AVALIAGAO MERCADOLOGICA REALIZADA

Henrique Almeida

Engenheiro Civil | Avaliador de imadveis

POR PERITO CADASTRADO

Imoével: Terreno

Enderecgo: Lote 13 - Quadra A - Reservas do Bosque - Bady
Bassitt/SP

Matricula: 178.470

Més de Referéncia: Margo de 2026

Valor estimado do imével:

Clicksign

R$ 165.294,11 (cento e sessenta e cinco mil, duzentos e
noventa e quatro reais e onze centavos)




* Henrigue Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de imdveis

1. OBJETIVO DO LAUDO

O presente laudo tem como finalidade estimar o valor de mercado do imével escrito, na
data de referéncia da avaliagdo, para fins de apoio técnico a indicagcao do valor de
mercado do imével em contexto judicial, em conformidade com a ABNT NBR 14.653-1
(Procedimentos Gerais), ABNT NBR 14.653-2 (Avaliacdo de Imoveis Urbanos) e Publicagdes
técnicas do IBAPE/SP, notadamente a Norma para Avaliagcao de Imdveis Urbanos — 2011 e o
manual Valores de Edificagdes de Imdéveis Urbanos — 2017.

2. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Tipo do Imével: Terreno

Nuamero da 178.470

Matricula:

Cartério de Registro: 1° CRI de Séo José do Rio Preto/SP

Enderego Completo: Lote 13 - Quadra A - Reservas do Bosque - Bady Bassitt/SP
Area total conforme 220,83 m?

matricula:

Bairro: Reservas do Bosque

Cidade/Estado: Bady Bassitt/SP

Henrique Almeida
Engenheiro Civil | Avaliador de iméveis
eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com
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TNOVEL:- Un terreno constituido pelo lote 13, da quadra sob letra A, situado no loteanento denoninadc
"RESIDENCIAL RESERVAS DO BOSQUE", bairro da cidade e municipio de Bady Bassitt, desta comarca de Sio Jogé
do Rio Preto, que assim se descreve:- Pela frente mede 14,04 metros em curva e divide-se com a Avenida Pau
Brasil-lado esquerdo; do lado direito de quem da Avenida olha para o imdvel mede 18,08 vetros e divide-se
con o lote 14; do lado esquerdo mede 18,78 metros e divide-se o lote 12 e finalmente nos fundos mede 12,02
metros e divide-se com parte dos lotes 20 e 21, encerrando uma rea de 3 metros quadrados. Distante

20,09 metros da esquina da Alameda dos Ips. PROPRIETARIA:- GJH Oaggggg;LIARIOS SPE LIDA,
inscrita no CNPJ/MP. sob n® 21.204,365/0001-08, com sede nesta ci ala, n° 450, ‘Sala
01, no Bairro Sdo Manoel- REGISTRO ANTERIOR:- Matricula n° %@gﬁ%{\qﬂs*cao datada. de
30/01/2015. (protocolo n° 499,166 de 09/08/2017).- 0 Oflc%alg:>\ &\ 4

3. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

O presente trabalho foi desenvolvido por meio do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conforme estabelecido pela ABNT NBR 14.653-1 — Avaliagdo de bens -
Procedimentos Gerais ¢ ABNT NBR 14.653-2 — Avaliagdo de bens — Iméveis Urbanos,
mediante coleta, analise e tratamento estatistico descritivo de dados de mercado relativos a
iméveis similares ao objeto da avaliagéo.

Os dados coletados foram previamente tratados, com verificacdo de consisténcia e
padronizagdo dos valores unitarios (R$/m2?), bem como andlise estatistica visando a
identificacdo de valores representativos da realidade mercadolégica local, de modo a
subsidiar a estimativa do valor de mercado do imével avaliando.

A analise foi conduzida conforme as boas praticas de avaliagdo preconizadas pelas normas
técnicas vigentes, considerando as limitagdes inerentes a utilizagdo de dados de oferta e as
condicdes especificas do mercado analisado.
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4. PESQUISA DE MERCADO E ANALISE COMPARATIVA

Para a analise comparativa, foi realizada pesquisa de mercado com base em ofertas
imobiliarias de imdveis com caracteristicas compativeis ao objeto da avaliagao,
especialmente quanto a localizagao e tipologia, priorizando-se aqueles situados no mesmo
logradouro ou em seu entorno imediato.

Dentre os imoveis pesquisados, foram selecionados 04 (quatro) comparaveis, cujos valores
unitarios apresentaram maior aderéncia a realidade mercadolégica local. Os precos
anunciados foram padronizados em reais por metro quadrado (R$/m?), conforme
apresentado na tabela a seguir.

RESUMO
A . . i 2 . . Empreen 2
mostras | Tipologia Area Total (m®) Endereco | Bairmo Cidade | Estado d Valor Valor / m
Reservas Bady Condomini
Terreno 200,00 Ml do Bosque Bassitt SP o0 Reservas| R§ 180.000,00 R 900,00
do Bosque
Reservas Bady Condomini
Terreno 360,00 M do Bosque Bassitt 5P 0 Reservas| R$ 300.000,00 R¥ 833,33
do Bosque
R Bad Condomini
Terreno 232.00 N/l do"'éig"c"ause Ba‘j's;n SP  |oReservas| R$ 200.000,00 RS 862,07
do Bosque
Reservas Bady Condomini
Terreno 232,00 MNA ; SP 0 Reservas| R% 189.000,00 R% 814,66
do Bosque Bassitt do Bosque

5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

Com base na aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, os dados
coletados foram submetidos a processo de homogeneizagao pelo método dos fatores,
considerando exclusivamente ajustes relativos a condi¢cao de oferta e a area util, em
conformidade com os critérios estabelecidos na ABNT NBR 14.653 e praticas consagradas
pelo IBAPE.

Apds o tratamento dos dados, os valores unitarios homogeneizados obtidos apresentaram
dispersao compativel com o mercado local, permitindo a ado¢gdo de um valor unitario de
referéncia de R$ 748,51 (setecentos e quarenta e oito reais e cinquenta e um centavos)
por metro quadrado.
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A aplicacao desse valor unitario a area total de 220,83 m? do imdvel avaliando, matricula n°
178.470, resulta em um valor de mercado estimado de R$ 165.294,11 (cento e sessenta e
cinco mil, duzentos e noventa e quatro reais e onze centavos), para a data-base da
avaliagao.

TABELA DE CALCULO DE SUGESTAO DE VALORES

) ; Valor / m? VALOR DE VENDA
2
LCEIEE ) e UL Homogeneizado SUGERIDO
178.470 220,83 RE 748 51 R% 165294 11

6. PESQUISA DE LOCALIDADE

Comércio, Lazer e Comodidade: O bairro conta com infraestrutura de lazer propria, incluindo
areas verdes e sistemas de lazer. Beneficia-se da proximidade com o centro de Bady Bassitt e
do acesso rapido ao Shopping Iguatemi e a rede de servigos de Sao José do Rio Preto.

Seguranga: Apresenta indices de seguranga elevados, tipicos de loteamentos planejados e
bairros predominantemente residenciais. O ambiente é monitorado e familiar, contando com a
tranquilidade caracteristica de cidades de pequeno porte com baixo fluxo de transeuntes.

Potencial Economico e de Crescimento Imobiliario: Localizado no vetor de crescimento que
integra Bady Bassitt a Rio Preto, o bairro possui alto potencial de valorizacdo. E uma area de
forte expansao imobiliaria, atraindo investimentos para residéncias de médio e alto padrao e
novos condominios.

7. DATA-BASE DA AVALIAGAO

A data-base adotada para a presente avaliagao é 17/03/2026, sendo esta a data de referéncia
dos valores de mercado considerados, conforme os procedimentos estabelecidos na ABNT
NBR 14.653-1.
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8. CONCLUSAO

Com base na pesquisa de mercado e na analise comparativa dos dados coletados, estima-se
que o valor de mercado do imével avaliado corresponde a R$ 165.294,11 (cento e
sessenta e cinco mil, duzentos e noventa e quatro reais e onze centavos), na data-base da
presente avaliagao.

O valor apurado reflete as condi¢cdes de mercado vigentes, considerando as caracteristicas
do imovel avaliando, seu estado de conservagao e as particularidades da amostra de dados
utilizada, em conformidade com os critérios e procedimentos previstos nas normas técnicas
aplicaveis.

09. ASSINATURA DO AVALIADOR

Henrique do Prado Almeida
Engenheiro Civil
Avaliador imobiliario
CREA-SP: 5070692300

eng.henriquedopradoalmeida@gmail.com
Séao Paulo - SP, 17 de margo de 2026
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10. ANEXOS

10.1 Memorial de calculos

TABELA DE HOMOGENEIZAGAO

COMPARAGAO DE AREAS (%

Amostras | Valor / m? Fo Fa Fp Valor / m*
HDmOgEneEﬂdD
1 R$900,00 | 0,90 1,00 1.00 R$ 810,00
"""" 2 T Rss3333 | 090 | 080 | 1oo | Trsersoo |
"""" 3 |'rsesz07 | 080 | 100 | 100 | R$77586
"""" 4 |'rRsetaes | 090 | 100 | 100 | R$73zA9

) Area
Area Avaliando (m®) | Amosiras | amostras (%)
__________ 1....]..20000] -943%
2 360,00 63,02%
220,83 e
' B]28200 5,06%
4 232,00 5,06%

Valor unitario homogeneizado = Valor unitario observado (R$/m?) x Fo x Fa x Fp

FATOR DE OFERTA (Fo)

O Fator de Oferta é aplicado quando os dados de mercado séo obtidos a partir de anuncios
de venda, considerando que o valor ofertado tende a ser superior ao valor efetivo de
transacéo.
A aplicagao deste fator busca refletir a negociacdo média praticada no mercado imobiliario

local.

Faixa técnica de referéncia:
- Fo = 0,95 — Mercado aquecido ou anuncios compativeis com valores de fechamento

- Fo = 0,90 — Mercado estavel, negociacdo média

- Fo = 0,85 — Mercado retraido ou anuncios com margem elevada de negociagao

FATOR DE AREA (Fa)

O Fator de Area é aplicado para corrigir diferencas entre a area total do terreno avaliando e

as areas das amostras, considerando a tendéncia observada no mercado de redugao do valor
unitario em terrenos de maior metragem e incremento do valor unitario em terrenos de menor
metragem.
O fator é aplicado tomando-se como referéncia a area total, parametro predominante de
precificagado para terrenos.
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Diretriz conceitual:

- Amostra com area maior que a do avaliando — Fa < 1,00
- Amostra com area menor que a do avaliando — Fa > 1,00
Faixas técnicas de referéncia:

- Diferenca de area até +10% — Fa = 1,00

- Amostra 10% a 25% menor — Fa = 1,05

- Amostra 25% a 50% menor — Fa = 1,10

- Amostra 10% a 25% maior — Fa = 0,95

- Amostra 25% a 50% maior — Fa = 0,90

FATOR DE PADRAO / CONSERVAGAO (Fp) —- TERRENOS

O Fator de Padrao e Conservacao é aplicado quando existem diferencas relevantes nas
condicoes fisicas do terreno que impactem sua atratividade mercadolégica, tais como:

- estado de conservacao

- existéncia de benfeitorias simples (muros, cercas, calgadas)

- nivel de preparo do lote (limpo, terraplenado, com vegetagado densa)

Este fator deve ser aplicado apenas quando as diferencgas forem relevantes e claramente
percebidas pelo mercado local.

Faixas técnicas de referéncia:

- Condicgoes fisicas superiores as do avaliando — Fp = 0,95

- Condicoes similares — Fp = 1,00

- Condicoes inferiores — Fp = 1,05

Henrique Almeida
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TABELA DE VALORES TRATADOS

Area | Area Util | Valorda . Valor / m2
AMOSITas | poralm?) | (m?) oferta Valor/m* | 1 smogeneizado
1 200,00 N/A | RS 180.000,00 | RS 900,00 RS 810,00
2 360,00 N/A | R$300.000,00 | RS 83333 RS 675,00
3 232,00 N/A | R$200.00000 | RS 862,07 RS 775,86
4 232,00 N/A | RS 189.000.00 | RS 814,66 RS 733,19
TABELA DE CALCULO DE SUGESTAO DE VALORES
, ) Valor / m? VALOR DE VENDA
2
LETEE | iEz Dl I Homogeneizado SUGERIDO
178.470 220,83 RE 748 51 R% 165.294 11
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10.2 Amostras

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-reservas-do-bosque-bairros-bady-bassitt-200m2-venda-RS180000-id-26207

AMOSTRA 1 Link:
24524/ ?source=ranking%2Crp
1] i =
7 Tipologia: Terreno Enderego: N/ iE_mpreendlment Condominio Reservas do Bosque
s - 5 - 3 Padrio /
Bairro: Reservas do Bosque Cidade: Bady Bassitt Estado: SP Conservagio: NIA
Testada: N/l Fundos: N/ Largura: N/ Topografia: NI Diferenciais NI
" i = Valor da
Area total (m®) ;200,00 Area util (m*) [ N/A e R$ 180.000,00 Valor / m*: R& 900,00
. https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-reservas-do-bosque-bairros-bady-bassitt-360m2-venda-R$300000-id-28546
AMOSTRA 2 Link: =
36166/ ?source=ranking%2Crp
Tipologia: Terreno Enderego: N/ iEmpreendlment Condominio Reservas do Bosque
ARt - 5 - 2 Padrio /
Bairro: Reservas do Bosque Cidade: Bady Bassitt Estado: SP Conservagio: N/A
Testada: Nfl Fundos: N/ Largura: N/ Topografia: N/l Diferenciais NIA
: “ 2 Valor da
Area total (m?®) ;360,00 Area util (m®) [ N/A e R$ 300.000,00 Valor / m*: RS 833.33
AMOSTRA 3 it https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-reservas-do-bosque-bairros-bady-bassitt-232m2venda-R$200000-id-28401
’ 63133/?source=ranking%2Crp
Tipologia: Terreno Enderego: N/ igl'npreendlment Condominio Reservas do Bosque
Bairro: Reservas do Bosque Cidade: Bady Bassitt Estado: SP e N/A
: g : 4 : Conservagio:
Testada: N/l Fundos: N/ Largura: N/ Topografia: NI Diferenciais NIA
: : e Valor da
Area total (m?®) ;232,00 Area util (m®) | N/A e R$ 200.000,00 Valor / m*: RS 862,07
ArETELL i https:/fwww.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-reservas-do-bosque-bairros-bady-bassitt-232m2-venda-R$189000-id-27873
: 63617/?source=ranking%2Crp
Tipologia: Terreno Enderego: N/ %E!'npreendlment Condominio Reservas do Bosque
S = - - . Padrao /
Bairro: Reservas do Bosque Cidade: Bady Bassitt Estado: sP Conservagio: NIA
Testada: Nl Fundos: N/ Largura: N/ Topografia: N Diferenciais NIA&
" P Valor da
Area total (m®) ;232,00 Area atil (m*) | N/A e R$ 189.000,00 Valor / m* RS 814,66
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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI, brasileira, corretora de imoveis, com
CRECI n° 303.939-F, declara ter avaliado o imdvel a seguir, mediante as
documentacoes anexadas ao presente laudo e devidamente baseadas na

estrutura do Mercado Imobilidrio de Sdo José do Rio Preto - SP.

PROCESSO
Processo n° 1026947-86.2024.8.26.0114

O IMOVEL

Um terreno constituido pelo lote n° 13 da quadra A, situado no loteamento
“Residencial Reservas do Bosque”, no municipio de Bady Bassitt/SP, desta
comarca de S&o José do Rio Preto/SP, com drea de 220,83 m?, melhor descrito
e caracterizado na matricula n° 178.470 do 1° Oficial de Registro de Imdveis
de S&o José do Rio Preto/SP.
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DAS DOCUMENTACOES E ORIGEM

O imdével acima mencionado tem matricula onde constam

penhoras e gravames constantes na referida matricula.

L ;‘Jﬂi'{l;’_} |\_ Vi }J ‘\ sLlidd J G40 Jose do Kio Erete, 17 de AFOBLD e 2,017 l.;LII‘1I:HL1r~LL DE SETA
E 1 wianls 199499 1

"RESIDENCIAL RESERVAS DO BOSQUE", bairro da cidade e municipio de Bady Bassitt, desta comarca -i-: siorliost
do Rio Preto, que assin se descreve:- Pela frente mede 14,04 metros em curva e divide-se com a Avenida Pa 8
Brasil-lado esquerde; do lado direito de quem da Avenida olha para o imfvel mede 18,08 metros e -;-.L:le-;..

com o lote 14; do lado esquerdo mede 18,78 metros e divide-se o lote 12 e finalmente nos £ ez L& 0.
metres e divide-se com parte dos letes 20 e 21, encerrando uma Area de netros q| drados.CDisEante
20,09 metros da esquina da Mameda dos Ipés. PROPRIETARIA:- CUH EMAERYNINRNTOS SWOBILIARIOS 20 LD, @

INOVEL:~ Un terreno comstituido pelo lote 13, da quadra scb letra A, situado mo lotesmento demominade &

inscrita no CWPJ/MP. sob n* 21.204,365/0001-08, com sede nesta cided N RuEgRdNREhala, n° 250, ala §
01, o Bairre 530 Manoel- REGISTRO ANTERIOR:- Matricula n° d PUMRET® aquisicdc «datadd de f
sﬂfunzuls. {protocolo n* 499.166 de 09/08/2017).- 0 oficiak

IV.1/178470 - Protocolo n° 583.637 de 25/06/2 Sﬁm
em 08 de junho de 2021, a presente para ¢

na Prefeitura Municipal sch n® 04701300,2 d
Q'

=N :
(&
AV.2/178470 - Protocols nd & zmﬁ;u 1142?3310:]001]004?5&312L

08 de junho de 2021, a ipese %ﬁm GJE RNPRERNDINENTOS IMOBILIAAIOS SPE LR
Tty 1atra NIRE: 35228759926, ocomforme Ficha Cadastral
mercial do Estado de 830 Paulo-JUCESE.- S3n Jped

R.3/178470 - Protocolo 1° 583.637 de 25/06/2021 (sele digital: 1114273210000000475032212):-Por escritiza b=
piblica lavrada pelo 3* Tabelifio de Notas desta cidade e comarca, aos 08 de junho de 2021, mo livro 1161, -
d5 pdginas 051054, a proprietiria VEIWDEU o imfvel chjeto desta matrieula, a PRI mﬁh STRADORA DE BENE ®°
LTDA, com seds na cidade de Sdo José do Rio Preto/SP, na Rua Francisco Candido favier, n°. “au.] ra 10, B
lﬂt& 14, Residencial Quinta do Golfe, imscrita no CWRJ/MF.15.008. 821/0001-41 & NIRE: 35204000841 Illﬂll""“qT

pelo vaiu: de R§ 120.000,00 (cento e vinte mil reais).- SSo José do Rio Preto, 23 de Jl..u de 2021,-
Oficial, o

s T CONTINTA HO VERSD. ++vvvvessererensenseennsensoneennnsnnesssnssns]
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DA GEOGRAFIA DO IMOVEL

O imovel consiste em um terreno constituido pelo lote n°® 13 da quadra A,
situado no loteamento “Residencial Reservas do Bosque”, no municipio de

Bady Bassitt/SP, integrante da comarca de Sdo José do Rio Preto/SP.

A drea caracteriza-se por ocupacdo predominantemente residencial, inserida

em loteamento urbano planejado, com presenca de casas e terrenos
destinados a edificacdo, compondo um ambiente tipico de expansdo urbana
de municipio integrante da regido metropolitana de Sdo José do Rio Preto. O
entorno apresenta infraestrutura urbana bdsica, com vias de acesso local,

além da presenca de comércios e servicos de apoio distribuidos na regido.

Trata-se de regido urbana em desenvolvimento, vinculada economicamente
ao municipio de Sdo José do Rio Preto, apresentando caracteristicas
residenciais e crescimento imobilidrio, com facil acesso as vias que interligam

Bady Bassitt a cidade polo da regido.

DO PRECO

Com base nas informacdes acima mencionadas, adotaremos o

seguinte valor:
PRECO DO IMOVEL: adotaremos o valor de RS 160.000,00
Vale considerar, o valor ajustado poderd sofrer defasagem de 10

% dez por cento) para mais ou menos, dependendo das caracteristicas do

mercado imobilidrio no momento da venda do imovel.

FONTES E COMPARACAO




Lote/Terreno para comprar com 200 m? em
Bady Bassitt

M 200 m?

Cond.R$ 250 - IPTU R$ S0

Assinado de forma eletrénica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-

2/2001, via plataforma clicksign.

Sdo Paulo, 12 de marco de 2026

Sem Mais.

ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI
CRECI F: 303.939-F

Clicksign
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Processo n°® 1026947-86.2024.8.26.0114 - Ana Carolina.docx

Documento numero #7f72bce9-13f9-4beb-be14-0661f72b3b52
Hash do documento original (SHA256): 1f34e62762bc10bfb197da34f9f61817ee5429c6820ff294746b9c1d8adfaba4d

Assinaturas

@ Ana Carolina Moura Dellaretti
CPF: 367.291.068-67

Assinou em 16 mar 2026 as 17:19:43
Al Carolina Moura Dellaretti

Log

16 mar 2026, 16:52:58 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
criou este documento numero 7f72bce9-13f9-4beb-be14-0661f72b3b52. Data limite para
assinatura do documento: 04 de junho de 2026 (09:51). Finalizagdo automatica apés a ultima
assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

16 mar 2026, 16:54:35 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
adicionou a Lista de Assinatura:
acarolina@creci.org.br para assinar, via E-mail.

Pontos de autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; Assinatura manuscrita. Dados
informados pelo Operador para validacao do signatario: nome completo Ana Carolina Moura
Dellaretti e CPF 367.291.068-67.

16 mar 2026, 17:19:43 Ana Carolina Moura Dellaretti assinou. Pontos de autentica¢cdo: Token via E-mail
acarolina@creci.org.br. CPF informado: 367.291.068-67. Assinatura manuscrita com hash
SHA256 prefixo bc73ed(...), vide anexo manuscript_16 mar 2026, 17-19-12.png. IP:
191.179.40.222. Localizagdo compartilhada pelo dispositivo eletronico: latitude
-23.81544291508872 e longitude -46.07937308928501. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.1404.0 disponibilizado
em https://app.clicksign.com.

16 mar 2026, 17:19:45 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
7f72bce9-13f9-4beb-be14-0661f72b3b52.

lcp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferiravalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios
Em ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Provisoria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n°® 7f72bce9-13f9-4beb-be14-0661f72b3b52, com os efeitos

CIicksign 7f72bce9-13f9-4beb-be14-0661f72b3b52 Pagina 1 de 2 do Log
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prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

Anexos

Ana Carolina Moura Dellaretti

Assinou o documento em 16 mar 2026 as 17:19:43

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo bc73ed(...)

Ana Carolina Moura Dellaretti
manuscript_16 mar 2026, 17-19-12.png

Clicksign 7f72bce9-13f9-4beb-be14-0661f72b3b52 Pagina 2 de 2 do Log



Claudio Mariano

AVALIACKO DE IMOVEL
Processo n© 1026947-86.2024.8.26.0114

De acordo com a solicitacao de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercializacao do
seguinte imovel:

IMOVEL

Um terreno constituido pelo lote n® 13 da quadra A, situado no loteamento “Residencial
Reservas do Bosque”, no municipio de Bady Bassitt/SP, desta comarca de Sao José do
Rio Preto/SP, com area de 220,83 m?, melhor descrito e caracterizado na matricula n°
178.470 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sédo José do Rio Preto/SP.

, Chacara'da Acacias

> A v N ClinicajDe Reabilitagao
S JReservas do BOSqUE S Renascer & Vida
bl - o Mg P g Temporariamente fechado

Claudio Mariano | CRECI-SP 287.621

Clicksign



Claudio Mariano

Apods levantamento de informacOes com base no estudo do processo e consideracao de
localizacao, comparativo de mercado, estudo da regiao, temos o seguinte:

R$ 180.000,00

CONSIDERACOES:

O prazo médio para realizacao de venda na regido pode variar de trés a seis meses.

COMPARATIVO:

o v Lote/Terreno para comprar com 211 m* em
Reservas do Reservas do Bosque, Bady Bassitt ‘ @ 1

2l m?

Cond. R$ 400 - IPTU R$ 80

Assina de forma eletrénica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma

clicksign.

Sao Paulo, 16 de marco de 2026

AVALIADOR:

Claudio Mariano
CRECI-SP 287.621

Claudio Mariano | CRECI-SP 287.621

Clicksign
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Processo n°® 1026947-86.2024.8.26.0114 - Claudio.docx

Documento numero #b842dddb-8e00-42f2-a75d-b0ab5eeee744
Hash do documento original (SHA256): 2a82f9d85d8a77908ef2fc52894ffd90e3c174aadedcebfcl1efc2ddd2046227

Assinaturas

@ Claudio Mariano
CPF: 149.277.398-05

Assinou em 16 mar 2026 as 17:12:13
Claudio Mariano

Log

16 mar 2026, 16:57:09 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
criou este documento numero b842dddb-8e00-42f2-a75d-b0ab5eeee744. Data limite para
assinatura do documento: 15 de abril de 2026 (16:56). Finalizagdo automatica apds a ultima
assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

16 mar 2026, 16:59:01 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
adicionou a Lista de Assinatura:
claudio.mariano.corretor@gmail.com para assinar, via E-mail.

Pontos de autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; Assinatura manuscrita. Dados
informados pelo Operador para validagao do signatario: nome completo Claudio Mariano.

16 mar 2026, 17:12:13 Cladudio Mariano assinou. Pontos de autenticagao: Token via E-mail
claudio.mariano.corretor@gmail.com. CPF informado: 149.277.398-05. Assinatura manuscrita
com hash SHA256 prefixo 8ece2f{(...), vide anexo manuscript_16 mar 2026, 17-11-30.png. IP:
191.204.240.49. Localizacdo compartilhada pelo dispositivo eletronico: latitude -23.8388818 e
longitude -46.1333418. URL para abrir a localizacdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versao 1.1404.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

16 mar 2026, 17:12:14 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
b842dddb-8e00-42f2-a75d-b0ab5eeee744.

ICP DPocumento assinado com validade juridica.
Brasil Paraconferiravalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

:—,)m ou envie este arquivo em PDF.
As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° b842dddb-8e00-42f2-a75d-b0ab5eeee744, com os
efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

CIicksign b842dddb-8e00-42f2-a75d-b0ab5eece744 Pagina 1 de 2 do Log
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Anexos

Claudio Mariano

Assinou o documento em 16 mar 2026 as 17:12:13

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 8ece2f(...)

Claudio Mariano
manuscript_16 mar 2026, 17-11-30.png

Clicksign b842dddb-8e00-42f2-a75d-b0ab5eeee744 Pagina 2 de 2 do Log



=—

Imob| |or|o

AVALIAGAO DE IMOVEL

Processo n°® 1026947-86.2024.8.26.0114

De acordo com a solicitagao de V.Sa., apresentamos a conclusdo do nosso departamento
de avaliagdes, quanto ao valor de comercializagao do seguinte imével:

1)  IMOVEL

Um terreno constituido pelo lote n® 13 da quadra A, situado no loteamento “Residencial
Reservas do Bosque”, no municipio de Bady Bassitt/SP, desta comarca de S&o José do
Rio Preto/SP, com area de 220,83 m?, melhor descrito e caracterizado na matricula n°
178.470 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Séao José do Rio Preto/SP

DOCUMENTAGAO Matricula n® 178.470 do 1° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca
de Sio José do Rio Preto/SP, informacoes extraidas do processo em comento:

Bruno Nicola

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J
(11) 9479 47742
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1\_ a.'wﬂw_) L wui J !k andie’y J 4V WUSS U0 ALO FTECS, L0 08 AQOBLD G'EILULI bummltl' |-- o
Cidios Bacfomal de Mabrionla 110437.2 0178470

IHD?E‘I.. U terreno constituido pelo lote 13, da quadra sob letra A, situado no ln-tf, 2nto denominad
“RESIDENCIAL RESERVAS DO BOSQUE", bairro da cidade e municipio de Bady Basaitt, desta comerca de Sipidos

do Rio Preto, que assin se descreve:- Pela frente mede 14,04 metros em curva e divide-se con 2 Avenida by &g
Brasil-lado esquerdo; do lado direito de quem da Avenida olba para o indvel mede 18,08 metros e fivide-se

com o lote 14; do lado esquerdo mede 16,78 metros e divide-se o lote 12 e finalmente mogs fundes fede
metros e divide-se ccn parte dos lotes 20 e 21, encerrando uma Area de ¢28.8
it

*nsx:nta o umfnr sob n* 21.204,365/0001- us con sede nesta -.?@“F“
01, 1o Bairro $30 Manoel. REGISTRO ANTERIOR:- Matricula n° d i
aafmfzms (protocalo 2° 489,168 de 03,08/2017) .-

AV.1/178470 - Protocolo n° 583.637 de 25/06/2
em 08 de junho de 2021, a presente para c
na Prefeitura Mundeipal scb n* 04701300,-C%

- Protocolo of &

d,gl: 114273310000000475031212 ) -

sa GJi ENPREENDIMERTOS IHG'B-J

proprietéria desta (AN 1stra m 35208759926, conforne “"”"
Siplificada obbidiNja~ye mercial do Estado de Sdo Paulo-JUCES Tosk dc
Rio Preto, 23 +.<\. o

_‘%\{\\ — L =

R.3/178470 - Protocolo “ 563,637 de 25/06/2021 (selo digital: 1114273210000000475032212):-Por escritur:
piblica lavrada pelo 3° Tabelido de Notas desta cidade e comarca, aos 08 de junho de 2021, mo livro 116
ds paginas 051/054, a proprietéria VEWDEU o imfvel objeto desta matriecula, a FPL ADMIN mm TRADORA DE
LTOA, com sede na cidade de S3o José do Rlo Preto/Se, na Rua Francisco Candido Tavier, o :
Lote 14, Residencial Quinta do Golfe, ingerita no CWBJ/MF.15.008.821/0001-41 e NIRE: 35226090841 .J[I'“T"E'
pelo vaiu: de R§ 120.000,00 (cento e vinte mil reais).- Sdo José do Rio Preto, 23 de julto de 20900 0
Oficial,

AV,2/178470

1
.
- |
m'n‘uﬁ'ﬂﬁ il Essina00 agiEiments por BRUNTBONTURI VON ZUBEN & Trbunal H}MMEMHWF&H, protocolsts em Z306I2025 85 11145, 5060 filifiero WCAS25T0

‘ """""" (AN RN NN LR LERE RN R RN El:mammWEW!!!rlt-d!l!l#!lrl!iliiifllnllnifnq. ¥

|

E
;...
waren

Bruno Nicola

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J
(11) 9479 47742

Clicksign
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MATRICULA — ,.F"FI']"\ /_C'-E_\

! ’ LumJ '| et Lyl felulal Wb Bl ...f;‘r.;l::_‘-
R.4/178470 - Protocolo. n® 610.521 de 04/07/2022 (selo digital: 1114273210000000638264220):-For escriturs
piblica. lavrada pelo 3° Tabelido de Notas desta cidade e comarca, aos 10 de jumho de 2022, no livro 1271
ds paginas 247/252, a proprietdria VENDED o imdvel objeto desta matricula, a OME Ea:h.,-'g-..?:_.:.;.'-_ LTDA, ~con
sede na cidade de Sio José do Rdo Preto/SP, na Avenida Francisco das Chagas Oliveira, n°.1230, afexoulil
Chacara Municipal, inscrita no CRPJ/MF.32.767.226/0001-09 & NTRE: 35231401719 {:I'LTEFSE] valor e RS
120.000,00 (cento e vinte mil reais).- Sdo José do Rio Preto, 11 de julbo.ge 2022.- "“

A \4 ) —=== LA,

expedida aos 21 de setembro de 2023, consta que foi dis \‘ iz 1tida emjuiis
Bcdo de Ecet:uq.in de Titulo Excrajudicial, sob o n° XY 2(]2'3@\\. a2 var Civel de TR

) 712954000130, e _,_ .
: 2545, 211 e WA

VR

. \Eﬁ"- 04/2024 digitals 1114273310000000945330247) < -Bor certidio,

sta oiistribuida, no dia 18/03/2024 e adm--' fa enJuizo, @
I ] n' 0008794-59,2024.5,16.0030, & 2* Vara Civel de Foz do
HF, 19,368, 4LI¢]DI‘.115 1, contra GHE mnr

mr.m?a-n/ - PmM.znz de 24/06/2024 (selo digital: 111427331000000087914424E) ;- Por ertidio

expedidi/éus 07 de maio de 2024, consta que foi distribuida, no dia 26/04/2024 e admitida em julzo adcio
de Execucdp de Titulo Extrajudicial - Obrigacfes, seb o n° 1004125-72.2024.6.26,0286, & 2* Vara Qlyel do
Foro de Itd-59, movida por VIPG ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA, CNRJ/MF.15,252.377/0001-05, contra QN
FRANCHISING LIDA, CHBJ/MF.32.767.226/0001-0% e outra, dando-se a causa o valor de R§ 58.761, 14 _z:r.m.-;-.f:l

e pito mil, setecentos e sessepta e um reais e quatorze centavos); (.......CONTINUA A FICER 002.........]

mn-&m-d& ofiginal assinado-dSaitaiments por BRUNO-BONTURHVON-ZUBEN-¢ Tribunal-de-Justica-do-Estado-de Sa0-Paulo protocolado em-2306/2025 48 1145 :tﬁhtfﬂh:ﬂo WCAS257(

Bruno Nicola

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J
(11) 9479 47742

Clicksign
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f"“' s LU HEARIQUE MONTEMOR FORTES f .
L;';;. &:;_] (_ -) lmﬂq EEET.;.-Z-LEEJT:-?J

de acordo com o Artigo B2§ do CPC, Sdo José do Rio Preto, 17 de julho da 2024.- 0 Oficial, (\ ”‘-.ﬂ

-

AP0PRA 1445 soh o et WEAT2E

AV.B/178470 - Protocolo n° 668.315 de 05/09/2024 (selo digital: 1114273310000001013907245):-Por certidin,
expedida aos 27 de margo de 2024, comsta que fol distribuida, mo dia 19/03/2024 e admitida em juizo,
Agdo de Bxecupdo de Titulo Extrajudicial - Locacdo de Imdvel, processo sgbina’
d 1' Vara Clvel de Santa Bdrbara D'Oeste-3P, movida por B0
CURJ/MF,02,583.678/0001-70, contra ONE FRAMCHISING LTDA, (ji cpaf
valor de R 53.837,63 (cinquenta e trés mil, oitocentos e tringg

1002061-27.2024.8,26,0533,
, SHOPPING - CENTER,

Lo =
i .u:' e

atau o £

3-=TTen, fentavos) ;

de acordo com o Artigo 628 do CPC. SHo José do Rio Preto, ] §ledal, g - <

o -
—
W.9/178470 - Protecolo n® 671,266 de 11!1”393@0 digital’ . B
expedida aos 16 de setembro de 2024, ¢ ﬁﬂé‘f,‘el iigtafouide, no 2024 e adnitida en'juize; a &
Ao de Execugdo de Titulo Extra.]udlc n" QUISEN TS .202% 03, 4 3* Vara :1-.-:1 da_Regiomal §

de Campo Grande-MS, movida por BAR 43 j_'l"llh 0 N 0 LTOA, CNPJ/WF.1¢.%57.817/0001-45
¢ 12 BMPRSENDIIGNIOC B PARTICIEN “km = n;‘_, MU, contra O FRANCEISTIO 13, 1
qualificado) e outra, 0- "9 ausa ¢ralor de ' 348.019,0¢ (trezentes e qua:m g oito mil,

seiscentos e dezenove tro-cepkfhos de -u_; I:Gl 0 Artigo 828 do (PC. Sao José do Rio Preto, @
08 de novesbro de 2 SEVRANY S
*v? o
(6}\ o, - n‘ T

W

| av.10/17840 - pmtﬁ&\x‘? 680.002 de 05/02/2025 (eelo digital: 1114273310000002100020258):- Por 5
certidio, expedida aos 03 de setembro de 2024, consta que fol distribuida, no dia DS,"DSM-“' 2 adpitida en
juizo, a Execugdo de Titulo Executivo Extrajudicial, sob o m® 8013377-58.2024.8.05.027¢, Vara dos $
Feltos Relativos de Consumo, Civeis, Comerciais e de Acidente de Trabalho da comarca :':; Vitéria da §
Conquista/Bd, wovida por CICLO EMPRERWDIMENTOS TURISTICOS B INOBILIARIOS LTDA, CNRJ/MF.03.342.610/000L-61
e CONDONINIO SHOPPING CONQUISTA SUL, (CHBJ/NF.08.086.145/0001-47, contra ONE FRANCEISING LTOW, {]d _
malificada) e cutros, dando-se a causa o valor de R 44,842,32 (quaventa e quatro nll, citoceatos & P
quarenta e dois reais e trinta e doi vos}; de acordo com o Artigo 828 do CPC. 830 José do Rio Preto, &
25 de fevereiro de 2025.- 0 Oficdal :

A B I
ra e

esiianeaioaroanennninsissiomrennerss COTTHR MO VERED,,,,.,

Bruno Nicola

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J
(11) 9479 47742
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AV.11/178470 - Protocolo n* 682,812 de 10/03/2025 (selo digital: 1114273310000001121923250 . 9:: Te:—:_. :

expedida pela 2* Vara Civel de Foz do Iquaqu-SP, em 25 de fevereiro de 2025, nos autes e Execucd, de
Titulo Extra]udil:lal (Processe n® 0008794-59.2024.8.16, 0030}, movida por ALVEAR PARTICTFACTES 1 .,’. LI03,
CNE/NF.20.531.295/0001-30; ALVEAR SPE 2 S/A, CNBJ/MF.19.368. 413/0001-51; BDHL mm«m:qn TRISTIC0S

LIDA, CUPO/MF.16.586.211/0001-96; e TACLA TIVESTIMENTOS DE BENS LTDA, CNOJ/WF.07,063.111 0001 96: conira &

OME FRANCHIGING L1, (J8 qualificado) e outra, consta que o imfvel obj --:':icu':-;. fol

penborado para garantia da exeeucdo mo valor de B§ 50.268,%¢ (cinguenfd e e essenkta e Bito &

reais e noventa e quatro centaves),- Sdo José do Rio Preto, 08 de akf

ALL/1TBT0 - Protocolo 1° GBA.1S2 de 26/03/2005 KA hazazsn: e ¢
certiddo, expedida pelo 7° Offcio Civel do foro de gMpinadlse, e 26/65P2025, nos autos de Buecucds fivil ¥

(Processo  n®  1026947-85.2024.8.26.0014),
CWRJ/MF.13.526.315/0001-13, contra ONE FRAyed
objeto da presente matriged
& vinte e cinco nil, Al
a025,- 0 Oficial

Wi’ n@ﬁ G, BRIl 6,
if aia}'@ﬁﬁtra. consta que~G imgwel

rde Hs 215, ::E 18 'u 18003 T
ose do Rio Preto, 22 de ahril de &

@ mardar o armnal seeces o el R Deea Ben e heimoee e alalinm iR Canfarancs Do imants ds infaoma a aiseacses 1NR0AT SRR 20724 & 7R N114 a ~fdian Defhe AT

2 Gocumenrio-é-copia-deromginat -sssnaderd

Bruno Nicola

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J

(11) 9479 47742
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2) LOCALIZAGAO E CARACTERISTICAS

. , "
- 4 )
D Y J

4 / " Clinicajpe Reabilitagao

Reservas do Bosque \Q’( Renascer & Vida
‘.‘} Temporariamente fechado

S%Up,,a.

Vista aérea do local

Bruno Nicola

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J
(11) 9479 47742

Clicksign



b Imobilidria
Nvm ano Nicolo

COMPARATIVO DE MERCADO:

r Lote/Terreno para comprar com 211 m* em
Rcscrvas do Reservas do Bosque, Bady Bassitt

o 2l m?

R$ 195.000
Cond. R$ 400 « IPTURS 80

Lote/Terreno para comprar com 200 m* em

Bady Bassitt

™ 200 m?

R$ 180.000
Cond. RS 313

Lote/Terreno para comprar com 200 m? em

Bady Bassitt

D 200 m?

R$160.000
Cond. R$ 250 « IPTU R$ 90

4) VALOR MEDIO DE MERCADO

~

~

Com base nas informagdes dos imoéveis disponiveis a venda e anuncios de imoveis
similares, o valor médio de mercado com caracteristicas semelhantes na regido € de

aproximadamente R$ 170.000,00

Bruno Nicola

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J

(11) 9479 47742

Clicksign
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Uma vez que nao fora possivel visitar o imovel “in loco” utilizamos o método comparativo
para referida avaliacdo, tendo como base a metodologia de comparagao de preco de
mercado como critério principal de avaliagao.

6) AVALIADOR:
Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos

Profissional com mais de 20 anos em experiéncia no mercado imobiliario, atuando no 4°
Tabelido de Notas de Osasco como escrevente notarial; apds estagio na massa falida do
Banco Santos; passando pelo Banco Bradesco departamento do patriménio, saindo entéo
para Fundar a BMTP Invest Negocios Imobiliarios, em 2021, imobiliaria e assessoria que
visa atender de forma exclusiva seus clientes em todo o ciclo de venda do imével.

FORMAGOES

DIREITO (Unip)

Gestdo Comercial (Anhembi Morumbi)

PDD Programa de Desenvolvimento de Dirigentes (Fundagao Don Cabral)
Formacao G4 Sales

Formacao G4 CX

CRECI-SP 240.142

=

Sao Paulo, 16 de margo de 2026

Assina de forma eletrdnica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma
clicksign.

Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos
Assinado eletronicamente

Bruno Nicola

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J
(11) 9479 47742
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