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EXCELENT{SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA

CIVEL DA COMARCA DE CERQUEIRA CESAR-SP.

Processo Digital n? 1001401-26.2025.8.26.0136

Classe — Assunto:

Requerente:
Requerido:

Carta Precatéria Civel — Penhora / Depdsito / Avaliag3o.
Momentum Empreendimentos Imobiliarios LTDA.
Carolina Miki Koya Hibi.

Julio César de Oliveira, perito avaliador judicial, inscrito no CNAI sob n.2
30106, devidamente nomeado por Vossa Exceléncia nos autos em epigrafe fl. 20 (vinte), que se
processa perante esse R. Juizo e Cartorio do 12 Oficio, tendo procedido aos estudos e diligéncias
gue se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente, entregar aos Autos e apresentara V. ex.?
as conclusdes a que cheguei, consubstanciado no seguinte:

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

(NDICE ANALITICO

1 OBJETIVO DO TRABALHO

2 VISTORIA
2.1 Localizacdo do imovel
2.2 Caracteristicas da Regido do imdvel
23 Caracteristicas do Imével
2.4 Ocupacdo do Imovel
2.5 Estado de Conservacdo e utilizacdo do imdvel
2.6 Dados do imovel
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3 AVALIACAO
3.1 Metodologia Adotada
3.2 Célculo do Valor do Imével

3.3 Especificacdo da Avaliagdo

4 CONCLUSAO

5 RELATORIO FOTOGRAFICO

6 CURRICULO E IDENTIFICAGAO PROFISSIONAL

7 TERMO DE ENCERRAMENTO

1. OBIJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliacdo é a determinagao
técnica do valor de venda de mercado a vista, de um lote de terreno situado na rua 559, s/ng,
guadra HL lote n2 09, no loteamento denominado THERMAS DE SANTA BARBARA — GLEBA II, no
municipio de Aguas de Santa Barbara - SP, comarca de Cerqueira César — SP, com a finalidade de
venda do imdvel.

Os dados da Matricula n27.175 R/03 do Cartdrio de Registro de Imoveis
da Comarca de Cerqueira César SP, relativa ao imdvel objeto da presente avaliacdo conforme a
Certiddo n2 44.416 emitida em 09 de margo de 2.203.

A vistoria no imdvel foi realizada na data de 15 de outubro de 2.025, as
10:30 (dez horas e trinta minutos).
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Cabe consignar que o imdvel em questdo, foi avaliado, considerando
sua condicdo como livre e desembaracado de qualquer dnus, encargos e gravames de qualquer
natureza, bem como eventuais contaminacgdes do solo.

Ndo constam neste trabalho, averigua¢cdes mais aprofundadas, com
instrumentos de precisdo e de medicdo, da condicdo fisica atual do imdvel.

O valor apresentado reflete a situacdo atual do mercado, portanto, ndo
assumindo responsabilidade por fatores econémicos e/ou fisicos ocorridos apds a data base
gue possam afetar a opinido relatada, como eventos construtivos e de habitabilidade.

2. VISTORIA

2.1 Localizagdo do imovel

O imdvel avaliado, situa-se préximo Rodovia Pres. Castelo Branco (SP-
280), Km n2 292, no municipio de Aguas de Santa Barbara - SP, sentido Ourinhos — SP / Bauru —
SP, na Rua 559, s/n, quadra HL, lote 09, Gleba Il - Condominio Thermas de Santa Barbara,
municipio Aguas de Santa Barbara SP.

A chegada ao imdvel segue o seguinte roteiro de acesso: saindo da
Cidade de Aguas de Santa Barbara - SP, sentido trevo de acesso a Rodovia Presidente Castelo
Branco (SP-280), tomando sentido Ourinhos-SP / Bauru — SP, percorre até altura do KM - 292
(duzentos e noventa e dois) aproximadamente, entrando a direita, deslocando-se até a portaria
do condominio, apds portaria percorre pela avenida 100 até avenida 500, saindo na terceira a
direita na Avenida 500, percorre pela avenida 500 até avenida 1400, saindo na terceira saida na
avenida 1400, percorre até a rotatdria Marilia, saindo a esquerda na Rua 524, percorre até Rua
559 onde estéd localizado a direita o lote n2 09 da quadra HL.
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2.2 Caracteristicas da Regido do imovel

O imdvel avaliado possui uma topografia normal, leve desnivel, de facil
acesso, com avenidas, trevos e rotatdrias asfaltadas e as ruas das quadras e de frente sem
asfalto (terra).

2.3 Caracteristica do Imovel

Segundo a descricdo da sua matricula e de acordo com a vistoria
realizada, o imdvel avaliado possui uma area de 450 (quatrocentos e cinquenta) m?2, com suas
caracteristicas e confrontag8es discriminadas na matricula n2 7.175 R-03.

2.4 Ocupacdo do imével

No imovel avaliado ndo tem edificacdo, sem rede de fornecimento
energia elétrica, sem rede de fornecimento de dgua e sem pavimentacéo.

2.5 Estado de Conservagdo e utilizagdo do imovel

De acordo com a inspecdo visual realizada, verificou-se que o imodvel
avaliado se encontra limpo, sem anomalias visiveis a olho nu, as quadras e ruas estdo bem
conservadas.

O imodvel localiza-se em area de facil acesso, sem restricdo em épocas
de chuvas e préximo a avenidas e rodovia asfaltadas.

O imével localiza-se em drea com algumas residéncias com moradores,
com varias construcdes em andamento, préximo a restaurantes, clubes e ao lago do trapiche.
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Consultor imobiliario - Perito Avaliador

2.6 Dados do imovel

Cadastro Fisico Imobiliario da Prefeitura da Est. Hid.de Aguas de Sta. Barbara.

4000

Espelho deste Imével no Cadastro Fisico Imobiliario - Exercicio de 2025 Pag: 111

DADOS DO IMOBILIARIO

N°Imovel: 017642 Inscrigao: 0-01-01-07-0194-0200-01-00-0  Face: D1 Proprietario: CAROLINAMIKIKOYA T Compr.:
Bairro: THERMAS S BARBARA Logradouro: R: 559 - THERMAS - GLEBA ll, N2 SN Compl.: GLEBA Il
| CEP: 18.774-495  Area de Zoneamento: THERMAS DE SANTA BARBARALIE Il LoteamentoSetor: 14 Quadra: HL bota: 08
| Observagao: Cobranga: NORMAL Situagao: IMOVEL ATIVO
DADOS PARA ENTREGA
Enderego: R: RUA JOAO PAPATERRA LIMONGI, 43, SIN Compl: Balrro: JD. TRUSSARDI Cidade: SAO PAULO - SP CEP:  05518-060

DADOS DO TERRENO

Area do Terreno: 450,00 Testada Principal: 15,00 Testada Taxa: 000  VirVenal Territorial : 16.519,50 Vir Venal Predial : 0,00
Incéndio: Localizagao: THERMAS S BARBAF Valar Venal imovel : 16.519,50  Vir Venal Tributavel: 16.519,50
. Tombo [Decreto]: Tombo [Motiva]:

| Testadas Secundarias  Face Logradouro

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Caracteristica do Terreno ltens da Caracteristica do Terreno
LOCALIZAGAO FISICA {SITUACAD) UMA FRENTE
SITUAGAO DO SOLO FIRME
| TOPOGRAFIA (PERFIL} PLANO
PATRIMONIO PARTICULAR
REGIME DE UTILIZAGAO TERRENO VAGO
SITUAGAO DA CONSTRUGAO (OCUPAGAO) NAO EDIFICADO
DADOS EDIFICADOS
Area Edif.  Principal? Tipo ftens i Categoria  Data Edit. Caracteristica da Edificagio ttens da Caracteristica da Edificagéio
Total Edif. m* m

__Total de Imovels Listados: 1 _

Localizacdo e coordenadas do imdvel

22°48'06.6"S 49°19'10.0"W

Imagens 2025 Airbus, CNES / Alrbus, Maxar Technologles, Dados do mapa ®2025 500 m

22°48'06.6"S 49°19'10.0"W
-22.801837, -49.319447

° o @ ) <

Rotas Salvar Préximo  Enviar para Compartilha
° r
smartphone

+3e  5MXJ+767 Aguas de Santa Barbara, SP
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3. AVALIAGAO

3.1 - Metodologia Adotada

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “"Avaliacdo de Bens.

“A metodologia aplicdvel é funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da finalidade
de avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes colhidas no mercado.
A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecimento nesta parte da NBR 14653, bem
como nas demais partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento
do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor”.

Em visita a regido onde se situa o imdével avaliado, o signatario coletou
os dados de imdveis em oferta de venda e com caracteristicas fisicas ao avaliado, assim como
dados de oferta e transacdo de imdveis situados proximos as quadras do avaliado.

Diante da qualidade de amostragem analisadas, o signatdrio avaliarad o
imovel através do melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método Comparativo
Direto.

Basicamente, o Método Comparativo Direto, ““analisa elementos
semelhantes ou assemelhados ao avaliado, com o objetivo de encontrar a tendéncia de
formacdo de seus precos.

Como fonte dos dados e informacgdes da pesquisa do imdvel avaliado
foram coletadas informac@es das redes socias de imobilidrias, corretores locais e pessoas abaixo
citadas:

e Roberto Secco Junior
Subgerente de vendas
CPF- 420.807.568-69

e Adriana Nunes da Silva
Gerente Atendimento — SAC
CPF-293.243.248-61

e Milton Rodrigues dos Santos
Corretor de Iméveis
Contato 14-99807-8712

juliooconsultor@yahoo.com ¢ Piraju/SP < (14) 99735-2532
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A avaliacdo estd de acordo com as Normas NBR 14653-1 “Avaliacdo de
Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais™

3.2 - Célculo do Valor do Imével

Apods as pesquisas na vizinhanga, junto ao escritério da Realiza e os
corretores locais, em relacdo a precos de imdveis andlogos e em relacdo a valores ofertados e
algumas comercializacbes ocorridas no periodo recente, o valor total é de RS 98.000,00
(Noventa e oito mil) reais.

3.3 - Especificacdes da Avaliagdo

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 item 9:

“A especificac@o serd estabelecida em razdo do prazo demandado, das disponibilidades de
dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado e dos recursos disponiveis.
Podem ser definidas quanto a fundamentacdo e preciséo.

A fundamentacdo de uma avaliacéo estd relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho
avaliatorio quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e determina o
empenho do trabalho.

O grau de precisdo é aplicdvel apenas no método comparativo direto e mede o grau de incerteza
que a amostra permite a avaliacdo. Depende das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e ndo é passivel de fixagdo a priori”.

4. CONCLUSAO

O signatario conclui o valor de mercado de venda do lote sob n2 09
da quadra HL, localizado na Rua 559, s/n, considerando sua condicdo na data da vistoria e de
acordo com as especificacdes citadas no presente laudo, e de RS 98.000,00 (noventa e oito
mil) reais.
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Para efeito de complementacdo do presente Parecer Técnico, o
signatdrio estima o intervalo de eventual negociacdo do imdvel variando de:

e RS 78.000,00(setenta e oito mil) reais a curto prazo e

e RS 120.000,00(cento e vinte mil) reais a longo prazo.

Assim, considerando-se que segundo a ABNT NBR 14653-1, valor de
mercado é a “Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado

vigente”, chega-se ao valor nesta data de RS 98. 000, 00 (noventa e oito mil) reais.

5. RELATORIO FOTOGRAFICO

1 LOCALIZACAO NA MAQUETE - LOTE N2 09 - QUADRA HL - RUA 559, S/N@

| ﬁ% Santa B¢ ‘bara

RESORT RESIDENCE :
momentum
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4 VISTA LADO DIREITO - LOTE N2 09 - QUADRA HL - RUA 559, S/N¢

6 CURRICULO E IDENTIFICACAO PROFISSIONAL

Formacao:
BACHAREL EM CIENCIAS CONTABIL PELA FUNDACAO EDUCACIONAL MIGUEL

MOFARREJ EM 10/02/1995.
TECNICO EM TRANSAGOES IMOBILIARIA PELO IBRESP EM 18/10/2019.
PERITO EM AVALIACAO DE IMOVEIS PELO COFECI EM 03/03/2020.

Experiéncias:
PARTICIPEI DE DIVERSOS CURSOS, PALESTRAS E CONGRESSOS MINISTRADO PELO

CRC-SP, I0B, COAD, SISCON, SENAC, SEBRAE E CRECISP.
NOMEADO EM 04/02/2025 SUBDELEGADO MUNICIPAL DE PIRAJU-SP.

Informacdes Complementares:

ATUO NA AREA DOCUMENTAL A MAIS DE 35 ANOS, PRESTANDO SERVICOS
AUTONOMO DE ASSESSORIA CONTABIL, FISCAL, FINANCEIRA, CONSULTORIA
IMOBILIARIA, CORRETOR DE IMOVEIS E PERITO EM AVALIACOES.

ELABORANDO LAUDOS DE AVALIACOES PARTICULARES E JUDICIAL.

12
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Identificacdo Profissional:

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRECI 22 Regiao - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
Registro Civil
Data expedicdo: 31/01/2025
Filiagdo: DAMIAO PEDRO DE OLIVEIRA
RACHEL DE BARROS OLIVEIRA

Naturalidade: Data de Nascimento:
PIRAJU - SP 22/09/1966
RG: CPF:
18913127-5 SSP - SP 084.638.988-66
Via: Data de Inscrigdo no CRECI:
1° via / 03/12/2019
Vi 7 D

Mgs Viana Neto 3 '??%éé!ﬂz“ /:

do CRECI 22 Diretor do CRECI 2*

Cédigo de Validagio: 0C6PQ3

SERVIGO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECT
Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 28 REGIAO

IDENTIDADE r«m
PROFISSIONAL 2025
CRECISP 203826 ”’f g
Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis _,-__;‘
CNAI 30106 S
JULIO CESAR DE OLIVEIRA %

S VALIDADE
t@}ﬁlu)x,x\;,_“\b 30/04/ 2026

7 TERMO DE ENCERRAMENTO

O perito da por encerrado o presente Parecer técnico, que
possui 13 (TREZE) folhas, impressas em apenas um laudo, estando as mesmas numeradas e a

Ultima datada e assinada.

Piraju SP, 20 de outubro de 2.025.

Julio César de Oliveira
Perito Avaliador Judicial
CRECI:203826-F
CNAI:30106

juliooconsultor@yahoo.com ¢ Piraju/SP < (14) 99735-2532
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do original, assinado digitalmente por JULIO CESAR DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/10/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001401-26.2025.8.26.0136 e codigo PYEMkdgQ.
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