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Imagens Geolocalizagiao correspondente ao Imovel

DISTANCIA DO IMOVEL ATE O CENTRO DA CIDADE DE ARACATUBA-SP
Aproximadamente 3,3 km com tempo médio de S min.
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DISTANCTIA DO IMOVEL ATE A PREFELTURA B RODOVIARIA DA CINDADE DE
ARACATUHA-SP - Aproximadamente 3,3 km com tempo médio de 7 min.
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DISTANCIA DO IMOVEL ATE AQ HOSPITAL SANTA CASA DE ARACATUBA-SP
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Aproximadamente 2,9 km com tempo médio de 7 min.
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Perito-Avaliador de Iméveis Urbanos e Rurais
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DISTANCTIA DO IMOVEL ATE AC HOSPITAL UNIMED ARAGATUBR
Aproximadamente 2,3 km com tempd médio de 6 min.
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DISTANCIA DO IMOVEL ATE AO
Aproximadamente 2,2 km
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DIfTEm:IA DO TMOVEL ATE AO CENTRO UNIVERSITARIO UNLP
pProximadaments 1,1 km ecom tempo médico de 3 min.

Fraim B arnoend

STl Bhialihnsay Babeinbe

4

n:srm:n m_';u IMOVEL ATE AO CENTRO UNIVERSITARIO UNISALESIANO
proximadamente 3,6 km com tempo medio de 6 min.
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DISTANCIA DO IMOVEL ATE AO SHOPPING PEA[?AIHGEA ?I;h:iﬁim
Aproximadamente 8,4 km com tempo médio de .
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5,Caracteristicas da Regido

Localizac3o do imdvel, na Rua Mancel Balthazar sobrinho, 1388,
1211 - Bairro Umuarama, rua residencial, perto de grandes GEREAES
Universitdrios, & localizado em bairro de periferia,
se desenvolvimento, varios apartamentes/condominios de
renda [MRV), casas de médio porte, minimercados,
lanchonetes, perto de avenidas de facll aces
cidade, perto de centros universitdrios. Existe
em todas as ruas da regific. Local com transporte publico,
dotada de rede de &qua, esgote, energia elérrica,

infraestrutura.

6.AnAlise e descrigdc das caracteristicas fisicas do imével.

em que tem
baixa
restaurantes,
an ac centro da
malha asfaltica
reglao

Toda

0 respective imével, terreno de 10, 00m x 30,00m - rotal de

300, 00m2, com construgdc antiga no fundo
asa, area construida de 53,50 m2.

esta sendo habitado.

7 _Analise do Valor do Tmovel no Mercado Atual.

. i ;
0s principais elementos que O mercado imckiliario leva

consideracao sao, a metragem de terrenc,
seu tipo de construgao, zona fde localizacdo,
Sende assim, confor
quatro, o MCDDM Métode Comparativo Direto de Dado

do terreno, uma pedquana

0 imovel esta de=zocupadce, nao

2m

situacdo atual do imével,
fins de utilizagao.

me metodologias utilizadas, descritas na pagina
s de Mercade,

com analise do valor médio do metro guadrado, agregando a sua

construgao,

atribui-se atualmente para O imoével o

valor médio de mercado de RS 116.500,00 (Cento e

Dezesseis Mil e Quinhentos Reais) .
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8.Conclusic

Confoxme Principios e HNormas, os dados

informativos e comparativos mercadolégicos, da regido da
Propriedads, também utilizado como critério, a situacgéo atual do
imével, o tempo de oferta dos iméveis para venda e locagdo, 00
periodo de 06 (seis) meses, o que demonstra atualmente, um
realinhamento dos pregos dos imdveis, devido 2 situagao econdmica

atual do Pals e ac periodo de desaquecimento do mercado

imeobili&rio na c¢idade e na reglao.

No sentido de atingir o cbjetive da avaliacaoc do
Preco médic de mercado, foram utilizados os principics & as normas
técnicas de Avaliacae Mercaldgica, geolocallzagao, Métode

Comparative Direto de Dados de Mercado, descrito no PTAM:

a) No PTAM a anédlise critica, do mercado imobilidric, onde Loram
anzlisadas todos as referéncias, conforme normas técnicas e

principios bésicos de utilizagde e valorizagldo média

adequada.

b) Podemos dizer gue existem alguns fatores que podem valorizar

ou desvalorigar um imével, sdo o gcusto, gualidade e
utilidade. Nao existe uma Férmula pronta para cenjugar todos
aates fatores em férmulas fixas, existe sim uma analise de
um parecer, due pode ser feita, ndao s4 pelos aspectos
objetivos, mas principalmente sob o ponto de wistLa social e

econdmico do publico ao qual se destina cada imével.

c) No quesito, localizagao do imével ¢ um dos principais pontos
de partida para analise, importante para delimitar a regido

de interesse e gual o tipo de investimento, residencial ou

comercial.

d) 0 intersssado procura analisar a infraestrutura da regiao,
vizinhanca, transito, vias de acesso, tendéncia de ocupagao
das &reas vizinhas, seguranga e possibilidades de futuras

construgdes, reformas ou ampliagdes.
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@) A andlise da localizagio pode mudar o enfogue dentze as
diferentes faixas de renda. On investiderns mancs providos ds=

recursos bhuscam proximidade com escolasn [Jl'Jhli CitS, :;uperr,f:rc.'(]ﬂﬂsn

além de facilideade de acessv ao transporte piblico. J& as camadas

de renda mais alta procuram locais mais tranguilos, 3em barulhe

de transito e movimentagdo de comércio.

£) £ preciso verificar, vizinhos, ventilagaoc, insolagdo, fatores
de insalubridade, se for uma 4rea j& construida, posigaoc em
relag3c ae sol nascente (para melhores condiches de

salubridade), tipo de movimentagdo de veiculos @ pessnas. .

g) Referente @aos aspectos gerais do imével, o tamanho da area é
c fator determinante, cujo valor devera ser sempre compativel
com as necessidades do adgquirente, devendo também SsSer
considerada a adequacgdo ao uso que se pretende dar ao imdvel.
Outro fator, wverificar a facilidade de estacionamente, pois

hoje gualquer classe social precisa de espagos para deixar
seus veiculos, que se tornaram condigdo basica para um minimo

de conforto e condigdes de trabalho.

h) Conclui-se, come qualgquer produto, guem determina o valor de
pm imével é o mercado. A principal regra, € claro, esta na
Lei da Oferta e Procura. Ela estabelece o prego de acords
com o nimero de interessados e a quantidade de produtos

disponiveis, analisando o momento econémicc atual.

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

procurada do gue outras.

j) © valor do imével, depende da finalidade do negécic (aluguel
ou venda), residencial ou comercial, tipo de puablico a que
0 imbével serd destinado (idade, nivel de renda etc.),

situacgao atual do imovel.
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9.Curricule simplificado do Perito Avaliador

Marcos César Bottaro,

Brasileire, Casadg, Perito, Administrador, Contador.

Profesaar Universitario no Centro Unlversitarioc Unisalesianoc de
Aragatuba, nas areas: Administragio, Contablilidade e Direito.
Mestrado em Ciéncias da Educacao.

PGs-Graduade em AvaliagSes Imobiliérias Urbanos e Rural.
Pés-Graduado em Geréncia Conté&bil, Financeira e Auditeria.
Pés-Graduade em Informitica — T.I. Computagao Grafica.
Bacharel em Direlto.
Graduagao Licenciatura Plena em Administracgaoc.
Técnico em Contabilidade.
Técnico em Informatica.
Técnico em Transagdes Imobiliarias.
Profissional de Contabilidade, Assessoria e Consultoria nas areas
Administrativa, Financeira, Documentacdc de Imdveis.
Peritg Judicial e Extrajudicial Imobiliario.
Trabalhos de Pericia Judicial desenvolvido para Fdrum de Aragatuba-SP.

Encerrados os Lrabalhos, espero ter trazido apcs autos
as informagbes técnicas necessarias, sobre aao objete do Parecer
Técnico da Avaliagdo Mercadolégica n® 20-c/2018, o qual foi
concluids em sua integra, conforme as normas teécnicas. Foi
redigide, este PTAM, gque se compde de 27 {vinte e sete) folhas
eacritas de um s& lado, datada e com visto em todas as paginas €

assinatura na petic&#e e na dltima pagina.

Cordialmente,

Aracatuba-SP, 26 de dezenbro de 2018.

Marcos César Boettaro
Perite Avaliador
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