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www.antoniofreitas.com.br ANTONIO DE PADUA FREITAS MOREIRA JUNIOR
juniorfm2012@gmail.com ADVOGADO
(11) 9.8091.7208 OAB/SP 156.053

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DA 362 VARA CIVEL DO FORUM
CENTRAL DA COMARCA SAO PAULO - S.P.

Processo: 0165434-57.2008.8.26.0100

WILLIAM YUJIRO ARAI, nos autos da
execucao de titulo extrajudicial, processo em epigrafe, que contende com PUBLICACOES
GAMALIEL LTDA., ESTEVAM HERNANDES FILHO e SONIA HADDAD MOARES
HERNANDES, por seu advogado in fine assinado, vem, respeitosamente, perante V. Exa.,
para EXPOR e REQUERER, o que segue:

Em razado do deferimento da penhora do imovel
indicado nos autos e diante das analises comerciais recentemente realizadas por este
exequente, requer-se a apresentacao do valor do referido bem, devidamente comprovado
por meio de trés avaliagbes emitidas por corretores imobilidrios regularmente inscritos e
habilitados no CRECI.

12 Avaliacao (Doc. 01) Valor: R$ 280.000,00
22 Avaliacao (Doc. 02) Valor: R$ 290.000,00
32 Avaliacao (Doc. 03) Valor: R$ 295.000,00

Considerando-se as avaliacGes apresentadas,
verifica-se que a média dos pareceres aponta que o valor do imével perfaz a quantia de R$
288.333.33, para o més de julho de 2026. Diante disso, requer-se a homologagéao do valor
apontado para fins de avaliacao oficial do bem.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO DE PADUA FREITAS MOREIRA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2026 as 23:36 , sob o nimero WJMJ26410570295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0165434-57.2008.8.26.0100 e codigo GCP074y5.
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Uma vez homologado o valor indicado, requer-
se a intimacao da parte executada e demais interessados para que se manifeste a respeito
no prazo legal, caso ndo haja impugnagéo, seja determinada a realizagao do Leilao Judicial,
fixando-se como lance minimo para 2° leildo o correspondente a 50% da avaliacao
atualizada.

Para a condugdo do certame, requer-se a
nomeacado de_Amanda Priscila Pena Crepaldi, inscrita ha JUCESP sob o n2 1.001 e

devidamente cadastrada no sistema Auxiliares da Justica, em conformidade com as Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justi¢a, atualizadas pelo Provimento CG n? 19/2021. A
leiloeira conduzira o procedimento de forma eletrdnica, com divulgacao e captagao de lances

em tempo real, por intermédio da plataforma www.portalbayit.com.br.

Requer-se, ainda, caso deferida a indicacao da
leiloeira, que seja determinada a intimagdo da gestora por meio do endereco eletrdnico
juridico@portalbayit.com.br, a fim de que tome ciéncia da nomeacado e adote todas as
providéncias necessarias ao regular andamento do ato, inclusive para que seus prepostos
possam receber intimacées em nome da Leiloeira Publica, providenciar a elaboragéo da
minuta do edital, sua devida publicacao e demais atos inerentes ao procedimento de leildo.

Termos em que,
P. deferimento.

Sao Paulo, 30 de julho de 2.026.

Antonio de Padua Freitas Moreira Junior
OAB/SP 156.053

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO DE PADUA FREITAS MOREIRA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2026 as 23:36 , sob o nimero WJMJ26410570295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0165434-57.2008.8.26.0100 e codigo GCP074y5.
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PARECER TECNICO
7
MATRICULA 79.652
PROCESSO: 0165434-57.2008.8.26.0100
SOLICITANTE: Antonio de Padua Freitas Moreira Junior (OAB 156053/SP)

DATA: 30 de julho de 2026




1 - Consideragoes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas andlises documentais e fisicas do imével, bem como
informacGes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificacdo do bem no

mercado imobiliario.

2 — Estudo do Imovel

Dados do Registro Cartorial: Matricula n? 140.775 — De acordo com sua Certidao de Matricula,

o imdvel em questdo possui 750 m? de area total.

Descri¢cdo do Bem: Um terreno constituido pelo lote 14 da quadra 04 com 750 m? de érea total,
onde consta por pesquisa realizada junto a prefeitura local, uma edificacdo residencial
unifamiliar com 179,30 m? de area construida. Situado a Rua Jamaica, n? 237 (antigo n2 47)-

Recanto Maravilha Ill, Santana de Parnaiba - SP.

3 — Caracteristicas ao derredor

O derredor da Rua Jamaica, no Recanto Maravilha lll, sintetiza uma simbiose vantajosa entre a
acessibilidade logistica regional e a preservacdo ambiental. Trata-se de um territéorio que
oferece suporte infraestrutural adequado, assegura elevados indices de salubridade e
bem-estar, e apresenta indicadores econdmicos altamente favoraveis a valorizacdo imobiliaria a

médio e longo prazos.

fls. 3780

Yo}
D
N
o
~
w0
o
=4
<
©
N
-
=
=
o
=4
[}
1S
=)
[
o
o
o
(7]
©
N
[s2]
N
[72]
-0
©
N
o
N
(o]
o
14
o
)
1S
o
e
sy
Q
o
o
s
o
o
o
E=)
=
o
o
o
©
n
{5}
o
o
o)
©
8
w
i
o
o
(1o
9
=
[22)
>
)
@
o)
®©
o
>
=
=
|_
(]
o
(®)
=
>
rl
<<
o
w
o
o
=
n
<C
=
w
o
L
<<
>
o
<C
o
L
(=)
©)
=
o
'_
=
<<
=
S
Q.
jo)
i)
c
(¢}
£
@©
=
>
el
o
o)
©
=
(2]
(%]
«©
®©
£
>
=
o
o
o
@
o
Q
o
o
o

r o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0165434-57.2008.8.26.0100 e codigo 37xGWXxU.




"MIXXMOX.E 0B1pod 8 001L0'92°8'8002° 2S-TSPS91 0 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuoniuge/bdyjenbipeised,iq snl-dsly fess//:sdyy ays o assaoe ‘|jeulblio o J
G620.G01¥AZ NI Olownu © Gos * 9¢:6Z Se 9Z0Z/80/€ | Wa opejodojoid ‘ojned oeg ap opejs3 op ealsnr op [eungltL @ YOINNF YHITHOW SVLIFHS YNAVd 3a OINOLNY Jod sjuswie}ibip opeuisse ‘[euibuo op eidgo @ o

fls. 3781

)

imove

(Fachada do

imove

4 - Fotos do




"MIXXMOX.E 0B1pod 8 001L0'92°8'8002° 2S-TSPS91 0 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswnooeloualajuoniuge/bdyjenbipeised,iq snl-dsly fess//:sdyy ays o assaoe ‘|jeulblio o J
G620.G01¥AZ NI Olownu © Gos * 9¢:6Z Se 9Z0Z/80/€ | Wa opejodojoid ‘ojned oeg ap opejs3 op ealsnr op [eungltL @ YOINNF YHITHOW SVLIFHS YNAVd 3a OINOLNY Jod sjuswie}ibip opeuisse ‘[euibuo op eidgo @ o

fls. 3782

(Google Maps)

2
.
P
=
=

[

e

stabelicim




5 — Documentos do bem

]

w

CHM: 120576.2.0079652-31

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIB
BARUERI - SP
BEL. GERALDO LUPO

MATRICLULA FOLMA presnrs
[ 79652 ] l 001 IUVRD N. Eg REGISTRO GERAL

lote 14 da quadra 04 do loteamento denomina-
do RECANTO MARAVILHA III, no Municipio de Santana de Par—
na{ba, Comarca de Barueri, com ume area de 750,00m2., me-
dingo 17,00 metros de frente para a citada Ruaj 15,70 me—
tros nos fundos confrontande com o lote 25 e parte do lo-
te 263 44,80 metros da frente aos fundos d& lado direito,-
de quem da frente o olha confrontando com o lote 153 47,30
metroe do lado esquerdo confrontando com o lote 13,.-

INSCRICXO CADASTRAL:~ 243531411-0672~00000,-

PROPRIETARIA:- ODAIR CAMARGO FILIO - BWPREENDIMENTOS E -

Ammsmmf'o S/C IT'DA., com séde em Sao Paulo-SP,, a,m-

Dr. Renato Paea de Barros, 948, inscrite no CGC, - rumero
- 56,767.296/0001~25 ,~

REGISTRO ANTERIOR:- R.2/21.048 3es
Berueri, 04 de maio de 1,989
0 Bacrevente Habilitado

0 OFICIAL:-

R,01 em Q¥ d¢ maio de 1,989,- :

Por escritura de 19 de ghril de 1,989, do 272 Certorio de
Notas da Comarca de Sdo Paulo-SP,, L 858, Fle. 10, a pro-
prietdria, jé qualificada, representada por Ruth Vianna Ca
mergo, RG. 1.956.407, CIC 033,669,798-87, transmitin o img
vel Aesta matr{cula, por venda feita a ESTEVAY HERNANDES -
FIIHO, brasileiro, contador, RG, 6.434,543, e CIC 700.665,
748-20, casado com SONIA HADDAD WORAES HERNANTES, trasilei
ra, do lar, RG. 9,530.251, no regime da comunhao parcisl -
de bens, na vigéncia da Lei 6,515/77, residentes e domici-
liados em S8o Paulo-SP., na Rua Onix, n® 46, Bairro da Acli
magdo, pelo valor de NCz$180,00, Conata da escritura que
a transmitente apresentou a OND do MPAS/IAPAS n® 777093, =
expedida em 06/12/88, pela Ag. Pinheiros-SP,, VV, NOz§ - -
352:55--

0 Escrevente Habilitado arlos B, Hoffart).-

(T ¥ 0 VE Li- UM TERRENO & RUA JAMAICA{ comstitu{do pelo = )

Kgrggg ’i e n? 108.698 X Rolot- 358 3

(Matricula)
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SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Receitas Imobiliarias

IL.TERT]]]AO DE VALOR VENAL N"35406/2026 - VIA WEB

Certificamos, a pedido da parte interessada, que revendo os assentamentos destinados a
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbane, constatamos o valor venal relativo ao seguinte imavel:

Imovel : 11664 Inscrigdaoc Cadastral : 24353.14.11.0672.00.000
Enderego : Bua JAMAICA 237 ANTIGR 47
Loteamento : RECANTO MARAVITHA ITT
Bairro : BECANTO MARAVITHA ITT
Quadra/Lote r 4/14

Cidade : SANTANA DE BARNAIEA/SP
CEP : 06523-035

Area do Terreno : 750,00 ot

Area Edificada 178,30 m?

Proprietario : ESTEVAM HERNANDES FILHO
Compromissario

Valor Venal Territorial 25.783,.84
Valor Venal Construgdoc : 37.E%6,B5
Valor Venal Total : £3.680,&89

Validade desta Certidao: 30 dia(s) da data de Expedigio

Santana de Parnaiba, QUARTA-FEIRA, 29 DE JULHO DE 2026

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada no site da Municipio de Santana de
Parnaiba, passando as seguintes informactes:

Inscrigdo Cadastral : 243531411067200000
Namero de Controle : 147395167266930612
Data da Emissao : 29/07/2026

Hora da Emissdo : 15:58:52

Qualquer adulteracdo, rasura ou emenda, invalida este documento.

(certidao de valor venal)
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6 — Precificagcao

Para a presente avaliacdo, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
técnica amplamente reconhecida e utilizada em avaliacdes imobilidrias. O objetivo deste
método é identificar o valor de mercado do imével avaliando, por meio da analise do
comportamento do mercado imobilidrio, considerando as oscilacdes, tendéncias e valores
praticados em transa¢des de casas e terrenos com caracteristicas semelhantes ao objeto da

presente andlise, situados em uma mesma faixa de mercado.

A metodologia consiste na identificacdo e selecdo de propriedades comparaveis, cujos dados
sdo coletados a partir de pesquisas em imobilidrias, portais especializados e outras fontes
confidveis do mercado imobilidrio. A partir dessas informacdes, sdo analisados os precos
praticados em negocia¢cOes recentes, observando-se varidveis como localizagdo, topografia,
padrao construtivo, estado de conservacdao, metragem, testada, infraestrutura e caracteristicas

do entorno.

Com base nesses elementos, sao elaborados parametros médios que permitem a determinacao
do valor unitario de mercado, devidamente ajustado conforme as particularidades do imdével
avaliando. Tais ajustes tém por finalidade refletir, de forma técnica e precisa, as condicdes
especificas do bem frente as propriedades comparativas, assegurando que o resultado final

represente o valor mais provavel de negociacdao em condi¢des normais de mercado.

Dessa forma, a presente avaliacdo busca refletir com fidedignidade o valor de mercado da
casa/terreno analisado, considerando o cenario imobiliario atual e os principios técnicos

definidos pelas normas da ABNT NBR 14.653, que regem as avaliacdes de bens.
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6.1 - Dados de Mercado

fls. 3786

Amostra de Mercado Link Valor de m2
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/terreno-a-venda-n
o-recanto-maravilha-iii-santana-de-2959918013.html?n_src=List

: RS466,00
n =1&n =7&n rch_id=501 - -4f11-
-1b1d438b9960
o-recanto-maravilha-iii-santana-de-2959918013.html?n_src=List
) RS373,00
ado&n pg=1&n pos=7&n_search id=501beef6-6830-4f11-b605
-1b1d438b9960
R5288,00

ANALISE IMOBILIARIA

Média do Valor de m? do mercado: R$376,00

Valor do imével = R$280.000,00
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7 - Valor Final

Diante do exposto, considerando a andlise técnica desta corretora para fins comerciais,
esclareco que, a partir da analise comparativa realizada, foi atribuido ao imével o valor de
R$280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais).

30 de julho de 2026

Z / £ / A _{
A7

Gabriella Cecilia Hidalgo D’ Urs6'Guimaraes Silva
CRECISP: 238525
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Gustavo Vieira dos Santos
Corretor de Imoveis — CRECI/SP
Fone: (11) 93072-1106

Avaliacao de Preco de imovel

Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que um lote de
terreno identificado sob o numero 14 da quadra 04, o qual detém uma area total de 750 m2
Conforme dados obtidos por meio de levantamento documental junto ao 6rgdo municipal
competente, a referida propriedade abriga uma edificacao de tipologia residencial unifamiliar,
registrando uma area construida de 179,30 m2. O bem esta localizado na Rua Jamaica, n°® 237
(cujo numero anterior era 47), situado no loteamento Recanto Maravilha Ill, no municipio de
Santana de Parnaiba, Estado de Sao Paulo. Entdo, se da a precificagdao de avaliagdo em
R$290.000,00

A avaliacdo corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na regido do
imoével.

Notas:

1. O valor consiste em aproximadamente R$386,66 o m2.
2. Imoével sob n° 79.652 de matricula devidamente cadastrado junto ao CRI/Barueri.

30 de julho de 2026

Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F

fls. 3788
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Avaliacao Imobiliaria: R$ 295.000,00
(duzentos e noventa e cinco mil reais)

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de imoéveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob o n°
257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que situada no municipio
de Santana de Parnaiba, Estado de Sao Paulo, especificamente na Rua Jamaica, n® 237
(antigo n° 47), no loteamento Recanto Maravilha Ill. A unidade imobiliaria € formada pelo lote
14 da quadra 04, possuindo uma superficie total de 750 m2 Sobre esta porcado de terra,
registros cadastrais apurados junto a prefeitura municipal apontam a existéncia de uma
construcao destinada ao uso residencial unifamiliar, com metragens correspondentes a 179,30

m?2 de area construida.

Devidamente cadastrado sob n°® 79.652 - junto ao Cartério de Registro de Iméveis de Barueri -

Esta avaliado para venda em R$295.000,00 (duzentos e noventa e cinco mil reais).

O Parametro encontrado para o valor estimado é de R$393,333/m2.

Ressalta-se que esta avaliacao possui carater estimativo, baseada em uma média de valores
praticados na regido onde o imével se encontra, considerando-se também anuncios e ofertas
disponiveis em portais imobiliarios especializados.
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‘Luana Karen da Silva
CRECI/SP: 257.038-F
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