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FPAULO EDUARDO KELLER

Engenheiro Agronomo - CREA - 5060358981
Corretor de Iméveis — CRECI/SP 69690

Exmo. Sr.
Dr. Juiz de Direito do Foro de Itai — Estado de Sao Paulo.

Vara Unica.

Processo digital: 1001717-22.2020.8.26.0263

Carta precatoria civel — Penhora/Dep06sito/Avaliagao.

Paulo Eduardo Keller, engenheiro agrébnomo, registrado no
CREA/SP sob n. 5060358981, corretor de imoéveis inscrito no CRECI/SP sob n. 69690, perito judicial
nomeado e compromissado nos autos da acdo em epigrafe, requerido por MOMENTUM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA em face a DENIZE ACKEL DUALIB, vem respeitosamente
a presenca de V. Exceléncia, solicitar a juntada do laudo nos autos e o levantamento dos honorarios

depositados (folhas 20/21 dos autos).

Nestes Termos
Pede Deferimento

Avaré/SP, 12 de abril de 2021.

Paulo Eduardo|Keller/
s
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Exmo. Sr.
Dr. Juiz de Direito do Foro de Itai — Estado de Sao Paulo.

Vara Unica.

Processo digital: 1001717-22.2020.8.26.0263

Carta precatoria civel — Penhora/Dep06sito/Avaliagao.

Paulo Eduardo Keller, engenheiro agrébnomo, registrado no
CREA/SP sob n. 5060358981, corretor de imdveis inscrito no CRECI/SP sob n. 69690, perito judicial
nomeado e compromissado nos autos da acdo em epigrafe, requerido por MOMENTUM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA em face a DENIZE ACKEL DUALIB, tendo se inteirado do
assunto em pauta, realizado as diligéncias e estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente

a presenca de V. Exceléncia, apresentar as conclusdes que chegou consubstanciadas no presente.

LAUDO
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1 — PRELIMINARES:

O presente trabalho constitui-se em laudo de avaliagao de iméveis. Os imébveis assim se
descrevem:

1.1 - “Lote de terreno sob n. 01 da quadra KO, do loteamento denominado TERRAS DE SANTA
CRISTINA — GLEBA lll, situado no perimetro urbano de Itai, desta comarca, fazendo frente
para a rua 140, medindo 27,03 metros, mais 11,86 metros em curva de concordancia entre
referida Rua e o Sistema de Lazer, pelo lado esquerdo, confronta com o Sistema de Lazer,
medindo 24,03 metros; pelo lado direito com o lote 02, medindo 30,00 metros; e pelos fundos
com os lotes 18 e 19, medindo 40,00 metros, encerrando a area de 1.100,65m2, matricula no
Cartorio de Registro de Iméveis de Avaré n. 52.474.”

1.2 — “Lote de terreno sob n. 05 da quadra KX, do loteamento denominado TERRAS DE SANTA
CRISTINA — GLEBA lll, situado no perimetro urbano de Itai, desta comarca, fazendo frente
para a Rua 130, medindo 20,00 metros; pelo lado direito, confronta com o lote 06, medindo
45,00 metros; pelo lado esquerdo com o lote 04, medindo 40,00 metros; e pelos fundos com
o lote 08, medindo 20,00 metros, encerrando a area de 850,00 metros quadrados, matricula no
Cartorio de Registro de Imdveis de Avaré n. 52,475”

O Objetivo deste laudo de avaliacdo € apurar o valor real de mercado dos iméveis acima
descritos, considerando-se como data base o més de Abril/2021.
Para tanto, a pericia desenvolvera seus calculos tomando-se como base dados do mercado

contemporaneo a avaliagao, além de contar com as informagdes obtidas na vistoria “in loco”.

2 - CARACTERISTICA DOS IMOVEIS:

2.1 — SITUACAO:

Os imdveis avaliandos localizam-se no municipio de Itai, Estado de Sao Paulo.

A regido caracteriza-se pela exploragdo agricola variada, entre cultivo de cereais e frutas,
encontrando-se também exploracdo pecuéria. Este aproveitamento beneficia-se pelo relevo ondulado,

com areas planas elevadas cortadas por cérregos e pelo bom solo da regido.

2.2 - MELHORAMENTOS
O principal acesso a regido é a SP 255 — Rodovia Jodo Mellao, estrada estadual pavimentada.

3 - VISTORIA.
A vistoria aos iméveis deu-se em 01 de Abril de 2021.
Suas Caracteristicas:
A - SITUACAO:
Localizagdo:- 05 Km do centro urbano de Itai/SP
Acesso:- Muito bom.
B - DESCRIGCAO:

1.1 - “Lote de terreno sob n. 01 da quadra KO, do loteamento denominado TERRAS DE SANTA

CRISTINA - GLEBA Ill, situado no perimetro urbano de Itai, desta comarca, fazendo frente
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para a rua 140, medindo 27,03 metros, mais 11,86 metros em curva de concordancia entre
referida Rua e o Sistema de Lazer, pelo lado esquerdo, confronta com o Sistema de Lazer,
medindo 24,03 metros; pelo lado direito com o lote 02, medindo 30,00 metros; e pelos fundos
com os lotes 18 e 19, medindo 40,00 metros, encerrando a area de 1.100,65m2, matricula no
Cartorio de Registro de Imdveis de Avaré n. 52.474.”

1.2 - “Lote de terreno sob n. 05 da quadra KX, do loteamento denominado TERRAS DE SANTA
CRISTINA - GLEBA Ill, situado no perimetro urbano de Iltai, desta comarca, fazendo frente
para a Rua 130, medindo 20,00 metros; pelo lado direito, confronta com o lote 06, medindo
45,00 metros; pelo lado esquerdo com o lote 04, medindo 40,00 metros; e pelos fundos com o
lote 08, medindo 20,00 metros, encerrando a area de 850,00 metros quadrados, matricula no
Cartério de Registro de Imoveis de Avaré n. 52,475”

4 - CONSIDERACOES E NORMAS:

O método avaliatério usado em condicoes de precisdo normal &€ o método direto comparativo de
avaliagdo de iméveis. Este fundamenta-se no conhecimento de valores de mercado, mediante inquérito
local ou através de observacao de transacoes efetuadas, guardadas as devidas semelhancas entre o
bem avaliando em questao. O chamado valor de mercado é o determinado pela lei da oferta e da procura,
pelo qual se realizaria uma transag¢éao de compra e venda entre as partes, desejosas, mas nao obrigadas
a transacgéo.

O método de comparacgéo direta leva em consideracao a pesquisa de mercado realizada, onde
as informacgdes colhidas sao a base de referéncia para estabelecer o valor unitario do terreno.

A pesquisa de mercado conseguiu apenas trés elementos, dadas as restricbes econémicas que
vem se impondo ao mercado imobiliario. H&4 poucas transacdes se efetuando, e a nivel de ofertas, os

precos encontram-se baixos pela falta de procura.

5 - VALOR FINAL:

Para se chegar ao Valor Real de Mercado foi realizada pesquisa de valores de iméveis na regiao,
conforme verifica-se no item Anexo 1. Dessa forma, conforme consta do item anexo, chegou-se ao Valor
Real de Mercado para os iméveis avaliandos:

V-Terreno imovel descrito no item 1.1 = R$ 187.110,50 (cento e oitenta e sete mil, cento e

deis reais e cinquenta centavos).

V-Terreno imdvel descrito no item 1.2 = R$ 144.500,00 (cento e quarenta e quatro mil e

quinhentos reais).

6 — CONCLUSAO:
Apos as consideragdes desenvolvidas nos capitulos anteriores deste trabalho, a pericia conclui
que o Valor Real de Mercado para os imoveis nesta acao, praticados nesta data, importam em:
V-Terreno imovel descrito no item 1.1 = R$ 187.110,50 (cento e oitenta e sete mil, cento e

deis reais e cinquenta centavos).
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V-Terreno imdvel descrito no item 1.2 = R$ 144.500,00 (cento e quarenta e quatro mil e

quinhentos reais).

7 — ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é composto de 05 (cinco)
folhas impressas e timbradas, todas rubricadas, sendo a ultima datada e assinada e mais 08 (oito) anexos
também rubricados pelo signatério.

Avaré/SP, 12 de abril de 2021.

rBfatn )

Paulo Eduardo|Keller/
s
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ANEXO
1 — PESQUISA DE MERCADO:

1.1 — Informante: Sr. Yrecé - CRECI 90083 — Imobiliaria Avareense — Avaré/SP

- Localizagao:- Arandu — SP.

- Oferta - Terreno no loteamento Santa Cristina - gleba | - R$ 170,00 o metro quadrado.
Data:- Abril/2021

1.2 — Informante: Sr. Célio Curto — CRECI 52260 — Imobiliaria Avareense — Avaré/SP.
- Localizagdo:- Arandu/SP

- Oferta - Terreno no loteamento Santa Cristina — Gleba | — R$ 160,00 o metro quadrado.

- Data:- Abril/2021

1.3 - Informante: Sr. Eduardo Zanella — Cidade Iméveis — Avaré/SP.

- Localizacao:- Arandu/SP.

- Oferta:- Terreno no Loteamento Santa Cristina Gleba | - R$ 180,00 o metro quadrado.
- Data:- Abril/2021

2 -HOMOGENEIZACAO:
Média entre os valores encontrados:

V= Terreno = R$. 170,00 (cento e setenta reais) o metro quadrado
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PAULO EDUARDO KELLER

- Entrada do Loteamento:
— Entrada do Loteamento:

- FOTOS:
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— Vista da quadra do lote descrito no item 1,1:

PAULO EDUARDO KELLER

— Vista do lote descrito no item 1.1:

3
4



PAULO EDUARDO KELLER

Engenheiro Agronomo - CREA - 5060358981
Corretor de Iméveis — CRECI/SP 69690

— Vista do lote descrito no item 1.1:

— Vista do lote descrito no item 1.1:
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7 - Vista da quadra do lote descrito no item 1.2:

8 — Vista do lote descrito no item 1.2:
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PAULO EDUARDO KELLER

9 — Vista do lote descrito no item 1.2:
10 — Vista do lote descrito no item 1.2:



12380008 061pod 8 PRT0'92'8°0202 28-2DAZDOD 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawnaogeloualajuodiuge/bdyrenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o Jaju0d ered
80759000 TZALIM 0J8WNU 0 4os * 0£:9T SB TZ0Z/F0/ZT Wa 0pe[as0I9oise|TEaAeY 99 LIESHIENSIMSNEENR U (4D D IEG BN\OGOZNHLY ¢ibeianiapapdibip ppeissee [geuib) {10 5D @UEWINDOP 31ST

fls. 386

Corretor de Iméveis — CRECI/SP 69690

PAULO EDUARDO KELLER

11 — Mapa da localizacao do lote descrito no item 1.1:
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12 — Mapa da localiza¢ao do lote descrito no item 1.2:



fls. 406

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

162VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes §/n° 8° andar, salas n° 821, Centro - CEP 01501-900,
Fone: 11 3538-9389, S&o Paulo-SP - E-mail: upj16a20@t;jsp.jus.br
Horé&rio de Atendimento ao Publico: das 12h30min as 19h00min

TRIWUNAL I JUSTRC A

| DECISAO

Processo Digital n°: 0017603-82.2020.8.26.0100

Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Prestacéo de Servigos
Exequente: Momentum Empreendimentos | mobiliarios LTDA
Executado: DENIZE ACKEL DUALIB

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Felipe Poyares Miranda

Vistos.
Prossiga-se o feito apenas em relacdo a penhora do lote 01 da quadra KO.

Ante o decurso do prazo sem impugnacdo das partes, homologo o laudo pericial de fls.
275/287, o qual avaliou o0 imével em R$187.110,50.

Através do Provimento CSM n° 1625/2009 o Tribunal de Justica de S&o Paulo autorizou as
unidades judiciérias arealizar aalienagéo judicia eletrénica de que trata o artigo 882, parégrafo 1. do Cadigo
de Processo Civil, através de entidades publicas ou privadas previamente credenciadas pela Secretaria de
Tecnologiada Informagéo.

Dessa forma, visando o interesse publico na solugdo do conflito e satisfac8o do crédito, de
forma mais répida e eficiente, 0 bem constrito deve ser submetido a “aienacdo judicial eletrénica’, ante a
abrangéncia da comunicacdo eletronica.

O procedimento a ser adotado foi disciplinado no Provimento mencionado acima, ficando
registrado que correrdo por conta do arrematante as despesas e custos relativos a desmontagem, remoc&o,
transporte e transparéncia patrimonial dos bens arrematados.

E de responsabilidade do gestor todos 0s custos e atos praticados visando a exposicdo do
bem nos locais indicados; divulgacdo e venda do bem; eventual divida pendente perante 6rg&os publicos;
estado de conservacdo; visualizagdo através de fotografias e site; confiabilidade do site; intimagdo do credor
hipotecario e das unidades da Federacdo em caso de débito fiscal .

Eventual célculo atualizado do débito (pelos indices adotados pelo TJSP, desde o laudo)
devera ser apresentado diretamente ao gestor no prazo de dez dias antes da realiza¢&o do primeiro pregéo.

O arrematante tera prazo de 24 horas para realizar o depdsito judicial, através de guias
emitidas pelo sistema, em conformidade com o artigo 18 e 19 do Provimento CSM 1625/20009.

Caso o credor opte por ndo adjudicar o bem, participara das hastas publicas e pregdes, na
formadale eiguadade de condi¢des, dispensando —se a exibicdo do prego, até o valor atualizado do débito.
O vaor excedente devera ser depositado no prazo de 24 horas.

Em um caso, como no outro, o credor ou arrematante, deverdo arcar com a comissdo do
gestor equivalente a 5% o valor da arrematacdo, que ndo esta incluida no valor do lanco vencedor, conforme
artigo 17 do Provimento CSM 1625/2009.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Felipe Poyares Miranda, liberado nos autos em 27/01/2026 as 09:46 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017603-82.2020.8.26.0100 e c6digo scJOA3LS.
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COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

162VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Praca Jodo Mendes §/n° 8° andar, salas n° 821, Centro - CEP 01501-900,
Fone: 11 3538-9389, S&o Paulo-SP - E-mail: upj16a20@t;jsp.jus.br
Horé&rio de Atendimento ao Publico: das 12h30min as 19h00min

TRINUNAL DE JUSTICA

O auto de arrematagéo sera assinado apds a comprovacao efetiva de pagamento integral do
valor da arrematacdo e comissdo, ante expressa orientagcdo do artigo 20 do Provimento CSM 1625/2009. Em
caso de inadimpléncia, deve ser observado o procedimento previsto no artigo 21 do mesmo Provimento.

O edital de hasta publica deverd observar todos os requisitos previstos no artigo 886 do
CPC.

Em eventual segundo pregéo, ndo ser@o admitidos langos inferiores a 60% do valor da
atualizagdo. O segundo pregdo deverd ser realizado no prazo méximo de trinta dias, ressalvando-se a extenséo
de prazo posterior pertinente a finalizaco do ato, como definido em edital.

Por derradeiro, observando o Comunicado CG n°® 926/2009, que registra a listagem das
entidades credenciadas pelo Tribunal de Justica de S&o Paulo, para a realizacdo do leildo eletrbnico, nomeio
MURILO PAES LOPES LOURENCO (JUCESP 1085), que devera ser contatado para as providéncias
necessdrias a realizagcdo da alienacdo judicia e etrénica do bem penhorado nos autos.

Int.

S0 Paulo, 26 dejaneiro de 2026.
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