JOAOUIM NILTON NASCIMENTO CCM:- 58.017-

Perito Avaliador Judicial ---------------------- (especializado em avaliag¢des judiciais e extrajudiciais)

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 1*. Vara Civel da Comarca de Nova
Odessa/SP.

PROCESSO N°. 1001007-65.2018.8.26.0394-

Regte:- C.R.A.L. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

Reqda:- MARIA DAS GRACAS PROFETIZA PEREIRA.

Joaquim__Nilton Nascimento, infra-assinado,
avaliador nomeado nos autos supra referidos, vem perante V. EXA., mui
respeitosamente, apresentar os seus cdlculos e conclusdes consubstanciados
no presente....,

LAUDO DE AVALIACAO

(1-) - INTRODUCAO:-

(1.1) - Indicado que fomos como perito avaliador, nosso trabalho servird de
base para apropriar corretamente o valor de mercado de Um (01)
IMOVEL localizado no municipio e Comarca de Nova Odessa/SP.

(1.2) - O resultado da avaliagdo, bem como as etapas e informacoes
necessdrias a execucao e fundamentacdo do trabalho estdo apresentados em
capitulos especificos, distribuidos no corpo do LAUDO.

(1.3) - Para atribuicao do valor final do bem imoével levou-se em conta o
seguinte:
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Localizacdo e a topografia do terreno, as benfeitorias nele existentes, as
consultas no local, bem como, o conhecimento adquirido pelo Perito
Avaliador, ao longo dos anos, que sem muitos esfor¢os, consegue achar o
valor mais adequado para o determinado imével.

(2-) - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:-

(2.1) - Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos,
levantamento de dados e calculos foram realizados em meados do més de
Agosto de 2019.

(2.2) - Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por
proprietarios de imodveis, corretores, imobilidrias e profissionais
habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como validas corretas e
fornecidas de “boa fé”.

(2.3) - O imodvel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e
desembaracado de quaisquer Onus, encargos ou gravames de qualquer
natureza que possa afetar seu valor, pressupondo que as medidas do
terreno, bem como seu respectivo titulo (matricula) esteja correto e
registrado em cartdrio e as documentagdes enviadas para consulta sejam as
vigentes.

(2.4) - Nao foram efetuadas anélises juridicas da documenta¢do do imoével,
ou seja, de investigacdOes especificas relativas a defeitos em titulos,
invasoes, hipotecas, desapropriacdes, superposicdo de divisas e outros por
ndo se integrarem ao escopo desta avaliagao.

(2.5) - Nao foram consultados os 6rgaos publicos de ambito Municipal,
Estadual ou Federal, quanto a situagao legal e fiscal do imével.

- Para lastrear o processo avaliatério foram consultados os seguintes
documentos:

[IMatricula n.° 2794;
[JFicha Cadastral (P. M. N. O.);

[CJCroqui do Local (P. M. N. O.).
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- Foram analisadas ainda informac¢des complementares de apoio obtidas
durante a visita ao local, que serviram de base para nossos célculos e
apropriacao final de valor.

- O im6vel foi devidamente vistoriado nas partes externas e internas € as

inspecdes caracterizaram-se por levantamentos visuais ndo tendo sido
efetuadas medi¢des em campo.

- Esta avaliacdo € independente e livre de quaisquer vantagens ou
envolvimento das pessoas que realizaram 0s servicos.

(3-) - FINALIDADE:-

A finalidade do presente LAUDQO serd apurar e determinar, depois de
efetuada as pesquisas e estudos necessdrios, 0 VALOR DE MERCADO
do bem em questdo, considerando-se os precos de mercado praticantes

para o local.

(4-) - LOCALIZACAO DO BEM IMOVEL:-

Referido bem imovel estd localizado no municipio e comarca de Nova
Odessa, no loteamento denominado “CHACARAS RECANTO SOLAR”.

(5-) - DESCRICAO DO BEM IMOVEL:-

ApOs as devidas e necessdrias vistorias ‘“in loco” para constatar a condicao
atual do referido imével e as consultas junto ao setor de cadastro de
imoveis da Prefeitura Municipal do local, passamos a sua descri¢ao, como
se segue:

(5.1) — Terreno:-

Lote de terreno urbano com benfeitorias, com formato regular, com frente
para a Rua Theodomiro Delega, indicado pelo lote 12-A da quadra “07”,
resultado da unificagdo dos lotes 12 e 13, situado no loteamento
denominado CHACARAS RECANTO SOLAR no Municipio e Comarca
de Nova Odessa/SP, bem localizado dentro do loteamento, boa topografia,
perfazendo uma 4rea superficial de 2.000,00 m2 (dois mil metros
quadrados).
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Referido Lote de terreno tem boa topografia, com leve inclinagdo dos
fundos para frente, medindo 40,00 m. de frente para a Rua Theodomiro
Delega; mesma medida na linha dos fundos, confrontando com os lotes 06
e 07; por 50,00 metros de ambos os lados, da frente aos fundos,
confrontando com os lotes 11 e 14.

(5.2) - Construcao:-

Sobre o mesmo existe a construcdo de Uma Casa Residencial sob o nimero
569 com frente para a Rua Theodomiro Delega, feita de tijolos e coberta de
telhas, com um total de area construida de 490,05 m2 (quatrocentos e
noventa metros e cinco centimetros quadrados), estando no momento da
vistoria em bom estado de conservagao, com as seguintes caracteristicas:-

Quatro dormitérios, sendo uma suite, 02 salas, cozinha e 04 banheiros,
churrasqueira com forno e fogao a lenha, balcao refrigerado com 05 portas
instalado em base de alvenaria, piscina com cascata e capacidade para
84.000 mil litros, minicampo com alambrado, canil, arvores frutiferas, etc.

(vide abaixo fotos ilustrativas do referido imével, onde podemos
observar todas as suas caracteristicas);

e T

(Detalhe da entrada do imvél)

~ (Fachada da Construcio)
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(salas de visita, jantar e estar).

(Detalhe dos dormitorios)
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S

(detalhe da piscina e Mini Campo)

.-.""i"—‘.._-‘--\. —
e - E o=

(detalhe do salao de festas em angulos diferentes;
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(detalhe das arléndas)

(6-) - Determinacao do Valor onde se localiza o imével:-

No caso vertente, foi utilizado o METODO COMPARATIVO DE DADOS
DE MERCADO, para apuracao do valor de mercado do imovel.

O critério adotado €, efetivamente, o de preco de mercado para pagamento
a vista, ou seja, aquele que efetivamente vale para o vendedor e interessa ao
comprador — lei_da oferta e da procura — traduzindo-se em ‘‘precos
praticados’, que € o que interessa ao contexto do trabalho.

Com relacao as benfeitorias (construcoes) existentes no terreno, optamos
por_agregar valor condizente com o mercado baseado nas pesquisas
realizadas _junto ao CUB (Custo Unitario Basico) e a revista
construcoes da editora PINI.

Além disso, levou-se em conta também, para determinar o valor do Imével,
o conhecimento adquirido pelo perito avaliador, ao longo dos anos,
advindo do contato permanente que se tem com os precos de mercado, com
as pesquisas que sempre se faz perante os vendedores, compradores e
especialmente entre as imobilidrias tradicionais e de confianga, o que
permite opinar o valor mais adequado para determinado imével.

(7-) - VALOR DO IMOVEL;:

Ap6s as devidas pesquisas acima relatadas junto aos 6érgdos competentes,

passamos abaixo a avaliacdo do imovel acima descrito, no seu todo,
VALOR REFERENTE AO TERRENO E A CONSTRUCAQ, a saber:
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VALOR TOTAL DO IMOVEL:-...........RS. 1.400.000,00-
(um milhao e quatrocentos mil reais)

(8-) - ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a ser considerado, di-se por encerrado o presente
LAUDOQO, para que produza seus juridicos e legais efeitos.

Nestes termos,

Pede deferimento.

Americana, 02 de Setembro de 2019.

Joaquim Nilton Nascimento

Perito avaliador judicial
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