José Carlos Rossetto
Perito Judicial
CRECI 103740 —CNAI 011389

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DA 22 VARA CIVEL DA
COMARCA DE CERQUEIRA CESAR/SP.

Processo n? 1001570-52.2021.8.26.0136

José Carlos Rossetto, perito avaliador, habilitado junto ao
CRECI sob n?103740 e CNAI sob n°011389 devidamente inscrito no ambito da
comarca de Cerqueira César/SP vem mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia requerer seja expedido mandado de levantamento dos honorarios em
favor do presente perito, decorrentes da producéo do presente laudo.

Agradeco a nomeacao e renovo 0s meus protestos de estima e
distinta consideracéo.

LAUDO DE AVALIACAO

JOSE CARLOS ROSSETTO, Corretor de Iméveis, Perito Avaliador, com
CRECI sob n®. 103740, desde 2010 e CNAI sob n2. 011389, habilitado
no ambito Judicial da comarca de Cerqueira César/SP, vem por meio
deste Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, apresentar sua
avaliagdo para fins Judiciais no PROCESSO n21001570-
52.2021.8.26.0136, realizada nas seguintes caracteristicas:

Solicitante: MM Juizo de Direito da 22 Vara Civel da Comarca de
Cerqueira César — SP.
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José Carlos Rossetto
Perito Judicial
CRECI 103740 —CNAI 011389

FINALIDADE

O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica tem por
objetivo determinar o valor de venda de mercado dos imdveis a serem
avaliados e é realizado com base na ABNT-NBR N°®14653/1/2.

IMOVEIS AVALIANDOS

Um lote de terreno de uso residencial, situado no loteamento THERMAS
DE SANTA BARBARA-GLEBA 1, de n°11 da quadra HM, em Aguas de
Santa Barbara/SP- Comarca de Cerqueira César/SP perfeitamente
descrito, confrontado e caracterizado na matricula de n® R.3-6.600 do
Cartério de Registro de Iméveis da comarca de Cerqueira César,
constante nas fls.07 e 08 dos autos.

Um lote de terreno de uso residencial, situado no loteamento THERMAS
DE SANTA BARBARA-GLEBA 1, de n?12 da quadra HM, em Aguas de
Santa Barbara/SP- Comarca de Cerqueira César/SP perfeitamente
descrito, confrontado e caracterizado na matricula de n® R.3-6.600 do
Cartério de Registro de Iméveis da comarca de Cerqueira César,
constante nas fls.07 e 08 dos autos.

VISTORIA E APRESENTAGAO DO IMOVEL

Na data de 19/03/2022, estive pessoalmente no stand de vendas do
empreendimento, em que se situam os imdveis a serem avaliados, onde
apos exposto o motivo da minha visita, a recepcionista me apresentou o
corretor Adalmo Vieira — CRECI 237339-telefone (11)93294-7733 que
prontamente me atendeu, inclusive me conduzindo aos lotes em

questao.
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José Carlos Rossetto
Perito Judicial
CRECI 103740 —CNAI 011389

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DOS TERRENOS

Dois terrenos de uso residencial, sem benfeitorias, localizados nos

enderecos supracitados, com infraestrutura.

Figura 1: Lote 11. Figura 2: Lote 12.

TOPOGRAFIA

Os terrenos apresentam uma topografia plana.

SUPERFICIE

As superficies sado limpas e apresentam oO6timas condicbes para
edificagéo.

INDICACAO DA METODOLOGIA UTILIZADA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

TRATAMENTO DOS DADOS COLETADOS

Segundo o corretor Adalmo, acima apresentado, embora nao mais
havendo lotes disponiveis para venda na mesma quadra (HM), os precos
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José Carlos Rossetto
Perito Judicial
CRECI 103740 —CNAI 011389

sdo0 0s mesmos das quadras vizinhas, com a mesma contextualizagao
urbana e de localizacao, a venda por R$120.000,00/lote de 450 m2, com
margem de negociacdo de 10%, portanto com preco efetivo de
R$108.000,00.

No entendimento deste perito ha a possibilidade de se conseguir em
negociacao o valor de R$105.000,00 (cento e cinco mil reais), para o lote
de 450m?2.

A MOMENTUM, esta com uma campanha de marketing em que ao
adquirir um terreno, o comprador ganha o titulo intransferivel dos clubes
existentes no empreendimento, que pelo carater do titulo, ndo tem valor

comercial.

Também faz parte da campanha, a construg¢édo, que da ao comprador a
liquidagao de metade das prestacdes a vencer, ao construir. Como esta
condicionada a construcdo e a compra parcelada, ndo entra na

composicao do preco desta avaliagdo.

Embora nao precificada nesta avaliagdo, a campanha fortalece a venda

direta pela incorporadora, mantendo-se a valoracdo do imével.

Na auséncia de anuncios ou placas de vendas de terrenos por terceiros,
este perito avalia os iméveis em R$105.000,00 (cento e cinco mil reais),
para lotes de 450m2, portanto R$233,33/mz.

Nao ha diferenca de preco para terrenos de esquina.

ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informagbes do corretor Adalmo, o momento é de um
equilibrio entre a oferta e demanda.
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José Carlos Rossetto
Perito Judicial
CRECI 103740 —CNAI 011389

CONCLUSAO

Valor do m2....R$233,33.-

Valor de venda do lote de n%11...... 450m?=......... R$105.000,00
Valor de venda do lote de n?12......432,60m?2....R$100.900,00

*Os valores foram arredondados por este perito, por tratar-se de

dizima no preco do m2.

Concluo que o Valor de Mercado dos lotes 11 e 12 é de R$205.900,00
(duzentos e cinco mil e novecentos reais).

FATOR DE IMPRECISAO

O fator de imprecisdo deste laudo é de 5%, portanto com um valor
minimo de R$195.605,00 e um valor maximo de R$216.195,00.

OBSERVACOES FINAIS

Todos os valores deste laudo tém como data de referéncia 19 de margo
de 2022.

Com meus agradecimentos, coloco-me a disposicao para quaisquer

duvidas e esclarecimentos.

Cerqueira César, 31 de margo de 2.022.-

José Carlos Rossetto

CRECI 103740

CNAI 011389
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