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Imavel Avaliando: Imével localizado a Rua Osvaldo Cruz, 0, (lote 2P, 3P, 6P, 7P, 8P da
quadra 0042) - Bairro Centro, no municipio de Presidente
Venceslau/SP, CEP 19400-073.

Finalidade do Parecer: Determinar o valor para transa¢des imobilidrias de venda

EDMARCIO CUSCHENIER DA SILVA, Corretor e Avaliador de Iméveis com registro no CRECI da
22 Regido (Brasil) sob o n? 140.339, com escritdrio profissional a Trav Ten Osvaldo Barbosa, 21,
Centro de Presidente Venceslau-SP, na qualidade de Avaliador Imobiliario contratado por V.S.2,
vem apresentar-lhe a presente Avaliacdo Mercadolégica.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDA APARECIDA LISBOA PORCEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2023 as 13:31, sob o nimero WPVL23700419120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003525-65.2001.8.26.0483 e cdédigo GHXMgrhH.



fls. 1633

CRECI 26266-J

oy IMOBILIARIA

1. VISTORIA:

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 23/11/2023.

Trata-se de um terreno com 1269,93m?, por se tratar de terreno é um poligono
irregular frente a Rua Osvaldo Cruz, localizado no lote 2P, 3P, 6P, 7P, 8P da quadra 0042, do
lado impar da via, possuindo benfeitoria, sendo ela um barracdo em estado ruim de consevacao,
com area construida 210,00 m?2.

Conforme informacdes fornecidas sendo o cadastro da Prefeitura Municipal de
Presidente Venceslau/SP, com inscricido municipal sob n® 1-4-070-0113-01 que constam
benfeitorias, areas e perimetros.

2. CONTEXTO URBANO:

0 imovel avaliando localiza-se em bairro considerando conservador e um dos mais
“antigos” da cidade, sendo local muito préoximo a area central, dotado de boa infraestrutura
basica (agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo, pavimentacdo asfaltica), e
com grande proximidade ao centro comercial e fecundo da cidade.

3. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imodveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizagdo normatizadas que permitem a determinacdo do valor levando em consideracao
as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das
flutuacées e tendéncias de outros ramos da economia, abaixo avalio.

Também se faz necessario duas importantes anotagdes que passo a explanar:

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDA APARECIDA LISBOA PORCEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2023 as 13:31, sob o nimero WPVL23700419120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003525-65.2001.8.26.0483 e cdédigo GHXMgrhH.
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a- 0 imdvel mesmo possuindo grande metragem de terreno, ndo e possivel fazer o

desmembramento em 2 iméveis ou mais, em registro, tendo em vista que a testada de do
imo6vel ndo esta dentro dos padrdes que o plano diretor do municipio aceita (no minimo
6 metros de testada).

b- 0 imédvel na prefeitura possuem alto valor venal que nao condiz com a realidade
local, devendo entdo pleitear junto ao juridico da prefeitura a “diminuicao” deste valor
venal importo pelo ente municipal,

Portanto, conclui-se que o Valor de Mercado do imével objeto deste Analise
Mercadoldgica é de: Venda: R$ 249.000,00 (duzentos e quarenta e nove mil reis);

Admitindo-se uma variacdo de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

Presidente Venceslau, 23 de NOVEMBRO de 2023.

Edmarcio Cuschenier da Silva
Corretor e avaliador de Imdveis
CRECI 140.339

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDA APARECIDA LISBOA PORCEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2023 as 13:31, sob o nimero WPVL23700419120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003525-65.2001.8.26.0483 e cdédigo GHXMgrhH.
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FICHA TECNICA:
INFORMAGOES GERAIS

TIPO DE IMOVEL TERRENO COM IMOVEL RESIDENCIAL

TIPO DE IMOVEL Urbano

ACESSOS Facil acesso

NiVEL DO TERRENO Ruim

TESTADA Ruim

TOPOGRAFIA Delive

FORMA DO TERRENO Poligono irregular

MELHORAMENTOS Sim

PUBLICOS

AREAS(m?):
TERRENO TOTAL 1269,93m?
BENFEITORIAS TOTAL 210,00 m?
ACESSO A:
Considerando- se até 500 metros em volta do terreno.
PESSIMO | RUIM | REGULAR BOM OTIMO | EXCELENTE

ESCOLA v

HOSPITAL v

FARMACIAS v

POSTO COMBUSTIVEL v

BANCOS v

RESTAURANTES v

SUPERMERCADOS v

IGREJAS v

CLUBES ESPORTIVOS v

INTERNET v
v

TELEFONIA

*Esta avaliacdo nao possui efeito para fins judiciais

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDA APARECIDA LISBOA PORCEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2023 as 13:31, sob o nimero WPVL23700419120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003525-65.2001.8.26.0483 e cdédigo GHXMgrhH.
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Vila Nunes
Pres. Vencesiau - SF, 19.

-21.879603,-51.847093
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PRESIDENTE VENCESLAU
SECRETARIA DE FINANCAS - SETOR DE RECEITAS
Tre Osvaldo Barbosa, n® 180 - CEP 19400-015
Presidente Venceslau - Sio Paulo
Telefone: (18) 3272-1101

Centidiio Negativa de Débitos de Tributos Imobilidrios

Cemdio nimero $997.2908 488

Coutribuinte ISAIAS ALVES BOMFIM

ONP) / CPF © FISR1L 70808

Codigo do Ladvel 7484

Enderego - RUAZ OSVALDO CRUZ, 0. Compl.. F.

Bairro - BAIRRO: CENTRO, CEP: 15400.073.

QuadraLote - D0222P-3P4P.TP.SP

bescrigho Cadastral 1-£0%0.0115-01

Eminds em o 28002003 ks 10016002

Vilhida aé © 2802200
Valor Veas! Tributirie Terreno: 2655707 Valor Veansl Terreno: 14363449
Valor Veasl TributirieConstrucio: 36245 Valor VenslConstrugie: 17484340
Valor Vensl Tributirie Tetal: 9531952 Valor Venal Total: 31947789
Area do Tervena: 1269.93 Area Coastrulda: 21000 |

s valores contidos 2a tabela acema ctlo expressos em reats (RS) ¢ as dreas am metros quadrados (m2)

**% Lei 2952 de 10 de Agosto de 2011 pars efeito de cobranca de ITBI **

Conforme busca em sesse banco de dades, nie foram dos débites pendentes.

Ressahvando o decio que cabe a Fazenda Piblica Municipal de exigir na forma da Legishaglo vigente, s Tributos ou
Juasquer oumos comolumentos qoe por venturs vesham & ser aparndos, As iformades desta estlo contidas ¢m nosso
Cadastro.
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