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: Ricardo Monteiro
0 du Mgt Perito Avaliador Judicial

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA SEGUNDA VARA CIiVEL DA
COMARCA DE JAGUARIUNA - ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n’: 0000501-56.2011.8.26.0296

RICARDO MONTEIRO, perito avaliador judicial, ja
devidamente qualificado nos autos da Carta Precatéria de nimero em epigrafe que tramita
perante este Juizo e Cartorio respectivo, vem, respeitosamente a presenga de V.Exa.,
desde logo elevando os mais sinceros votos de estima e distinta consideragio e
agradecendo pela confianga depositada, apresentar LAUDO PERICIAL DEFINITIVO.

Requer-se ainda, que V.Exa determine a expedic¢do de Alvara de

Levantamento da quantia depositada a titulo de honorario periciais.

Nestes Termos,
Pede deferimento.

Jaguaritina, 04/de fil de 2019

Perito Avaliador Judicial
CRECI 139.774
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Ricardo Monteiro
Perito Avaliador de Imoveis
CRECI:139774 CNAI:12378

1: Preliminares:

A pedido da Exma. Sra. Juiza de Direito da Segunda Vara Civel da Comarca de
Jaguariuna, este perito nomeado apresenta o laudo de avaliagdo de imdvel nos autos
do processo de n° 0000501-56.2011.8.26.0296,contendo o presente laudo o valor real
e atual do imével objeto das matricula de nimeros 0817, do Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Pedreira do Estado de S&o Paulo.

1.1: Objeto:
O presente laudo tem como objetivo avaliar o seguinte imovel:

O imével acima esta registrado na matricula de n°® 0817 no Cartério de Registro de
imoveis da Comarca de Pedreira SP. O referido imével esta penhorado, na parte ideal
correspondente a 50% do imével, pertencente a executada Adriana Aparecida
Reis. (AV.09).

2: Vistoria:

A vistoria dos iméveis foi realizada no dia 30 de margo de 2019, acompanhada pelo
Sra. Adriana Aparecida Reis, portadora do CPF:104.668.018-82, que me indicou o
imével em questédo e presenciou a realizagédo das exposigoes fotograficas e demais
verificagdes necessarias ao laudo.
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Ricardo Monteiro
Perito Avaliador de Imovers
CRECI:139774 (CNAI:12378

2.1: Localizagao:

O imével referente a Matricula n°® 0817, esta situado na Rua Regente Feij6, n°300

Bloco K Apartamento 12, Bairro Maué I, municipio de Jaguariina Estado de S&o
Paulo.

2.2: Caracteristicas da Regido:

O imével esta localizado no perimetro urbano da cidade, com residéncias
unifamiliares, com comércio de ambito local como farmécias, padarias, varejdo,
pragas, escolas publicas, centro automotivo, area de lazer, etc...

A regido é de facil acesso com ruas pavimentadas, lugares tranquilos e de bom
convivio, que proporcionam totais condigdes de moradia.

2.3: Mapa da Localizagéo:







Ricardo Monteiro
Perito Avaliador de Imovers
CRECI:139774 CNAI:12378

2.4: Descricao do Imovel:

O imoével avaliando se encontra no Condominio Aguas Verdes com 12(Doze) Blocos,
cada bloco com 06(Seis) apartamentos, totalizando 72 (Setenta e Dois) apartamentos.

O condominio oferece servigo de portaria 24 horas, ruas de paralelepipedos. Ampla area
verde, piscina, playground, quiosque, quadra (descoberta) e lago.

O apartamento avaliando possui 77,80 mts? de area util e 13,62 de area comum,
totalizando no total 91,42mts?, com uma fragéo ideal de terreno de 370,42mts2. O imével
se encontra no 1° Andar, composto com 02 dormitérios com armarios embutidos, 01 suite
com armarios embutidos, 01 cozinha com pia de granito,01 banheiro com gabinete, 01
sala, 01 Lavanderia e 01 vaga de garagem privativo.

O Imével possui com instalagdes hidraulicas e elétricas embutidas, pisos em ceramica
esmaltada, banheiros e cozinha com azulejos até o teto, vitré da sala em ferro, janelas

em aluminio, portas em madeira e pintura com cores claras.

O imével avaliando necessita de reparo simples como pintura.

2.5: Melhoramentos Publicos:

O imével se encontra com melhoramentos publicos que se encaixam dentro de
qualidade de vida favoravel da regido, tais como:

B Rede Telefbnica (particular);

. Rede Telefonica (publica);

. Infraestrutura de rede elétrica;
. Transporte Publico;

a Transporte Escolar;

. Rede de Agua;
- Rede de Esgoto;

- Servigo de Correspondéncia;
- lluminagédo Publica;
. Etc.






Ricardo Monteiro
Perito Avaliador de Imoveis
CRECI:139774 CNAI:12378

3: Avaliacao:
3.1: Normas Observadas:

A avaliag@o tera por base as recomendagdes e parametros de calculo preconizado
pela norma atualmente em vigor, qual seja: Norma Brasileira para Avaliagdes de
Bens - NBR14.653-1.

3.2: Metodologia:

Em funcdo das caracteristicas da gleba e diante das consultas efetuadas junto ao
mercado imobiliario da regido, para determinagdo do valor de venda concluimos pela
aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, tratada no item 9.2
da Norma do IBAPE/SP sendo a homogeneizagdo das caracteristicas dos dados
efetuada por meio do tratamento por fatores, descrita no item 10. Foram utilizados os
elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas suas
caracteristicas, cujas diferengas perante 0 mesmo, para mais, ou para menos, sdo
levadas em conta. Os fatores foram aplicados ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatério. Efetuada a coleta dos dados, foram selecionados

seis elementos comparativos encontrados na pesquisa de mercado.

Considerando que as amostras sdo no mesmo condominio, metragem e mesmas
caracteristicas sera usado apenas o FATOR OFERTA.

3.3: Selecao:

Nesta etapa iniciou-se a busca por imdveis, os mais semelhantes possiveis, na
mesma regiéo e com a mesma categoria de uso, no mesmo condominio em relagéo
ao avaliando. Desta forma estabelecer-se-a uma comparagéo entre os dados de
mercado, com confiabilidade e sera determinado o valor final de mercado mais

préoximo da realidade.
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Ricardo Monteiro
Perito Avaliador de Imoveis
CRECI:139774 CNAI:12378

3.4: Especificagoes das Amostras:

L- 21 (A Venda) R$ 290.000,00

L-22 (A Venda) R$ 290.000,00

Valor Homogeneizado: R$
261.000,00

Valor Homogeneizado: R$ 261.000,00

F-01 (A Venda) R$ 300.000,00

B-02 (Vendido) R$ 270.000,00

Valor Homogeneizado: R$
270.000,00

R$ 270.000,00

o/

J-11 (A Venda) R$ 298.000,00
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Ricardo Monteiro
Perito Avaliador de Imoveis
CRECI:139774 CNAI:12378

Valor Homogeneizado: R$
252.000,00

Valor Homogeneizado: R$ 268.200,00

261.000,00+261.000,00+270.000,00+270.000,00+252.000,00+268.200,00

Valor Médio = R$ R$ 263.700,00

Arredondando: R$ 265.000.00
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Ricardo Monteiro

Perito Avaliador de Imoveis
CRECI:139774 CNAI:12378

4: Concluséo:

Apos estudos, pesquisas, diligéncias e demais servigos complementares, com base no
que se pratica no mercado, AVALIO o imével situado na Rua Regente Feijo, n° 300,
Bairro: Maua Il, desta comarca, pelo valor de R$ 265.000,00 (Duzentos e Sessenta e
Cinco Mil Reais Mil Reais), valor esse, obtido em concordancia com a liquidez do
mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos imoéveis,
suas caracteristicas fisicas, sua localizagdo e a oferta de imdveis assemelhados no
mercado imobiliario.






Ricardo Monteiro
Perito Avaliador de Imoveis
CRECI:139774 CNAI:12378

5: Encerramento:

Nada mais tendo a acrescentar, o presente Laudo € encerrado com folhas impressas,

sendo a ultima folha assinada.

O referido é verdade e DOU FE.

Jaguariuna-SP, 03 de Abril de 2019.

RICARDO MONTEIRO

Perito avaliador de Imoveis

CRECI: 139.774






Ricardo Monteiro
Perito Avaliador de Imoveis
CRECI:139774 CNAI:12378

6: Anexos:

6.1: Anexo das Fotos do Avaliando:

QUARTO SUITE

QUARTO BANHEIRO SOCIAL
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Ricardo Monteiro
Perito Avaliador de Imoveis
CRECI:139774 CNAI:12378

COZINHA

PISCINA

QUIOSQUE

6.2: Anexo da Matricula (01/04/2019)
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