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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
profissbes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agronomos,
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
Normalizagao através da Resolugcao n® 07 do CONMETRO, de 24/08/1992.
Segue abaixo a relacao das Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Avaliacdao de Imédveis Urbanos

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 12.721 - Avaliagcao de Custos de Construcao para incorporagao

Imobilidria e outras disposicoes.

3.PRELIMINARES

O presente trabalho foi desenvolvido para instruir

esse Juizo, na parte pericial, onde serad efetuada a avaliacdo a preco de

mercado dos imoveis descritos no Termo de Penhora.
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DECISAQ — TERMO DE PENHORA — CARTA PRECATORIA |
Processon® (HIAR05]-42.202 1. 8. 260108
Closse - Assunto Cumprimento de sentenca - Prestacio de Servigos
Exequente: Momentum Empreendimentos Imobilidrios LTDA
Excoutadi: Fermamdo Kaue Ramos de Andrade ¢ outro
Juizia) de Direito Deprecante: Dria). Marcio Teixeira Laranjo
Juiz de Direito Deprecado: Uma das YVaras Civeis da Comarca de Avaré/SP
Wistos. 5

Fls. 198200 & documentos: DEFIRO a penhora dos direitos ogoisitivos dos
exccutndos Fernando Kaue Bamos de Andrade (CPEF o 371255 495-249) ¢ Pricila Cristian de Lima
(CPF n® (024 821 .053-07) por sobre o: 1 - lote de n® 07, guadra DX, do lotcamento denominado
Terras de Santa Costing, Gleba V. situsdo no perimetro urbano de Paranapanema/SP, Comarca de
Avaré/SP, matricula n® 13.345 do CRI de Avare/SP (Fls, 200202); e 11 - lote de n® 08, quadra DX,
do loteamento denominado Terras de Santa Cnstng, Gleba V. situado no perimetro urbano de

ParanapanemafS P, Comarca de Avard/SFP, matricula n* 13,345 do CRI de Avaré/SF. .
a seqguir.

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1 TITULACAO DO IMOVEL

Para elaboragcdao do presente laudo de avaliagao
utilizamos dados e descricoes das cdpias das certidoes anexadas as Fls. 08/10
e Certiddo do C.R.I. de Avaré/SP.

N3o é objeto deste Parecer Técnico, andlise de
averbacoes, incidentes ou qualquer tipo de restricdes sobre os imdveis deste
trabalho.

A totalidade dos lotes avaliados, foi extraida por
meio de anadlise das Certidoes n°s 13.345 do C.R.I. de Avaré/SP, ndo sendo
efetuado por este Engenheiro qualquer tipo de medigao ou afericao em campo

para apurar os dados fornecidos.
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DESCRICAO DO LOTE N° 07 DA QUADRA “DX"

o clicanda no link a seguir; hitps:/iassinador-weah,.onr org. br'docs! 7 SED4 KNQKF- DDCIM-LEHF K

REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE

PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE AVARE / SP

Julies Rovai Orlandi
Xficial

CERTIDAO

CERTIFICC), mendendo a pedido de pesson interessada que revendo neste Oficio a meu cargo o Livio n®
02 - REGISTRO GERAL. verifiqued constar na matricula ndmero 13345, o Regisiro n” 05 datado de
21071981, referente ao regisiro do Loteamenio denominado “TERRAS DE SANTA CRISTINA -

wummﬁfa%ihn_rﬂ

GLEBA V7. situado no perimetro urbano de Paranapanema, desta comarca de Avaré-5P. ¢ conforme
mapa aprovado pela Prefeitura Municipal de Paranapanema em 14.05. 1981, arquivada neste Oficio, onde -
verifiquei constar o LOTE N 07 DA QUADRA “DX". de propriedsde de MOMENTVM £ §
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com sede na Rua dos Gusmies n 639, inscrita no .
CNPI sob n® 47.686. 555000100 com a sepuinte descricio: Faz frente para o Rua 71, medindo ES.ih‘.t‘.:.

metros: pelo lade direito, de guem da refersda Rua olha para o imdvel, confronia com o lote n® (6,5
medindo 3000 metros: pelo lado esquerdo com o lote o” 08, medindo 3000 meros; e, pelos fundos =1
confronia com o lote n* 16, medindo 1500 metros: encerrandoe a drea de 450,00 metros quadrados. A _-
presente certidio extraida sob a forma de documento eletrdnico, nos termos do anigo 19, § 17, da Lei n” |
601573, retrata o atual situacdo registraria do imdvel a gue se refere, sobre o qual ndo hi gualquer outro
regisiro de Onus além dos eventualmente noticiados na presente certiddo. que abrange os titulos ©
ppresentados até o encerramento do Liveo | - Protocolo ao dia dtil antenior & presente data, devendo seg .

complementada com ceridio da Circunscricio atual. se for o caso. conforme indicado abaixo. E o goe

tenho a certificar conforme pedido feito. (provrec. n® 238 887). Avaré, 10 de agosto de 2022

Ipastadigalipg/abrrConferenciaDocumento.do, informe o processo 00080F1-02. 2022 5. 26,0000 & cddigo BEEDERL.
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DESCRICAO DO LOTE N° 08 DA QUADRA “DX”

8o cicando no ink a seguin. hitpsassinador-web.onr.org brfdocs/LUBSF-TWN 7J-Z VHC D-RPHLY

trabalho, ndao tem nenhum interesse financeiro ou envolvimento pessoal com

os proprietarios em relacdo a avaliacdo dos imodveis objetos deste Parecer

REGISTRO DE IMOVEIS. TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE
PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE AVARE / SP

Julio Bovai Crlandi
Oicial

CERTIDAO

CERTIFICO, atendendo a pedido de pessoa interessada que revendo neste Oficio a men cargo o Livro n®
02 - REGISTRO GERAL, venfiguei constar na matricula nimero 13345, o Registro 0™ 05 datado de
21071981, referente ao registro do Loteamento denominado “TERRAS DE SANTA CRISTINA -
GLEBA V7. siluado no pedmetro urbano de Paranspanema, desta comarca de Avaré-SP. e conforme
mapa aprovado pela Prefeitura Municipal de Parinapanema em 14.05. 1981, arquivada neste Oficio, onde

verifiquer constar o LOTE N' 08 DA QUADRA “DX7, de propriedade de MOMENTVM

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com sede na Rua dos Gusmbdes n® 639, inscrita no = 0

CNPI sob n® 47.6860.535/0001-00; com a seguinte descricio: Faz frente para a Rua 71, medindo 15,00

metros; pelo lado direito, de quem da referida Rua olha para o imdvel, confroma com o lote n" 07,75

medindo 30,00 metros: pele lado esquerdo com o lote n® 09, medindo 30,00 metros; e. pelos fundos ="

confronts com o loe n” 15, medindo 15,00 metros; encermandoe a drea de 450,00 metros quadrados. A
presente certid@o extraida sob a forma de documento eletrinico, nos termos do artigo 19, § 17 da Lein

601573, retrata a atual siwagio registrria do imdvel a qoe se refere. sobre o qual ndo hi gualguer outro

registro de Onus além dos eventualmente noticiados na presente ceridio, que sbrange os tiulos

apresentados até o encerramento do Liveo 1 - Protocolo so dia duil amerior & presente data, devendo sgy

complementads com certidio da Circunscricho atmal, se for o caso, conforme indicado abaivo. E o gue

tenho o certificar conforme pedido feito. (protfrec. n® 238 8881, Avaré, 10 de aposio de 2022,

O Engenheiro avaliador e responsavel por este

Técnico.

sua transferéncia fisica ou verbal, parcial ou total, para outros, s6 podera ser

efetuada apds autorizacdo por escrito do responsavel pela elaboracao do

A utilizagao dos resultados obtidos neste trabalho,

mesmo.

trabalho a andlise da situacdo legal dos imodveis, ou seja, os documentos de

E importante observar que ndo é objeto do presente

titulagao foram utilizados apenas para fins descritivos.

E-} |-' Y

Bl comnuookid s M02002 364 604 senb ke

wipastadiga p/abrirConferenciaDocumenta do, informe o processc 000683103, 2021 8.26.0090 e codigo BREIEIS.
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5.VISTORIA

Atendendo a determinacao de fls., no dia
23/02/2023, este perito dirigiu-se ao referido loteamento denominado
Riviera de Santa Cristina - Gleba V, com a finalidade de efetuar a vistoria

nos imodveis e tenho a informar que:

Item 1 - Lote 07 da quadra "DX” situado no
municipio de Paranapanema desta Comarca, no loteamento Terras de Santa
Cristina — Gleba V, onde mede 15,00 metros de frente para rua 71; 30,00
metros da frente aos fundos em ambos os lados, tendo nos fundos a mesma
largura da frente, 15,00 metros, confrontando com lado esquerdo de quem
do imovel olha para rua, com o lote 08, pelo lado direito com o lote 06 e nos
fundos com o lote 16, encerrando a area de 450,00m2, objeto da Matricula
13.345.

Item 2 - Lote 08 da quadra “DX” situado no
municipio de Paranapanema desta Comarca, no loteamento Terras de Santa
Cristina — Gleba V, onde mede 15,00 metros de frente para rua 71; 30,00
metros da frente aos fundos em ambos os lados, tendo nos fundos a mesma
largura da frente, 15,00 metros, confrontando com lado esquerdo de quem
do imével olha para rua, com o lote 09; pelo lado direito com o lote 07 e nos
fundos com o lote 15, encerrando a area de 450,00m2, objeto da Matricula
13.345.

Localizados dentro do Empreendimento a
aproximadamente 1,8km da portaria principal, 0,4Km das Aguas da Represa
de Jurumirim e 1,0km de um dos principais clubes do referido
Empreendimento, chamado Clube Jurumirim.

Os lotes sdo constituidos de topografia plana, estdo
localizados com frente para via ndo pavimentada e ndao possuem nenhum tipo

de edificacao.
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Imagens mostram o lotes 07 e 08 na quadra “"DX"” e a localizacao

dentro do Empreendimento.

Lotes 07 e 08 dentro da na quadra “"DX"”

JLOTE 08

JOUADR’A DX

n‘iG‘/'é;o‘gIe Farth

n
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Foto mostra o lotes 07 e 08 na quadra “"DX" -

Projeto do empreendimento

e
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Alcides Sampaio Junior
LOTE 07
LOTE 08
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Foto dos lotes 07 e 08, da quadra DX, frente para rua 71.
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Fotos mostram rua 71, via nao pavimentada.

RUA 71
VIA NAO
PAVIMENTADA

Fotos mostram casas no entorno Dos imoveis avaliados
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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 predominancia

residencial.
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Possui melhoramentos como, agua, pavimentagao
asfaltica nas vias principais, coleta de lixo, rede de energia elétrica, clubes de

lazer, transporte, etc.

6. SITUACAO, LOCALIZACAO E CONDICOES DE ACESSO 13

O imovel objeto desta avaliacdo estd localizado
dentro do Empreendimento Terras de Santa Cristina - Gleba V, que fica
distante 5,0Km do centro comercial do municipio de Paranapanema e 18,0km

da Rodovia Raposo Tavares — SP270.

As condicoes de acesso sdo favoraveis e com boa

praticabilidade durante o ano todo.

A seguir a localizagao do Empreendimento Riviera
de Santa Cristina V.

Rod p,,. 1
i,

&
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7. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

7.1.METODOLOGIA APLICADA

Método Comparativo de Dados de Mercado:
Aguele que define o valor através da comparagao com dados de 14
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados
que exercem influéncia na formacgdo dos precos e, consequentemente,
no valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por
interferéncia estatistica, respeitados os graus de fundamentacao
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:

HOMOGENEIZACAO DE VALORES:

igiigiraenen® p AL CADES/ASAMIRAND INHA R ERNBUIMBER, Jibeiea dm&stadtnde8a067aliappd txdlaliDem 27/04/2023 as 15:41 , sob o nimero WPRP23700046383

Area Valor vuB FAM FB FF vuv FA FL FT FI FG FFr Fesq FPC Fos FH DH
m2
1 450 40.000 88,88 1,00 1,00 0,95 84,44 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 92,88
2 450 41.000 91,11 1,00 1,00 0,95 86,55 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 86,55
3 450 48.000 106,66 1,00 1,00 0,95 101,33 1,05 1,05 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,15 116,53
4 578 70.000 121,10 1,00 1,00 0,95 115,05 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 126,56
5 432,62 100.000 231,14 1,00 1,00 0,95 219,59 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 219,59 |
6 450 65.000 144,44 1,00 1,00 0,95 137,22 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 150,94 §
7 450 58.000 128,88 1,00 1,00 0,95 122,44 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 122,44
8 450 49.000 108,88 1,00 1,00 0,95 103,44 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 108,62
9 450 120.000 266,66 1,00 1,00 0,95 253,33 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 253,33
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Legenda:
VUB = valor unitario bruto FA = fator de area FFR = fator frente
FAM = fator atualizagdo monetaria / locagdo FL = fator local FPR = fator profundidade
FB = fator benfeitoria FT = fator topografia FPC = fator padrdo construtivo
FF = fator fonte FI = fator infraestrutura FOS = fator consisténcia solo
VUV = valor unitario de venda FG = fator gabarito FH = fator de homogeneizagéo

DH = dado homogeneizado

300 5
B 1°elem
[_13°elem
240 + [ 14° elem
Bl 5° elem
180 + ——2°elem
—— 6°elem
120 + —— 7°elem
— 8° elem
60 I II II II ] ] II II ] goelem

1 2 3 4 5 6 7 8 9

O Valor médio do m2 alcancado foi de R$
142,16/m2, portanto, o tratamento efetuado através do intervalo de

precisao foi:

Z =1.279,44: 9 = R$ 142,16/m?

Limite maximo + 30% 184,81/m2

Limite minimo - 30% 99,51/m?2

Ap6és a homogeneizacdao dos valores,
deixei de utilizar os itens 01, 02, 05 e 09 por estarem fora do

intervalo de precisao.
O valor unitario encontrado é de R$ 125,42/m?2.
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Z =R$ 627,09 : 5 = R$ 125,42/ m?

Portanto, devido a localizacdo e caracteristicas

do imdvel, ja descritos no corpo deste Laudo, cheguei ao valor unitario

conforme descrito abaixo.

Vi- Valor do imével:
At - Area territorial
Vu - Valor unitario
Co - Coeficiente localizacao

Fi — Fator infraestrutura

- Valor do imdvel:

Area territorial:

T1 - Lote 07 da quadra "DX"”
Vi =At x Vu x Co

Vi = 450,00m2 x R$ 125,42/m2 x 1,00 x 1,00 =

Vi = R$ 56.439,00

T2 - Lote 08 da quadra “"DX"”
Vi=At x Vu x Co

Vi = 450,00m2 x R$ 125,42/m2 x 1,00 x 1,00 =

Vi = R$ 56.439,00
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A base adotada para determinacgao dos valores
foi o VALOR DE MERCADO, tendo analisado os imdveis sob os aspectos
de localizacdo, &rea, composicao, descricao/especificacoes,

benfeitorias e infraestrutura.

Avaliamos, conforme NBR 14.653-2:2011, em
nivel de Grau I de Fundamentacdo e de Precisdo, as unidades do
presente laudo, representadas pelos imodveis ja descritos no corpo

deste laudo, em:

bJ

T1+T2

%

R$ 56.439,00 + R$ 56.439,00=

Valor total desta avaliacGo é de R$ 112.878,00

(Cento e doze mil, oitocentos e setenta e oito reais)
Data base 04/2023

9. ENCERRAMENTO

O presente trabalho consta de 20 folhas assinadas

digitalmente.

Desde ja agradeco a atengao e coloco-me a disposicao

dos eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.
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Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 27 de abril de 2023.

Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
CRECI 240233
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Pesquisas utilizadas como parametros para esta avaliacao
ELEMENTO 01

Terreno a Venda

Otimo Terreno, Plano E No Asfalto

Favorito
Anunciado ha 5 meses
Proprietario com identidade verificada

40000 realesR$40.000

450 m? totais

ELEMENTO 02

Terreno a venda em Terras Santa Cristina V
R$ 41.000

O Terras de Sta. Cristina V é um empreendimento administrado pela Momentum, a maior empresa de
loteamentos de lazer do Brasil. Seu sistema de administracdo faz toda a diferenga na compra de um lote e
na sua manuten¢do. Quadra e lote AT 13 450 m? ( 15x30) Terreno QUITADO SOMENTE VENDA, sem
inten¢do de troca. TERRENO OK COM ESCRITURA. Direto com proprietario

ELEMENTO 03

Terreno Terras de Santa Cristina Gleba V

R$ 48.000

Terreno de 450 mts2, totalmente plano e gramado, dentro de um condominio com
portaria e total infraestrutura, clube com piscina, quadra e restaurante, cais maritimo no
condominio, seguranca 24h. Vendendo porque nao tenho expectativa de uso no curto
prazo

ELEMENTO 04

Paranapanema - Terreno Terras de Santa Cristina V - 84753
RS$ 70.000

578m?

Paranapanema
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ELEMENTO 05

Vendo terreno de 432m2 no condominio fechado Terras de Santa

Cristina V
R$ 100.000

Vendo terreno de 432,62m?2 no condominio fechado Terras de Santa Cristina V, na
Estancia Turistica de Paranapanema, Comarca de Avaré. Lote 25 da Quadra FI

ELEMENTO 06

Terreno a venda, 450 m? por R$ 65.000 - Condominio Terras de

Santa Cristina - Paranapanema
Terreno a venda, 450 m? por R$ 65.000 - Condominio Terras de Santa Cristina - Paranapanema/SP

ELEMENTO 07
R$ 58.000

Terreno 450 m2 - Paranapanema - Terras De Santa Cristina

Terreno com 450 metros, na Quadra as, Lote 20, no Riviera de Santa Cristina V. Excelente
localizacéo, Vale a pena conferir! - 21/02/2023

ELEMENTO 08

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 49.000

Condominio Terras De Santa Cristina, Paranapanema - SP
VER NO MAPA

450m?2

ELEMENTO 09

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 120.000

Rodovia Raposo Tavares, Km 266 - Condominio Terras De Santa Cristina, Paranapanema - SP
VER NO MAPA
. 450m?
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_ TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO
TRIWUN AL I ll‘[l{; COMARCA de Paranapanerna

- I~

S 4 & p FORO DE PARANAPANEMA

. . VARA UNICA

0 FEVEREIRD DE 1134 Rua Dr. Fortunato Martins de Camargo, 610, Centro - CEP 18720-000,

Fone: (14)3713-1146, Paranapanema-SP - E-mail: paranap@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 12h30min as 19h00min

fls. 200

DECISAO |
Processo n°: 1005871-03.2022.8.26.0073
Classe - Assunto Carta Precatéria Civel - Constricdo / Penhora/ Avaliacéo /
Indisponibilidade de Bens
Requerente: Momentum Empreendimentos Imobiliarios LTDA
Requerido: Fernando Kaue Ramos de Andrade

Juiz(a) de Direito: Dr(a). DIOGO DA SILVA CASTRO

Vistos.

Homologo o laudo pericial de fls. 67/86.

Expega-se MLE ao Sr. Perito, conforme formul&rio acostado as fls. 68.
Apbs, devolvarse a presente ao juizo deprecante, com nossas homenagens.
Int.

Paranapanema, 23 de maio de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 1005871-03.2022.8.26.0073 - p. 1
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE PARANAPANEMA

S d & P FORO QE PARANAPANEMA

- * VARA UNICA

30 PEVEREIRD DE 134 Rua Dr. Fortunato Martins de Camargo, 610, Centro - CEP 18720-000,
Fone: (14)3713-1146, Paranapanema-SP - E-mail: paranap@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

CERTIDAO

Processo Digital n°: 1005871-03.2022.8.26.0073

Classe — Assunto: Carta Precatéria Civel - Constricdo / Penhora / Avaliacao / Indisponibilidade
deBens
Requerente: Momentum Empreendimentos Imobiliarios L TDA
Requerido: Fernando Kaue Ramos de Andrade
CERTIDAO

Certifico e dou fé haver encaminhado esta precatdria ao Juizo Deprecante
por email. Nada Mais. Paranapanema, 22 de agosto de 2023. Eu,
Elaine Aparecida Ribeiro, Escrevente Técnico Judiciario.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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