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1.SUMARIO EXECUTIVO

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro,
com registro no CREA/SP N° 5060511386, em conformidade com a Lei
Federal n°® 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o
exercicio das profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros
Agrénomos, complementada pelas resolugdes n%s 218/73 e 345/90 do
CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia,
que atribui a emissao e Responsabilidade Técnica de laudos Periciais
Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses profissionais ou empresas
constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresento o laudo

que segue.

2.NORMAS TECNICAS

Os laudos apresentados por este Perito sao
elaborados seguindo as exigéncias e procedimentos estabelecidos pela
ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT é reconhecida como Uunico Foro
Nacional de Normalizacao através da Resolucdo n® 07 do CONMETRO,
de 24/08/1992.

Segue abaixo a relagao das Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Avaliacao de Imdveis Urbanos
NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 12.721 - Avaliacdo de Custos de Construcao para incorporacao

Imobiliaria e outras disposicoes.
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3.PRELIMINARES

O presente trabalho foi desenvolvido para
instruir esse Juizo, na parte pericial, onde sera efetuada a avaliagao a
preco de mercado do imdvel descrito a seguir e que possui as seguintes

descricoes:

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1 TITULACAO DO IMOVEL

Para elaboracao do presente laudo de avaliacao

utilizamos dados descritos nos autos.

E importante observar que ndo é objeto do
presente trabalho a andlise da situacao legal do imovel, ou seja, os
documentos de titulagao foram utilizados apenas para fins descritivos

do imovel.

Item 1 - Lote n° 22 da quadra “ET”, do Loteamento Terras de Santa
Cristina - Gleba II, atual Riviera de Santa Cristina II, faz frente para
rua 161 onde mede 12,00; pelo lado direito, de quem da referida rua
olha para o imdvel confronta com o lote 21 medindo 30,00 metros;
pelo lado esquerdo com o lote 23 medindo 30,00 metros e pelos fundos
confronta com o lote 08 medindo 12,00 metros, encerrando a area de
360,00m2, objeto da matricula n® 5.141 do C.R.I de Itai.
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5.VISTORIA

Atendendo a determinagoOes de fls., este perito
dirigiu-se ao referido loteamento denominado Terras de Santa Cristina
- Gleba II, atual Riviera de Santa Cristina II, localizado no municipio
de Itai/SP, com a finalidade de efetuar a vistoria no imovel e tem a
informar que:

O lote de terreno n° 22, da quadra “ET” esta
localizado dentro do Empreendimento, a aproximadamente 1,1km da
portaria principal, 1,8Km das aguas da Represa de Jurumirim e 1,7Km
do clube existente atualmente no referido Empreendimento. Faz frente
para via nao pavimentada, rua 161, topografia considerada plana e nao

possui nenhum tipo de edificagao.

Localizacao do lote 22 dentro da quadra “ET".
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Google£arth

O Empreendimento Terras de Santa Cristina
possui diversas glebas na regido de Paranapanema, Arandu e Itai. Sao
Empreendimentos destinados em sua maioria ao lazer, localizados as
margens da Represa de Jurumirim e caracterizados por uso de

predominéancia residencial.

O Empreendimento possui melhoramentos
como, agua, pavimentacao asfaltica nas vias principais, coleta de lixo,

rede de energia elétrica, clubes de lazer, transporte, portaria, etc.
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6. SITUACAO, LOCALIZACAO E CONDICOES DE ACESSO

O imodvel objeto deste laudo estd localizado no
Empreendimento Riviera de Santa Cristina II, tem seu acesso pela
estrada Rodovia Raposo Tavares — SP270, distante do centro comercial
do referido municipio aproximadamente 16,0Km e 5,0Km da Rodovia
Eduardo Saigh - SP 255.

As condicoes de acesso ao Empreendimento

sao favoraveis e com boa praticabilidade durante o ano todo.
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7 PROCEDIMENTO AVALIATORIO

7.1.METODOLOGIA APLICADA

Método Comparativo de Dados de
Mercado: Aquele que define o valor através da comparacdo com dados
de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados
que exercem influéncia na formagao dos precos e, consequentemente,
no valor, devem ser ponderados por homogeneizacao ou por
interferéncia estatistica, respeitados os graus de fundamentacgao
preconizados pela NBR 14.653-2. E condicdo fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que
possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado

imobiliario.

8.DETERMINAGAO DO VALOR:

Para se determinar o valor do bem objeto deste
laudo, efetuei pesquisas no mercado imobilidrio na cidade de
Paranapanema, Itai, Avaré e veiculos de busca, onde obtive os

seguintes valores:
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HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Area Valor VvuB FAM FB FF Vuv FA FL FT FI FG FFr Fesq FPC Fos FH DH
m2 em R$
1 460 35.000,00 76,09 1,00 1,00 0,95 72,28 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,20 86,74
2 350 50.000,00 142,86 1,00 1,00 0,95 135,72 1,05 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 149,30
3 460 25.000,00 54,35 1,00 1,00 0,95 51,63 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 51,63
4 450 45.000,00 100,00 1,00 1,00 0,95 95,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 95,00
5 350 60.000,00 171,43 1,00 1,00 0,95 162,86 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 162,86
6 669 53.000,00 79,22 1,00 1,00 0,95 75,26 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,20 90,31
7 800 84.800,00 106,00 1,00 1,00 0,95 100,70 | 1,05 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,25 125,86
8 560 50.000,00 89,29 1,00 1,00 0,95 85,82 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,15 97,55
9 350 65.500,00 187,14 1,00 1,00 0,95 177,79 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 195,56
Legenda:
VUB = valor unitario bruto FA = fator de area FFR = fator frente
FAM = fator atualizagdo monetéria / locagdo FL = fator local FPR = fator profundidade
FB = fator benfeitoria FT = fator topografia FPC = fator padrao construtivo
FF = fator fonte FI = fator infraestrutura FOS = fator consisténcia solo
VUV = valor unitario de venda FG = fator gabarito FH = fator de homogeneizagdo

DH = dado homogeneizado
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O Valor médio do m2 alcancado foi de R$
117,20/m?2, portanto, o tratamento efetuado através do intervalo de
precisao foi:

R$ 1.054,81 : 9 = R$ 117,20/m?

+ 30% 152,36/m?2
- 30% 82,04/m?2

Apos a homogeneizacao dos valores, deixei
de utilizar os itens pesquisados 03, 05 e 09, por estarem fora

do intervalo de confianga.

O Valor unitario alcancado é de R$ 644,76 : 6 = R$ 107,46/ m?2
Devido ao local onde se situa o lote e a procura

no mercado imobilidrio trabalhamos com o coeficiente de 1,00%.
Portanto, devido a localizacdo, caracteristicas e
estado de conservacdao do imovel ja descritos no corpo deste Laudo,

cheguei ao valor unitario conforme descrito abaixo.

- Valor do imoével:

Area territorial:

Lote 22 da quadra “ET"”
At = 360,00m2 x R$ 107,86/m2 X 1,00 =
At = R$ 38.829,60
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A base adotada para determinacgao do valor foi
o VALOR DE MERCADO, tendo analisado os imodveis sob os aspectos

de: localizacdo, d&rea, composicao, descricao/especificacles,

benfeitorias e infraestrutura.
Avaliamos, conforme NBR 14.653-2:2011, em
nivel de Grau I de Fundamentacdao e de Precisdo, a unidade

representada pelo imdvel ja descrito no corpo deste Laudo, em:

R$ 38.829,60 (Trinta e oito mil, oitocentos e

vinte e nove reais e sessenta centavos)

Data base 08/2021

9. ENCERRAMENTO

O presente trabalho consta de 19 folhas

assinadas digitalmente.

Este Perito coloca-se a disposicdo de Vossa

Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 27 de agosto de 2021.

Alcides Sampaio Junior
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Foto 01 - Identifica o Empreendimento

Seja bem-vindo!

\ Riviera de
! Santa Cristina |l

a2
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Fotos 03/04 - Lote 22 da quadra ET rua 161
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Foto 05 - Rua 161 sem pavimentacao

Rua Coronel Coutinho n°® 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP

terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435

b eled
p 3153



Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386

Elementos pesquisados e utilizados como parametros

nesta avaliacao.

Elemento 01

Terreno a venda

Venda Terreno Em Condominio Riviera De Santa Cristina li ltai
R$ 35.000,00 - 37083V 460 m? totais

Elemento 02

Terreno a venda
Terreno Em Condominio Para Venda No Bairro Riviera De
Santa Cristina li, 350 M -

50000 reaisR$50.000

350 m? totais

Elemento 03

25000 reaisR$25.000

460 m2 totais

Terreno a venda

Terreno Em Riviera De Santa Cristina li, ltai/sp De 10m2 A
Venda Por R$ 25.000,00 - Te1135775

Rua Coronel Coutinho n° 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP
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Elemento 04

45000 reaisR$45.000

450 m2 totais

Terreno a venda

Venda Terreno Em Condominio Riviera De Santa Cristina li ltai
R$ 145.000,00 - 34163v

Elemento 05

60000 reaisR$60.000

350 m2 totais

Terreno a venda

Terreno Em Condominio Para Venda No Bairro Riviera De
Santa Cristina li, 350 M -

Elemento 06

53000 reaisR$53.000

669 m? totais

Terreno a venda

Terreno Venda 669m2 - Riviera De Sta. Cristina li - 07928-1
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Elemento 07

84800 reaisR$84.800

800 m2 totais

Terreno a venda

Terreno A Venda, 800 M2 Por R$ 84.800 - Riviera De Santa
Cristina li - ltai/sp - Te2209

Elemento 08

50000 reaisR$50.000

560 m? totais

Qutro imével a venda

Terreno Em Condominio A Venda No Riviera De Santa Cristina
li - Itai/sp - Tc03194 - 68076760

Elemento 09

65500 reaisR$65.500

350 ha totais

Terreno a venda

Rivieira De Santa Cristina li, Loteamento Fechado
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE ITAf

FORO DE ITA{

VARA UNICA

Praga da Colonizagdo Japonesa, 220, Vila Florentino Dognani - CEP
18730-000, Fone: (14) 3761-1717, Itai-SP - E-mail: itai@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

fls. 480

ATO ORDINATORIO

Processo Digital n% 1000499-22.2021.8.26.0263
Classe — Assunto: Carta Precatoria Civel - Penhora / Depésito / Avaliacao

Requerente:
Requerido:

Momentum Empreendimentos Imobiliarios LTDA
Sergio Eli Basso

CERTIDAO - Ato Ordinatério

Certifico e dou f¢ que, nos termos do art. 203, § 4°, do CPC,
preparei para remessa ao Diario da Justica Eletronico o(s)
seguinte(s) ato(s) ordinatorio(s):

Manifestem-se as partes, no prazo de 15 dias, sobre o laudo
pericial de fls. 25 e seguintes.

Nada Mais. Itai, 27 de agosto de 2021. Eu, __ , Anisia Tiemi
Sumiko Akira, Escrevente Técnico Judiciario.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.fjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000892-32.2028.8.26.0063 e cddigo BABRPES.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANSHAETEAI G Uibkbkad A KR Aulibe madR0t2402d ére 27/408/2021 as 17:44 .



mamentum

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA
CIVEL DA COMARCA DE ITAf - SP

Carta Precatoria n® 1000499-22.2021.8.26.0263

MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., por sua advogada infra-assinada, nos autos da CARTA PRECATORIA em epigrafe,
extraida dos autos da ACAO DE COBRANCA ajuizada em face de SERGIO ELI BASSO,
vem respeitosamente a presenca de V. Exa., em atengdo ao ato ordinatério de fls. 44,
manifestar concordancia com o laudo pericial de fls. 25-43, no qual o Sr. Perito avaliou o

lote 22 da quadra ET do empreendimento Terras de Santa Cristina — Gleba II em R$

38.829,60 (trinta e oito mil, oitocentos e vinte e hove reais e sessenta centavos).

Ante o exposto, requer sua homologacdao e devolucdo da
Deprecata para a Comarca de origem, a fim de que o feito tenha seu regular

prosseguimento.

Termos em que,
Pede Deferimento.
Sao Paulo, 09 de setembro de 2021.

MARISA M V MIZUNO DE OLIVEIRA
OAB/SP 141.235

fls. 481

Esteddocommecinté épibpda dogoradinss)resisidaitaldigital pre Ma RISATDBISE \BYAAND b0 18 &G ent iid/20 2dséisaldbdbtado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2021 as 16:20 , sob o numero WITY21700154524

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000899-22.2028.8.26.0263 e codigo PEOFDEB.



mamentum

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA
CIVEL DO FORO DE ITAI/SP

Carta Precatdria n© 1000499-22.2021.8.26.0263

MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., por sua advogada infra-assinada, nos autos da ACAO DE COBRANCA
ajuizada em face de SERGIO ELI BASSO, vem respeitosamente & presenca de V.
Exa., requerer seja apreciado o pedido formulado na petigdo de fls. 47 com a maxima

urgéncia, a fim de que a agdo tenha regular prosseguimento.

Termos em que,
Pede Deferimento.
S3o Paulo, 1° de dezembro de 2021.

MARISA M V MIZUNO DE OLIVEIRA
OAB/SP 141.235

fls. 482

Esteddocommeeinté épibpda dogoradinss)resisidaitaldigital pre Ma RISATDBISIE \BYAAND b0 18 &G ent iid/20 2dséisalda4btado de Sao Paulo, protocolado em 01/12/2021 as 12:08 , sob o numero WITY21700221973

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000899-22.2028.8.26.0263 e cddigo BEAFDES.



fls. 463

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de Itai

FORO DE ITAI

VARA UNICA

Praga da Colonizagdo Japonesa, 220, Vila Florentino Dognani - CEP
18730-000, Fone: (14) 3761-1717, Itai-SP - E-mail: itai@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

THEIS AL I R

CERTIDAO

Processo Digital n°: 1000499-22.2021.8.26.0263

Classe — Assunto: Carta Precatoria Civel - Penhora / Depésito / Avaliacao
Requerente: Momentum Empreendimentos Imobilidrios LTDA
Requerido: Sergio Eli Basso

CERTIDAO

Certifico e dou fé que decorreu in albis o prazo para o executado se
manifestar sobre o laudo pericial. Certifico ainda que foi(foram)
expedido(s) o(s) mandado(s) de levantamento eletronico - MLE conforme
formulario(s) de fl(s). 26. Aguarda-se a conclusdo do procedimento ¢ a
respectiva transferéncia do valor. Nada Mais. Itai, 02 de dezembro de 2021.
Eu, ,RAFAEL PAZZINI OLIVEIRA, Escrevente Técnico Judiciario.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.fjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000892-32.2028.8.26.0063 e cddigo BEGEDRES.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RABAHE PAZZINIBBEAIE IR, dibkradonn0?/ $2428ENna92/124/2021 as 10:57 .



