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Julio César de Oliveira

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA SEGUNDA VARA CIVEL DA
COMARCA DE CERQUEIRA CESAR - SP.

Processo Digital n°: 0001415-27.2025.8.26.0136
Classe — Assunto: Carta Precatdria Civel - Citacdo
Requerente: Roseli de Fatima Lima Lopes
Requerido: Construtora Pinheiro e Silva Ltda.

Eu, Julio César de Oliveira, brasileiro, maior, perito avaliador
judicial, devidamente inscrito do CRECI/SP sob n2 203826, CNAI sob n2 30106, portador da
Cédula de Identidade R.G. n? 18.913.127-5-SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n2 084.638.988-
66, com escritério na Rua Sete de Setembro, n? 349, centro, nesta cidade e Comarca de
Piraju/SP, CEP-18.800-037, nomeado nos autos as folhas 31 e tendo procedido aos
estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, venho através desta entregar as
conclusBes a que cheguei, consubstanciado no seguinte:

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n? 6.53078, Resolucdo COFECI n2 1066/2007 e
Ato Normativo n2 001/2011

INDICE ANALITICO

1 OBJETIVO DO TRABALHO

2 VISTORIA DO IMOVEL AVALIADO
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3 AVALIACAO DO IMOVEL AVALIADO
3.1 Metodologia Adotada
3.2 Célculo do Valor de Imovel

33 Especificacdo da Avaliacdo

4 CONCLUSAO DO IMOVEL AVALIADO

5 RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO

6 CURRICULO E IDENTIFICAGAO PROFISSIONAL

7 TERMO DE ENCERRAMENTO

1. OBIJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica é a determinacgdo técnica do valor de venda de mercado a vista, de um
lote de terreno, situado na Rua Quinze, s/n?, Bairro Loteamento Jardim Marcela, neste
municipio Aguas de Santa Barbara - SP, dados levantados conforme as folhas 08 deste
processo e o relatério do Cadastro Fisico Imobilidrio — Exercicio de 2026 do Municipio
de Aguas de Santa Barbara SP, juntado em anexo.

Encontra-se juntada a certiddo do Operador Nacional do Sistema
de Registro Eletronico nas folhas 08, onde consta os dados da Matricula n? 11.466 do
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Cerqueira César - SP, relativa ao imovel
objeto da presente avaliagdo.
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Avistoria noimovel foirealizada na data de 02 de margo de 2.026,
das 15:30 (quinze e trinta) horas.
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Cabe consignar que o imdével em questdo, foi avaliado,
considerando sua condicdao como livre e desembaracado de quaisquer a¢des, 6nus,
encargos e gravames de qualquer natureza, bem como eventuais contaminagdes do
solo.

Ndo constam neste trabalho, averiguagdes mais aprofundadas,
com instrumentos de precisdo e de medicdo, e da condicdo fisica atual do imével.

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

Admitem-se veridicos os documentos fornecidos e suas copias,
fiéis aos respectivos originais, nas pesquisas nesses documentos nao constam
averbacdes das edificagdes no cadastro da prefeitura e na matricula do imdvel avaliado,
sendo que o loteamento encontra se em situacao irregular até o cumprimento do TAC.

2. VISTORIA DO IMOVEL AVALIADO

2.1 Localizacdo do imdvel avaliado

O imovel avaliado, situa-se no municipio de Aguas de Santa
Barbara—SP na Rua 15, s/n?, Loteamento Jardim Marcela, Quadra G, Lote 15, conforme
relatorio do Cadastro Fisico Imobilidrio — Exercicio de 2026, nimero do imovel 2.232.

2.2 Caracteristicas da Regido do imdvel Avaliado

O imovel avaliado possui uma topografia sem desnivel, com rua
de frente para o imovel de terra e de facil acesso.

juliooconsultor@yahoo.com ¢ Piraju/SP « (14) 99735-2532
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O imodvel avaliado localiza préximo a outros bairros e
loteamentos, sem construgdes e sem residéncias com moradores.

2.3 Caracteristica do Imovel Avaliado

Segundo o cadastro fisico imobilidrio do exercicio de 2026 e de
acordo com a vistoria realizada, o imdvel avaliado possui uma area total do terreno de
261,85 (duzentos e sessenta e um virgula oitenta e cinco) m?, com suas caracteristicas
e confrontagdes discriminadas no cadastro da Prefeitura do municipio, nimero do
imdével 2.232 e na matricula 11.466.

Observacdo: Neste Bairro Jardim Marcela o mesmo encontra-se em SITUACAO

IRREGULAR até o cumprimento do TAC que foi firmado junto a Promotoria de Justica da
Comarca de Cerqueira César — SP.

2.4 Ocupacdo do Imovel Avaliado

No imovel avaliado ndo constam construcdo/benfeitorias, sem
fechamento frente, lateral e fundos, sem fornecimento de rede de energia elétrica, sem
rede de abastecimento de dgua, sem iluminacdo publica, sem rede de esgoto.

2.5 Estado de Conservacao e utilizagdo do imovel avaliado

De acordo com a inspecdo visual realizada no imdvel avaliado o
mesmo esta limpo e conservado, com suas ruas de chegada, lateral e de frente em terra,

juliooconsultor@yahoo.com ¢ Piraju/SP « (14) 99735-2532
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Consultor imobiliario - Perito Avaliador
2.6 Dados do imodvel avaliado
Cadastro Fisico Imobiliario 2.232 — Prefeitura de Aguas de Santa Barbara - SP.
Qrsmzs T e PREFE‘NRADAEB'FHDDEAGHASDESIA_‘BABBARA. T S
- el
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neé:b[s nsu-r!umgm i
5
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3. AVALIAGAO DO IMOVEL AVALIADO

3.1 - Metodologia Adotada

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

“A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade de avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
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 pelo loteamento onde se situa o imovel avaliado, o
signatario ndo teve éxito com a coleta de dados de imdveis em oferta de venda, apesar
das caracteristicas fisicas serem semelhantes ao avaliado, assim como dados de oferta
e transacdo de imdveis do avaliado.

Diante dos fatos o signatario coletou dados de alguns imodveis em
bairros diferentes no municipio conseguindo assim ter uma qualidade na amostragem
analisadas, o signatario avaliard o imovel através do melhor método aplicdvel ao
presente caso, ou seja, Método Comparativo Diretos.

Basicamente, o Método Comparativo Direto, analisa elementos
semelhantes ou assemelhados aos avaliados, com o objetivo de encontrar a tendéncia
de formacdo de seus precos, neste caso, o valor que estd sendo praticado no municipio.

Como fonte dos dados e informacdes da pesquisa do imodvel
avaliado foram coletadas informacdes das redes sociais, com proprietarios, corretores
locais e imobilidrias abaixo citados:

juliooconsultor@yahoo.com ¢ Piraju/SP « (14) 99735-2532
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e Milton Rodrigues dos Santos
Aguas de Santa Barbara SP
Corretor de Imdveis
Contato 14-99807-8712

e Rosana Ilmoveis
Aguas de Santa Barbara - SP
CRECI—91.042
Contato 14.99738-9176

A avaliacdo esta de acordo com as Normas NBR 14653-1
“Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais”

3.2 - Célculo do Valor do Imével Avaliado

Apds as pesquisas no municipio e vizinhanga, junto aos corretores
e imobiliarias locais, dos valores de imdveis e terrenos a venda, ofertados, em outros
bairros do imdvel avaliado.

3.3 - Especifica¢des da Avaliagdo

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

“A especificagcdo serd estabelecida em razéo 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 precisdo.
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A fundamentagdo de uma avaliacéo esta relacionada tanto com o aprofundamento do
trabalho avaliatério 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 avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado
e da amostra coletada e néo é passivel de fixagdo a priori”.

4. CONCLUSAO DO IMOVEL AVALIADO

O signatario concluiu o valor de mercado de venda do imodvel
avaliado, situado na Rua 15, s/n?, Loteamento Jardim Marcela, Quadra G, Lote 15 nesta
cidade de Aguas de Santa Barbara — SP, considerando sua condi¢do na data da vistoria
e de acordo com as especificacdes citadas no presente laudo, e de:

e Lote de Terreno: valor sugerido considerando o pagamento a vista, serd de
RS 30.000.00 (trinta mil) reais.

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¢des do mercado
vigente”, chega-se ao valor nesta data:

RS 30.000,00 (trinta mil) reais.
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5. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO
1- VISTA NA CHEGADA DO IMOVEL AVALIADO.
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2 - VISTA DA FRENTE DO IMOVEL AVALIADO
3 - VISTA DA RUA LATERAL DO IMOVEL AVALIADO.
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Consultor imobiliario - Perito Avaliador

4 - VISTA DA PARALELA DO IMOVEL AVALIADO

5 - VISTA DA PLACA DO TAC DO IMOVEL AVALIADO.

— -

EﬂMP:gENDlMENTO AO OFICIO N° 409/2022, ENCAMINHADO PELA

MOTORIA DE JUSTIGA DA COMARCA DE CERQUEIRA CESARISP
- COMUNICAMOS A0S INTERESSADOS QUE O LOTEAMENTO
DENOMINADO “JARDIM MARCELA" ENCONTRA-SE EM SITUAGAO
IRREGULAR ATE CUMPRIMENTO AQ TAC 14.0238.084/2013-5

(PROCESSO SEI N° 29,0001 013745.2021-06)

Secretaria Municipal de Obras e Saneamento -

Administragéo Municipal da Estancia Hidromineral de
Aguas de Santa Barbara

juliooconsultor@yahoo.com ¢ Piraju/SP « (14) 99735-2532
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6. CURRICULO E IDENTIFICAGAO PROFISSIONAL

Formacdo:
BACHAREL EM CIENCIAS CONTABIL PELA FUNDAGCAO EDUCACIONAL MIGUEL

MOFARREJ EM 10/02/1995.
TECNICO EM TRANSACOES 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, 0B, 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, CORRETAGEM,
CONSULTORIA E AVALIACOES IMOBILIARIA,

ELABORANDO AVALIACOES PARTICULARES E JUDICIAL.

|dentificacdo Profissional:

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI

Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 22 REGIAO

IDENTIDADE ﬁm
PROFISSIONAL 2026
CRECISP 203826 D By,
Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis f::.::
CNAI 30106 R
JULIO CESAR DE OLIVEIRA ’

Qs 3010412027

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRECI 22 Regido - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
Registro Civil
Data expedico: 04/02/2026
Filiacdo: DAMIAO PEDRO DE OLIVEIRA
RACHEL DE BARROS OLIVEIRA
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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
‘é amise > ATp g <
Ws 6 Viana Neto J U T%NZW S
sidenté do CRECI 2° Regido/SP Diretor Secretario do CRECI 2° Regiao/SP

Cédigo de Validacio: 0C6PQ3
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7. TERMO DE ENCERRAMENTO

O perito da por encerrado o presente Parecer técnico Avaliagdo
Mercadoldgica, que possui 14 (quatorze) folhas, impressas em apenas um laudo,
estando as mesmas numeradas e a ultima datada e assinada.

Piraju SP, 24 de margo de 2.026.

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