78.

32 O terreno, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica — PTAM,

esta devidamente registrado na matricula 42.906 junto ao 2° Oficial de Registro delmoveis
de Botucatu/SP.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO TERRENO - IA

4.1 Em procedimentos de vistoria e diligéncia datados de 27 E 28 de novembro de 2024, com o
intuito de caracterizar o imovel em questdo para fins de avaliagdo, recorremos a
documentagoes fornecidas pelo contratante no processo 4005072-03.2013.8.26.0079. A
partir destas fontes, foram identificados os seguintes aspectos relevantes, conforme
elencados abaixo.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e c6digo wnHjPcbR.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DENISE APARECIDA MANCAN, liberado nos autos em 03/12/2024 as 13:26 .
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ATO NORMATIVO N°001/11
42 Localizagdo e itinerdrio de acesso ao terreno objeto de avaliagdo:

Dada a viabilidade de realizar uma inspegdo no local do terreno, constatamos que se trata de um
terreno na darea rural grau I. Esta caracterizagdo foi pormenorizadamente delineada e
documentada na matricula n° 42.906, arquivada no 2° Oficio de Registro de Imoveis de Botucatu-
SP, documento este também anexado ao presente parecer.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS

5.1. O terreno em questdo, objeto de avaliagdo para a determinagdo de seu valor, esta
situado em uma area rural da cidade de Botucatu, Estado de Sdo Paulo. Destaca-se
pela presenca de uma infraestrutura basica, compreendendo fornecimento de agua,
energia elétrica, servigos telefonicos e de internet, coleta de lixo e transporte publico.
Sem tratamento de esgoto. Além disso, a regido é servida por institui¢oes
educacionais, tais como escolas de ensino infantil. Adicionalmente, conta com
estabelecimentos comerciais, incluindo pequenos supermercados, areas comerciaisde
pequeno porte, unidade de  saude e templos religiosos, entre outros servi¢os
essenciais a comunidade local.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1. O terreno em questdo, objeto de avalia¢do para determinagdo de seu valor, encontra-se
situado em uma regido rural correspondente a 1/11 do imovel de matricula 42.906 do 2°
CRI de Botucatu/SP, Gleba B, parte da Chdcara Santo Antonio, localizado no final da Rua
Professor Armando Ognibene, fazendo divisa com o loteamento Jardim Alvorada. Ao qual

abrange ao seu redor infraestrutura robusta.

Destaca-se pela presencga de infraestrutura robusta e adequada. Tais como:

3 Supermercados de Pequeno porte
1 Depésito de bebidas

1 Padaria

4 Escolas — Creche, Fundamental

2 Barbearia

1 Deposito de venda de Gas

1 Salao de beleza compacto

1 Praca

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DENISE APARECIDA MANCAN, liberado nos autos em 03/12/2024 as 13:26 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e c6digo wnHjPcbR.
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1 Petshop

3 Templos religiosos

7. MAPA DE LOCALIZAGAO -IA

LOTE N° 07 — ANA RITA DOS REIS

Imagem via Google Earth Obs. Conforme projeto anexado nesse documento.
Identificagdo da entrada da propriedade

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DENISE APARECIDA MANCAN, liberado no

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e c6digo wnHjPcbR.
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Observagdo: Projeto gentilmente sedido pelo Sr Paulo Roberto dos Reis ( morador do Lote 08) Foto do projeto Identificando o lote de nimero 07, ao qual fo
analisado e sua respectiva area = 8.425,10m?.

NOTA* Apos analise detalhada do projeto submetido, informo que o mesmo néo obteve aprovacéo e, portanto, ndo possui valor para os fins a que se
destina(divisdo de bens).Contudo, fornece diretrizes e orientagdes para facilitar a localizag@o dos lotes dentro da area GLEBA-B Matricula n 42.906 area =
54.580,00m?, com intuito de auxiliarrnos nos proéximos passos desse laudo.

Q

do original, assinado digitalmente por DENISE APARECIDA MANCAN, liberado nos auto
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e c6digo wnHjPcbR.
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NOTA* Projeto gentilmente sedido pelo Departamento DIPROURB da Prefeitura Municipal de Botucatu.
(projeto nao oficial)
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ATO NORMATIVO N°001/11
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Observagdo: Foto do projeto ldentificando
o lote de numero 07, ao qual foi vistoriado
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8. DADOS DO IMPOSTO - IA

81 Cadastro sob n°09.0188.0001

82 Valor do Imposto anual: R$ 9.347,16

83. Valor do Imposto mensal: R$778,93

84. Valor venal do terreno (54.580,00m?) R378.085,40

8.5. Valor venal da construgao (0,00m?) R$0,00

8.6. Perfazendo o valor de referéncia territorial em R$33.965.237,00

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e c6digo wnHjPcbR.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DENISE APARECIDA MANCAN, liberado nos autos em 03/12/2024 as 13:26 .
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

T - = =

= —
— .

FOTOL1: Vista do terreno, a partir
da demarcacao identificada pela
seta, terreno de numero 07.

FOTO2: Vista do terreno, com
demarcagao sentido a Cuesta:- terreno
de numero 07.

do original, assinado digitalme.nte' por DENISE APAhECIDA M.ANCAN, liberado nos autos em 03/12/2024 §

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4004
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10. FONTES DE PESQUISA
101.  FONTE DE PESQUISA 1: S/A Iméveis
Ri - Valor R$542.300,13 — com 2085,19 hectare. Custo por m? R$260,09 (duzentos e sessenta

reais € nove centavos). Trata-se de um terreno rural, localizado no Parque dos Pinheiros em
Botucatu/SP.

RURAL CHACARA - PARQUE DOS PINHEIROS
RESIDEMCIAL PARA VENDA EM BOTUCATU

S o
Corpatibe ) X [TTH Fegeam Conmulte
) Escriurs o Ceritins) (2]
Teanl () 542.300,13
v, 208519
Residencial ) 6995 “* hectare
[ Relmdnsia A Tirrassy D{]wggs SOBRE O
IMOVEL
PREENCHA O
FORMULARID

Fonte: S/A Imoveis

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e c6digo wnHjPcbR.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DENISE APARECIDA MANCAN, liberado nos autos em 03/12/2024 as 13:26 .
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10.4. ATO NORMATIVO N°001/11

R: - Valor R$975.000,00— com 53.000m2. Custo por m?> R$18,40 (dezoito reais e quarenta
centavos). Trata-se de um terreno rural, localizado no Vale do Aracatu em Botucatu/SP.

hsA

RURAL SIiTIO - VALE DO ARACATU RESIDENCIAL

PARA VENDA EM EOTUCATU
Companiha n x ':‘_:;' i!:;.r::"-'- : EnmrI:’-
@
TD[E|E;I Q7 5.000,00
E’K' 53000.00
Residencial G 6772 - om?
S P oo DUVIDAS SOBRE O
IMOVEL
PREENCHA O
FORMULARIG
Descrigio do Imovel
SITIC LOCALIZADO NA ESTRADA D0 ARACATL, MEDSNDO 53 000,00 m Quers Comgprar -

Bl

™

Fonte: S/A Imoveis

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e codigo wnHjPchR.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por DENISE APARECIDA MANCAN, liberado nos autos em 03/12/2024 as 13:26 .
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10.5.

ATO NORMATIVO N°001/11

R3- Valor R$8.500.000,00— com 114.000m?. Custo por m? R$74,56 (Setenta e quatro reais e cinquenta
e seis centavos). Trata-se de um terreno rural, localizado no Jrdim Brasil em Botucatu/SP

< O

\_'?!'!I_']_I:! I iF ' !?E::‘Icllurm: 4 venicia erm Botucdty ] __Iulull-—-Er:l'.i-
Buo Roul Boimo
Vanda

Congigrmimin T
Rs 8.550-000 nbo informade  isento
B 4000 m*
Ericlmrna
Rua Raul Roimo, 0 - Jandim Brosil, Botucaotu - 5P
@ Explere a localizagho do imével

Lote/Terreno 4 Venda, 114000 m?* por R$ 8.550.000

Cidigo da anunciante: TENE4EE | Cisdiga no Yiva Real JH0T70INS)

Partinho do centro da cidods, di escolos. de SUPEMMGIEH00, COUGLE,
feir, igrajas, praga/pargue, dnibus circular na porto, harta cormunitérnio,
compa de futebal, Infroestruitura urbona facll (AGUAMLUZ Telelénlca-
Wivo

A Frima Home & umo empresa consobdoda com I0 onos no marcodao,
atuondo no segmento de prontos, com venda, locogdo, odministrogao
di imbveis @ longomentos, no regito de Compinags, com oterdimeanto
humanizode. Estornas localizodos no Ruo Proenga, 511, Bosguas
Camplnas 5F aotendemas 'p-u:mcllmunru o satronicomente o gosto do
chanti. -

cultar descricdo ~

(19} a74lk-. Ver telefone

Fonte: Prime Home Imdveis

Crect 29078 }-5F
W =5 (8 clossificogoes) @
A 1797 imbvels codastrados
Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

Qla, postorio de ler mals

Imnrmuqbaa pﬂ!’ﬂ comprar
Lote Terreno, RS 8550000, Rua Roul

Bmiemn 0w drardlice Bracil Gok et .

Wecatiar leitod dé imdvein srmilares

Enviar mensogam

i oo wen Ve benions”, Tovo roenshgen’ slou
WhHEHERG | mils
I'_l.l“ St thoscke - L i
PR RS [OT00 Y TIDPTT © COETHLY S0 LG
Acemin i A .-"'.I.'E?;..E':'."EIH-.

Fale com o anunciante

S (18] 0740-_ Ve telntone
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1

11.2

11.3.

114.

11.5.

Optou-se pela utiliza¢do do "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado", o qual
consiste na determinagcdo do valor de um terreno por meio da andlise técnica do
comportamento do mercado imobiliario, levando em consideragdo terrenos semelhantes na
regido ou em regioes de similar perfil socioeconomico

Valor de Mercado é a representa¢do monetaria do bem na data de referéncia da avaliagao,
refletindo a livre negocia¢cdo entre partes interessadas e conhecedoras do terreno,
considerando suas potencialidades, limitacoes e as condigoes mercadologicas do segmento
ao qual esta inserido

Portanto, o valor indicado ao final deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
reflete essencialmente a opinido geral dos operadores do mercado local, alem da expertise
dos profissionais envolvidos na avalia¢do. Cada avalia¢do de terreno reflete a convicgdo
de valor pessoal do Corretor de Imoveis, que esta imerso diariamente nas flutuagoes do
mercado e mantém uma relagdo direta com as informagoes atualizadas sobre o setor.

Dessa forma, toda avaliagdo de terreno reflete uma convicgdo de valor pessoal do
profissional Corretor de Imoveis que vive cotidianamente as oscilagoes do mercado, visto
estar diretamente ligados com os proprietarios e compradores que sdo os principais
agentes envolvidos nas transagoes imobiliarias, assumindo o papel de ofertantes e
adquirentes respectivamente dentro do mercado.

No mercado imobilidrio, os proprietarios muitas vezes estabelecem seus precos de forma
especulativa, enquanto os compradores buscam obter o menor valor possivel. Nesse
contexto, a presenca do Corretor de Imoveis é crucial como mediador entre as partes,
identificando os pregos praticados no mercado no momento da negociagdo e contribuindo
para concluir a transagdo de forma justa, além de minimizar especulagoes..

I(
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12 REFERENCIA NORMATIVA

12.1 Este documento é caracterizado como ‘“Parecer Técnico”, conforme estabelecido pela
Resolucao COFECI 1066/2007, Ato Normativo 001/2011, em consonancia com o item 3.34 da
ABNT NBR 14.653-1:2001, sendo classificado na modalidade simplificada e contemplando os
requisites minimos de informagoes exigidos.

13 HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m?
R1 RS  542.300,13 20.851,90
R2 RS  975.000,00 53.000,00
R3 RS 8.500.000,00 114.000,00
MEDIA RS  3.335.766,71 62.617,30

VM RS RS 53.59
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14. ENCERRAMENTO

14.1. CALCULO DO I4

14.2 (Soma V.G.V/L + numero de referéncias) + (Soma de m? + numero de referéncias) =VM do
metro quadrado dos imoveis referenciais multiplicados pela darea do IA = Conclusdo do Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadologica.

1A VALOR MEDIO AREA DO IA AVALIAGAO IA DIVISAO POR 1/11
RS$53,59 54.580m? RS 2.924.94,22 RS 265.903,836

14.3 Apos extensa pesquisa de mercado, coleta de opinides de profissionais do mercado
imobiliario, vistoria detalhada do terreno e da regido, e analise minuciosa da documentagdo
pertinente, chegou-se a conclusdo de que o valor de mercado para venda do terreno em questao,
conforme descrito desse Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica — PTAM, localizado na
GLEBA-B, parte da Chdcara Santo Antonio, localizado no final da rua Professor Armando
Ognibene, fazendo divisa com o loteamento Jardim Alvorada, 1° subdistrito, no municipio de
Botucatu, Estado de Sdo Paulo, com matricula de numero 42.906.
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15 CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREATOTAL M?/ 1/" CONCLUSAO
53.59 4.961,82

15.1 Com base na pesquisa realizada sobre terrenos de caracteristicas semelhantes, utilizando o
Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado, e considerando tanto as caracteristicas
intrinsecas quanto extrinseca, bem como as nuances do mercado imobilidrio, foi possivel
determinar que o valor estimado para o terreno em questdo, conforme este parecer técnico de
analise mercadologica, é de R$265.904,00. Esse valor esta situado em uma faixa de variagdo entre
o minimo de R$257.926,88 e o maximo de R$301.056,00 refletindo as flutuagoes e tendéncias
tipicas desse mercado especifico, as quais podem se diferenciar das observadas em outros setores.
Taxa de variagdo: -3% e/ou +13,22%.

15.2 GRAFICO COMPARATIVO

Grafico Comparativo

100%
99%
98%
97%
96%
R 0
95%
94%
93%
92%
R1 R2 R4

m  Média das referéncias R$3.335.766,71
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werifigue em hitps:) fvalidar.iti.gov. b

José Henrique Roza Franco,Perito
Engenheiro Mecanico

Engenheiro de Seguranga do Trabalho
Higienista Ocupacional

Corretor de Imoveis

CRECI: 206148-F
CREA/SP:5062956578
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16. ANEXOS

16.1. Espelho Cadastro Imével Avaliado

PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU

CHPJ 45534 101000115

MUNICIFIODE BOTUCATL - Telelnne (14)- 25111200
PRACA PROFESSOR PEDRC TORRES, 10 - Caongs
ESPELHO DE CADASTRO
ESPELHO DE CADASTRO N® 3116072024
ontrburre LR Sty Extacial Cadasin IFeer Mumicpal
NERTI O 190 BN T_BEESET-5 onoorssa2 09 0168 000
Erdarecn =
Rus Professor Armande Ogrebene, (® 1215 - CHACARAS SANTO ANTONKE 15604 100
(LT T Chamiin Lo Lol Lok I g R
Da GL B
feh ekl Arps echficada Teitudn proncips |V wensl dermindnl [V sened ehoed | Vel el W msElecu el refesling s SONC[Y refeResie o0
= SED,00 [ERE] 0 T8 D85.40 i ' 054D 1 8 237 .00 (A} 3 948 257 .00
el U Ly ORpRrirTy
Miomre [s o ]
FLBERE il TR B

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

FPREFE ITLURA MUNICPAL DE BOTUCATU, J7 s fowvenmbng &8 2004
Documento valids st 317122024

Codige para consulta ds sutenticidade: BREEESCD20AECBAAE

Acesse hitps:ibotucatufiorilli.app:2053/api/sialporialiservicos. menu documentos = autenticidade
de documentos & informe o codigo para consults

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.
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16.2. Certiddo de Area Construida

PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATUY

CHEL BRI 1103 11

BLRIE P O ROTCATL - Tabsbara £14]- 18111430
PEACA PROFEGEDR PECRG TORRER. 130 - Cania
CORTICA DD AREA CORSTRUEDA

CERTIDAD E AREA COMSTRLNDE R 3115772024

CERTFICA que, compulsados o6 registros congtantes do sistema de codasto fiscal
imabiliarg, fo atrbuide a0 imovel abaike identificado, a seguinte dea de construgdo, para fins

decobranga de IPTU {imposto Pradial & Tersronal Urbanc) os seguinkes iermos:

s rifcag iy
i Wy [T
TR 0 COOC T8z

BT =
il P | S (e 7 1516 - CHRCA S S aniTa aNTORs | e

Letwlot i Loimyrwric
L B Fim Erelsnr S D

FREFEITURA MURSC PAL DE BOTUCAMY, 7 da nosavibre de 1004
Dot urvmrdal wuledo ik LLrr

Tadiga par conmeks &8 s cidede - 2GS0 DS QDIC

Acese hepsihomcah eollapg: 30 g depoisiiprrdices. mei dosumencas - autenhic dede
o b et i Forrme & GG P Soar LA

ATEMGAD: Qualkguer rasura ou emerda INYALIDARA este documenta
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16.3. Certidao de Valor Venal

PREFEITURA MUMICIPAL DE BOTUCATU
& CHPJ 40534101000 145

WUR Z Pl DE BOTUCATU - Tebatoms - {14)-351 11406

PRACA PROFESFIR PECIR O TORRES, 100 - Canlr

Cartidfa de Walor Venal do kmobBidne

CERTIDAD DE VALOR VEMAL N* 12478/2024

EXERCICIO 2024
Lurirhisnie CFFTMF Firinsr Esathad Cadamm Irvr Murracal
HERE! Lt RRE R TE4QorS oA ey 0 0160001
e CEf
Fue ProferzorAmends Ogabare, i (215 - CHAOCARRS SANTO ANTORMID 155100
Dados lamentares
Rrgin dfor | o [Late  fliwdade [ Lotesmenin
REGKOIESTE1S o s
e a Temmaral Aren Edficady TestwaFrinonn [T
&4 3000 aon a0 Farl]
‘Vakor Venal Imposto, alor Verad (Pam [TEI
W e Temme s v end Predinl W Wanal Totml W enal Taminns ¥ Wanal Predinl W Warial Tora
TE CE5 &0 fye] TE RS AN \ 865 Z37 00 filee) 3 gEs 737,00

Certifios que & unidade imebilidria acma identificads acha-se necrita, nesta Prefeiture, para efeios ibutinos de ITE] de
aoomio com valor yenal adma mendonado.

Certidio emitida em conformidade oo a Lei n®5.093/2008, Deceto n? 13.043/2023.

FPREFE IMJRA AV INICIFAL DE BOTLCATLL J7 ds rawsmibm e 2024
Cuecumanio vabde atd 314 22004
Cadigo para consulta da autenticidade: CHAFAF1B10FIH208

Bruing s Melucsty Sonk sop 0 VapraaparlalEsracos, mend decidnan os >
alfenhicidada de dorumantos & irfame & cadgn pana consuila
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16.4 Certiddo Matricula
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AV.1/42.906. -

A presente matricula foi aberta, nos termos do mandado, datado de 21 de
julho de 2010, assinado pelo MM, Juiz de Direito da 2% vara de
Botucatu/sP, Or. Alfredo Gehring Cardoso Falchi Fonseca, extraido dos
autos n® 1598/98, de retificaclo de drea movida por Mercl Aparecida dos
Rels @ outros, e que tramitou pelo cartério da vara acima citada,
hamologado por sentencas de 30/04/2010 e 24/05/2010, que transitou em
julgado em 21/07/2010. (Pro 587008 | f10/2010). Botucatu, 29 de
outubro de 2010. O Oficial sub

CNM: 123802.2.0042906-16 i |

uey |

(e

I‘Ft’ |

rmmu ficha ‘.LJ'-“‘ ;i
= 42,906 - ][.1. ;ll;'r
L N [ty

¥

Fu!f‘lqgmf—
Nos temmas do Formal de Partilha, datado de 31 de agosto de 2012, assinado
peio MM. Julz de Olrefto da 2% vara Civel de Botucatu/sP, extraido dos
autos n® 1021/09, .d"' inventiric dos bens deixados por falecimento de
AUGUSTO MARIO DOS REIS, ocorrido no dia 03/09/1974, e que tramitou pelo
cartorio da vara acima citada, homologado por sentenca de 26/11/1981, que
transitou em Julgado em 11/11/1981, o imével objeto desta, avaliado por
€r$ 28.000,00 (valor vepal ITBI/2012: R$ 225.806,51), fol partilhado em
partes fguais acs herdeiros filhos NILVO DOS BEIS, CPF 242.741,518-91,
proprietario, soiteiro, malor, NILTON DOS REJS, auténamo, e sua mulher
LOURDES BRELETI DOS REIS, do lar, OPF conjunto n® 242.786.028-04, casades
no regime de comunh3o de bens, antes da vigéncia da Lei 6515/77, NERCI
APARECIDA DOS REIS, CPF B81.BB8,728-53, enfermeira, solteira, major,
domiciliada em Tremembé/SP, na rua Francisco Narciso, n® 247, casa 8, 10AQ
|CEBLOS DOS REIS, RG 5.424.059 SSP/sP, CPF 793.938.358-87, funcionario
publico, e sua mulher NILZE APARECIDA TREVISOLLI DOS REIS, RG 9,101,852
SsP/sP, CPF 056.205.158-93, casados no regime de comunhdc de bens, no
wvigéncia da Lei 6515/77, conforme pacto antenupcial registrado sob n®
744, L® 3-auxiliar deste registro, domiciliados em Botucatu/sP, na rua
Miguel Alvarenga, n® 143, SON. IA DOS NHA, do lar, e seu marido
: 0 0 CUNHA, - autdnomo, CPF conjunto n® 913,370,118-00, casados
|no regime de comunh3o de bens, antes da vigéncia da Led 6515/77,
domicilfados em Botucatu/sP, na rua Capitdo José Paes de Almeida, n® 1084,
REIS, CPF 983,218,548-34, do lar, soltelra, mator,

ANA RITA DOS REIS

domicilfados em Botucatu/SP, ma rua Henrlque Refs, n°® 64, MARIA IZASEL DOS

RIS, RG 32.405.267-4, CPF 254,391.818-30, do lar, separada judicialmente,
« RG 13,163,217, CPF 011.153.618-99, camerciante,

SS5P/SP, CPF

VANDA DOS SANTOS RETS
divorciada, RUBENS GABRIEL DOS REIS, RG  14,305.145

033.294.758-03, pedreiro, e sua mulher

/5P, na rua Henrique Reis, n® 64,

B LI AT

| o parcial de bens, na vigéncia da Lel 6515/77, domiciliados em
: @gM3ms-z..~r_;.qu.] PF 027.025,588-52, pedreira, solteiro,

03, pedref) er IVETE APARECIDA COMIN DOS RELS, RG
325-7 SS5P/SP, CPF 072.026.438-39, do lar, casados no regime de

v RG
maior,

[ 3
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM; 717

CONFORME LEI N°6530/78, RESOLUCAQ COFECI N°1066/07 E

ATO NORMATIVO N°001/11

17.ABREVIATURAS
AU - Area uitil
CIRP - Cartdo de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CREA — Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
CRI - Cartorio de Registro de Imoveis
IA - imovel em avaliando
M? - Metro quadrado
MG - Média geral
PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
R1, R2, R3, - Referencial ou imovel paradigma
V.G.V/L - Valor geral de venda/locagdo

VM - Valor da média V.V.L - Valor de venda/Locacdo

22

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e c6digo wnHjPcbR.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DENISE APARECIDA MANCAN, liberado nos autos em 03/12/2024 as 13:26 .



fls. 728

1

EXMO. SR. (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE BOTUCAT-SP.

Processo n?: 4005072-03.2013.8.26.0079/01

JOSE HENRIQUE ROZA FRANCO, perito deste juizo e ja qualificado nestes autos, vem, mui
respeitosamente, a presenca de V. Exa., apresentar suas consideragdes e respostas ao esclarecimento
solicitado nos quesitos complementares constantes dos movimentos de folhas721 e 722, os quais serdo
expostos a seguir.

Todavia, requer seja esclarecido pelo n. perito, em sede de quesito complementar:

Perqunta: é possivel afirmar que a drea individualizada e avaliada como correspondente ao 1/11
pertencente a Executada na matricula penhorada (fis. 697, 698,699 e701), efetivamente se encontra
dentro dela (42.906 — 2 ORI Botucatu), ou se pode estar contida dentro de alguma das outras duas
matriculas das quais ela também é coproprietdria (14.6661 — 2 ORI ou 14.660- 2 ORI)?

Resposta:

Em resposta a indagac¢do proposta, esclarego que a pericia realizada, conforme solicitado pela comarca
em questdo, foi efetivada especialmente em relagdo a matricula 42.906, a qual & pertencente a GLEBA B.

Ademais, na solicitacdo de fls.2, no pardgrafo 3, bem como na fls.6, a mesma informacgdo constante na
solicitacdo, referindo-se a matricula 42.906 da Gleba B, a qual estd documentada e anexada pelo
advogado em questdo que levanta questionamentos sobre os dados apresentados, na fls.602 podemos
observar os trechos pertencentes a matricula em questdo sendo:

FLS.602 - Bem a ser avaliado: Parte ideal correspondente a 1/11 do imével de matricula 42.906 do 22 CRI
de Botucatu/SP, Gleba B, parte da Chacara Santo Antdnio, localizado no final da Rua Professor Armando
Ognibene, fazendo divisa com o loteamento Jardim Alvorada.

A avaliac¢do pericial foi, portanto, realizada de acordo com as orienta¢des desta comarca, tendo como
foco exclusivo a matricula 42.906, correspondente a Gleba B.

No que tange a matricula 14.661, cabe ressaltar que ela é parte integrante da Gleba A, a qual faz divisa
com a Gleba B, cuja analise técnica nao foi solicitada por este Juizo.

A matricula 14.660, ressalto que pertence a Gleba C e, igualmente, ndo foi submetida a nenhum tipo de
analise pericial.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE HENRIQUE ROZA FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/05/2025 as 12:02 , sob 0 nimero WBTU25700468638

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e codigo QnyueftZ.



Anexos abaixo:

Identificando na matricula:

Matricula 42.906 — pertencente a Gleba B

Matricula 14.661 — pertencente a Gleba A

Matricula 14.660 — pertencente a Gleba C
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- 42,906 -1 S o

parte da Chacara Santo antenio, Hoca 8 .
rofetsor Ammanda Ognibung, fazendo divisa com o lotaamento 3¢
1vor 1=/ 4stritn de Botwcatu/sP, com a seguinte  des

propriedade far divisa com a Gleba-A propri i
Rels @ Outros (matricula 14.661) & pan;- de ;mlo piloto, deste

azfmuto 151952'40" par 14,130 metrds, ard o ponto 21, desTa penie <
2 direlta @ segue confrontands jagora oo o ToTeamanTo Fll‘ill:.‘-._._,
Laranjals, nos sequintes aximutes § distiénclas: no azimule 241°01 -
80,00 metros, até @ ponte 23, no azimute 05°73°17" por 33,530 meLros,
o ponta 24, no azimute 193°45'51" por 27,760 metros, atd o penta 2%,
azimute 18595648 por 22,230 metros, até o ponte @6, :‘0 Bl
200%48'11" por 18,300 metros, até o ponto 27, no arimute 205912 02"
35,400 metros, até O ponto 28, no azlmste 219%35'34% por 87,800 ate
ponto 29, no arimube 236°34°57" por 52,261 metros, até o ponto 30, das
pento doflote & direita e segue confrontando com tarras de Marcos
Morggon no azimute 353°20747" por 14,500 metros, até o ponto 31
aziemte 266905°24% por 42,734 metros, até o ponte 32, no azimul
266%03°56™ por 43,277 metros, até o ponto 33, desre ponto segue a divi:
confrontando com a EMBRATEL (Empresa do S1sTema Telebris) no r
266037567 por 5,530 metros, até o pONLO 334, No azimute I46%00'44% |
25,516 matros, até o ponto 34, deste ponto segue a divisa confrontandd
05 lotes 03, 02 e 01, da guadra C, do loteamento Jardim Alvorada, @
rua Professor Armando ognitene no azimute 346°50'20" por 0,119 metros
o ponto 35, deste ponto segue a divisa por cerca confrontands com of 1o
01 @ 02, da quadra A, do loteasénto Jandim Alvorada, no azrimute 347§33°
por 15,097 metros, até o ponlo 36, no azimute 346°38'9° por ﬂ.m
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decte ponto deflete & direita e segue confrontando agora com a Gleba

aropriedade de wercl Aparecida dos Rels ¢ Cutres (matricula 14.680)
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por 30,730 matros Até @ ponto 51, desta ponto segue a divisa confr
com a Gleba A, de propriedade de Nercl Aparecida dos Rels e

| (matricula 14.661) na azimute 19956187 por 76,391 metros até o pmi;é-l_

azrfmute 108°:0'49" por 159,442 metros até o ponto 21, ponto o
ciames a presante descricdo, abrangando uma drea total de 54.58(
oF QUAdrados. :

nicieal: 09.0188.0001. i
5: AUGUSTO MARTO DOS REIS, & sua mulher MARIA DE LOURDES
leiros, Botucatu, proprietirios.
or: Transc. 19.771, pdg. 89 do L® 3-A3, de 39/09/1969.
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fls. 730

Imagem abaixo, identificagdo da Gleba B, Gleba A e Gleba C



fls. 731

Pergunta: em caso negativo, em qual elemento se baseou para individualizar a drea que corresponderia
a executada e avalid-la, conforme cita no trabalho técnico(fls. 697, 698,699 e 701)?

Resposta:

Em resposta a sua indagacdo, informo que a individualizagdo da area correspondente a Executada foi
fundamentada na identificagdo do lote nimero 07, que pertence a EXECUTADA. Esta identificacdo foi
realizada com base no projeto que descreve a localizagdo da referida area, que se destaca por
circunscrita em meio a outras propriedades ja ocupadas por edificagdes pertencentes a diferentes
proprietarios.

Abaixo anexos dos mesmos documentos ja anexados no laudo pericial, entretanto para facilitar a
identificac¢do, inclui um zoom e melhor delimitagdo do lote 07.

Este detalhamento foi imprescindivel para a correta avaliacdo da drea em questao.

Imagem abaixo com zoom, pertence a fls.697;
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fls. 732

Imagem abaixo com zoom, pertence a fls.698;
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fls. 733

Imagem abaixo com zoom, pertence a fls.699;



fls. 734

Pergunta: ainda em caso negativo, qual o valor correspondente ao imdvel matriculado sob o n. 42.906
do 2 ORI de Botucatu e, consequentemente, da fragcdo devida a Executada exclusivamente neste imdvel,
que é o unico penhorado neste feito?

Resposta:

De acordo com as informacgdes contidas nas fls.602 e em outras documentacdes pertinentes, a avaliacdo
deve ser realizada com base exclusivamente na drea correspondente a Executada.

O bem a ser avaliado refere-se a parte ideal equivalente a 1/11 do imdvel matriculado sob o nimero
42.906 do 29 registro de Imdveis de Botucatu, localizado na Gleba B.

Para uma analise precisa e fundamentada, a descricdo pormenorizada desse imdvel considera suas
caracteristicas geograficas, topograficas e de uso, as quais foram amplamente avaliadas.

Na flIs.701 conforme print abaixo, estdo apresentados os cdlculos e valores referentes a esta avaliacdo,
demonstrando a metodologia empregada na determinacdo da qualificacdo monetdria da fracdo ideal
atribuida a Executada.

Observacao:
Avaliac3o IA = Valor total da drea sendo R$2.924.94,22

Divisdo por 1/11 = Valor de cada &rea ja dividida sendo R$265.903,836

400507 2-03.2013.6.26.0079 (1).pdt

14. ENCERRAMENTO

4.1, CALCULO DO 14

14.2 (Soma V.G V/L + mimera de referénciax) + (Soma de n’ = numere de referéncias) =VM do

metro guadrade dos imoveis v iy multiplicados pela dreq do 14 = Conclusio do Parecer

Tecnico de Avaliagdo Mercadologica.

1A VALOR MEDIO AREA DO & AVALIACAD 1A DIVISAOD POR 1/11
RS53,59 54.580m* RS 2.924.94,22 R$ 265.903,836

Lkkpiiay
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fls. 735

Pergunta: o projeto de desmembramento utilizado para instruir o laudo e individualizar a drea da
Executada e dos demais coproprietdrios, trata-se de trabalho oficial,assinado por profissional
credenciado a promover o desmembramento dentro dos érgdos competentes (Prefeitura Municipal e
Cartério de Registros)?

Resposta:

Em andlise as informacgdes apresentadas na fls.698, consta que o projeto utilizado para embasar o laudo
e individualizar a area da Executada, bem como dos demais coproprietarios, foi gentilmente cedido pelo
Departamento de Projetos Urbanos e Engenharia (DIPROUB) da Prefeitura Municipal de Botucatu.

E importante ressaltar que este projeto n3o possui oficializagio, uma vez que nio foi assinado por um
profissional credenciado que tenha a autoriza¢cdo necessdria para promover o desmembramento perante
os 6rgdos competentes, como a Prefeitura e o Cartério de Registro de Imdveis.

Adicionalmente, segundo as informacdes obtidas, o projeto em questao teve inicio de tramitacdo para o
desmembramento, porém, a continuidade desse processo foi interrompida em virtude de restri¢cGes
financeiras associadas aos custos envolvidos na sua implementacdo. Esta circunstancia limita a
viabilidade da utilizacdo do referido projeto como documentacao oficial para fins de desmembramento.

Pergunta: entende o n. perito, que as matriculas citadas as fls. 635/646 compdem um tnico imével,
onde os coproprietdrios realizaram uma divisGo de fato, sem regularizagdo?

Resposta:

Em relagdo a indagacgao sobre a fls.635, ao qual estd anexada a matricula 14.661, pertencente a Gleba A.
A matricula em particular e a drea da Gleba A, nao foi objeto de solicitagao de avaliagdo pericial por este
Juizo.

Abaixo print da Fls.635

= 4005072-03.2013.8.26.0079 (1).pdf

fls. 635

= 14.861i= j| =1= |

) Botucatu, 3 de outubro de 1.°

Um terrenc contendo a area de um aljueire e meio e
bragas de terras, encravade na chdcara Santo anton
subdistrito de Botucatu, div ndo de um l}aﬁ.o com
Bacchi, cu sucessores; de outro com o eapolio de A
Heis; de outro com José Bertoncini, ou sucessores;

anm Zaradida Mannhin Nannatti. au mumaeanras a As n

m 240412024 &s 14:16, sob ondmero WBTU24700521872 .
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fls. 736

Na fls. 646 conforme indagacdo, consta o projeto da area total, e o seu desmembramento conforme
consta no processo.

= 4005072-03.2013.5.26.0079 (1).pdf 64 =

fls. 646

STUACAO-DESMEMBRADA

DREIRA & Tribunal de Justca do Estado de Sa0 Paulo, protocolado em 240472024 4s 14:16, sob o ndmero WBTU24700521872 .

anciaDocumento.do, informe o processo 4005072-03.2013.8.26.0079 e cddigo AbbSRGbp.

Pergunta:

- Caso afirmativa a resposta anterior, a drea individualizada em nome da Executada seria possivel de ser
desmembrada das demais, conforme diretrizes municipais, a fim de que fosse individualmente alienada?
ApOs a resposta dos quesitos complementares, requer prazo para nova manifestacdo.

Resposta:

Em relacdo a possibilidade de desmembramento da area individualizada em nome da Executada, é
imprescindivel que ela compareca pessoalmente a Prefeitura Municipal de Botucatu. Neste contato, a
Executada devera consultar os procedimentos necessarios para a formalizagdao do desmembramento da
referida parcela, a fim de que possa ser alienada de maneira independente.

E relevante destacar que tal processo requer a verificacdo das diretrizes municipais pertinentes,
incluindo a adequacéo a legislacdo vigente e a aprovacdo dos érgaos responsaveis pela urbanizacdo e
uso do solo. Apenas a proprietdria podera obter informagdes detalhadas sobre o andamento do
processo e eventuais requisitos adicionais que devem ser atendidos para a realizacao do
desmembramento.
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fls. 737

| para a efetivacao da alienag

7

area é crucia

2

E aconselhavel que a Executada busque orientagdo sobre todos os aspectos técnicos e legais envolvidos
JOSE HENRIQUE ROZA FRANCO, PERITO

neste procedimento, uma vez que a regularizacao formal da

pretendida.
Botucatu,30 de abril de 2025.

Nestes termos,
Pede deferimento.



