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PAULO EDUARDO KELLER

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

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

Vara unica

PROCESSO DIGITAL: 1000599-35.2025.8.26.0263
CLASSE — ASSUNTO: Carta precatdrio civel - Penhora / Depésito / Avaliagao.

Paulo Eduardo Keller, engenheiro agréonomo, registrado no CREA/SP sob n.
5060358981, corretor de imoveis 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 ODETE MARIA DA SILVA, vem respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, solicitar a juntada do LAUDO nos autos e o levantamento dos honorarios depositados. (Paginas

24 e 25 dos autos)

Nestes termos

Pede deferimento

Avaré/SP, 12 de novembro de 2025.

Paulo Eduardo Kelle/r/'
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Exmo. Sr.
Dr. Juiz de Direito do Foro de Itai — Estado de Sao Paulo

Vara Unica

Processo digital: 1000599-35.2025.8.26.0263.

Classe-Assunto: Carta precatoria civel — Penhora/Depésito/Avaliagéo.

Paulo Eduardo Keller, engenheiro agronomo, 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 ODETE MARIA DA SILVA, 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 avaliagdo de imovel. O imovel assim se descreve:

LOTE DE TERRENO SOB N. 19 DA QUADRA “PQ”, do loteamento denominado “TERRAS DE
SANTA CRISTINA — Gleba II", situado na Rua 143, no municipio de Itai/SP, Comarca de Itai/SP, objeto
da matricula n. 8.900 do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Itai — Estado de Sao Paulo
(registro anterior: R.02 da matricula n. 40.558, do Cartério de Registro de Im6veis e Anexos da Comarca
de Avaré/SP), com as seguintes medidas e confrontagdes: 7,00 metros de frente para a Rua 148, mais
14,14 metros em curva com a Rua 143, 24,00 metros no fundo confrontando com o lote n. 18, 10,00
metros do lado direito confrontando em curva com a Rua 143, 34,00 metros do lado esquerdo

confrontando com o lote n. 20, encerrando a area de 480,00m2.

O Objetivo deste laudo de avaliagao é apurar o valor real de mercado do imdvel acima descrito,
considerando-se como data base o més de NOVEMBRO/2025.
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:

O imével avaliando localiza-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 coérregos e pelo bom solo da regiao.

2.2 - MELHORAMENTOS

O principal acesso a regido € a SP 255 — Rodovia Jodo Meléo, estrada estadual pavimentada.

3 - VISTORIA.
A vistoria ao imével deu-se aos 06 de novembro de 2025.

Suas Caracteristicas:

A - SITUACAO:
Localizagdo:- aproximadamente 8 km do centro urbano de Itai/SP.

Acesso:- Muito bom.

B - DESCRICAO:
LOTE DE TERRENO SOB N. 19 DA QUADRA “PQ”, do loteamento denominado “TERRAS DE
SANTA CRISTINA — Gleba II", situado na Rua 143, no municipio de Itai/SP, Comarca de Itai/SP, objeto

da matricula n. 8.900 do Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca de Itai — Estado de Sao Paulo
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(registro anterior: R.02 da matricula n. 40.558, do Cartério de Registro de Im6veis e Anexos da Comarca
de Avaré/SP), com as seguintes medidas e confrontagdes: 7,00 metros de frente para a Rua 148, mais
14,14 metros em curva com a Rua 143, 24,00 metros no fundo confrontando com o lote n. 18, 10,00
metros do lado direito confrontando em curva com a Rua 143, 34,00 metros do lado esquerdo

confrontando com o lote n. 20, encerrando a area de 480,00m2.

4 - CONSIDERACOES E NORMAS:

O método avaliatério usado em condigdes de precisao normal é o método direto comparativo de
avaliacdo de imoveis. Este fundamenta-se no conhecimento de valores de mercado, mediante inquérito
local ou através de observacao de transacdes efetuadas, guardadas as devidas semelhancgas 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 transacédo de compra e venda entre as partes, desejosas, mas nao obrigadas
a transacéo.

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

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 imével avaliando:

V-Terreno = R$38.400,00 (trinta e oito mil e quatrocentos reais).

6 — CONCLUSAO:

Apés as consideracdes desenvolvidas nos capitulos anteriores deste trabalho, a pericia conclui
que o Valor Real de Mercado para o imével nesta acao, praticados nesta data, importa em:

V-Terreno = R$38.400,00 (trinta e oito mil e quatrocentos 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 05 (cinco)

anexos também rubricados pelo signatario.

Avaré/SP, 12 de novembro de 2025.

Paulo Eduardo|Keller/
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ANEXO

1 — PESQUISA DE MERCADO:

1.1 — Informante: Sr. Yrecé - CRECI 90.083 — Imobiliaria Avareense — Avaré/SP

1.2

Localizagao:- Arandu — SP.
Oferta — Terreno no loteamento Terras de Santa Cristina — Gleba IV — R$ 80,00 o m2.
Data:- Novembro/2025

— Informante: Sr. Célio Curto — CRECI 52260 — Imobilidria Avareense — Avaré/SP.
Localizagao:- Arandu/SP

Oferta - Terreno no loteamento Riviera Norte ¢/ frente p/ represa — R$ 85,00 0 m2.
Data:- Novembro/2025

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

Localizagao:- Arandu/SP.
Oferta:- Terreno no Portal do Catavento — R$ 75,00 o m2.
Data:- Novembro/2025

2 - HOMOGENEIZAGCAO:

Média entre os valores encontrados:

V= Terreno = R$ 80,00 (oitenta reais) o metro quadrado
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— Quadra onde esta situado o lote:

- FOTOS:
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— Vista Geral da Quadra onde se localiza o lote:
— Vista Geral da Entrada do Loteamento:

PAULO EDUARDO KELLER

4
5



XOEEEANEH 001p0o 8 8080°92°'8°'8E02 SO-865D00D 0SS9204d 0 awloul ‘op ojuswndogelouaisjuodiuqe/Bd enbipeised/q snl Qm: fesa/r: m&E Q_m 0 9ssaoe _m:_m:o o} EmEoo eled
YEETB000LIZA LI EBUMUOGSS' ZHE)S |STLgRAZZ 0168 IUSD PRERURISiTig B/ Q Bre S B o EIRa SHPOUS e rgOR P PR R Bk ST CIIRUNG FIE e avbarbn I BT 1 D

fls. 8@1

localizado o lote:

a

Corretor de Imoveis — CRECI/SP 69690

PAULO EDUARDO KELLER

— Vista Geral da Entrada do Loteamento:

— Vista do mapa onde est
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