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Botucatu, 04 de Novembro de 2021.

A

TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE BOTUCATU / FORO DE BOTUCATU - 22 VARA CIVEL

Praga lole Dinucci Fernander, sem n°, Jardim Riviera, Botucatu — SP. | CEP: 18606-572
Fone: (14) 3882-0974 | E-mail: botucatu2cv@tjsp.jus.br

Processo n°: 1003447-38.2020.8.26.0079

Classe - Assunto: Carta precatdria Civel — Atos executérios

Exmo. Sr. Juiz(a) de Direito: Dr(a). FABIO FERNANDES LIMA,

Em atencdo a vossa solicitagdo, me comprazo em apresentar o laudo de
avaliacao do bem penhorado, localizado no municipio de Botucatu, estado de Sao
Paulo.

Este relatorio foi conduzido tendo como base os dados obtidos no mercado,
somados ao conhecimento na analise e interpretacdo de tais dados, em
concordancia com as normas nacionais de avaliagao de imoveis.

Sem mais, coloco-me a disposicdo de vossa senhoria para quaisquer
esclarecimentos adicionais que se facam necessarios. Aproveito também para

renovar os votos de estima e consideragao para com esta renomada institui¢ao.

Atenciosamente,

-

WESLL ILVA AVANCE
Engenheiro Civif/ CREA n° 5070015635
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RESUMO EXECUTIVO

PROCESSO N°:

1003447-38.2020.8.26.0079

CLASSE — ASSUNTO :

Carta precatéria civel — Atos executorios

AUTOR : | Luis Antonio Cestari
REU : | Renato Alberto Ribeiro Protetti e outro
DATA DA AVALIACAO : | 04 de Novembro de 2021.
DATADAVISTORIA: | 03/11/2021.
OBJETO : Lote de terreno sob n° 6, da quadra FF, medindo 10 metros frente, por 25
" |metros da frente aos fundos, de ambos os lados , dividindo dos lados com
os lotes 5 e 7, e nos fundos com o lote 21.
FINALIDADE : | Avaliacdo do bem penhorado.
1. Comparativo direto de dados de mercado.
METODOLOGIA(S) : 2. ABNT - Associagdo Brasileira e Normas Técnicas, NBR 14653-2
(avaliagao de bens: parte 2 - imoveis urbanos).
LOCALIZACAO : |Rua Dr. Jodo Candido Villas Boas ou (antiga) rua 7 da nova Botucatu, 2°
subdistrito de Botucatu, Vila dos Lavradores, Botucatu-SP.
) Terreno : | 250 m? (conforme matricula)
AREA: Edificada : | 144,46 m? ( conforme certiddo de area construida).
DOCUMENTACAO : |Matricula n® 6172 - (2° Oficial de Registro de imovéis da Comarca de
Botucatu-SP).
Inscricao : 13.0108.0021
Zona: Z-3
PLANEJAMENTO Classe : R1-R2
URBANO : -
Taxa de ocupagao : 0,65
Coeficiente de aproveitamento : 1
1. A conduta do mercado imobiliario opera de maneira ciclica; o ciclo
€ empreendedor conforme a dimensao e maturagdo do mercado;
2. O mercado imobiliario brasileiro se depara em recuperagao;
MERCADO : 3. Conforme levantamentos realizados de imdveis semelhantes ao
avaliado, os precos pedidos para venda estdo entre R$ 1.904,76 e
R$ 2.807,02 /m? privativo, dependendo da localizagdo, padrdo e
idade das construcoes.
y 1. Preco de mercado para venda ( Terreno ) = R$ 185.000,00
AVALIACAO : 2. Preco de mercado para venda ( Terreno, Construgcdo e

Benfeitorias ) = R$ 359.688,06
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1. OBJETO

Lote de terreno sob n°® 6, da quadra FF, medindo 10 metros frente, por 25
metros da frente aos fundos, de ambos os lados , dividindo dos lados com os lotes

5e 7, e nos fundos com o lote 21.

2. FINALIDADE

Avaliagado do bem penhorado.

3. DATAS

O imdvel em estudo foi vistoriado no dia 03 de novembro de 2021 e essa

avaliagao tem como base a data de referéncia de 04 de novembro de 2021.

4, DA CONTRATAGCAO

Designacao efetuada por intimagdo via portal conforme deciséo FlIs. 18 e
Fls. 98 do processo n°® 1003447-38.2020.8.26.0079.

Este relatério destina-se exclusivamente aos fins contratados, ndo podendo
este ser utilizado para finalidades adversas das quais foram pré-definidas e
contratadas.

Elaborado com base em praticas, conceitos, premissas amplamente
utilizadas por profissionais do mercado imobiliario e preconizagdes estabelecidas
na Norma Brasileira de Avaliagcbes NBR 14.653-2: 2011 da ABNT - Associagao
Brasileira e Normas Técnicas. Para fundamentagcao e apoio deste relatério, valeu-
se da analise da documentagao contida no processo digital, pesquisa de mercado,
consulta formais a 6rgaos publicos, vistoria in loco realizada no imovel e areas
adjagentes onde o mesmo encontra-se localizado e dialogo informal com agentes

do mercado imobiliario.
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Resaltamos que o autor deste relatério € completamente imparcial e nao
mantém nenhum vinculo de trabalho ou subordinagdo para com o Sr. Luiz Antonio
Cestari ou Sr. Renato Alberto Ribeiro Protetti e outro e ndo tem quaisquer interesse
financeiro nas operagcdes que envolvam o objeto desta avaliacao.

Esse trabalho é interiamente atrelado as premissas, ressalvas, limitacdes e

referéncias encontradas no Anexo |l deste relatério.

5. DO IMOVEL

Conforme vistoria efetuada na data elencada no item 02, registra-se que o
objeto em estudo contém area edificada de 144,46m? segundo certiddo de area
construida n° 211471/2021 emitida em 26/10/2021, ilustrado na figura abaixo:

Certidao

CERTIDAO DE AREA CONSTRUIDA

Niamero: 211471/2021 Data Geragdo: 26/10/2021

CERTIFICA que, compulsados os registros constantes do sistema de cadastro fiscal
imobiliario, foi atribuido ao imdvel abaixo identificado, a seguinte area de construcéo, para fins de
cobranca de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) os seguintes termaos:

Identificacé&o

Inscricdo 13.0108.0021 IdFisico: 31143
Local do Imével 18600-000 - Rua DOUTOR JOACO CANDIDO VILLAS BOAS, 0000
Baimo e Loteamento VILA NOVA BOTUCATU Quadra: Q-0FF Lote: L.-006

Exercicio Area Construida

2021 14446

Fonte: Prefeitura Municipal de Botucatu (adaptado), 2021.

A respectiva construgdo esta ligada a area edificada existente do lote
confrontante n°. 05, cuja matricula atual esta unificada ao lote n°. 04 sob o registro
n°. 5158, de propriedade do Sr. Renato Alberto Ribeiro Protetti e Sra. Helena
Martyniuk Protetti.
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PARAGRAFO UNICO: A veracidade das informagbes na integra da respectiva

certiddo podera ser verificada na seguinte pagina da internet:

https://www.botucatu.sp.gov.br/iptu. Ja as matriculas podera ser verificada junto ao

2° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Botucatu — SP.

51 DESCRICAO

CARACTERISTICAS BASICA DO OBJETO

IDADE APARENTE : | 12 (doze) anos
ESTADO DE CONSERVACAO : |Regular (C)
CIRCULACAO : |Horizontal - Pedestre

01 sala de TV com escritério, 01 dormitério com
suite, 01 dormitério com closet e escritério, 01 suite
social, hall de entrada, corredor, gradil em alvenaria
e cerca viva, calcada ao entorno da edificagéo,
areas ajardinadas, portdo manual.

COMPOSICAO DA PROPRIEDADE :

INSTALACOES ELETRICAS : | Regular (C)

INSTALACOES HIDRAULICAS : | Regular ( C )

ACABAMENTO EXTERNO : | Regular (C)
ESTACIONAMENTO : | Inexistente

ACABAMENTOS INTERNO

AMBIENTE PISO PAREDES FORRO
Hall Pedra em arddsia Pintura Laje
Corredor Carpete Pintura Laje
Dormitérios Carpete Pintura Laje
Banheiros Ceramico Azulejos Laje
Closet Carpete Pintura Laje
Sala Carpete Pintura Laje
Escritérios Carpete Pintura Laje
QUADRO DE AREAS
PRIVATIVA COMUM TOTAL FRAGAO IDEAL

Aprox. 144,46 M?

Aprox.; 105,54 M?

Aprox.; 250,00 m?

*

(14) 9.9642 - 0291
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5.2 IMAGEM

FOTOGRAFIAS |

Edificagao obejto ligada ao lote confrontante Edificacao objeto, portdo, iluminagéo externa,

n°. 05 e 04 e area ajardinada. janelas, ar-condicionado, antena e camera.
—r

Corredor acesso a edificagao objeto. Hall edificacédo objeto.
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Corredor interno
Dormitério 01
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Sala TV e Escritério

Corredor de acesso (fundos) - Confrontante lote n°.
05 e 04 e Confrontante lote n°. 07
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Garagem — acesso pelo lote confrontante n° 05 e 04.

Vista interna - portdo social e garagem, acesso pelo
lote confrontante n° 05 e 04.

Gradil em alvenaria e cerca viva — lado direito

(14) 9.9642-0291 |
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53 LOCALIZACAO

A propriedade objeto deste relatario encontra-se localizado na Rua Dr. Jo&o
Candido Villas Boas ou (antiga Rua 07). Coordenadas geodésicas na Latitude
22°52'03”S e Longitude 48°27'28"W.

Croqui de localizacao

Fonte: Prefeitura Municipal de Botucatu (adaptado), 2021.

O local esta situado no, 2° subdistrito, Vila Nova Botucatu, CEP: 18.608-226
no municipio de Botucatu - SP, sendo esta uma regido de zona

predominantemente urbana.

5.3.1 Descri¢ao do entorno

A regido vizinha ao imovel é predominantemente ocupada por residéncias

unifamiliares e comércios locais.

(14) 9.9642-0291 | ENG.AVANCE @ GMAIL.COM
13/33

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por OSGAR A& RINRIASOOBRAGASTR BIOTHN Gxsatibarad @utms anto8 B il (P022/26 A6 4917:05 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003442-38.2026.8.26.087@6 e c4digo S6ERGRS.



fls. 386

WESLLEY AVANCE | B

ENGENHARIA

Citaremos alguns pontos de referéncia proximos a propriedade:

Central Supermercadado — Aprox. 800 (oitocentos) metros
(Equipamentos e materiais de construgao) Casa Fusco - Aprox.
700 (setecentos) metros

(Escola) EE Euclides de Campos Carvalho — Aprox. 01 (um)
quilémetro

(Restaurante) Rei do Galeto — Aprox. 600 (seiscentos) metros

(Pet shop) Bichos & — Aprox. 400 (quatrocentos) metros
(Faculdade) Unifac — Aprox. 1,50 (um quildmetro e quinhentos

metros)

Na imagem abaixo podemos visualizar as situa¢des elencadas acima:

Vista superior

Y
sta de Skate -
rdim Panorama

EMPITRUCK

Revendedor de
empilhadeiras

?

Faes E Doces
lor De Botucat

Norte

a

Bichos &

: B . pad
Central Supermercados Casa Fusco B | gane

W e W W

& R

o

EE Euclides de@
Carvalho Campos

\.
O
=
)

Drogal Botucatu
-Loja 123

Entrega

> Unifac Associacdo de o
Ensino de Botucatu Q

¢

Emrega Fort Festa Loja
Entrega

a viagemn * Entrega ; i
- Entrega M Entrega k
..-':a}!: '-L:::' Q ,:I., ) HI;}III.‘I
Rei do Galeto o Joda VeI =
, Restaurante & Galeteria :
i Jiy, Para viagem Entrega .
17 Chocobia
ECoriny Daceria
Yalho
— r:l w THOMALZ '.'-."1.;'II|".'.|_'JL'.:J
Fonte: Google Maps (adaptado), 2021.
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5.3.2 Infraestrutura

A regido contém melhoramentos basicos, tais como: energia elétrica (luz e
forga), iluminagao, telefonia, rede de dados, agua, esgoto, arborizagdo e entrega
postal. Todas as vias contém pavimentagdo asfaltica, guias, sarjetas, calgadas,

drenagem de aguas pluviais e coleta de lixo.

5.3.3 Transportes e acesso

O imovél possui facil acesso a principais pontos da cidade e rodovia, quando
utiliza-se a avenida Leonardo Villas Boas, Camilo mazoni, Doutor Jaguaribi e
Deputado Dante Delmanto, seja no sentido centro, bairro ou rodovia (Marechal
Rondon). O tranporte publico e privado também sao de facil acesso para os que
residem na regido, pois as avenidas supra citada sdo de extrema importéncia para

o escoamento do fluxo veicular para os bairros adjacentes, central e rodovias.

54 PLANEJAMENTO URBANO

5.41 Zoneamento

O objeto deste relatério econtra-se em uma zona mista. Elencamos abaixo

as compatibilidade de usos e restrigdes urbanisticas. A saber:

Zona* | Classe** | Recuo - laterais / fundo | Recuo - frontal T.O*** C.A¥*** Vagas
Z-3 R1 N&o se aplica 02 (dois) metros 0,65 1 01 /und.
* Zoneamento do municipio
*x R1 = Unidade habitacional unifamiliar por lote, isolada ou geminada de um ou mais
pavimentos.
e Taxa de ocupacgado = 65% (sessenta e cinco) porcento
ol Coeficiente de aproveitamento = 01 vez a drea do terreno (basico)
(14) 9.9642-0291 | ENG.AVANCE @ GMAIL.COM
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Na imagem abaixo podemos visualizar a planta do municipio de Botucatu,

estado de S&o Paulo, para o zoneamento supracitado.

Zoneamento, Planta da Cidade de Botucatu 2017.

Flao e R WL T T r | - e A RN W T
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Fonte: Prefeitura Municipal de Botucatu (adaptado), 2021.

6. DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Para fins de calculo de valor, levamos em conta que o objeto em questao
nao consta qualquer titulo alienado, nenhuma péndencia fiscal ou registro de énus

ou decorréncia de agao de responsabilidade da mesma.
6.1  TITULACAO

A propriedade objeto deste relatério esta cadastrada no 2° Oficial de
Registro de Iméveis da Comarca de Botucatu — SP, sob a matricula n® 6.172,
conforme certiddo juntada nos autos Fls. 103 e Fls. 104, onde o Sr. RENTATO
ALBERTO RIBEIRO PROTETTI e a SRA. HELENA MARTYNIUK PROTETTI

constam como legitimos proprietarios do mesmo.

(14) 9.9642-0291 | ENG.AVANCE @ GMAIL.COM
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6.2 DISPENDIOS

A propriedade esta registrada sob o n°® de inscrigao: 13.0108.0021, ID Fisico:
31143, junto ao cadastro da Prefeitura Municipal de Botucatu — SP. Conforme
consulta publica de 02 (segunda) via de IPTU através do site da Prefeitura

Municipal de Botucatu para o exercicio de 2021, segue informagdes basicas:

Area Terreno: 250m?

Area Edificada: 144,46m?

Valor do Imposto: R$ 838,34
Proprietario: GENESIO AP BIAGIO
Responsavel: GENESIO AP BIAGIO

PARAGRAFO UNICO: A veracidade das informacdes na integra podera ser

verificada na seguinte pagina da internet: https://www.botucatu.sp.gov.br/iptu

6.3 CADASTRO

Conforme consulta publica do espelho de cadastro em 27/10/2021 (Numero:
211668/2021, ID Fisico: 31143) para o exercicio de 2021, segue informagdes

basicas:

Responsavel: GENESIO AP BIAGIO

Local do imével: 18600-000 — Rua DOUTOR JOAO CANDIDO VILLAS
BOAS, 0000

Bairro e loteamento: VILA NOVA BOTUCATU, quadra: Q-0FF, lote:L-006
Area Terreno: 250m?

Area Edificada: 144,46m?

Valor Venal Territorial: R$ 5.251,12

Valor Venal Edificacdo: R$ 30.723,13

Valor Venal imoével: R$ 35.974,25

(14) 9.9642-0291 | ENG.AVANCE @ GMAIL.COM
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Outros proprietario: GENESIO AP BIAGIO
Outros proprietario: RENATO A RIBEIRO PROTETTI

PARAGRAFO UNICO: A veracidade das informacdes na integra podera ser

verificada na seguinte pagina da internet: https://www.botucatu.sp.gov.br/iptu

6.4 PENDENCIAS

A propriedade objeto deste relatério possui pendéncias para regularizagao

ante aos orgaos competentes elencados abaixo:
6.4.1 Prefeitura Municipal de Botucatu-SP.

Cadastro; irregular (pendente de regularizagao junto ao setor)

Situagao fiscal; irregular (guia de ITBI ndo emitida e/ou quitada, boleto de
ISS da constru¢cdo ndo emitido e/ou quitado).

IPTU; débitos ano 2021 e débitos inscrito em divida ativa anos ( 2015, 2016,
2018, 2019, 2020).

Area edificada; ndo possui alvara de licenca para construgéo.

Area edificada; ndo possui projeto executivo aprovado.

Area edificada; ndo possui auto de concluséo e habite-se da construgao.

PARAGRAFO UNICO: A veracidade das informacdes na integra podera ser

verificada na seguinte pagina da internet: https://www.botucatu.sp.gov.br/iptu, e por

atedimento presencial no setor DIPROURB da prefeitura municipal de Botucatu-SP.
6.4.2 Receita Federal do Brasil

Area edificada; ndo possui inscricdo no Cadastro Nacional de Obra — CNO.
Area edificada; ndo possui emissédo do Aviso de Regularizagdo de Obra —
ARO.

(14) 9.9642-0291 | ENG.AVANCE @ GMAIL.COM
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6.4.3 Ministerio do Trabalho e Emprego

Area edificada; ndo possui recibo de comunicacgédo de obra SCPO — Sistema

de comunicacéao prévia de Obras.
6.4.4 Ministerio da Previdéncia Social

Area edificada; ndo possui emissdo e/ou recolhimento da guia da

previdéncia social — GPS da obra.
6.4.5 Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

Area edificada; nao possui termo de abetura de obra efetuado em Caderneta
de Obra.

Area edificada; ndo possui emissdo e/ou recolhimento de ART - Anotacdo de
responsabilidade técnica por profissional competente para referente ao

projeto executivo, execucgao e direcao técnca da obra.

7. MERCADO

Em virtude da instabilidade politica e a pandemia na qual estamos
atravessando, os principais indicadores da economia mostrou que no ano de 2020

manteve-se estavel apesar da continua retragdo que vem ocorrendo desde 2014.

7.1 CENARIO MACROECONOMICO

Conforme expectativas do Bacen, a projecdao de crescimento mantém-se
estaganado se compararmos com os anos anteriores. O grafico abaixo exemplifica

melhor este cenario.

(14) 9.9642-0291 | ENG.AVANCE @ GMAIL.COM
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Crescimento do PIB — (Produto Interno Bruto)
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Fonte: Bacen (adaptado), 2021.

A desconfianga do mercado quanto a capacidade de recuperagéao

economica do Brasil ocorre devido a alguns fatores relevantes. A saber:

- Impostos elevados e aumento de tarifas publicas;

- infraestrutura basica fragil, tais como: (portos, aeroportos e ferrovias com
eficiéncia e competitividade de baixo padrdo), além de riscos de
racionamento de agua e energia, que gera impactos direto em todos os
setores da economia.

- Os obstaculos que o governo enfrentra diante de um cenario politico-
econdmico desfavoravel, para obter aprovacdes e implementar com

destreza as medidas previstas de ajuste fiscal e controle da pandemia.

7.2 ASPECTO DO MERCADO IMOBILIARIO

E sabido que o mercado brasileiro foi castigado com a pandemia e o
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crescimento da crise politico-econdbmica, uma vez que a renda familiar foi
expressivamente impactada devido ao aumento do nivel de desemprego no pais,
dada a inseguranca concebida pela instabilidade econémica. Diante deste cenario
conclui-se que tanto o volume de imoveis financiados para aquisicdo quanto para
construcao, houve enorme redugcdo em sua procura.

O setor imobiliario comporta-se de maneira ciclica, com altas e baixas
(demanda e oferta), cujas variagdes sao decorrentes do desempenho da economia.

O mercado imobiliario depara-se em fase inicial de recuperagao visto que
construtoras e incorporadoras tendem a diminuir seus estoques, o crédito
imobilidrio mais acessivel somados as revisées de crescimento do PIB, séo alguns
fatores evidentes que ilustram tal situacdo. De certa forma podemos dizer que a
situacdo atual do mercado imobiliario nacional acompanha paralelamente a

conjuntura macroecondmica.

7.3 DIAGNOSTICO

Conforme pesquisa realizada na regido objeto deste estudo, podemos dizer
que existem ofertas de imdveis de caracteristicas semelhantes, com valores entre
R$ 1.904,76 e R$ 2.807,02/m? privativo, dependendo da localizagdo, padrdo e
idade das construgdes.

O desenvolvimento econdmico do pais mostrou-se favoravel, operando com
taxas de juros abaixo da média, indicando uma melhora do cenario recessivo que
vinha alongado-se até entdo. Entretanto, a conjuntura politica do pais continua
incerta e negativa, fazendo com que potenciais investidores ajam com cautela em
suas decisdes, seja para aquisicao ou venda de um imovel.

Considerando as situagdes elencadas e ponderando-as junto ao momento
macroecondmico vivenciado, entendemos que o imoével em estudo possui um

indice médio de atratividade.
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7.3.1 Analise SWOT

PONTOS FORTES »  Topografia do terreno.

- Edificagdo em bom estado de conservacéo.

« Boa localizagdo, préximo a supermercado, restaurantes, faculdade,
escola e outros.

« Distancia do centro da cidade.

PONTOS FRACOS : « Avenidas ao entorno com intensa movimentacdo veicular e ruidos
execessivos.
OPORTUNIDADES : « Econémia acenando um timido inicio de recuperagao.
AMEACAS : «  Cenario politico incerto.

8. AVALIAGAO
8.1 METODOLOGIA

Para definirmos a metodologia a ser adotada, alguns aspectos devem ser
considerados, visto que os mesmos estdo intimamentes ligados ao valor final que
sera agregado ao imovel, como a finalidade para qual este trabalho foi contratado,
a natureza do imoével em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade das
referéncias levantadas junto ao mercado.

Diante das informacdes aqui elencadas, a metodologia sera determinada
com a finalidade de expressar fidedignamente o comportamento de mercado
atraves de meios que suportem os valores calculados.

Neste relatorio, o conceito de Valor de Mercado para Venda, optou-se pela

utilizagdo do Método Comparativo de Dados de Mercado.

Conforme levantamentos em campo de elementos comparavéis ao

avaliando, alguns fatores de equivaléncia foram aplicados, a saber:

- Situagado: priorizacdo de amostras de uma mesma localizagado geografica e
socioecondmica.
- Tempo: Preferencialmente sao escolhidos elementos que possuem

contemporaneidade para com a avaliacdo que esta sendo elaborada.
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- Caracteristica: Dentro das estatisticas de mercado, deve-se procurar pela
similaridade em relagdo ao imével em estudo quanto a questdes fisicas,

disposicao, adequacao, aproveitamento e dentre outros.

Paralelamente a abordagem estatistica, elaboramos analises de mercado
considerando as caracteristica do imovel em estudo, sua situagdo e a conjuntura

de mercado.

8.2 VALOR DA VENDA

Levando em consideragao os diversos cenarios apreciado nesta avaliagao
para embasar o presente relatorio, pesquisou-se ofertas de mercado de iméveis
residenciais para que pudessemos obter o valor de mercado para a venda da
propriedade em estudo.

Seguindo-se as praticas para exercicio da fungcdo, no planejamento da
pesquisa, o que se pretende € a composicdo de uma amostra representativa de
dados de mercado e de propriedades com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semelhantes as observadas no imével em estudo.

Quanto as ofertas utilizadas, verificou-se moderado o numero de ofertas de
imoveis residenciais no entorno. As principais diferengas tratadas e exposta neste
laudo, se deram por conta da localizagdo, depreciacdo e padrdo construtivo dos

imoveis.

ELEMENTOS COMPARATIVOS

Area .
Item | Localizagdo | privativa Pregl;) 79‘;"°'° Ffonte d? tipo Contato
(m?) (R$/m?) Informagao
1 | Botucatu/SP| 85 | R$200.00000 | MOLINA 1 i (14) 3815-2325
imoveis www.molinaimoveis.imb.br
2 | Botucatu/SP| 189 | R$360.000,00 | CONCRETO | i (14) 3811-1212
Imoveils www.concretoimoveis.com.br
3 | Botucatw/SP | 150 | R$345.000,00 | CONCRETO | o o (14) 3811-1212
Imoveils www.concretoimoveis.com.br
(14) 9.9642-0291 | ENG.AVANCE @ GMAIL.COM
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Botucatw/SP | 170 | R$450.000,00 | . SA | oferta (14) 3815-8989
Imovels WWW.SalmOVGlS.Com.br

Botucatw/SP | 135,06 | R$ 270.000,00 | . SA | oferta (14) 3815-8989
Imoveils WWwWw.saimoveis.com.br

Botucatu/SP | 185 | R$360.000,00 | . 5  |oferta (14) 3815-8989
Imoveils WWW.SalmOVGlS.Com.br

Botucatw/SP | 130 | R$290.000,00 | . SA | oferta (14) 3815-8989
Imoveils WWW.Saimoveis.com.br

Botucatu/SP | 171 | R$480.000,00 | . 5P | oferta (14) 3815-8989
Imovels WWW.SalmOVGlS.Com.br

8.3

METODO COMPARATIVO DIRETO

Para cada um dos imoveis em oferta aproveitados como comparavéis neste

trabalho foi utilizado fatores de homogeneizagdo de modo a equalizar as diferengas

observadas. Para a Homogeneizagcdo dos valores unitarios utilizamos os fatores

descritos a sequir.

Fator oferta: Esse fator € utilizado para dirimir a eventual elasticidade
existente nos valores pedidos dos imoéveis utilizados como elementos
comparativos. Neste estudo, considerando a situagdo atual de mercado e
todos os demais aspectos descritos nesse trabalho, utilizou-se um desagio
de 10%.

Fator localizagao: Com o intuito de dirimir o impacto existente entre as
diferencas verificadas na localizacdo dos comparaveis em relagdo ao imovel
em estudo, faz-se necessario utilizar o fator localizagdo, de acordo com a
promocionalidade de cada enderegco, bem como sua situagao especifica na
regiao.

Fator depreciagdao: Para tratar as diferencas de valor oriundas das
diferentes idades e estados de conservacao de cada elemento comparavél,
foi aplicado o critério de Ross-Heidecke, considerando idade real ou

estimada das construgdes e seus estado aparente.
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. Fator padriao: E utilizado para adequar as diferentes caracteristicas

construtivas dos elementos no que diz respeito a acabamentos, areas

comuns e de lazer, bem como ao publico-alvo ao qual se destina cada

produto. Como parametro de valemos do estudo /bape SP - Valores de

edificacoes de imoveis urbanos — unidades isoladas, 2019.

8.4 HOMOGENIZACAO
” V.unit. / Fator Fator Fator Fato~r Fator V.unit. V.unit.
Oferta Local Deprec. | Padrao Total Homog. Saneado
1 R$ 2.352,94 1,0000 1,0252 1,0700 1,0952 R$ 2.576,94 R$ 2.576,94
2 R$ 1.904,76 1,0000 1,0252 1,0700 1,0952 R$ 2.086,09 R$ 2.086,09
3 R$ 2.300,00 1,0000 1,0252 1,0700 1,0952 R$ 2.518,96 R$ 2.518,96
4 R$ 2.647,06 1,0000 1,0252 1,0700 1,0952 R$ 2.899,06 R$ 2.899,06
5 R$ 1.999,11 1,0000 1,0252 1,0700 1,0952 R$ 2.189,42 R$ 2.189,42
6 R$ 1.945,94 1,0000 1,0252 1,0700 1,0952 R$ 2.131,19 R$ 2.131,19
7 R$ 2.230,77 1,0000 1,0252 1,0700 1,0952 R$ 2.443,14 R$ 2.443,14
8 R$ 2.807,01 1,0000 1,0252 1,0700 1,0952 R$ 3.074,23 R$ 3.074,23
MEDIA R$ 2.489,88 R$ 2.489,88

Realizada a homogeneizagcdo de acordo com os fatores elecados acima,

obteve-se o valor uniario de R$ 2.489,88 / M2. incluso (terreno, construgdo e

benfeitorias)

9. CONCLUSAO

Diante do trabalho aqui apresentado neste relatorio, estabelecemos os

sequintes valores para o objeto em estudo.

(14) 9.9642 - 0291
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VALOR DE MERCADO PARA VENDA = ( TERRENO )

R$ =185.000,00
(cento e oitenta e cinco mil reais).

VALOR DE MERCADO PARA VENDA = ( TERRENO + CONSTRUGAO e BENFEITORIAS )

R$ = 359.688,06
(trezentos e cinquenta e nove mil seiscentos e oitenta e oito reais e seis centavos).

Destacamos novamente que este trabalho foi desenvolvido de forma
independente e imparcial, totalmente livre de quaisquer envolvimento do

profissional responsavel e com isengao de animos.

BOTUCATU / SP, 04 de Novembro de 2021.

r d
WESLLEY DA SILVA AVANCE
Engenheiro Civil / CREA n° 5070015635
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ANEXO — |

ESPECIFICAGAO DAS AVALIACOES

Segundo a NBR 14653-2 (ABNT, 2004) “[...] a especificagdo de uma
avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes,
como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagao desejado tem
por objetivo a determinagdo do empenho no fundamentagdo. Quanto ao grau de
precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da

amostra coletada, por isso, ndo é passivel de fixacao a priori. [...]

Este laudo de avaliacao foi classificado como:

FUNDAMENTACAO : GRAU — I
PRECISAO : GRAU - II
(14) 9.9642-0291 | ENG.AVANCE @ GMAIL.COM
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ANEXO — I

PREMISSAS, RESSALVAS, LIMITACOES E REFERENCIAS.

Este laudo foi elaborado conforme nossas melhores praticas, e estdo

sujeitas as condig¢des, assungdes e limitagdes a seguir:

Exceto se informado, por escrito e encaminhada a documentacgao pertinente,

presume-se que:

A-) o titulo de propriedade fornecido é firme, assim como sua posse. A

avaliagao nao tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade ou posse;

B-) o objeto possui comprometimentos de natureza (técnica, fiscais,

documentais, licengas e dentre outros) que venham a impossibilitar ou interferir no

processo de comercializacao;

C-) o objeto apresenta pendéncias legais que inviabilizam seu

desenvolvimento imobiliario;

D-) o objeto encontra-se em desacordo com as leis e regulamentos

aplicaveis, seja de natureza municipal, estadual ou federal ou outros regulamentos

relevantes;

E-) ndo ha indicios de contaminagdao no solo e/ou que nao houve uso de

materiais nocivos, perigosos ou contaminantes utilizados na construcao;

F-) o objeto n&o esta em area ou entorno de sitios arqueoldgicos, indigenas,

quilombolas;

G-) a atividade desenvolvida ou a ser desenvolvida na propriedade esta ou

pode ser licenciada pelas autoridades competentes;

H-) ndo ha beneficios fiscais incidentes sobre a propriedade, uso ou

atividade desenvolvida, por qualquer érgéo publico;

O relatdrio final foi baseado nas infomacgdes disponibilizada no processo pelo

contratante as quais sdo consideradas precisas, completas e corretas.

(14) 9.9642-0291 | ENG.AVANCE @ GMAIL.COM
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3. N&o foi realizado levantamentos topografico, ambientais e/ou estruturais.

4, Na auséncia de infomagdes precisas, adotamos premissas e estimativas
baseadas no conhecimento. As informacdes de terceiros e do mercado sao
colhidas de acordo com as melhores praticas, porém nao garantimos e nem se

responsabilizamos por sua veracidade.

5. Ndo foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienacgao,

aquisigao ou locagao do imovel.

6. Reservamos o direito de rever o laudo caso haja comprovagéo de erro ou
engano na informagdo encaminhada pela contratante ou nas premissas acima
consideradas ou na indentificagdo de algo que afete o potencial de comercializacéo

do imodvel.

7. O trabalho desenvolvido é dirigido ao contratante nomeado neste laudo, o
profissional ndo tem obrigacbes e responsabilidades perante terceiros que

eventualmente venha a assumir posicdes e decisdes com base neste trabalho.

8. O profissional avaliador declara nao ter conhecimento de interesse presente

ou futuro, proprio ou de familiares nos imoveis objeto deste estudo.

9. Tendéncias positivas passadas do mercado nao sao indicativos de sucessos
futuros. O laudo final reflete a analise na data e na conjuntura mercadoldgica em
que foi realizado. O profissional ndo assume responsabilidade por mudangas de

comportamento do mercado ou alteragdes nos métodos ou critérios de avaliagao.

10. Este relatério n&o podera ser publicado sem prévia autorizagao por escrito,
sendo que, no caso de eventual autorizagdo, devera ser publicado em sua
integridade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a publicagdo ou divulgacéo

parcial. Ainda, na reproducado de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre
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citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos

autorais.

11. Os valores determinados na avaliagdo sido fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliagdo e nao
representam um numero exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢cdes de mercado vigente.

12. Esta avaliagao é totalmente independente e ndo possui envolvimento algum

dos signatarios e das pessoas que participaram de sua elaboragéo.
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