Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro CNAI  Ne28753
: _ E-mail: mcbottaro@hotmail.com CRECISP N2 125791
3 E-mail: marcoscbottaro@gmail.com CNP  N2016297
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665 CRCSP N2 15P150486/0-1

Conselho Federal de
Corretores de imoveis

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR(A) JUIZ (A) DE DIREITO
DA TERCEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE ARACATUBA-SP.

REF: PROCESSO DIGITAL n°: 0000456-87.2019.8.26.0032

Classe—-Assunto: Cumprimento de sentenca - Penhora/Depdésito/Avaliagido
Requerente: Luis Alberto da Rocha

Executado: Angela Cristina de Almeida

Juiz(a) de Direito: Dr(a) . Adriana Moscardi Maddi Fantini

MARCOS CESAR BOTTARO, Perito Judicial, tendo
concluido, vistorias, ©pesquisas e estudos que se fizeram

necessarios, no imével Residencial:

Rua Joaquim Fernandes de Souza Nobre, n° 503

Bairro Nobre Ville, Aracatuba-SP, CEP: 16023-320.

Venho mui respeitosamente a presenca de V. Exa.,
apresentar minhas conclusdes consubstanciadas da Pericia
realizada no imdével, conforme Laudo do Parecer Técnico de

Avaliagdo Mercadolédgica-PTAM n° 52/2020 (paginas 01 a 44).

Termos em que pede juntada e deferimento.

Aracatuba-SP, 10 de dezembro de 2020.

Marcos César Bottaro
Perito Judicial
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

PTAM N° 52/2020

Local do Imdével: Rua Joaquim Fernandes de Souza Nobre, n° 503
Bairro: Nobre Ville
Cidade/Estado: Aracatuba-SP CEP: 1602-320
Matricula: 63.551 Folha: 01

DATA DE REFERENCIA IN LOCO: 10/11/2020
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Corrotores do imdveis
Predmbulo

Atendendo a solicitacdo do Mandado de Avaliacéo

do Processo Digital n°: 0000456-87.2019.8.26.0032, Ex*® Sr® MM.

Juiza de Direito da 3% Vara Civel do Foro de Aracatuba, Dr?.
Adriana Moscardi Maddi Fantini, na forma da lei, conforme as
disposicdes constantes no Artigo 3° da Lei n° 6.530/79 e no Artigo
2° do Decreto n° 81.871/78, diplomas que regem as Atribuicdes dos
Corretores de Imdveis, e ainda, em conformidade com a Resolucdo
Cofeci n°® 957/2006 e n°® 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n°
001/2091, o PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA-PTAM n°
52/2020 sobre o imével em questdo, apresentado a seguir:

O trabalho do PTAM-Parecer Técnico de Avaliacéao
Mercadoldégica, foi elaborado demonstrando sua geolocalizacdo (com
imagens e requintes de detalhes), tais como, vias de acesso,
distdncia entre o imével e a praca do centro da cidade, grandes
mercados, centro comercial, distdncias entre as universidades,
tamanho, estado e utilidade atual, benfeitorias e construcdes
existentes. Avaliacdo atual do imdével, qualidade do material
utilizado de acabamento, qualidade da pintura, infraestrutura,
tamanho da construcdo. Andlise da Certiddo de Matricula atualizada
do imdével, através do Cartdério de Registro de Imdveis de
Aracatuba-SP. Verificacdo de débitos e documentos Jjunto a

Prefeitura Municipal de Aracatuba-SP.
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DA METODOLOGIA

A norma especifica para o PTAM - Parecer
Técnico de Avaliacdo de Imdbveis, neste caso é a
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT (NBR
14.653-1:2001 e 14.653-2:2004 — Parte 2 Imdvel Urbano)
e também na forma da lei, conforme as disposicgdes
constantes no Artigo 3° da Lei n°® 6.530/79 e no Artigo
2° do Decreto n®°81.871/78, diplomas gque regem as
Atribuicdes dos Corretores de Imdveis, e ainda, em
conformidade com a Resolucdo Cofeci n°957/2006 e n°

1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n° 001/2011.
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1. Preliminares

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se ao valor
do imdével residencial e ao valor de locacdo (aluguel), localizado
na Rua Joaquim Fernandes de Souza Nobre, n°® 503 - Bairro Nobre

Ville, Aracatuba-SP.

Situacdo Atual do Imével no dia da Pericia in loco:

O imébvel, objeto descrito no processo é uma casa
construida de laje, com aproximadamente 170,00 m2 de construcéo,
conforme medicdo Google Maps. Area do Terreno é de 250,00m2,
testada principal com 10,00 ml. O imdével é composto de uma sala
pequena (utilizada como saldo de beleza), dois quartos, sendo um
quarto com um cdmodo tipo closet, um banheiro no corredor, uma
sala, uma cozinha, &rea no fundo né&o tem laje, &rea da frente ndo
tem laje. O piso interno é ceré@mico em bom estado de conservacéo.
O 1imdével apresenta varias patologias, infiltracdo, reboco,
cimentado externo, manutencdo de portas e janelas, manutencdo e
revisdo hidrédulica e elétrica. Sendo assim, os reparos, consertos,
manutencdo, pintura, além da aparéncia, tem a funcdo de

impermeabilizar paredes, ferragens, contra a acdo do tempo.

Na data da pericia in loco, o atendimento e

acompanhamento, foi feito pela Sra. Angela Cristina de Almeida.
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2. Descrigdo e Documentacdo do Imével

Conforme demonstra a documentagdo de registro no CRI e
PMA, o nome do proprietario do imével é NOBREVILLE EMPRRENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ARACATUBA-SP
CERTIDAO DE MATRICULA 63.551 ATUALIZADA EM 08/12/2020

Proprietario: NOBREVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

LIVRO N® 2 - REGISTRO FICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
MATRICULA FICHA ARAGATUBA - EST. S. PAULO
[ 63.551 [

IMOVEL: Lote de terreno sob n.° 12 da quadra "T", situado na Rua Cinco, no
loteamento denominado "Residencial Nobreville", nesta cidade, municipio e comarca
de Aracgatuba, Estado de S@o Paulo, medindo 10,00m de frente, igual medida nos
fundos, por 25,00m da frente aos fundos, de ambos os lados, encerrando uma éarea de
250,00m?; confrontando-se pela frente com a referida Rua Cinco; pelo lado direito de
quem da rua olha para o imoével, confronta-se com o lote n.® 11; pelo lado esquerdo com
o lote n.° 13; e nos fundos com o lote n.® 24, todos da mesma quadra.

PROPRIETARIA: NOBREVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, com sede na Rua Cussy de Almeida, 2463, nesta cidade de Aragatuba-SP,
CNPJ n.° 02.946.128/0001-78.

REGISTROS ANTERIORES: R-7/M-33.879, R-1/M49.084 de 04/02/1999; ¢ R-2
(loteamento) de 08/11/1999, da Matricula n.® 49.701, deste Registro.

CADASTRO MUNICIPAL: 3.22.00.11.0013.0544.00.00 (maior, area)
Aracatuba, 04 de novembro de 2005. O OFICIAL:

Matricula aberta de oficio.
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CONFORME FICHA DE ATUALIZACAO CADASTRAL DO CONTRIBUINTE 08/12/2020
Prefeitura Municipal de Aracatuba

Area do Terreno: 250,00m2 / Testada Principal:10,00ml / Area de Construcédo:0,0m2
Proprietario: NOBREVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
A/C: LUIS ALBERTO DA ROCHA

PARA USO DO CORREIO ~ Prefeitura Municipal de Aragatuba Wi
1124 3% Comprovante de Nig/Eniregs COELHO NETO 73 CEP 16015-920 ARAGATUBA- SP BEMERSA
9912261500/2011 DR/SPI
Ausente
Desconhecido U
Endereco Insuficiente CORREIOS
“;:?::;Mo COMPROVANTE DE ENTREGA DE IPTU E FICHA DE ATUALIZAGAO CADASTRAL - EXERCICIO 2014
Nao foi atendido Céd.Imével Inscrigéo do Imével Langamento g
e Lasiciarie 73721 3-22-00-11-0004-0403-00-00 2297373 “I 'l |I|| | II" | I I I"ll
Recusou-se a receber
Otitros: Destinatario: NOBREVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
iy, Enderego: RUA: JOAQUIM FERNANDES DE SOUZA NOBRE, 503. Compl.: A/IC
Data 1* tentativa Entregador LUIS ALBERTO DA ROCHA.
o Bairro: RESIDENCIAL NOBREVILLE, CEP: 16023-320.
i Cidade: ARAGATUBA - SP.
/. /.
Data 3 tentativa Entregador —_— —_— o s s S
Recebi em RG Assinatura do Recebedor

|Céd. Contribuinte
113666

FICHA DE ATUALIZAGAO CADASTRAL DO CONTRIBUINTE

=

73721

Inscrigao
3-22-00-11-0004-0403-00-00

Cédigo do Imével

73721

Sr. Coal;ibﬁinte solicitamos sua atualizagéo éa&éstral. alterando ou complementando os dados
de seu cadastro de Contribuinte, devendo ser preenchido esta ficha de Atualizagédo Cadastral.

[
|

g
2
?
3
2
a
§
o
§ ; Em caso de mais de um nome ou transferéncia de propriedade anexar documentag&o do Imoével.
F z
§ g g Nome = i Ch . - T i - =
g w | & CNPJ | CPF [ Insc Est / RG Orgao Expedidor =
@ o | [
z g § Endereo e [Nomero |
§ wil £ 2| g [Complemento " [ Bairro " [ Telefone ‘\
S| = 2 e B . o et [
| g g % CEP Cidade Estado 1
@ g 3 e T = = — 5 i
g é : g g g Data Assinatura Contribuine i

Prefeitura Municipal de Aragatuba PTU |
COELHO NETO 73 CEP 16015920 ARAGATUBA- SP EXERCICIO
2014
Céd. Imével 73721 Guia 2297373 IPTU
~ DADOS DO IMOVEL i [ Eventos  valor |
Inscrigio 3-22-00-11-0004-0403-00-00 Céd.Imével 73721 |
Imposto Territorial Urbano 135,60 1
Proprietario NOBREVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA _ E:
Contr.Custeio llumin.Publica 4428 |
Compromissério Taxa de Servigos de Bombeiros 27,50 |
Local do Imével RL:)A JOAQUIM FERNANDES DE SOUZA NOBRE - Bairro RESIDENCIAL NOBREVILLE, CEP: 16023 |
321 |
Loteamento Loteamento: RESIDENCIAL NOBREVILLE Quadra: T Lote: 0012 Matricula: 63551 ‘
Entrega RUA: JOAQUIM FERNANDES DE SOUZA NOBRE, 503. Compl.: A/C LUIS ALBERTO
DA ROCHA. l
Bairro RESIDENCIAL NOBREVILLE, CEP: 16023-320. ARACATUBA - SP l
Area do Terreno 260,00 m2 Vie M Terreno 15,04 Valores Venais em R$ |
Testada Principal 10,00 mi | Vir M* Construgo 5,69 \
Area de Construgio 0,00 m2 Aliquota 3,60 Terreno 3.760,00 |
Fragio ideal 1,000000 |Padrio Construglo PADRAO | Prédio 0,00 ;
Tipo de 100,00 | Valor Venal Imével 3.760,00 = ,,7‘]
Tipo de Imposto Territorial Zona ZONA 29 | Data de L Total Lang 207,38
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PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACATUBA
Departamento de Receita Municipal

RESUMO DE DEBITOS DE IPTU ATUALIZADO 08/12/2020 - R$ 3.124,08

Prefeitura Municipal de Aracatuba
SECRETARIA DA FAZENDA
Departamento de Receita Municipal
RUA COELHO NETO, 73 - VILA SAO PAULO CEP: 16015-920 ARACATUBA - SP

Fone: (18)3607-6599/3607-6563 site:
CNPJ: 45511847000179

Resumo de Débitos Selecionados - Por Exercicio

Origem de Pesquisa: Imobiliario 73721 Data da Atualizag@o: 08/12/2020
Inscrigo  3-22-00-11-0004-0403-00-00 Id.Fisico 73721
Proprietario NOBREVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA CRC 113666
CNPJ 02.946.128/0001-78 Insc. Estadual ISENTO

Local do Imével RUA: JOAQUIM FERNANDES DE SOUZA NOBRE
Bairro RESIDENCIAL NOBREVILLE, CEP: 16023-320.
Loteamento Loteamento: RESIDENCIAL NOBREVILLE Quadra: T Lote: 0012 Matricula: 63551

Enderego de Entrega RUA: JOAQUIM FERNANDES DE SOUZA NOBRE, 503. Compl.: A/C LUIS ALBERTO DA ROCHA.
Bairro RESIDENCIAL NOBREVILLE, CEP: 16023-320. ARAGATUBA - SP.

it a0 g 1 3 i

IPTU/TX 73721 Imobiliario AJUIZADO 15073608320188Lan.2297373 2014 207,38 82,00 112,59 26,05 42,81 0,00 470,92
IPTUITX 73721 Imobiliario AJUIZADO 15073608320188Lan.2437177 2015 221,38 68,80 9549 26,15 41,20 0,00 453,02
IPTU/TX 73721 Imobilidrio AJUIZADO 15073608320188Lan.2690598 2016 252,90 46,55 80,57 27,00 40,72 0.00 447,74
IPTU/TX 73721 Imobilidrio AJUIZADO 15073608320188Lan.2933163 2017 276,34 3070 64,16 27,65 39,87 0,00 438,72
CUST/PROC 73721 Imobilidrio NORMAL 15073608320188Lan.3481573 2019 21,20 0,80 0,00 0,00 0,00 0,00 22,10
IPTUTX 73721 Imobilidrio DIVIDA ATIVA Lan.3260993 2018 252,56 2000 40,34 24,55 0,00 0,00 337,45
IPTU/TX 73721 Imobiliario DIVIDA ATIVA Lan.3395180 2019 267,00 1045 2469 25,00 0,00 0,00 327,14
IPTUTX 73721  Imobilidrio NORMAL Lan.3682486 2020 573,24 000 1320 40,55 0,00 0,00 626,99
Total da Inscricio 2.072,00 259,49 431,04 196,95 164,60 000 3.124,08

Total Débito Geral 2.072,00 269,49 431,04 196,95 164,60 0,00  3.124,08

CASSIASILVA 08/12/2020 Pag.: |

543 - Resumo de Débitos Selecionados - Por Exercicio
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3 - Fotos do Imdével

]
!

. || SALAO DE BELEZA

TR e
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL

5
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AREA TOTAL DO IMOVEL 250,00 M2

TAMANHO MEDIO DA AREA CONSTRUIDA 170,00 M2

RualJoaquim Eernandes
delSouza/Nobre, SW
O e I

Medir distancia

Clque no mapa para adicionar ao seu caminho

Area total: 191,50 m? (2.061,34 ft?)
Distancia total: 58,90 m (193,24 pés)

) mapa

DESTE TOTAL OBTIDO PELO GOOGLE MAPS, DESCONSIDERAR +/- 2,00 M2 O RE

PROCESSO DIGITAL N°:000456-87.2019.8.26.0032 /{% - Padgina 12 | 44

fls. 137

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA CRISTINA BIONDI RODRIGUES, liberado nos autos em 11/12/2020 as 15:23 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000456-87.2019.8.26.0032 e codigo 8233AA8.



Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro CNAI  N28753
E-mail: mcbottaro@hotmail.com CRECISP N2 125791
e E-mail: marcoscbottaro@gmail.com e INroless
COFECI (18)99773-6789 / (18) 3624-1665 CRCSP N2 15P150486/0-1
Conselho Federal de
Corretores de imoveis
ENTRADA

O PRIMEIRO AMBIENTE E UTILIZADO COMO SALAO DE BELEZA
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Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro CNAI  N28753
E-mail: mcbottaro@hotmail.com CRECISP N2 125791
—p E-mail: marcoscbottaro@gmail.com CNP  N2016297
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665 CRCSP N2 15P150486/0-1
Conselho Federal de
Corretores de imoveis

APOS ENTRADA ATRAVES DO SALAO DE BELEZA, CORREDOR QUE SEGUE PARA
OS QUARTOS E SALA.

BANHEIRO A DIREITA NO CORREDOR
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Ne 8753

CRECISP N2 125791

CNAI

Marcos César Bottaro

E-mail: mcbottaro@hotmail.com

2 016297

N
CRCSP N2 1SP150486/0-1

CNP

E-mail: marcoscbottaro@gmail.com
(18) 99773-6789 / (18) 3624-1665

COFEC]

QUARTO A DIREITA DO CORREDOR
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Perito-Avaliador de Iméveis Urbanos e Rurais
Marcos César Bottaro
E-mail: mcbottaro@hotmail.com

e E-mail: marcoscbottaro@gmail.com
OFECI| (18)99773-6789/ (18) 3624-1665

CNAI  N28753

CRECISP N2 125791

CNP N2 016297

CRCSP N2 1SP150486/0-1
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E-mail: mcbottaro@hotmail.com
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COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665

Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

CNAI  N28753

CRECISP N2 125791
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CRCSP N2 1SP150486/0-1

PROCESSO DIGITAL N°:000456-87.2019.8.26.0032

A 2%
[ -+

Pagina 17 | 44

fls. 142

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA CRISTINA BIONDI RODRIGUES, liberado nos autos em 11/12/2020 as 15:23 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000456-87.2019.8.26.0032 e codigo 8233AA8.



fls. 143

Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro CNAI  Ne8753
: E-mail: mcbottaro@hotmail.com CRECISP N2 125791
SSP®  E-mail: marcoschottaro@gmail.com e INroless
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665 CRCSP N2 15P150486/0-1
Conselho Federal de
Corrotores do imdveis

ENTRANDO NO CORREDOR A ESQUERDA, ADENTRA NA SALA/COPA
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Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro CNAI  N28753
E-mail: mcbottaro@hotmail.com CRECISP N2 125791
SN E-mail: marcoscbottaro@gmail.com Chp'  N2H16207
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665 CRCSP N2 15P150486/0-1
Conselho Federal de
Corretores de imoveis

VISAO DA COZINHA SEM ACABAMENTO NAS PAREDES
PISO CERAMICA

U

e
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Perito-Avaliador de Iméveis Urbanos e Rurais
Marcos César Bottaro
E-mail: mcbottaro@hotmail.com

e E-mail: marcoscbottaro@gmail.com
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665

CNAI  N28753

CRECISP N2 125791

CNP N2 016297

CRCSP N2 1SP150486/0-1

AREA DO FUNDO

AREA DO FUNDO / VISAO DO CORREDOR A DIREITA QUEM OLHA DO FUNDO

PARA FRENTE
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Perito-Avaliador de Iméveis Urbanos e Rurais
Marcos César Bottaro
E-mail: mcbottaro@hotmail.com

- E-mail: marcoscbottaro@gmail.com
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665

CNAI  N28753

CRECISP N2 125791

CNP N2 016297

CRCSP N2 1SP150486/0-1

TELHADO DA AREA DO FUNDO
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Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro CNAI  Ne8753

E-mail: mcbottaro@hotmail.com CRECISP N2 125791
E-mail: marcoscbottaro@gmail.com CNP  N2016297

(18) 99773-6789 / (18) 3624-1665 CRCSP  N©15P150486/0-1

CORREDOR OLHANDO DA FRENTE PARA O FUNDO
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COFECI

Conselho Federal de
Corretores de imoveis

Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro

E-mail: mcbottaro@hotmail.com
E-mail: marcoscbottaro@gmail.com
(18) 99773-6789 / (18) 3624-1665

CNAI
CRECISP
CNP
CRCSP

N2 8753

N2 125791

N2 016297

N2 1SP150486/0-1

VISAO DA AREA DA FRENTE, OLHANDO DO FUNDO PARA

VISAO DA GARAGEM /PORTA

ENTRADA DA SALA

FRENTE
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Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro CNAI  N28753
E-mail: mcbottaro@hotmail.com CRECISP N2 125791
SSP®  E-mail: marcoschottaro@gmail.com e INroless
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665 CRCSP N2 15P150486/0-1
Conselho Federal de
Corrotores do imdveis

CORREDOR A DIREITA PARA QUEM OLHADA DA FRENTE PARA O FUNDO
COM VARIAS PATOLOGIAS DE INFILTRAGCAO E JANELAS COM FERRUGEM
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Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro CNAI  N28753
E-mail: mcbottaro@hotmail.com CRECISP N2 125791
v E-mail: marcoscbottaro@gmail.com CNP  N2016297
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665 CRCSP N2 15P150486/0-1
Conselho Federal de
Corretores de imoveis

CORREDOR A DIREITA PARA QUEM OLHADA DO FUNDO PARA A FRENTE
COM VARIAS PATOLOGIAS DE INFILTRAGCAO E JANELAS COM FERRUGEM

PROCESSO DIGITAL 174 Padgina 26
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Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro

Ne 8753

CNAI

CRECISP N2 125791

C

E-mail: mcbottaro@hotmail.com

N2 016297

NP

mail: marcoscbottaro@gmail.com

(18) 99773-6789 / (18) 3624-1665

E-

2 15P150486/0-1

CRCSP N

cﬂl

CoO

Corretores de imoveis

MURO DA DIVISA, QUEM OLHA DA FRENTE PARA O FUNDO LADO DIREITO
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OLHANDO O MURO DO FUNDO PARA FRENTE
=

PROCESSO DIGITAL N°:000456-87.2019.8.26.0032




Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro CNAI  N28753
E-mail: mcbottaro@hotmail.com CRECISP N2 125791
=g E-mail: marcoscbottaro@gmail.com CNP  N2016297
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665 CRCSP N2 15P150486/0-1
Conselho Federal de
Corretores do imdweis

FUNDO DO IMOVEL (QUINTAL DE TERRA)
FALTA REBOCO NOS MUROS / PINTURA NA CASA
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Ne 8753

CNAI

Marcos César Bottaro

CRECISP N2 125791

C

E-mail: mcbottaro@hotmail.com

N2 016297

NP

E-mail: marcoscbottaro@gmail.com

(18) 99773-6789 / (18) 3624

CRCSP N2 1SP150486/0-1

1665

COFECI

Corrotores

do imdveis

7

VISAO AEREA DA GEOLOCALIZAGCAO DO IMOVEL
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Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

Marcos César Bottaro CNAI  Ne8753
E-mail: mcbottaro@hotmail.com CRECISP N2 125791
Ny E-mail: marcoscbottaro@gmail.com CNP  N2016297
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665 CRCSP N2 15P150486/0-1
Conselho Federal de
Corrotores do imdveis

VISAO AEREA DA GEOLOCALIZACAO DO IMOVEL

-

/ :
frasagrassas :
LTI TTTD IIIII/I’IIIII
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Perito-Avaliador de Iméveis Urbanos e Rurais
Marcos César Bottaro
E-mail: mcbottaro@hotmail.com

g E-mail: marcoscbottaro@gmail.com
OFECI| (18)99773-6789/ (18) 3624-1665

CNAI  N28753

CRECISP N2 125791

CNP N2 016297

CRCSP N2 1SP150486/0-1

VISAO AEREA DO BAIRRO
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Perito-Avaliador de Imdveis Urbanos e Rurais

j Marcos César Bottaro CNAI

: E-mail: mcbottaro@hotmail.com

WSEP¥S  E-mail: marcoscbottaro@gmail.com CNP
COFECI (18)99773-6789/ (18) 3624-1665 CRCSP
Conselho Federal de
Corrotores do imdveis

Ne 8753

CRECISP N2 125791

N2 016297

N2 1SP150486/0-1

4- Geolocalizagdo da Distédncia do Imével em pontos referenciais

DISTANCIA DO IMOVEL ATE O CENTRO DA CIDADE PRACA RUI
Aproximadamente 5,8 km com tempo médio de 13

™
Cn

'E Supermercados 3 |em Hotéis

JARDIM
£ ACLIMACAOQ

MONTE CARLO VILA INDUSTRIAL

B Postos de gasolina

42A
@ 535A
PeT JARDIM
AMSRICS 0C SN0 JOAO \
5368 cis B0 i
/'/// R 9 H\
/. & |
Shopping/Praga o /:{l
Y

Nova Ar/acatuba
|

BARBOSA
min.

A

Q Mais A0 JOAQUIM ‘

Praca Rui Barbosa

xi\‘ )i
Padé(ia Bandeirante @
|

wipier BAIIS

| 534 =)
o 3 VILA JARD
Ao / y ICARAY £ (/ BANDEIRANTES
el CONJ. HAB s g | £
pe? | ‘ { O | %,
& {}PEDRO PERRI ‘/4% VILA NOVA 1\ = 94%0
| 0 |
[ % i VILA SAO PAUL!
’} GUANABARA \V & 14 min VILA SANTO
| 5% |[) 63km ANTONIO
|
J | I
; Supermercados =
Rondon - Loja01 ¥ s 7 sl
| % V4 »
- \ ! y Z
CHACARAS (il | S
DE RECREIO ‘“1 ” @
c
\‘\ y 4 ® JARDIM NOVA BAGUA(
| YORQUE
| MORADA N/
| DOS NOBRES 2
1
\
CONJ. HAB. s IPORA QCilroén Lumiére
CLAUDIONOR b,,b“ i
CINTI &>
o
b’b
&
Googlernim 2
MOREIRA
Dados domapa ©2020  Brasil Termos
PROCESSO DIGITAL N°:000456-87.2019.8.26.0032 Pagina 32 | 44

A s

fls. 167

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA CRISTINA BIONDI RODRIGUES, liberado nos autos em 11/12/2020 as 15:23 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000456-87.2019.8.26.0032 e codigo 8233AA8.



Perito-Avaliador de Iméveis Urbanos e Rurais
Marcos César Bottaro

E-mail: mcbottaro@hotmail.com
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CNAI  N28753
CRECISP N2 125791
CNP N2 016297

CRCSP N2 1SP150486/0-1

DISTANCIA DO IMOVEL ATE SUPERMERCADO RONDON LOJA 1

. 2 3 .
Aproximadamente 2 km com tempo médio de 5 min.
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DISTANCIA DO IMOVEL ATE RODOVIARIA

Aproximadamente 5 km com tempo médio de 10 min.
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DISTANCIA DO IMOVEL ATE AO HOSPITAL SANTA CASA DE ARACATUBA-SP
Aproximadamente 6,9 KM com tempo médio de 15 min.
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DISTANCIA DO IMOVEL ATE AO CENTRO UNIVERSITARIO UNIP

Aproximadamente 6,1 km com tempo méglio de 12 min.
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DISTANCIA DO IMOVEL ATE AO CENTRO UNIVERSITARIO UNISALESIANO
Aproximadamente 9,1 km com tempo médio de 16 min.
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DISTANCIA DO IMOVEL ATE AO ARACATUBA SHOPPING CENTER
Aprox:.madamente 4,6 km com tempo medJ.o de 9 min.
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5.Caracteristicas da Regido
A localizacdo do imbével é em bairro da periferia da cidade

de Aracatuba-SP, regido residencial, com supermercados, escolas,

avenidas de locomocdo rapida. O bairro tem malha asféltica em
todas as ruas. Local com transporte publico, regido dotada de rede
de a&gua, esgoto, energia elétrica.
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6. Comparativo de iméveis a venda

IMOVEL COMPARATIVO 01

VENDA Principal » Venda » Casa » Casa MM01135

» Apartamento (82)

» Apartamento Alto Padréo (2)
+ Area (1)

»Casa (122)

» Casa Alto Padrao (5)

» Casa em Condominio (2)

» Chacara (9)

» Cobertura Duplex (1)

» Empreendimento - Casas (1)
+ Galpao (1)

»Ponto Comercial (2)

» Prédio (1)

*Rancho (1)

»Sala Comercial (5)

» Sitio (2)

» Sobrado (6)

» Sobrado Geminado (1)

Procurando casa em Aragatuba
Residencial Nobreville, Aracatuba, Sao Paulo

=4

Cod. Referéncia: MM01135

Perfil: Novo
Posicao: Sol da Manha
Mobilia: Nao Mobiliado
|== 3 dormitdrios
I 1 banheiro
P 1sala
™ 1 garagem
Aceita Permuta: Sim
(Estuda um veiculo como parte de pagamento)
Financiamento: Sim
Medidas
Area Total: 74,00m?
Area Privativa: 74,00m?

Area Construida: 74,00m?
Terreno Area Total: 130,00m?

na regiao

Valor de venda:

RS 160.000,00

Valor sujeito a alteragdo

,;J Versao para impressao
\@ | Enviar por e-mail

€9 Mais informagées

" Solicitar ligacao

ﬁ Iméveis relacionados

* Adicionar aos favoritos

Compartilhe com seus amigos:

» Terreno (31)

» Terreno em Condominio (4)

ALUGUEL

» Apartamento (29)

ALUG

» Apartamento (29)

» Casa (26)

» Cobertura Duplex (1)

» Edificio Comercial (1)
» Galpéo (4)

» Imovel Comercial (1)

» Kitnet (1)

» Prédio (1)

» Sala Comercial (15)

CONDOMINIOS

»I

» Alta Vista Condominio
Clube (1)

» Centro Empresarial
Eldorado (1)

» Cond.residencial Sao José
do Macauba (1) -

VEJA TAMBEM

Este site usa cookies para melhorar a sua experiéncia no uso do
site. Ao usa-lo, vocé concorda com o uso de cookies.

Localizagéo
Cidade: Aragatuba / SP
Bairro: Residencial Nobreville

Tweetar

<

@ compartithar

{© WhatsApp

m Politica de Privacidade

Descricao

Me Chame no WhatsApp|

0Ola, tudo bem, em que posso ajudar?

@ WhatsApp

Uma boa casa com 3 dormitorios, sala, cozinha, lavanderia coberta, garagem para um veiculo,

esse imovel enquadra- se no financiamento bancario do M.C.M.V.

0 que tem perto?

o Acougue, Feiras e o Comércio
Supermercados o Escolas Publicas
o Lotérica & Ponto de Onibus

o Posto de Saude & Proximo Ao Corpo de

Bombeiro

Corretor responsavel pelo imovel

Mario Moreira Junior
Creci: 83464

Telefone: (18) 99781-1924
Celular: (18) 99781-1924 (©

o Creche
o Farmacia
o Posto de Gasolina

E-mail: mario_corretor@hotmail.com l

https://www.marimorimoveis.com.br/detalhes-imovel/1109-casa-venda-residencial-

nobreville-aracatuba-sp.html#all
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Venda

¢ > > > > > > Casa residencial a venda, Residencial < o
Nobreville, Aracatuba R$ 180.000

Casa » 170r~n2 » 2 Quartos % 2 Vagas £ Financiamento a partir de R$1.031

[t 250 m? wom? o3 1Banheiro & 2Vagas £ 2Quartos Mensagem ao anunciante

Publicado ha mais de 1an Email
Casa Residencial a Venda, Residencial Nobreville, Aragatuba.

Casa no Bairro Nobreville com drea gourmet. - 06/12/2020
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-residencial-a-

venda-residencial-nobreville-2930036951.html

IMOVEL COMPARATIVO 03

B -

? > > > > A > > Casa residencial a venda, Residencial Venda < o
Nobreville, Aracatuba. Rs 160.000

casa o 67m2 g 2 Quartos o 3 Vagas fz}Flnan(vamentoapamt(m RSO

At 338 m? 67m* ¢J 1Banheiro & 3Vagas B 2Quartos Mensagem ao anunciante

Publicado ha mais de 1ano

Casa Residencial a Venda, Residencial Nobreville, Aracatuba.

2 Dormitérios, sala, cozinha, cerca elétrica, garagem para dois carros, interfone, alarme e livre aproximadamente 100
metros de terreno para fazer uma érea de lazer. - 06/12/2020

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-residencial-a-

venda-residencial-nobreville-2928118879.html
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Venda

R$ 190.000 = W@

Mo
v
~

> Casa a venda - no Residencial Nobreville

Casa - 110m? - 2 Quartos - 2 Vagas

Sob Consulta , Residencial Nobreville, Aracatuba

9 Financiamento a partir de R$1.089

At nom? mom? <3 2Banheiros & 2Vagas B 2Quartos Mensagem ao anunciante

Casa a Venda - no Residencial Nobreville

05/12 - Casa a Venda em Aracatuba, bairro Nobreville, 2 quartos, sala 2 ambientes, cozinha, varanda com churrasqueira,
saldo comercial, edicula com suite sala cozinha e varanda, garagem para 2 veiculos.

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-

residencial-nobreville-2947128515.html

7.Andlise e descricdo das caracteristicas fisicas do imével.

O imével, objeto descrito no processo é uma casa,
cadastrada na Prefeitura Municipal de Aracatuba e no Cartdério de
registro de imével, conforme Certiddo de Matricula de Imdveis de
Aracatuba-SP, n&o estd averbada a area construida. Nos registros
da PMA e Na CRI, o 1imdével estd em nome de NOBREVILLE
EMPREENDIMENTOS IMOVILIARIOS LTDA. Area do Terreno é de 250, 00m2
com construgdo de aproximadamente 170,00 m2. O imbével é de laje,
composto de uma sala pequena (utilizada como saldo de beleza),
dois quartos, um banheiro, uma sala, uma cozinha, &rea no fundo,
drea na frente. O piso interno é cerdmico em bom estado de
conservacdo. O imdbvel apresenta varias patologias, infiltracéo,
reboco, cimentado externo, manutencdo de portas e Janelas,
manutencdo e revisdo hidrdulica e elétrica. Sendo assim, os reparos,
consertos, manutencdo, pintura, além da aparéncia, tem a funcdo de

impermeabilizar paredes, ferragens, contra a acdo do tempo.
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8.Analise do Valor do Imével no Mercado Atual

Terreno de 250,00 m2 e construgdo aproximada de 170,00 m2 (pericia in loco):

Localizacdo, tamanho do terreno, padrdo da construcéo,
caracteristicas da zona, bairro, seu tipo, distdncias geogréaficas,
fins de utilizacd&o, a construcdo demonstra varias patologias que

vado gerar custos elevados, devido a seu tamanho.

Analisando o valor médio do mercado de iméveis na regido, o

m2 de construcdo acabada R$1.143,65 conforme tabela construcéo

civil, descontado a depreciagcdo acumulada, mais andlise para
conclusdo dos acabamentos, pintura, reparagdo de patologias
existentes, uma média de 30% a 40% do valor do m2 de construcéo.
Existem dividas de impostos na Prefeitura de Aragatuba, no valor

de RS 3.124,08.

Diante dos fatos expostos, conforme normas técnicas de
Avaliagdo-ABNT, Método Comparativo de Valores Direto de Mercado e
com analise do valor médio do mercado imobiliario, atribui-se
atualmente para o imével, o valor médio de mercado é de

R$125.000,00 (Cento e Vinte e Cinco Mil Reais).

Considerando as condigdes atuais, atribui-se para o imével o valor

médio de locacdo (Aluguel) é de R$600,00 (Seiscentos Reais).
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10.Concluséo

Por se tratar de um imdével residencial, cuja area construida
é de bom tamanho, com terreno grande, mas, a construcdo implicita
necessita de grande reforma, devido as patologias apresentadas em
todas as partes.

Também tendo como critério, o tempo de oferta dos imdveis
para venda, no periodo de seis a doze meses, o que demonstra
atualmente a continuacdo do periodo de realinhamento dos precos
dos imdbveis, com desaquecimento da economia, gque perdura por
alguns anos, devido a situacdo econdmica atual do Pais e ao periodo

de desaquecimento do mercado imobilidrio na cidade e na regiédo.

No sentido de atingir o pre¢co Jjusto do mercado, foram
periciados, analisados, utilizando-se de todos os critérios e

normas técnicas no PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA:

a) No PTAM a andlise critica é do mercado imobilidrio, onde
foram analisadas todos as referéncias, conforme normas
técnicas e principios bésicos de utilizagcdo e wvalorizacéo
média adequada.

b) Podemos dizer que existem alguns fatores que podem valorizar

ou desvalorizar wum imbével, sdo o custo, qualidade e

utilidade. Ndo existe uma férmula pronta para conjugar estes
trés fatores em férmulas fixas, existe sim uma andlise de um
parecer, que pode ser feita, ndo s6 pelos aspectos objetivos,
mas principalmente sob o ponto de vista social e econdmico

do publico ao qual se destina cada imdével.

c) No quesito, localizacdo do imével é um dos principais pontos
de partida para anadlise, importante para delimitar a regido
de interesse e qual o tipo de investimento, residencial ou
comercial.

d) O interessado procura analisar a infraestrutura da regiéo,
vizinhanca, transito, vias de acesso, tendéncia de ocupacgéao
das 4&reas vizinhas, seguranca e possibilidades de futuras
construcgdes, reformas ou ampliacdes.
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e) A anédlise da localizacdo pode mudar o enfoque dentre as
diferentes faixas de renda. Os investidores menos providos
de recursos Dbuscam proximidade com escolas publicas,
supermercados, além de facilidade de acesso ao transporte

publico.

f) E preciso verificar a questdo de vizinhos, ventilacéo,
insolacdo, fatores de insalubridade e vista, se for uma &rea
jJ& construida, posicdo em relacdo ao sol nascente (para
melhores condigdes de salubridade), tipo de movimentacdo de

veiculos e pessoas.

g) Referente aos aspectos gerais do imdével, o tamanho da &rea é
o fator determinante, cujo valor deverd ser sempre compativel
com as necessidades do adguirente, devendo também ser

considerada a adequagdo ao uso que se pretende dar ao imdvel.

h) Conclui-se, como gqualquer produto, quem determina o valor de
um imével é o mercado. A principal regra, é claro, estéd na
Lei da Oferta e Procura. Ela estabelece o preco de acordo
com o numero de interessados e a quantidade de produtos
disponiveis, o momento econdmico atual do mercado imobilidrio

ndo estéd favoravel.

i) Para o proprietdrio, corretor ou investidor, conhecer como
funcionam as leis desse mercado é fundamental. E preciso
avaliar, também, os fatores externos, como seguranga e
servicos disponiveis, que tornam uma regido mais prestigiada

e procurada do que outras.

Observa-se que o valor do imdével, depende da finalidade do negdcio
(aluguel ou venda), residencial ou comercial, tipo de publico a
que o imdével serd destinado (idade, nivel de renda etc.),
documentacdo do 1imével, qualidade de construcdo, qualidade no
material de acabamento, tudo isso é um compéndio para uma analise

justa, confidvel, da média do mercado.
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10.Curriculo Simplificado do Perito

Marcos César Bottaro,

Brasileiro, Casado, Perito Judicial, Administrador, Contador.
Professor Universitadrio no Centro Universitdrio Unisalesiano de
Aracatuba, nas Aareas: Administracdo, Contabilidade, Direito.
Pb6s-Graduado: Mestrado em Ciéncias da Educacéao.

P6s-Graduado: Especialista em Avaliac¢des Imobilidrias Urbana e Rural.
P6s-Graduado: Especialista em Geréncia Contébil, Financeira e Auditoria.
P6s-Graduado: Especialista Informdtica - T.I. Computacdo Gréafica.
Graduacgédo: Bacharel em Direito.

Graduacgédo: Licenciatura Plena em Administracéo.

Técnico: Transagdes Imobiliarias.
Técnico: Contabilidade.
Técnico: Informdtica - Processamento de Dados

Assessoria e Consultoria: Gestdo Administrativa, Financeira e
Contador da Atividade Rural e Areas afins.

Perito Judicial no Férum de Aracatuba em Avalicdo de Imdveis
Urbanos e Rurais.

Encerrados os trabalhos, espero ter trazido aos autos
as informacdes técnicas necessarias, concluido em sua integra,
conforme normas e procedimentos, objeto do Parecer Técnico da
Avaliagcdo Mercadolégica-PTAM n°:52/2020, que se compde de

44 (quarenta e quatro) péaginas.

Cordialmente

Aracatuba-SP, 10 dezembro de 2020.

Marcos César Bottaro

Perito Judicial
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