
LAUDO DE AVALIAÇÃO

IMOBILIÁRIA 

 
IMÓVEL: 

R E Q U I S I T A N T E :  
Dr.  Luis Fernando Barbosa 

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

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

02
18

-2
0.

20
24

.8
.2

6.
04

44
 e

 c
ód

ig
o 

6u
zr

77
nn

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 L
U

IS
 F

E
R

N
A

N
D

O
 B

A
R

B
O

S
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
4/

06
/2

02
5 

às
 1

1:
13

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

LL
25

70
00

85
05

4 
   

 .

fls. 177



MATRÍCULA 3.924

IMÓVEL: LOTE Nº 20 DA QUADRA N, com a área total de 1.062,62m², situado na Rua Sibipiruna do Loteamento
Jardim Panorama, localizado no Bairro da Ilha, neste Município e Comarca, com as seguintes medidas e
confrontações, 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 nº 19; e, nos fundos mede 27,00m, confrontando com o lote nº 21.

IMÓVEL DE ANÁLISE 

CARACTERÍSTICAS

Imóvel residencial

Área terreno: 1.062,62m².
Área edificada: 48,00m²
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MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO 

A finalidade deste parecer é determinar o valor de venda de mercado para o imóvel. Para tanto, foi utilizado o

método comparativo direto (ABNT 14653-1, item 8.2.1), que permite a determinação do valor, utilizando como

amostra imóveis com características semelhantes. Para tanto, adotamos os seguintes critérios: 

Região;

Características;

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

Para realização do estudo buscamos imóveis residenciais com anúncios recentes em Pilar do Sul-SP, com

características semelhantes ao imóvel, objeto desta análise. 

No que se refere à metragem, adotamos imóveis anunciados cuja metragem é de  80,00m² a 135,00m² de área

construída.

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

imobiliários mais vistos do Brasil como o Viva Real e Zapimóveis.
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AMOSTRAS 

a:https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-2-quartos-pilar-do-sul-sp-135m2-id-2807901193/?
source=ranking%2Crp

 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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AMOSTRAS 

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

M² VALOR M² ENDEREÇO

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

CONCLUSÃO 

O presente laudo foi elaborado pela Imobiliária FUTURA REAL ESTATE LTDA, CRECI nº 45080-J, através de seu
responsável técnico, Ronivaldo de Souza Silva, CRECI nº 183684-F. 

O método utilizado foi o Método Comparativo Direto em consonância com a norma da ABNT 14653-1,  em seu item
8.2.1, cuja redação 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 comparáveis, constituintes da amostra.

Foram analisadas 04 (três) amostras de imóveis edificados na região de Pilar do Sul-SP, cuja metragem varia de
80,00m² a 135,00m² de área construída.

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

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

VALOR DA MÉDIA
ABSOLUTA DAS AMOSTRAS 

MÉDIA DO TAMANHO DAS
ÁREAS ANUNCIADAS VALOR MÉDIO DO M² VALOR do M² multiplicado

pelo tamanho da unidade
(48m²) 

R$ 229.475,00 85,75 R$ 2.676,09 R$ 128.452,48
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AGENTE
ESPECIALISTA 

1 1  9 7 6 4 8 - 8 3 1 6  

 

R O N I V A L D O  S  S I L V A

Corretor especialista em vendas de imóveis
residenciais. Corretor Técnico responsável na
IMOBILIÁRIA FUTURA REAL ESTATE LTDA. 

C R E C I  1 8 3 6 8 4 - F

São Paulo, 17 de Junho de 2025
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OPINIÃO TÉCNICA SOBRE PREÇO DE VENDA DE
IMÓVEL 

Pelo presente, declaro para os devidos fins e a pedido do Doutor
Luis Fernando Barbosa avalio o presente imóvel: 
Imóvel: 3.924 – CRI DE PILAR DO SUL-SP 

Localização: Rua Sibipiruna, 246 Jardim Panorama Pilar do Sul- 
SP CEP 18185-000. 
Descrição do bem: LOTE Nº 20 DA QUADRA N, com a área total de 
1.062,62m², situado na Rua Sibipiruna do Loteamento Jardim 
Panorama, localizado no Bairro da Ilha, neste Município e 
Comarca, com as seguintes medidas: 
Área terreno: 1.062,62m². Área edificada: 48,00m². 

 
Os dados obtidos para a avaliação têm como base terrenos
semelhantes na localidade. E, para que produza os seus legais e
jurídicos efeitos, eu, JULIO CESAR MILANI DAMASO, Corretor de
Imóveis, inscrito no CRECI-SP sob nº139105-F, assino e certifico
este parecer que foi elaborado de acordo com o artigo 3º da Lei nº
6.530/78, tendo validade de aproximadamente 6 meses. 

São Paulo, 17 de Junho de 2025 

Valor de Mercado: O imóvel aqui avaliado tem como valor de
mercado a estimativa de R$ 220.000,00 (Duzentos e Vinte Mil
Reais). 
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PROCESSO: 0015246-54.2023.8.26.0576

SOLICITANTE: DR. LUIS FERNANDO BARBOSA 

VALOR DO IMÓVEL 

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

IMÓVEL: De acordo com a matrícula 3.924 o imóvel possui 48,00m² de área construída. Lote nº 20

DA QUADRA N, com a área total de 1.062,62m², situado na Rua Sibipiruna, 246 do 
Loteamento Jardim Panorama, localizado no Bairro da Ilha, neste Município e Comarca, com as 
seguintes medidas: 

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

Em atenção à solicitação, apresenta-se o presente Parecer Opinativo de Comercialização Imobiliária, 
o qual se fundamenta no Artigo 3º Lei n.º 6.530/1978 e tem como base a experiência de mercado do 
corretor subscritor. 

A finalidade do presente parecer é a determinação do valor de mercado do imóvel para fins de 
comercialização. 

 

ESTUDO OPINATIVO
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE PILAR DO SUL
FORO DE PILAR DO SUL
VARA ÚNICA
Praça Padre Luiz Trentini, 330, Centro - CEP 18185-000, Fone: (15) 
34148759, Pilar do Sul-SP - E-mail: pilardosul@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 0000218-20.2024.8.26.0444  

Classe - Assunto Cumprimento de sentença - Rescisão do contrato e devolução do dinheiro

Exequente: Suzamare Pereira Machado

Executado: Jose Alfredo de Castro Freitas

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

Vistos.

1. Trata-se de incidente de cumprimento de sentença que SUZAMARE PEREIRA 

MACHADO move em desfavor de JOSE ALFREDO DE CASTRO FREITAS, para execução 

do julgado proferido nos autos nº. 1001112-13.2023.8.26.0444.

Intimado para pagamento do débito ou apresentação de impugnação, o executado 

manteve-se inerte (fls. 24).

SUZAMARE, então, pediu a penhora do imóvel representado por um lote nº 20, 

quadra N, Jardim Panorama, descrito na matricula nº 3.924 junto ao CRI de Pilar do Sul, o qual 

consta como proprietária registral a pessoa juridica ÉDEN EMPREENDIMENTOS LTDA (fls. 

36-38).

A referida empresa não foi localizada para intimação, razão pela qual deferiu-se a 

expedição de edital para tal finalidade (fls. 112). Não houve manifestação, assim nomeou-se 

curador especial (fls. 128), o qual apresentou impugnação à penhora às fls. 132-133.

Deferiu-se a penhora dos direitos possessórios do executado acerca do imóvel (fls. 

141-142).

Avaliação do imóvel apresentadas às fls. 175-189.

2. Diante da ausência de manifestação do executado (fls. 197), HOMOLOGO a 

avaliação e atribuo ao imóvel matriculado sob nº 3.924 junto ao CRI de Pilar do Sul, o valor médio 

das avaliações, ou seja, R$ 219.825,00.

3. Determino o prosseguimento do feito com a expropriação do bem penhorado, 

por meio de leilão judicial eletrônico (art. 879, II, do CPC).
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fls. 198


