124zZng 0BIp02 d ¥#¥0°92'8' 7202 02-8TZ0000 0SSa20.1d 0 awlojul ‘op ojuawnaodeloualajuoiuqe/bd/enbipeised/iq-snl-dshfesay/:sdny au
‘ €T:TT SB G202/90/¥7¢ Wd 0pe|0dojoid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feunguL @ YSO9dvd OANYNY3H SINT Jod sjuawenbip opeuisse

LAUDO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA

(11
(7]
(=]
o]
S
¥ n
L (2]
- O
) < S <
- Ll = 2a
w
_ L = (1] ,mPO
pd S aswno
VI_ c C
A = uo-o
< _ @ 5
E — F -Ia 5
FR N PPSS
w0 .. = (5|
R m = ET
r— o - > NS
. O wlaa
m W S S =W
x A — xmaoo




FUTURA

REAL ESTATE

’FI\

IMOVEL DE ANALISE

MATRICULA 3.924

IMOVEL: LOTE N° 20 DA QUADRA N, com a &rea total de 1.062,62m2, situado na Rua Sibipiruna do Loteamento
Jardim Panorama, localizado no Bairro da llha, neste Municipio e Comarca, com as seguintes medidas e
confrontacdes, descritas de quem do lote olha para a rua: “Medindo de frente para a Rua Sibipiruna, 18,00m em reta e
14,14m em curva, com raio de 9,00m; do lado direito mee 31,00m, confrontando com a Rua Imbuia; do lado esquerdo
mede 40,00m, confrontando com o lote n° 19; e, nos fundos mede 27,00m, confrontando com o lote n° 21.
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do original, assinado digitalmente por LUIS FERNANDO BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025
riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000218-20.2024.8.26.0444 e codigo 6uzr77

é copia

N




REAL ESTATE

FUTURA
’W\

11:13,

METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000218-20.2024.8.26.0444 e codigo 6uzr77

A finalidade deste parecer é determinar o valor de venda de mercado para o imovel. Para tanto, foi utilizado o
método comparativo direto (ABNT 14653-1, item 8.2.1), que permite a determinacao do valor, utilizando como
amostra imdveis com caracteristicas semelhantes. Para tanto, adotamos os seguintes critérios:

e Regiao;

e Caracteristicas;

Conforme mencionado acima, para fazer o estudo, utilizamos de critérios objetivos para analise.

Para realizacdo do estudo buscamos imoveis residenciais com anuncios recentes em Pilar do Sul-SP, com
caracteristicas semelhantes ao imovel, objeto desta analise.

No que se refere a metragem, adotamos imoveis anunciados cuja metragem é de 80,00m? a 135,00m? de area
construida.

De acordo com os critérios estabelecidos, as fontes de buscas foram os principais portais de anuncios

imobiliarios mais vistos do Brasil como o Viva Real e Zapiméveis.

do original, assinado digitalmente por LUIS FERNANDO BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025
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1 REAL ESTATE

AMOSTRAS L

Mugar  Comprat Longamentos »  Descobrir  Amunciar~  Financiaments  Ajuda

Fadended. Sftise w Chicaria b vends sm Pller ds Sul

Envie uma mensogem

RS 258.900 e reos

= 125 m = ouarios * 2hanheiros

E=r |

B 2vegm B 1 suite | SeHh DA Com |

Fous Armcdria, 100 - Jardim Pancrama, Pilar do Sul - SP
@ Explors a loeafizacdo da indvol

| Otk gostaria do ier mats ivformaches

a:https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-2-quartos-pilar-do-sul-sp-135m2-id-2807901193/?
source=ranking%2Crp
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E We Home Imdwels Crecl 38793 J
. o

= G il Firsbentat w32

o Wl L
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B 2vegan (- | soesish NbeToRgmad com |

za;:ﬁ;ul_w.r oo Sul - 5P

@ Expiors aloeasizacle do movel
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-2-quartos-zona-rural-pilar-do-sul-sp-80m2-id-
2808395616/?source=ranking%2Crp
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as

do original, assinado digitalmente por LUIS FERNANDO BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000218-20.2024.8.26.0444 e codigo 6uzr77
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AMOSTRAS L

as

ara conterir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000218-20.2024.8.26.0444 e cédigo 6uzr77

zap Mugar  Compral Lamgamentos ~  Destobrf  Amunciar ~  Flnandlamento  Ajuda m & Entrar

e

Fusended. Sitis & Chbcsres b vends sm Pilar ds Sub

Envie uma mensagem

RS 250.000 = s e

B s |
= E T B Jquariss ™ ¥ banhsrs

B Svegm l pruah IO gm Com |

Plar do Sul - 5P
@ Exploen 3 Jocatizacdo do knovel

ahttps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-2-quartos-pilar-do-sul-sp-1400m2-id-2810679422/?
source=ranking%2Crp

Linda Chacara Pilar do Sul,
1.200 m?, Panorama, 3
Quartas, Plana, Piscina, Doc.
Ok

R$ 229.000

© Envie uma mensagem ao vendedor

Esse Hem ainda estd
despanivel? Ervias

do original, assinado digitalmente por LUIS FERNANDO BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025
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AT FUTURA

'l REAL ESTATE

CONCLUSAO

VALOR DO

2
ANUNCIO VALOR M ENDERECO
258.900,00 135 1.917,78 Rua Araucaria, 100 - Jd Panorama - Pilar do Sul
180.000,00 80 2.250,00 Zona Rural, Pilar do Sul - SP
250.000,00 80 3.125,00 Pilar do Sul - SP
229.000,00 48 2.380,58 Pilar do Sul - SP

VALOR DA MEDIA MEDIA DO TAMANHO DAS VALOR do M? multiplicado

VALOR MEDIO DO M?

ABSOLUTA DAS AMOSTRAS AREAS ANUNCIADAS pelo tamanho da unidade
(48m?)

O presente laudo foi elaborado pela Imobiliaria FUTURA REAL ESTATE LTDA, CRECI n° 45080-3, através de seu
responsavel técnico, Ronivaldo de Souza Silva, CRECI n° 183684-F.

0O método utilizado foi o Método Comparativo Direto em consonancia com a norma da ABNT 14653-1, em seu item
8.2.1, cuja redacao diz que o método comparativo direto de dados de mercado, identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Foram analisadas 04 (trés) amostras de imdveis edificados na regido de Pilar do Sul-SP, cuja metragem varia de
80,00m? a 135,00m? de area construida.

O valor obtido da média absoluta é de R$ 229.475,00. Utilizamos este critério de analise, por serem amostras
atuais parecidas em caracteristicas e tamanho e na mesma regiao.

Portanto, atribuo o valor de R$ 229.475,00 como valor de mercado para o imével analisado.

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000218-20.2024.8.26.0444 e cédigo 6uzr77nn.
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AGENTE
ESPECIALISTA
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fls. 184

OPINIAO TECNICA SOBRE PRECO DE VENDA DE
IMOVEL

Pelo presente, declaro para os devidos fins e a pedido do Doutor
Luis Fernando Barbosa avalio o presente imével:

Imével: 3.924 - CRI DE PILAR DO SUL-SP

Localizagdo: Rua Sibipiruna, 246 Jardim Panorama Pilar do Sul-
SP CEP 18185-000.

Descrigcdo do bem: LOTE N° 20 DA QUADRA N, com a area total de

1.062,62m?, situado na Rua Sibipiruna do Loteamento Jardim
Panorama, localizado no Bairro da Ilha, neste Municipio e
Comarca, com as seguintes medidas:

Area terreno: 1.062,62m2. Area edificada: 48,00m2.

Valor de Mercado: O imdével aqui avaliado tem como valor de
mercado a estimativa de R$ 220.000,00 (Duzentos e Vinte Mil
Reais) .

Os dados obtidos para a avaliacdo tém como base terrenos
semelhantes na localidade. E, para que produza os seus legais e
juridicos efeitos, eu, JULIO CESAR MILANI DAMASO, Corretor de
Imbéveis, inscrito no CRECI-SP sob n©®139105-F, assino e certifico
este parecer que foi elaborado de acordo com o artigo 3° da Lei n°
6.530/78, tendo validade de aproximadamente 6 meses.

Sdo Paulo, 17 de Junho de 2025

CORRETOR JOLIC CESAR MILANI DAMASD - CRIECT 139105-F

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIS FERNANDO BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025 as 11:13 , sob o niumero WPLL25700085054

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000218-20.2024.8.26.0444 e c6digo maeqUz1m.



ESTUDO OPINATIVO

PROCESSO0: 0015246-54.2023.8.26.0576

SOLICITANTE: DR. LUIS FERNANDO BARBOSA

IMOVEL: De acordo com a matricula 3.924 o imével possui 48,00m? de area construida. Lote n° 20

DA QUADRA N, com a area total de 1.062,62m?, situado na Rua Sibipiruna, 246 do

Loteamento Jardim Panorama, localizado no Bairro da llha, neste Municipio e Comarca, com as
seguintes medidas:

Area terreno: 1.062,62m2. Area edificada: 48,00m?2.

Em atencao a solicitacao, apresenta-se o presente Parecer Opinativo de Comercializagao Imobiliaria,
o qual se fundamenta no Artigo 3° Lei n.° 6.530/1978 e tem como base a experiéncia de mercado do
corretor subscritor.

A finalidade do presente parecer é a determinacao do valor de mercado do imével para fins de
comercializacao.

VALOR DO IMOVEL

R$ 210.000,00 (Duzentos e Dez Mil Reais)

RODRIGO SOUZA
Creci 207832

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIS FERNANDO BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000218-20.2024.8.26.0444
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fls. 198

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE PILAR DO SUL

S.. -P FORO QE PILAR DO SUL

* " VARA UNICA

30 PEVEREIRD DE 134 Praca Padre Luiz Trentini, 330, Centro - CEP 18185-000, Fone: (15)
34148759, Pilar do Sul-SP - E-mail: pilardosul @tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO |
Processo Digital n®: 0000218-20.2024.8.26.0444
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Rescisdo do contrato e devolugdo do dinheiro
Exequente: Suzamar e Pereira Machado
Executado: Jose Alfredo de Castro Freitas

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Everton Willian Pona

Vistos.

1. Trata-se de incidente de cumprimento de sentenca que SUZAMARE PEREIRA
MACHADO move em desfavor de JOSE ALFREDO DE CASTRO FREITAS, para execucéo
do julgado proferido nos autos n°. 1001112-13.2023.8.26.0444.

Intimado para pagamento do débito ou apresentacdo de impugnacdo, o executado
manteve-se inerte (fls. 24).

SUZAMARE, entéo, pediu a penhora do imével representado por um lote n° 20,
guadra N, Jardim Panorama, descrito na matricula n° 3.924 junto ao CRI de Pilar do Sul, o qual
consta como proprietéria registral a pessoa juridica EDEN EMPREENDIMENTOS LTDA (fls.
36-38).

A referida empresa ndo foi localizada para intimacéo, razdo pela qual deferiu-se a
expedicdo de edital para tal finalidade (fls. 112). N& houve manifestacdo, assim nomeou-se
curador especia (fls. 128), o qual apresentou impugnacdo a penhoraas fls. 132-133.

Deferiu-se a penhora dos direitos possessorios do executado acerca do imével (fls.
141-142).

Avaliagdo do imével apresentadas as fls. 175-189.

2. Diante da auséncia de manifestacdo do executado (fls. 197), HOMOLOGO a
avaliacdo e atribuo ao imével matriculado sob n° 3.924 junto ao CRI de Pilar do Sul, o valor médio
das avaliagdes, ou sgja, R$ 219.825,00.

3. Determino o prosseguimento do feito com a expropriagdo do bem penhorado,
por meio deleildo judicia eetrbnico (art. 879, 11, do CPC).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000218-20.2024.8.26.0444 e codigo g9pcYfUF.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EVERTON WILLIAN PONA, liberado nos autos em 02/09/2025 as 11:55 .



