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EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE BOTUCATU - SP

Processo n°: 1003545-81.2024.8.26.0079
Classe: Execucgao de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Residencial Cachoeirinha 01

Executada: Janete Aparecida Camilo da Silva

ANDRE RICARDO CARLOS, Perito Judicial Avaliador de Iméveis, vem respeitosamente
a presenca de V. Exa., juntar o Laudo de Avaliag&o de Pericia Judicial do Imével aos autos
deste processo.

Termos em que,

Pede deferimento.

ANDRE RICARDO CARLOS
Perito Judicial Avaliador de Imoveis
CRECI/SP: 201.135-F | CNAI: 11030
TJSP: 111623
(Assinatura Eletrénica)

Botucatu, 12 de junho de 2026
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LAUDO PERICIAL DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

Determinacéo de Valor de Mercado

421

Processo n°

1003545-81.2024.8.26.0079

Classe / Assunto

Execucdo de Titulo Extrajudicial — Despesas

Condominiais

12 Vara Civel da Comarca de Botucatu/SP — Tribunal

Juizo

de Justica do Estado de Sao Paulo
Exequente Condominio Residencial Cachoeirinha 01
Executada Janete Aparecida Camilo da Silva

Objeto da pericia

Apartamento n° 01, Bloco 11 — Residencial
Cachoeirinha 1, Jardim Ciranda, Botucatu/SP

Finalidade

Apuracgao do valor de mercado para venda

Data-base

10 de junho de 2026

Perito Judicial

André Ricardo Carlos — CRECI 201135-F - CNAI n°
11.030

VALOR DE MERCADO APURADO

R$ 57.846,27

(cinquenta e sete mil, oitocentos e quarenta e seis reais e vinte e sete centavos)
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1. IDENTIFICAGAO PROCESSUAL
Numero do processo 1003545-81.2024.8.26.0079
Execucdo de Titulo Extrajudicial — Despesas

Classe / Assunto

Condominiais

Vara 12 Vara Civel

Comarca Botucatu/SP

Tribunal Tribunal de Justiga do Estado de S&o Paulo (TJ/SP)
Exequente Condominio Residencial Cachoeirinha 01
Executada Janete Aparecida Camilo da Silva

2. NOMEAGAO PERICIAL E QUALIFICAGAO DO PERITO

O subscritor foi nomeado pelo Juizo da 12 Vara Civel da Comarca de Botucatu/SP para

atuar como perito judicial nos autos em epigrafe, incumbindo-se da apurag&o do valor de

mercado do imovel objeto da constrigdo, conforme decis&do de nomeagao datada de 28 de

janeiro de 2026.

O encargo € desempenhado nos termos dos artigos 156 e 465 e seguintes do Codigo de

Processo Civil, observando-se o compromisso legal de bem e fielmente cumprir o munus,

com imparcialidade e estrita observancia das normas técnicas aplicaveis.

Qualificagao técnica do perito

Nome

André Ricardo Carlos

Registros profissionais

CRECI 201135-F - CNAI n° 11.030

Técnico em Transagdes Imobiliarias (TTI); Avaliador de

Formacgao Iméveis (CNAI n°® 11.030); Perito Judicial cadastrado no
TJSP; Perito Grafotécnico.
Contato (14) 99626-1007 - andrecarlos@outlook.com
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3. OBJETO DA PERICIA

A presente pericia tem por objeto a determinagéo do valor de mercado, para fins de venda,
do bem imovel descrito a seguir, dado em constricdo (penhora) no curso da execugao.

O imovel avaliando consiste no apartamento n° 01, localizado no Bloco 11 do Residencial
Cachoeirinha 1, situado na Avenida Deputado Federal Braz de Assis Nogueira, n° 1.021,
bairro Jardim Ciranda, no Municipio de Botucatu/SP, objeto da matricula n°® 56.281 do 2°
Oficial de Registro de Imodveis da Comarca.

A finalidade da avaliagao é exclusivamente a apuracgéo do valor de mercado em condi¢coes
usuais de negociagao, ndo compreendendo o presente trabalho a apuragéo de valor de
liquidagao forgada, fragao ideal isolada, direito real de usufruto, nua-propriedade ou valor

locativo, por ndo constituirem objeto da nomeagao.
4. SINTESE PROCESSUAL

Trata-se de execugdo de titulo extrajudicial promovida pelo Condominio Residencial
Cachoeirinha 01 em face de Janete Aparecida Camilo da Silva, tendo por objeto a
cobranca de despesas condominiais inadimplidas. No curso do feito, recaiu penhora sobre

o imovel descrito no item 3, do qual a executada figura como titular dominial.

Para a afericdo do valor do bem constrito, foi determinada a realizagdo de prova pericial
de avaliagao imobiliaria, com vistas a subsidiar os atos expropriatérios subsequentes. A
parte executada apresentou quesitos, respondidos ao final deste laudo. Ndo foram
indicados assistentes técnicos pelas partes, tampouco ha, até a data-base, impugnagdes
ou limitagdes especificas a observar.

5. DILIGENCIAS REALIZADAS
Para a elaboracdo deste laudo, foram realizadas as seguintes diligéncias:

* Analise dos elementos constantes dos autos, incluindo a matricula imobiliaria e a

decisao de nomeacéo;

+ Vistoria presencial do imével avaliando, em sua parte interna e externa, realizada
em 10 de junho de 2026;

» Vistoria das areas comuns do condominio em que inserida a unidade;
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* Pesquisa mercadoldgica de imdveis com caracteristicas assemelhadas, na mesma

localidade e padrao construtivo, junto a fontes de oferta publica;

 Tratamento técnico e estatistico dos dados de mercado coletados, com
homogeneizagao por fatores;

* Registro fotografico do imével e das areas comuns (Anexo ).
6. METODOLOGIA ADOTADA

Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), por meio do
qual o valor do imével avaliando € estimado a partir da comparagdo com dados de
mercado de imdveis assemelhados, cujos valores unitarios sao tratados por

homogeneizagao para tornar a amostra comparavel ao bem avaliando.

A escolha do MCDDM é tecnicamente justificada pela existéncia de mercado ativo e de
oferta de imoOveis com caracteristicas semelhantes as do avaliando, na mesma regiao e
padrao construtivo, o que confere ao método maior aderéncia a realidade mercadoldgica
e melhor defensabilidade frente aos demais métodos previstos na norma (evolutivo,

involutivo e da renda), inaplicaveis ou menos adequados ao caso concreto.

O tratamento dos dados foi realizado por homogeneizagdo por fatores, mediante a
aplicacado dos seguintes fatores de ajuste, escolhidos por sua pertinéncia as variaveis

formadoras de valor no caso concreto:

+ Fator de Localizagao (F1) — ajuste das diferengas de insergao urbana e atratividade
entre os dados e o avaliando;

+ Fator de Estado de Conservacéo (F2) — ajuste do desgaste fisico e da necessidade
de reparos observada;

+ Fator de Oferta (F3) — ajuste da elasticidade de negociagao inerente a pregos de
oferta, em relacao a valores de efetiva transacéao.

O saneamento dos dados utilizou o Critério de Chauvenet, e o tratamento estatistico
fundamentou-se na Teoria das Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuigdo t de
Student, ao nivel de confianca bilateral de 80%, em conformidade com a ABNT NBR
14653-2.
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Registra-se, por pertinente, que nado se aplicou o método de depreciacdo de Ross-
Heidecke, proprio do método do custo. A perda de valor decorrente do estado de
conservagao do avaliando foi integralmente capturada pelo Fator de Estado de
Conservacédo (F2) no tratamento comparativo, de modo que a aplicagdo cumulativa de
depreciacdo pelo método do custo importaria em dupla penalizagdo, tecnicamente

indevida.
7. FUNDAMENTAGCAO NORMATIVA

O presente trabalho observa o regramento da prova pericial estabelecido nos artigos 156,
464 a 480 do Caodigo de Processo Civil, bem como as seguintes normas técnicas:

+ ABNT NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais;
+ ABNT NBR 14653-2 — Avaliagado de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos;

* Normas e praticas do Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia
(IBAPE).

8. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

O imo6vel avaliando situa-se no bairro Jardim Ciranda, em Botucatu/SP, em regido de
zoneamento urbano e uso predominantemente residencial. A regido é caracterizada pela
presenca de empreendimentos habitacionais multifamiliares de padrdo econdmico,

voltados ao atendimento de demanda habitacional de interesse popular.

Quanto a infraestrutura urbana, a localidade € servida por rede de abastecimento de agua,
coleta de esgoto, energia elétrica, pavimentacéo, iluminagao publica e coleta de residuos.
O entorno imediato n&do conta com grandes equipamentos comerciais, predominando
comércio de pequeno porte de atendimento de bairro. Em raio aproximado de 500 metros,
identificam-se praga publica, estabelecimento de ensino e unidade de saude,
equipamentos que conferem suporte a ocupacgao residencial local.

As coordenadas geograficas de referéncia do imovel sdo -22,8688335 (latitude) e -
48,4278648 (longitude).
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9. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Av. Deputado Federal Braz de Assis Nogueira, n® 1.021,
Endereco Bloco 11, Apto 01 — Residencial Cachoeirinha 1, Jardim
Ciranda, Botucatu/SP

n°® 56.281 — 2° Oficial de Registro de Imoéveis de

Matricula

Botucatu/SP
Inscrigao municipal

11.0245.0118
(IPTU)
Area privativa 55,12 m?
Area construida 61,76 m2
Fracao ideal 0,0040374

02 dormitérios, banheiro, sala de TV, cozinha e area de
Composigao . _ )
servigo conjugadas (05 cémodos)

Vaga de garagem 01 vaga descoberta

Padrao construtivo Econdmico

Estado de conservacgao Necessita de reparos

Idade real 06 anos

Idade aparente 15 anos

Benfeitorias N&o ha benfeitorias acrescidas
Zoneamento / Uso Urbano / Residencial

) . Matricula regular, com averbagcdo de penhora
Situacao documental
decorrente do presente processo

Observagao sobre idade real e idade aparente

Registra-se que a idade aparente (15 anos) € superior a idade real (06 anos). Tal
divergéncia nao constitui inconsisténcia, mas reflete depreciagdo fisica acelerada

8
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decorrente de conservacéo deficiente, coerente com as patologias e a necessidade de
reparos constatadas em vistoria. O desgaste foi tratado, neste laudo, por meio do Fator
de Estado de Conservagcdo no meétodo comparativo, e ndo por idade na formula de

depreciacao, evitando-se dupla penalizagao.
Caracterizacdo do condominio

A unidade integra o Condominio Residencial Cachoeirinha 1, empreendimento de padrao
econdmico composto por 248 unidades distribuidas em 21 blocos. Por ocasido da vistoria,
constatou-se que a infraestrutura comum do condominio encontra-se majoritariamente
inoperante ou interditada, conforme detalhado no item 10. O estado geral de conservacéo

do condominio € precario, observando-se manutencao deficitaria e auséncia de controle

de acesso.
10. VISTORIA
Data da vistoria 10 de junho de 2026
Modalidade Interna e externa
Acesso Liberado, sem impedimentos
Sr. Sidnei Alves Siqueira (CPF 295.063.588-18),
Acompanhamento presente no imével; a executada compareceu ao
término da diligéncia
. Segundo o ocupante presente, residem no imoével a
Ocupacao informada . _
executada e cinco filhos

Estado observado e patologias construtivas

No interior da unidade, foram constatadas as seguintes condi¢des, caracterizadoras da

necessidade de reparos:

* Revestimento de piso solto na sala, na cozinha e em um dos dormitérios,

demandando substituicéo;

* Infiltragdo de relevancia em um dos dormitérios, acompanhada de fissuras na

parede, associada a parede externa da edificagao;
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* Necessidade de pintura geral da unidade;
+ Batente da porta de acesso ao apartamento solto, demandando rechumbamento;
* Batente da porta do banheiro solto.

Nao foram identificadas divergéncias entre a descricdo constante da matricula e a
realidade fisica observada. Quanto a infiltracdo associada a parede externa, registra-se,
em carater meramente técnico, que sua origem pode relacionar-se a elemento de
fachada/area comum, ndao competindo a este perito a atribuicdo de responsabilidades por
sua reparagao, matéria estranha ao objeto da avaliagao.

O registro fotografico da vistoria, da unidade e das areas comuns, integra o Anexo | deste

laudo.

11. DIAGNOSTICO DO MERCADO

7

O segmento de mercado pertinente ao avaliando € o de apartamentos de padrao
econdbmico, em condominios multifamiliares de interesse popular, localizados no bairro
Jardim Ciranda e adjacéncias, em Botucatu/SP. Trata-se de mercado com liquidez
moderada, com oferta regular de unidades assemelhadas, conforme demonstrado na

pesquisa mercadoldgica.

A data-base, observou-se oferta efetiva de unidades comparaveis na prépria localidade,
com valores de oferta situados entre R$ 75.000,00 e R$ 100.000,00, refletindo a faixa de
negociagao usual para o padrédo e a regido. A existéncia de procura e oferta atuais para

imoveis semelhantes confere adequagao ao emprego do método comparativo.
12. PESQUISA MERCADOLOGICA

Foram coletados cinco dados de mercado, referentes a imdveis com caracteristicas
assemelhadas as do avaliando (apartamentos de padrédo econdmico, com cerca de 61 m?
e 02 dormitdrios, na mesma regiéo), todos consistentes em ofertas publicas. Seguem as
fichas descritivas individuais:

Amostra 01

Apartamento residencial localizado no Residencial Cachoeirinha Ill, bairro Jardim
Ciranda, Botucatu/SP, em regidao predominantemente residencial servida por

10
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infraestrutura urbana basica e equipamentos publicos compativeis com a ocupagao

local.

Area privativa de 61,00 m?, distribuida em 02 dormitérios, sala de estar, cozinha,
lavanderia e banheiro social, com 01 vaga de garagem descoberta. Unidade integrante
de condominio residencial multifamiliar de padrdo construtivo simples a econémico,

compativel com empreendimentos habitacionais de interesse popular da regiao.

Anunciado para venda por R$ 90.000,00 (noventa mil reais), correspondente ao valor
unitario de aproximadamente R$ 1.475,41/m2. Taxa condominial informada: R$ 180,00

mensais.

Fonte: SA Imoveis (www.saimoveis.com.br). Consulta em 11/06/2026, as 22h55.
Situacdo: oferta publica de mercado, sujeita a confirmagdo quanto a efetiva

negociagao e condi¢gdes de venda.

Amostra 02

Apartamento residencial localizado no Residencial Cachoeirinha 1V, bairro Jardim
Ciranda, Botucatu/SP, em regido predominantemente residencial dotada de

infraestrutura urbana compativel com empreendimentos habitacionais multifamiliares.

Area privativa de 61,61 m?, composto por 02 dormitdrios, sala integrada & cozinha em
conceito aberto e 01 banheiro social, com distribuigdo interna funcional. Unidade de
padrao construtivo simples a econémico, compativel com o perfil predominante dos

empreendimentos da regi&o.

Anunciado para venda por R$ 100.000,00 (cem mil reais), correspondente ao valor
unitario de aproximadamente R$ 1.639,34/m2. Taxa condominial informada: R$ 180,00

mensais.

Fonte: M Brokers Imobiliaria (www.mbrokers.com.br). Consulta em 11/06/2026, as
23h15. Situacdo: oferta publica de mercado, sujeita a confirmagdo quanto as
condicdes efetivas de negociagao.
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Amostra 03

Apartamento residencial localizado no Residencial Cachoeirinha |, Botucatu/SP, em
conjunto habitacional de padrdo construtivo econémico, em regido servida por

infraestrutura urbana basica e ocupacao predominantemente residencial.

Composto por 02 dormitérios, sala de estar, cozinha, area de servigo, banheiro social
e 01 vaga de garagem, situado no 1° pavimento, com frente voltada para a avenida.
Caracteristicas compativeis com apartamentos de interesse social do mesmo

empreendimento.

Anunciado para venda por R$ 80.000,00 (oitenta mil reais), correspondente ao valor
unitario de aproximadamente R$ 1.311,48/m?2.

Fonte: Facebook Marketplace — anuncio publicado por usuario particular. Consulta
em 11/06/2026, as 23h25. Situagéo: oferta publica de mercado, sujeita a confirmagéo
das caracteristicas fisicas do imével e das condi¢des efetivas de negociagao.

Amostra 04

Apartamento residencial localizado no Residencial Cachoeirinha Ill, bairro Jardim
Ciranda, Botucatu/SP, em conjunto habitacional multifamiliar de padrao construtivo
econdbmico, em regido predominantemente residencial servida por infraestrutura

urbana compativel com o uso habitacional.

Composto por 02 dormitérios, banheiro social, sala, cozinha e demais dependéncias
usuais, com 01 vaga de garagem. Possui sacada com vista para area verde, possivel
diferencial de atratividade. Segundo o anunciante, encontra-se em bom estado de
conservacgao, apto para ocupacgao imediata.

Anunciado para venda por R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais), correspondente

ao valor unitario de aproximadamente R$ 1.229,51/mz.

Fonte: Facebook Marketplace — anuncio publicado por usuario particular. Consulta
em 11/06/2026, as 23h30. Situagéo: oferta publica de mercado, sujeita a confirmagéo
das caracteristicas fisicas do imével e das condi¢des efetivas de negociagao.
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Amostra 05

Apartamento residencial localizado no bairro Jardim Ciranda, Botucatu/SP, integrante
de conjunto habitacional multifamiliar de padrdo construtivo econémico, em regido
predominantemente residencial servida por infraestrutura urbana compativel com a

ocupacao local.

Area privativa de 61,00 m2, composto por 02 dormitérios, banheiro social, sala, cozinha
e area de servigo conjugadas, com 01 vaga de garagem descoberta. Caracteristicas

compativeis com unidades habitacionais de interesse social da regiao.

Anunciado para venda por R$ 80.000,00 (oitenta mil reais), correspondente ao valor
unitario de aproximadamente R$ 1.311,48/m?2.

Fonte: Concreto Iméveis (www.concretoimoveis.com.br). Consulta em 11/06/2026, as
23h40. Situagao: oferta publica de mercado, sujeita a confirmagao das caracteristicas
do imével e das condi¢des efetivas de negociagéo.

Registra-se que as Amostras 03 e 04 foram obtidas em plataforma de anuncios entre
particulares (marketplace), tendo sido mantidas na amostra por integrarem a oferta efetiva
do mesmo segmento e localidade, com expressa ressalva quanto a necessidade de

confirmacédo de suas caracteristicas e condigbes de negociagéo.
13. CRITERIOS DE SELEGCAO AMOSTRAL

Os dados de mercado foram selecionados segundo critérios de semelhanca e
contemporaneidade com o imovel avaliando, observando-se: (l) identidade de segmento
(apartamentos residenciais de padrao econdémico); (ll) proximidade locacional (mesmo
bairro e empreendimentos congéneres); (lll) similaridade de area privativa, numero de
dormitérios e composicao; e (V) atualidade das ofertas, todas coletadas na mesma data-
base.

A suficiéncia amostral foi avaliada a luz da Teoria das Pequenas Amostras. O conjunto de
cinco dados efetivamente utilizados atende ao numero minimo exigido para o tratamento

por fatores, conforme se demonstra no enquadramento de grau de fundamentagéo.
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14. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

Os fatores de homogeneizacéo foram aplicados a cada dado de mercado para ajusta-lo
as condi¢des do avaliando. O Fator de Estado de Conservacgao (F2) reflete a inferioridade
do avaliando em relacédo aos dados, em razao da necessidade de reparos constatada. O
Fator de Oferta (F3) de 0,85 ajusta os precos de oferta a expectativa de transagéo efetiva.

O Fator de Localizagao (F1) ajusta diferengas de insergao entre os dados e o avaliando.

Esclarece-se, quanto a infraestrutura condominial inoperante (item 10), que o
desvalorizante a ela associado foi capturado, no presente tratamento, conjuntamente
pelos Fatores de Estado de Conservacéao e de Localizagdo, na medida em que tais fatores
incorporam a condigao fisica e de insercdo do avaliando relativamente aos dados de
mercado, evitando-se a multiplicagdo de fatores que pudesse provocar heterogeneizagéo
indevida da amostra.

Tabela de homogeneizagao

Amostra R$/m? F1 Local. Co:szerv. F3 Oferta R$/m? homog.
1 1.475,41 0,90 0,85 0,85 959,39
2 1.639,34 0,95 0,85 0,85 1.125,20
3 1.311,48 1,00 0,85 0,85 947,54
4 1.229,51 0,90 0,85 0,85 799,49
5 1.311,48 0,90 0,90 0,85 902,95

15. TRATAMENTO ESTATIiSTICO

Sobre os valores unitarios homogeneizados (Xi), em R$/m?, procedeu-se ao tratamento
estatistico descritivo e ao saneamento por Chauvenet.

15.1 Estatistica descritiva

Numero de dados (n) 5

Média (X) R$ 946,91/m?
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Desvio-padrao (S) R$ 117,91/m?

Coeficiente de variacao

12,5% (S + X)
(CV)

15.2 Saneamento pelo Critério de Chauvenet

Pelo Critério de Chauvenet, o quociente entre o desvio de cada amostra e o desvio-padrao
(d = [Xi = X| + S) deve ser inferior ao valor critico (VC) tabelado. Paran =5, VC = 1,65.

Amostra Xi (R$/m?) d = |Xi-X|/S Situagio
1 959,39 0,11 d < 1,65 — pertinente
2 1.125,20 1,51 d < 1,65 — pertinente
3 947,54 0,01 d < 1,65 — pertinente
4 799,49 1,25 d < 1,65 — pertinente
5 902,95 0,37 d < 1,65 — pertinente

Nenhuma amostra foi excluida pelo critério de saneamento, permanecendo as cinco

amostras no tratamento.
15.3 Intervalo de confianga (t de Student, bilateral a 80%)

Os limites do intervalo de confianga foram determinados por Li = X - tc - S/\(n-1) e Ls =
X + tc - SA(n-1), com tc = 1,533 (Tabela da Distribuicdo t de Student, para 80% de

confiancga bilateral e 4 graus de liberdade).

Limite inferior (Li) 946,91 - 1,533 x 117,91/\4 = R$ 856,53/m?
Limite superior (Ls) 946,91 + 1,533 x 117,91/V4 = R$ 1.037,29/m?
Amplitude do IC R$ 180,76/m? (19,1% do valor central)

15.4 Campo de arbitrio

Nos termos da ABNT NBR 14653, é facultado ao perito o arbitramento do valor dentro de
campo de até +15% em torno da tendéncia central. No presente caso, adotou-se campo
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de arbitrio mais restrito, de aproximadamente +10% em torno da média, em postura

conservadora e a favor da maior defensabilidade do resultado.

Campo de arbitrio de R$ 852,22/m? a R$ 1.041,60/m?

16. MEMORIA DE CALCULO E DEFINIGAO DO VALOR

Dentre os cinco valores homogeneizados, situam-se dentro do campo de arbitrio (R$
852,22 a R$ 1.041,60) as Amostras 01 (959,39), 03 (947,54) e 05 (902,95). As Amostras
02 (1.125,20) e 04 (799,49) situam-se fora do campo de arbitrio, sendo desconsideradas
para fins de definicdo do valor unitario.

Adotou-se, como valor unitario do avaliando, a média dos valores homogeneizados

situados dentro do campo de arbitrio:

Calculo do valor unitario | (959,39 + 947,54 + 902,95) = 3 = R$ 936,63/m?

Area adotada 61,76 m? (area construida)

Valor final R$ 936,63/m? x 61,76 m? = R$ 57.846,27

A adocgédo da area construida (61,76 m?) como base de calculo, em detrimento da area
privativa, observa a unidade de referéncia dos dados de mercado coletados, todos
descritos em base de area compativel, conferindo coeréncia metodoldgica ao resultado.

17. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O enquadramento do grau de fundamentagao no tratamento por fatores observa, entre
outros, o numero de dados de mercado efetivamente utilizados e os limites de ajuste do
conjunto de fatores, conforme a ABNT NBR 14653-2.

Verificagao dos limites de homogeneizagao

Verificou-se o produtorio dos fatores aplicados a cada dado (conjunto de fatores), com os
seguintes resultados:

Amostra F1xF2xF3 Conjunto de fatores
1 0,90 x 0,85 x 0,85 0,650
2 0,95 x 0,85 x 0,85 0,686
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Amostra F1xF2xF3 Conjunto de fatores
3 1,00 x 0,85 x 0,85 0,723
4 0,90 x 0,85 x 0,85 0,650
5 0,90 x 0,90 x 0,85 0,689

Os produtérios situam-se entre 0,650 e 0,723, integralmente contidos no intervalo
admissivel para o Grau Il (0,50 a 2,00). Nenhum fator individual ultrapassa os limites de
ajuste, e todos os fatores atuam no mesmo sentido (redug¢do), de forma coerente com a
inferioridade do avaliando frente aos dados, n&do havendo heterogeneizagao indevida. O
conjunto de fatores nado alcanga, contudo, o intervalo do Grau Il (0,80 a 1,25).

Quanto ao numero de dados, foram efetivamente utilizados 5 dados de mercado,
atendendo ao minimo do Grau |l para o tratamento por fatores.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
18. GRAU DE PRECISAO

O grau de precisao é aferido pela amplitude do intervalo de confianga em torno do valor
central. No presente caso, a amplitude corresponde a 19,1% do valor central, situando-se
abaixo do limite de 30% estabelecido para o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO: lli
19. CONSIDERAGOES TECNICAS

O valor apurado reflete a condi¢do fisica atual do avaliando, inferior a dos dados de
mercado em razao da necessidade de reparos e da precariedade da infraestrutura
condominial, devidamente capturadas no tratamento. O enquadramento honesto em Grau
de Fundamentacéo Il e Grau de Precisao llIl decorre da dimensao amostral disponivel e
da configurag&o dos fatores, sendo plenamente compativel com a finalidade executiva do
trabalho e com o porte do bem avaliado.

20. LIMITAGOES DA PERICIA

+ Os dados de mercado consistem em ofertas publicas, sujeitas a elasticidade de
negociagao, motivo pelo qual se aplicou o Fator de Oferta;
17
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* As Amostras 03 e 04, oriundas de anuncios entre particulares, tém suas

caracteristicas sujeitas a confirmagao, conforme ressalva expressa;

+ A avaliacéo reflete as condigdes de mercado vigentes na data-base (10/06/2026),
podendo sofrer alteragdes em fungédo da dindmica mercadolodgica;

* O laudo restringe-se a apuracéo do valor de mercado, ndo abrangendo qualquer
juizo sobre a penhorabilidade, impenhorabilidade ou qualificag&o juridica do bem,

matérias reservadas ao Juizo.
21. CONCLUSAO — VALOR APURADO

Com fundamento nos elementos coligidos, na vistoria realizada, na pesquisa
mercadoldgica e no tratamento técnico e estatistico demonstrado, conclui o perito que o
valor de mercado do imovel avaliando, para fins de venda, na data-base de 10 de junho
de 2026, é de:

R$ 57.846,27

(cinquenta e sete mil, oitocentos e quarenta e seis reais e vinte e sete centavos)
22. RESPOSTA AOS QUESITOS
Respondem-se, a seguir, os quesitos formulados pela parte executada.
| — Quesitos Gerais
Quesito 1 — Metodologia adotada e justificativa.

Resposta: Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM),
com tratamento por homogeneizagédo de fatores, nos termos da ABNT NBR 14653. A
escolha justifica-se pela existéncia de mercado ativo e de oferta de imdveis assemelhados
na mesma localidade e padrdo, conferindo ao método maior aderéncia a realidade
mercadologica frente aos métodos do custo, involutivo e da renda, inadequados ao caso.
Vide item 6.

Quesito 2 — Vistoria in loco: data, horario e condicgoées.

Resposta: O imével foi vistoriado presencialmente, em sua parte interna e externa, em
10/06/2026, com acesso liberado e sem impedimentos. A diligéncia foi acompanhada pelo
18
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Sr. Sidnei Alves Siqueira, presente no imével, tendo a executada comparecido ao seu
término. No imdvel, constataram-se necessidade de reparos e patologias detalhadas no
item 10.

Quesito 3 — Consideracao de oferta e procura atual de iméveis semelhantes.

Resposta: Sim. A pesquisa mercadologica considerou a oferta atual de imoveis
semelhantes na mesma localidade (bairro Jardim Ciranda) e padrdo construtivo
(econdémico), com cinco dados coletados na data-base, todos do mesmo segmento,
conforme itens 11 e 12.

Quesito 4 — Fontes e referéncias de mercado utilizadas.

Resposta: Foram utilizadas ofertas publicas das imobiliarias SA Imodveis, M Brokers
Imobiliaria e Concreto Iméveis, bem como anuncios entre particulares em plataforma de
marketplace, todos identificados nas fichas do item 12, com data e hora de consulta e
ressalva quanto a confirmagéo das condigdes de negociagao.

Il — Quesitos sobre o Imével
Quesito 5 — Descrigao detalhada do imével.

Resposta: Apartamento de 55,12 m? de area privativa e 61,76 m? de area construida,
composto por 02 dormitorios, banheiro, sala de TV, cozinha e area de servigo conjugadas
(05 cébmodos), com 01 vaga de garagem descoberta. Padrao construtivo econémico, idade
real de 06 anos, em estado que demanda reparos (substituicdo de pisos soltos na sala,
cozinha e um dormitorio, tratamento de infiltragdo com fissuras em um dormitério, pintura

geral e rechumbamento de batentes). Nao ha benfeitorias acrescidas. Vide item 9.
Quesito 6 — Infraestrutura do condominio e seu funcionamento.

Resposta: O Condominio Residencial Cachoeirinha 1 (248 unidades em 21 blocos)
dispde de portaria, salao de festas, quiosque coberto, quadra poliesportiva e playground.
Contudo, a data da vistoria: a portaria ndo esta em funcionamento, por auséncia de
porteiro, inexistindo controle de acesso; o saldo de festas encontra-se interditado por
problema estrutural; a quadra poliesportiva esta sem condi¢gbes de uso; e o playground
encontra-se interditado. A infraestrutura comum esta, portanto, majoritariamente

inoperante, com manutengao deficitaria.
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Quesito 7 — Onus, restrigdes e caracteristicas negativas que impactem o valor.

Resposta: Quanto a 6nus, consta da matricula a penhora decorrente do presente
processo, a qual, por ser 6nus de natureza processual, ndo constitui fator de reducéo do
valor de mercado do bem em si. Nao foram identificadas restricdes urbanisticas
relevantes. Como caracteristicas negativas com efetivo reflexo no valor, destacam-se a
necessidade de reparos da unidade e a precariedade/inoperancia da infraestrutura
condominial, fatores desvalorizantes capturados no tratamento por meio dos Fatores de
Estado de Conservacgao e de Localizagao.

Quesito 8 — Ocupacao atual e seu reflexo no valor de mercado.

Resposta: Segundo informagéo do ocupante presente a vistoria, o imével é ocupado pela
executada e por cinco filhos. No estrito plano técnico-avaliatorio, a mera ocupacéo do
imovel pelo proéprio titular/devedor ndo constitui vicio fisico nem 6nus real e, portanto, n&o
altera o valor de mercado do bem, que foi apurado em condigdes usuais de negociagao.
As questdes relativas a existéncia de outro local de moradia e a eventual qualificagéo do
bem como impenhoravel (bem de familia) constituem matéria de natureza juridica,
reservada a apreciagcédo do Juizo, refugindo a competéncia técnica do perito, que sobre

elas ndo emite juizo.
lll — Quesitos Comparativos
Quesito 9 — Imodveis comparaveis utilizados (enderegos, valores e datas).

Resposta: Foram utilizados cinco dados, todos no bairro Jardim Ciranda/regido, em
empreendimentos Residencial Cachoeirinha I, Ill, IV e congéneres, com valores de oferta
de R$ 90.000,00 (Amostra 1), R$ 100.000,00 (Amostra 2), R$ 80.000,00 (Amostra 3), R$
75.000,00 (Amostra 4) e R$ 80.000,00 (Amostra 5), todos consultados em 11/06/2026. As
fichas individuais, com fontes e localizagao, constam do item 12.

Quesito 10 — Compatibilidade do valor médio dos similares.

Resposta: Apdés a homogeneizagdo, a média dos valores unitarios resultou em R$
946,91/m?, com valor unitario adotado de R$ 936,63/m? (média dos dados dentro do
campo de arbitrio). Aplicado a area do avaliando, resulta em valor de mercado de R$
57.846,27, compativel com a faixa de negociagdo observada no segmento, ajustada a
condicao inferior do avaliando.
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Quesito 11 — Origem das diferengas entre os valores.

Resposta: As diferengcas entre os valores dos dados decorrem, conjuntamente, de
critérios técnicos de ajuste (homogeneizagédo por fatores), do estado de conservagao
relativo de cada imdvel, da localizagao/inser¢cdao e da natureza de oferta dos precgos
(elasticidade de negociacdo). Tais diferengas foram tratadas pelos Fatores F1, F2 e F3,

conforme itens 14 e 15.
IV — Quesitos Complementares

Quesito 12 — Natureza do valor: venda imediata (liquidacao forcada) ou negociagao

usual.

Resposta: O valor apurado (R$ 57.846,27) corresponde ao valor de mercado em
condigbes usuais de negociagdo, pressupondo prazo de exposicdo compativel com o
segmento. Esclarece-se que o valor de liquidagdo forgada (venda em prazo exiguo) é
conceito distinto e usualmente inferior ao valor de mercado; sua apuragao, contudo, ndo
constituiu objeto da nomeacgdo, razdo pela qual n&o foi calculado, evitando-se a
extrapolagédo do encargo pericial.

Quesito 13 — Margem de erro / intervalo de variagcao aceitavel.

Resposta: O intervalo de confianga apurado (80%) situa-se entre R$ 856,53/m? e R$
1.037,29/m?, com amplitude de 19,1% em torno do valor central, compativel com o Grau
de Precisao lll. O campo de arbitrio admitido pela norma é de até +15% em torno da
tendéncia central; no presente laudo adotou-se margem mais restrita, de

aproximadamente £10%.
Quesito 14 — Outras observagoes técnicas pertinentes.

Resposta: Registra-se que a idade aparente do imovel (15 anos) supera a idade real (06
anos), refletindo conservagao deficiente, tratada via Fator de Estado de Conservagao. A
infiltracdo observada associa-se a parede externa, podendo ter origem em elemento de
area comum, sem que a este perito caiba atribuir responsabilidades. O laudo ndo emite

juizo sobre matéria juridica (penhorabilidade do bem), reservada ao Juizo.
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23. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a consignar, o perito da por encerrado o presente laudo, composto
pelas paginas que o integram e pelos anexos abaixo relacionados, colocando-se a
disposicédo do Juizo para os esclarecimentos que se fizerem necessarios, nos termos do

art. 477 do Codigo de Processo Civil.

ANDRE RICARDO CARLOS
Perito Judicial Avaliador de Imdveis
CRECI/SP: 201.135-F | CNAI: 11030
TJSP: 111623

(Assinatura Eletrénica)

Botucatu, 12 de junho de 2026
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24. DECLARAGOES LEGAIS

O perito declara que:

a) Os fatos e dados relatados neste laudo s&o verdadeiros e corretos;

b) As analises, opinides e conclusbes sado limitadas somente pelas premissas
consideradas e constituem analise imparcial e ndo tendenciosa,;

c) Nao tem interesse atual ou futuro na propriedade objeto deste laudo, nem interesse
pessoal com respeito as partes envolvidas;

d) Nao tem relagéo presente ou prospectiva no imovel objeto deste laudo;

e) A remuneracgdo ndo esta condicionada ao resultado do laudo;

f) A vistoria pessoal ao imovel foi realizada na data indicada neste laudo;

g) Nenhuma pessoa prestou assisténcia significativa ao signatario deste laudo, salvo

indicagado em contrario.
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ANEXO | — REGISTRO FOTOGRAFICO

Os campos abaixo destinam-se a insergao das fotografias obtidas na vistoria realizada em
10/06/2026. Cada quadro deve receber a respectiva imagem e legenda.

Fachada e identificagao

Foto 01 — Fachada do Bloco 11 / identificagdo do empreendimento

Foto 02 — Acesso a unidade Apto 01
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Foto 03 — Vaga de garagem descoberta vinculada

e

Areas internas da unidade

Sala de TV / cozinha / area de servigo (ambiente conjugado)

Foto 04
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Foto 08 — Pisos soltos (sala / cozinha)

Areas comuns do condominio

PorTARIA |8

Foto 09 — Portaria desativada (sem porteiro / sem controle de acesso)

Foto 10 — Saldo de festas interditado (problema estrutural)
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\sv A

Foto 14 — Estado geral de conservagao / manutengéo do condominio

Entorno

Foto 15 — Via de acesso (Av. Dep. Fed. Braz de Assis Nogueira)
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ANEXO Il — DOCUMENTOS E MEMORIA DE CALCULO

Compdem ainda o presente laudo, a serem anexados pelo perito:
* Matricula n°® 56.281 do 2° Oficial de Registro de Iméveis de Botucatu/SP;
* Espelho de Cadastro na Prefeitura;

+ Copias/prints dos anuncios das amostras de mercado (itens de pesquisa do item
12);

* Croqui de localizagao do imével e mapa de situacao;

* Memoria de calculo de homogeneizagédo (memdria de calculo do item 16).
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Matricula n°® 56.281 do 2° Oficial de Registro de Iméveis de Botucatu/SP;

fls. 245

CNM: 123802.2.0056281-49

2.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE BOTUCATU - SP 5
LIVRON.°2 REGISTRO GERAL /
C.N.S. 12.380-2 Lo AT

~ matricula ficha £ i
- 56.281 = ‘ - 15 de Julho de 2019~ |
/ |
Botucatu, k /

APARTAMENTO 01, localizado no térreo, do Bloco 11, no émp'r/eend'imento
“CONDOMINIO RESIDENCIAL CACHOEIRINHA I", com frente para a rua D,
prolongamento da Avenida A, sob n° 1021, 1° subdistrito de Botucatu/sP,
contendo terraco, sala, 02 dormitérios, banheiro, cozinha, 4area de
servico e vaga de garagem para automével, descoberta, de uso e
propriedade comum dos conddéminos, confronta, de quem do hall do pavimento
observa, pela frente com o hall, shaft, caixa de escada, depdsito e area
de circulacdo; pelo lado direite com as unidades de “final 2” e &rea de
circulagdo; pelo lado esquerdo com area de circulacdo; e pelos fundos com
4rea de circulacdo, possui a &rea privativa de 55,12 m?, a area comum de
6,64 m2, perfazendo a 4rea total construida de 61,76 m?, correspondendo-
1he a fracdo ideal de 0,0040374 no terreno e nas demais coisas de uso

comum.
Identificacdo municipal: 11.0245.0001 (area maior).
PROPRIETARIO: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, CNPJ

03.190.167/0001-50, representado, por forca do § 8°, do art. 2° e inciso
VI do art. 4° da Lei 10188/01, pela Caixa Econdmica Federal, CNPJ
00.360.305/0001-04, instituicdo financeira sob a forma de empresa
publica, criada pelo Decreto-Lei 759/69, com sede em Brasilia/DF, no
setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes 3/4.

Reqistro Anterior: R.1, de 18/01/2018 (Aquisicdo) e R.4, desta data
(Instituicdo e Especificacdo), na matricula 54.164.
selo digital: 1238023110A0000018409819Z
AvV.1/56.281.- -

conforme instrumento que originou a averbacdo 2, na matricula 54.164,
consta que o empreendimento compord o patriménio do Fundo a que se refere
o “caput” do art. 2° da Lei 10188/01 e o empreendimento, bem como seus
frutos e rendimentos, serdo mantidos sob a propriedade fiduciaria da
CAIXA e nao se comunicam com o patrimbnio desta, observadas quanto a tais
bens e direitos as seguintes restrig¢des: ndo integram o ativo da CAIXA;
ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da CAIXA;
nio compdem a lista de bens e direitos da CAIXA para efeito de liquidacéo
judicial ou extrajudicial; ndo podem ser dados em garantia de débito de
operacdao da CAIXA; ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores
da CAIXA por mais privilegiados que possam ser; ndo poderd ser
constituido qualquer &nus real sobre os imdveis que compdem o patrimonio
do FAR, e, na alinea "e", todos os iméveis que compdem o empreendimento e
integram o patriménio do FAR, destinar-se-do a alienacdo as familias com
renda até R$ 1.600,00 e/ou R$ 3.275,00 no caso de imdveis vinculados a
intervencdao do PAC, publico alvo do_ Programa Minha Casa, Minha vida -
PMCMV com recursos do FAR. (PrenottEgE—I§T92€t=23532196/2019). Botucatu,
15 de Julho de 2019. o oficial Substitute- == e

Selo digital: 1238023310A0000018434619Y

continua no verso

Para conferir o original, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003545-81.2024.8.26.0079 e cddigo uDw6gyDH.
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CNM: 123802.2.0056281-49
- matricula ficha
= 56.281 =
- verso
R.2/56.281.- Selo digital: 1238023210A00000194173195

Por instrumento particular de venda e compra de imdével residencial, com
parcelamento e alienacdo fiduciaria em garantia no Programa Minha Casa,
Minha vida - PMCMV - recursos FAR, com carater de escritura publica,
datado de 30 de setembro de 2019 (Contrato n° 171002878993), o
proprietdrio FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, ja qualificado,
transmitiu a JANETE APARECIDA CAMILLO DA SILVA, RG 42.211.048-6 SSp/SP,
CPF 332.603.878-03, solteira, maior, doméstica, brasileira, domiciliada
em Botucatu/SP, na Rua Jodo Candido vilas Boas, n° 841, Nova Botucatu,
pela quantia de RS 84.000, 00 (oitenta e quatro mil reais), o imdvel
objeto desta (Prenotacdt de 11/12/2019) Botucatu, 27 de Dezembro
de 2019. o oficial sub G- 3
R.3/56.281.- Selo digital: 1238023E10A0000019417419F

pelo contrato referido no registro anterior, JANETE APARECIDA CAMILLO DA
SILVA, ja qualificada, constituiu-se devedora do FUNDQ DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL - FAR, ja& qualificado, da quantia de R$ 84.000,00 (oitenta e
quatro mil  reais), pagdvel por meio de 120 prestacbes mensais, pelo
Sistema de Amortizacdo SAC, vencendo-se a primeira no dia 30/10/2019 e
sendo de R$ 80,00 o seu valor, inclusive acessorios, dando em ALIENACAO
FIDUCIARIA, o imével objeto desta. valor da garantia: R$ 84.000,00. (obs:
Encargo mensal inicial: R$ 658,33; Subvencdao FAR: R$ 578,33). As demais
clausulas e condigoes constam do titulo. (Prenotacdo 134982, de

<:i 2019). Botucatu, 27 de Dezembro de 2019. 0 oficial Substituto:-
A

AV.4/56.281.- =1 selo digital: 1238023310A0000019417519Z
Que a compradora/devedora tomou conhecimento da vedacdo legal contida no
artigo 36, da Lei 11977/09, pela qual fica impedida, pelo prazo de quinze
anos, a contar da data do presente instrumento, de promover o
remembramento do imovel objeto desta. (Prenotacdo 134982, de 11/12/2019).
C BOt u, _de Dpezembro de 2019. o oficial Substituto:-

1

s =7 e

AV.5/56.281 selo digital: 1238023310A0000029085925P

Nos termos da certidao de penhora datada de 23 de abril de 2025, emitida
via eletronico (PPO PH000565046) , extraida dos autos n°
10035458120248260079, de execucao civil movida por CONDOMINIO RESIDENCIAL
CACHOEIRINHA I, CNPJ 35.229.242/0001-36, em relacdo a JANETE APARECIDA
CAMILLO DA SILVA, ja qualificada, que tramita pelo 1° oficio Civel desta
Comarca de Botucatu/SP, procedo ao registro da penhora dos direitos sobre
o imével objeto desta, gravado com alienacdo fiducidria, para assegurar o
pagamento da quantia de R$ 3.931,08. Depositaria: a executada.
(Prenotacdo 166830, de_2-3¢o4¢g025) Botucatu, 08 de maio de 2025. O
oficial Substituto:-

= S e e leontinuz-maﬂcha nr_ .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003545-81.2024.8.26.0079 e cédigo uDw6gyDH.
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2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

Rua Dr. Cardoso de Almeida, 397 - CEP 18600-005
Fone (14) 3882-2403

Municipio € Comarca de Botucatu
Estado de S&o Pauio

Bel. GEORGES SAKO
OFICIAL INTERINO

CERTIDAO CUSTAS

Emolumentos T 0,00

3 Estado = e : 0,00

CERTIFICO E DOU FE, que a presente certiddo, composta | Sec. Fazenda ~  ..... 0,00
de 3, pag., foi extraida nos termos do art. 19, § 1° da Lei|Registro Civil .. ... 0,00
Federal n° 6.015/73, da matricula 56281 , sobre a qual nao|Trib. Justica ... 0,00
ha qualquer alienac&o, acdes reipersecutorias ou énus reais | Ministério Publico ... .. « 3 0,00
além do que nela contem. Imposto Municipal .......: 0,00
TOTAL 0,00

PRAZO DE VALIDADE Conferéncia feita por:

Para fins do disposto no inciso IV do art. 1° do Dec. Federal
n® 93.240/86, e letra “¢c” do item 15 do Cap. XIV do
Provimento CGJ 58/89, a presente certiddo € VALIDA POR| VIRGINIA DE LOURDES BIAGIONI
30 DIAS, a contar da data da sua emiss&o. ESCREVENTE

Botucatu, 09 de maio de 2025

SELO DIGITAL
1238023C30A00000290858257
Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do

QR Code impresso ou acesse o enderego eletrénico https://selod
igital.tjsp.jus.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NEUSA MARIA SIMIAO DA SILVA, liberado nos autos em 14/05/2025 as 14:25 .

fls. 452

Para conferir o original, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003545-81.2024.8.26.0079 e cddigo uDw6gyDH.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU

CNPJ: 46634101000115

MUNICIPIO DE BOTUCATU - Telefone: 14 38111441,(14) - 38111400,01438140321
PRAGA PROFESSOR PEDRO TORRES, 100 - Centro

ESPELHO DE CADASTRO

ESPELHO DE CADASTRO N° 268564/2026

Contribuinte CPF/CNPJ RGl/Inscr.Estadual Cadastro Inscr. Municipal
JANETE | XXX.603.878-XX 42XXXX.04 000115236 11.0245.0118
Endereco CEP
AVENIDA DEPUTADO FEDERAL BRAZ DE ASSIS NOGUEIRA, n° 1021 BL 11 AP 18604320
Distrito Quadra Lot. Lote Lot. Loteamento
0- 001 RESIDENCIAL CACHOEIRINHA - CONDOMINIO |
Area territorial | Area edificada  |Testada principal |V. venal territorial V. venal edificado | V. venal total | V, referéncia territ| V. referéncia edific|V. referéncia total
140,16 61,76 0,00 578,55 14.203,97 14.782,52 12.043,95 33.271,96 45.315,91
Dados no Registro de Imovéis
Cartorio Matricula Data Matricula | Livro Folha Escriturado| Data Escritura | Codigo Antigo
SEGUNDO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE 56.281 | 0 N 0 11.0245.0
Proprietarios/Co-proprietarios
Nome CPF/CNPJ
JANETE XXX.603.878-XX
Informacgdes do Terreno
Area Terreno Valor M? Frente Fundos Cobranga
140,16 64,03 0,94 149,11 Ativo
Caracteristicas do Terreno
7 - ESCOLA 1-SIM 1,15 8 - MEIO FIO 1-COM MEIO FIO 1,18
9 - PAVIMENTACAO 1 - COM PAVIMENTACAO 1,6 10 - TOPOGRAFIA 3 - NORMAL(1) 1
11 - ESQUINA 2 - SEM ESQUINA 1 12 - SARJETA 1-COM SARJETA 0
13 - AGUA 1-COM AGUA 1,45 14 - ESGOTO 1-COM ESGOTO 1,25
15 - ILUMINAGAO 1- COM REDE ILUMINAGAO 1,25 16 - CALCADA 1-COM CALCADA 0
17 - MURO 1- COM MURO 0 18 - LIXO 1-COM LIXO 0
19 - DESVIO FERROVIARIO 2 - SEM DESVIO 1 20 - VIZINHANGCA DE 2 - SEM VIZINHANCA 1
21 - REFORMADO 1- REFORMADO 0 22 - REFLORESTAMENTO 2 - SEM AREA DE 0
23 - TAXA SANITARIA 2 - NAO ISENTO 0 24 - TIPO 1 - RESIDENCIAL 0
25 - CATEGORIA 1-USO RESIDENCIAL 0 26 - CLASSE OCUPAGAO 1- PROPRIETARIO 0
27 - CARAC. DO TRECHO 1-1 0 28 - ZONA 2-2 0
29 - TAXA VIAGAO 2 - NAO ISENTO 0 30 - TAXA INCENDIO 2 - NAO ISENTO 0
74 - Planta de Valor Terreno 10 - REGIAO LESTE-10 0 75 - Planta de Valor 10 - REGIAO LESTE-10 0
102 - Acrescimos 2 - Nao 0
Informagées das Areas Construidas
Descricao Construida Autorizada N&o Autorizada VIr m?da Construgdo  Construcdo  Fator Obsolescéncia Cobra Taxa Valor Taxa
Principal 61,76 61,76 0,00 75,00 01/01/2019 0,93 SIM 1,35 * Area
Caracteristicas da Edificacao
48 - QUARTO(S) 2-DOIS 0 49 - ESTRUTURA 4 - ALVENARIA 0
50 - FORRO 4 - LAJE 0 51 - BANHEIRO(S) 1-COM1 0
52 - PINTURA 3 - TINTAS PREPARADAS 0 53 - COBERTURA 3 - TELHA CIMENTO 0
54 - REVISTIMENTO 3-AZULEJO 0 55 - PISO 1-TIJOLO /OUTRO MATER 0
56 - INSTALACOES 2 - COM INSTALAGOES 0 57 - INSTALAGOES 2 - COM INSTALAGOES 0
58 - CODIGO USO 1 - RESIDENCIAL 0 59 - REFORMADO 2-NAO 0

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

PREFEITURA MUNICIPAL DE BOTUCATU, 12 de junho de 2026

Documento valido até: 31/12/2026
Codigo para consulta da autenticidade: ABBE3C1FDC6919C0

Acesse https://botucatu.fiorilli.app:2053/api/sia/portal/servicos, menu documentos > autenticidade
de documentos e informe o cédigo para consulta.

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

Espelho Emitido Gratuitamente

Usuario: portal.servicos - Emissao: 12/06/2026 00:57:01 - Pagina 1 de 1
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Copias/prints dos anuncios das amostras de mercado (itens de pesquisa do item 12);
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¢ G % saimoveis.com.b p [Padrao/Jardim-Ciranda/7815 a & © 0 & @

E] 3 Banco Inter PJ (3 Portal de Negécio.. & Pégina Inicial - Vo... @) Agilize App  [EY Simulador Habitac... Céleulo Exato - Av... @ Nota Fiscal GOV & NOTA FISCAL » [ Todos os favoritos
SA NOSSAHISTORIA ~  CADASTRESEUIMOVEL *  IMOVEIS ~  UNIVERSITARIOS = CONTATO ~
IMOVEIS

APARTAMENTO PADRAO - JARDIM CIRANDA RESIDENCIAL PARA VENDA

EM BOTUCATU

Total para Acessérios valores sujeitos 2 aiteracho.
S ST

Condominio (@ 180,00
Compertthe; € X0 Total / Més D 180,00

Venda 90.000,00

A
Residencial 7815 82 & q
Finatdade Referéncia Dormitérios Banheiro ®

Total @ 90.000,00
fal 1 % 61.00m?

IR Eschmecnge)  Consutenos
F e |

1 de abr. de 20; s % d 682026, 13:59
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Amostra 02
€ c 2% mbrokers.com.br/comprar/Botucatu/Ap: /APTO/Jardim-Ciranda/96293 Q ¥ SN} & .} Concluir atualizagdo i
83 ) BancolnterPJ {2 Portal de Negdcio.. & Pagina Inicial - Vo.. @) Agilize App Y Simulador Habitac... [§§ Calculo Exato - Av.. & Nota Fiscal GOV & NOTA FISCAL » [ Todos os favoritos
_‘(Qfokers QUEM SOMOS ~ IMOVEIS ~ SOLICITE UM IMOVEL ~ ANUNCIE SEU IMOVEL ~ CONTATO =

@ Residencial 0 96293 82 A1
Fnaiace Referéncia Dormitérios Banheiro

RESIDENCIAL CACHOEIRINHA IV - 2 DORMITORIOS - 61,61M?

PTO - Venda em Botucatu

Compartihe: (7 X (©

a1 [ 61.61m* Total 100.000,00
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Amostra 03

€ > € % web fitem/1352426426895745/?rdid=Z8L5QyPyQaSuPyN7&share_ur 3A%2F%2Fweb com%2fsh.. [ @ & © O & @
ag 3 BancoInter PJ () Portal de Negécio... ¥ Pagina Inicial - Vo.. @) Agilize App Y Simulador Habitac... [§ Calculo Exato - Av.. & Nota Fiscal GOV ¥ NOTA FISCAL » [ Todos os favoritos.
2 (1]
a @ 5] -] # O 8
Marketplace o] .
P 2 quartos 1 banheiro -
Q Pesquisar no Marketplace Apartamento
R$80.000
™ Explorar tudo Venda de imdveis residenciais
Q Botucaty, SP © Anunciado ha 6 dias
B Notificagtes
© Enviar mensagem n »
& cCaixade entrada
Detalhes da propriedade
@  Acessoao Marketplace ) Apartamento @4 2quartos - 1 banheiro
& 1vagade
@ Ccompra > estacionamento
Patrocinado
& Venda >
+ Criar novo classificado
Localizagdo
Botucatu - No raio de 5 km
xmobots Nubank UIt...
Categorias Compre & acumule mil... Cora - Conta Digital P
M Veiculos Localizagdo do imével

@ Locagio de iméveis

© Envie uma mensagem ao vendedor

0, esse item est disponivel?

Selegdes de hoje Q Botucatu - 5 km

#  Artigos domésticos

2 Artigos esportivos

L &4 Artiane nara animaic da actimacio
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Amostra 04

€« > C 2 web. fitem/1472118907756767/2rdid=FbYnMDfveLKbQB6oM&share_url=https%3A%2F%2Fweb.facebook.com%2Fshar.. [¥ & & [SRE] &, &
88 ) BancolnterPJ () Portal de Negdcio.. ¥ Pagina Inicial - Vo.. @) Agilize App Y Simulador Habitac... [EJ Calculo Exato - Av.. & Nota Fiscal GOV #f NOTA FISCAL » [ Todos os favoritos
(]
0 - @ ® = # 0 0D
Marketplace -] 2
P 2 quartos 1 banheiro -
Q Pesquisar no Marketplace Apartamento
R$75.000
M Explorar tudo Verita do imoveis residencials
Q Botucaty, 5P @ Anunciado hd mais de
B  Notificagdes uma semana
© Enviar mensagem n »
O Caixade entrada
Detalhes da propriedade
@  Acesso ao Marketplace ) Apartamento @ 2 quartos - 1 banheiro
& compra & Patrocinado
& Venda >

+ Criar novo classificado

Canva Itati Empre... Amazon.co...

Localizagdo
Botucatu - No raio de § km

Seu post promto em s, tad Emps: Conta PJ D... Central da Torcida

Categorias Localizagao do imével
M Veiculos

Botucatu”
8 Locagdo de iméveis o

© Envie uma mensagem a0 vendedor

Oi, esse item esta disponivel?

Selegdes de hoje Q Botucatu - 5 km

B Artigos domésticos

& Artigos esportivos
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Amostra 05
€ > ¢ (s is.com. \p [Padrao/Jardim-Ciranda/112937 Q % 0 O & $
82 3 BancolnterPJ () Portal de Negécio.. ¥ Pégina Inicial - Vo.. @) Agilize App Simulador Habitac... [5 Célculo Exato - Av.. @ Nota Fiscal GOV & NOTA FISCAL » [ Todos os favoritos
@ QUEM SOMOS - LANGCAMENTOS - QUANTO VALE SEU IMOVEL? ~ SOLICITE UM IMOVEL - ANUNCIE SEU IMOVEL ~ E
-

EM BOTUCATU
[0 revoae J 3¢ compur |

Compartite: @ X ©

Residencial

L fa

O 112937

Referéncla

4 s6.00m?

B2

Dormitrios.

&

Banheiro

APARTAMENTO PADRAO - JARDIM CIRANDA RESIDENCIAL PARA VENDA

Total para Acessdrios vatores sujeios 2 alteraco.

Condominio (D) 19500
Total / Més © 195,00
Venda 80.000,00
(B Rt Excrturn e Certcies) Consulte-nos
Total @ 80.000,00
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Croqui de localizagcao do imovel e mapa de situagao;
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9 Google Maps X o+

eve -
<

c 23 google.com/maps/@-22.8687495,-48.4329201,1126m/data=!3m1!1e3%entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDYxMC4WIKXMDS0ASAFQAW%3...

a3 3 Banco Inter PJ (& Portal de Negdcio... & Pégina Inicial - Vo.. @) Agilize App  [EY Simulador Habitac... Calculo Exato - Av...

Ituverava

Ver mais ”
Faculdade e Colé

UNIBR'BOTUEA

0

Baixar o
aplicativo

(@) Coisas legais para fazer

Sitio B

o)
: &
CialdelSaneamento,

A .Bdsicoldo]Estados

16. MEMORIA DE CALCULO E DEFINIGAO DO VALOR

16.1 — Valores unitarios dos dados de mercado (R$/m?)

Valor unitario = Valor de oferta + Area

e Amostra 1: 90.000,00 + 61,00 = R$ ‘I.475,41/m2
e Amostra 2: 100.000,00 + 61,00 = R$ 1.639,34/m?
e Amostra 3: 80.000,00 + 61,00 = R$ 1.311,48/m>
e Amostra 4: 75.000,00 + 61,00 = R$ 1.229,51/m>
e Amostra 5: 80.000,00 + 61,00 = R$ 1.311,48/m>

16.2 — Homogeneizagéao

Valor homogeneizado (Xi) = Valor unitario x F1 x F2 x F3

e Amostra 1: 1.475,41 x 0,90 x 0,85 x 0,85 = R$ 959,39/m?

Amostra 2: 1.639,34 x 0,95 x 0,85 x 0,85 = R$ 1.125,20/m2

[ ]

e Amostra3:1.311,48 x 1,00 x 0,85 x 0,85 = R$ 947,54/m?>
e Amostra4:1.229,51 x 0,90 x 0,85 x 0,85 = R$ 799,49/m?>
e Amostra5:1.311,48 x 0,90 x 0,90 x 0,85 = R$ 902,95/m*

&

(S0

& Nota Fiscal GOV # NOTA FISCAL

2 Museus N @ Transporte piblico o e ‘l‘
eira Serfa &)
"

b ]

)

g é

»

Concluir atualizago i

[ Todos os favorito

Parada Belvedere (§
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16.3 — Média dos valores homogeneizados (X)

X = 5(Xi) + n

X = (959,39 + 1.125,20 + 947,54 + 799,49 + 902,95) + 5

X =4.734,57 + 5 =R$ 946,91/m?

16.4 — Desvio-padrdo amostral (S)

S=V[Z(Xi-X2+(n-1)]

Desvios ao quadrado:

>(Xi -

(959,39 - 946,91)% = (12,48)*= 155,75
(1.125,20 - 946,91)* = (178,29)* = 31.787,32
(947,54 - 946,91)* = (0,63)° = 0,40

(799,49 - 946,91)* = (-147,42)* = 21.732,66
(902,95 - 946,91)% = (-43,96)> = 1.932,48

(_
(_

Xy = 55.608,61

S =(55.608,61 + 4) = V13.902,15 = R$ 117,91/m?

16.5 — Coeficiente de variagéo (CV)

CV=8+X=117,91+946,91 = 0,1245 = 12,5%

16.6 — Saneamento pelo Critério de Chauvenet

Condigao de pertinéncia: d = |Xi - X| + S<VC

Valor critico para n = 5 (Tabela de Chauvenet): VC = 1,65

Nenhuma amostra excluida. Permanecem as 5 amostras no tratamento.

16.7 — Intervalo de confianga (t de Student, bilateral a 80%)

Amostra 1: d =1959,39 - 946,91| + 117,91 =0,11 < 1,65 > pertinente
Amostra 2: d =]1.125,20 - 946,91| + 117,91 =1,51 < 1,65 > pertinente
Amostra 3: d =1947,54 - 946,91| + 117,91 = 0,01 < 1,65 > pertinente
Amostra 4: d =1799,49 - 946,91| + 117,91 = 1,25 < 1,65 > pertinente
Amostra 5: d =1902,95 - 946,91| + 117,91 = 0,37 < 1,65 > pertinente

Li=X -tc- SIN(n-1) e Ls = X + tc - SA(n-1)

CRECI 201135-F | CNAI 11030
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tc = 1,533 (80% de confianga bilateral; 4 graus de liberdade)
Termo de erro = 1,533 x 117,91 + V4 = 1,533 x 117,91 + 2 = 90,38

e Li=946,91-90,38 =R$ 856,53/m”
e Ls=946,91+90,38 =R$ 1.037,29/m*
e Amplitude =1.037,29 - 856,53 = R$ 180,76/m? (19,1% do valor central)

16.8 — Campo de arbitrio

Adotado campo de aproximadamente +10% em torno da média (postura conservadora,

inferior ao limite normativo de +15%):

e Limite inferior = 946,91 x 0,90 = R$ 852,22/m2
e Limite superior=946,91 x 1,10 = R$ 1.041 ,60/m?

Campo de arbitrio: de R$ 852,22/m? a R$ 1.041,60/m?
16.9 — Defini¢cdo do valor unitario

Situam-se dentro do campo de arbitrio (R$ 852,22 a R$ 1.041,60) as Amostras 01
(959,39), 03 (947,54) e 05 (902,95). As Amostras 02 (1.125,20) e 04 (799,49) situam-se

fora do campo, sendo desconsideradas.

Valor unitario = média dos valores dentro do campo de arbitrio

Valor unitario = (959,39 + 947,54 + 902,95) + 3 = 2.809,88 + 3 = R$ 936,63/m?
16.10 — Valor final

Valor final = Valor unitario x Area construida

Valor final = 936,63 x 61,76 = R$ 57.846,27

(cinquenta e sete mil, oitocentos e quarenta e seis reais e vinte e sete centavos)
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