
 

                   Vara do Trabalho de Lins 
                             Rua Val de Palmas, 168 – Jd. Americano 
 
Processo nº   0119400-14.1999.5.15.0062 
Exequente: ANA PAULA DA SILVA E OUTROS (1) 
Executado:  SPF COMERCIO DE PRODUTOS DE PANIFICAÇÃO LTDA E OUTROS (4) 
Valor da execução: R$ 98.135,22 atualizados até 08/10/2024 
Endereço da diligência:  Rua Prefeito Dr. Odeto Sandoval Carvalho, 164, Jd.Aclimação – 
Pirajuí/SP 
 
 

AUTO  DE PENHORA E AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

Aos 12/02/2025, em cumprimento à decisão expedida no feito acima, observados os 
trâmites legais, penhorei e avaliei o seguinte imóvel: um terreno urbano com área total de 
340,95m² da coexecutada TALITA FRANCO FANALI, CPF 411.975.328-03, localizado na 
Rua Prefeito Dr. Odeto Sandoval Carvalho, 164, Jd.Aclimação – Pirajuí/SP. 
Matrícula -  nº 24.203 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de Pirajuí/SP. 

Descrição da matrícula:  

 

Dados Municipais – cadastro municipal 000325110,  consta edificação com área de 

158,37m².  

Benfeitorias: Trata-se de um terreno com duas construções tipo edícula (164,164A) , com 
1 cozinha, 1 sala, 1 quarto e 1 banheiro. E uma casa tipo parede e meia (164B,164C), 
sendo cada parte constituída de 1 cozinha, 1 sala, 1, quarto e 1 banheiro. De padrão 
baixo, com idade aparente de 20 anos. 
Ocupação: As edificações de números 164, 164A, 164C estão alugadas por R$ 350,00 

cada uma. 

Avaliação -  Avalio o imóvel em R$ 305.000,00 (trezentos e cinco mil reais), conforme 

demonstrativo anexo..               

  
  

Wilson Luis Americo 
Oficial de Justiça Avaliador
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                  Vara do Trabalho de Lins 
                           Rua Val de Palmas, 168 – Jd. Americano 
 
Processo nº  0119400-14.1999.5.15.0062 
 

DEMONSTRATIVO DE AVALIAÇÃO 
 

O valor atribuído ao imóvel foi obtido pela aplicação do método evolutivo, resultado do 
somatório do preço médio do terreno com a estimativa de custo das benfeitorias 
edificadas, conforme Norma ABNT 14653-2. 
Determinação do valor do terreno – De acordo com informações obtidas junto ao 
mercado imobiliário local, o preço médio para o metro quadrado do terreno na região, 
ajustado pelo porcentual de regateio, foi apurado em R$ 246,00. Então, considerando que 
a área do terreno é 340,95 m², avalio apenas o terreno em R$ 84.000,00. 
Parâmetro de Pesquisa: 
1- Referência: PRC59, R$ 75.000,00 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-area-para-venda-jardim-angaville-
pirajui-2978116807.html   
 
2- Referência: PRC85, R$ 90.000,00 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-area-para-venda-parque-santa-
guilhermina-2986093758.html  
 
3- Referência: PRC99, R$ 100.000,00 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-area-para-venda-parque-santa-
guilhermina-2991479768.html  
 
Determinação do valor das benfeitorias – Para valorar as edificações adotei como 
referencial o valor do custo unitário básico civil (CUB), obtido na página eletrônica do 
SindusCon SP, Boletim Econômico janeiro/2025, equivalente ao projeto R1 Padrão Baixo,  
no importe de R$ 1.996,41 para obter o custo de reprodução da edificação (obra nova).  
 

 
 
 
O cálculo leva em consideração construção nova, por isso, o valor deve sofrer ligeira 
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diminuição, para fins de avaliação. Há elementos que indicam que as construções 
possuem   aproximadamente 20 anos. Suas instalações aparentam em bom estado, 
portanto, pode ser enquadrada no item D (categoria D – entre regular e reparo simples) 
da tabela Ross-Heidecke, e percentual de vida decorrido de 30% (resultado da regra de 
três simples considerando a idade estimada da construção em 20 anos e a vida útil 
provável da construção de 65 anos), fazendo incidir, por aproximação, o redutor de 26% 
chegando-se ao valor de R$ 1.477,34.  

 
 
Avaliações das construções 
O terreno comporta quatro construções, casa nº 164, casa nº 164A, casa nº 164B e casa 
nº 164C. Cabe destacar de que a avaliação será a partir de uma estimativa aproximada 
da área construída de cada casa, tendo em vista que não foram averbadas e nem 
localizadas as plantas. 
1 – Casa nº 164 
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Área construída de aproximadamente 40m², sendo 1 cozinha, 1 sala, 1 quarto e 1 
varanda. Avalio em R$ 59.000,00. 
 
2 – Casa nº 164ª 

 
Área construída de aproximadamente 30m², sendo 1 cozinha, 1 sala, 1 quarto. Avalio em 
R$ 44.000,00. 
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3 – Casa nº 164B 

 
Área construída de aproximadamente 40m², sendo 1 cozinha, 1 sala, 1 quarto. Avalio em 
R$ 59.000,00. 
 
4 – Casa nº 164C 
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Área construída de aproximadamente 40m², sendo 1 cozinha, 1 sala e 1 quarto. Avalio em 
R$ 59.000,00. 
 

 
TOTAL DA AVALIAÇÃO: Casa nº 164 R$ 59.000,00 + Casa nº 164A R$ 44.000,00+ 
Casa nº 164B R$ 59.000,00 + Casa 164C R$ 59.000,00 + Terreno R$ 84.000,00. 
Com base nos critérios acima, avalio o imóvel em R$ 305.000,00 (trezentos e cinco mil 
reais). 

 

       TOTAL (R$) 

Casa nº 164 59.000,00 

Casa nº 164A 44.000,00 

Casa nº 164B 59.000,00 

Casa nº 164C 59.000,00 

Terreno 84.000,00 

TOTAL 305.000,00 

 
 
 

Wilson Luis Americo 
Oficial de Justiça 
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Certidão de ato praticado protocolo nº: 53115

CERTIFICO que  a presente  foi extraída  em inteiro  teor,  da  matrícula nº.:  24203,  em  forma
reprográfica, nos termos do artigo 19, § 1º da Lei 6.015/1973 e refere-se aos atos praticados até o
dia imediatamente anterior à emissão.  Consta,  entretanto,  título(s)  prenotado(s)  sob o(s)
protocolo(s):  43909-CANCELAMENTO  DE  INDISPONIBILIDADE  -  CENTRAL  de
30/03/2021,44344-CANCELAMENTO  DE  INDISPONIBILIDADE  -  CENTRAL  de
15/04/2021,45128-CANCELAMENTO  DE  INDISPONIBILIDADE  -  CENTRAL  de
10/08/2021,45262-CANCELAMENTO  DE  INDISPONIBILIDADE  -  CENTRAL  de
30/08/2021. Pirajuí-SP, 20 de fevereiro de 2025. Eu, DIEGO RODRIGUES DA  SILVA, Oficial,
Procedi as verificações, conferi e assino digitalmente.  A  presente certidão tem vallidade de 30
dias.

Ao Oficial...: R$    0,00
Ao Estado....: R$    0,00
Ao IPESP.....: R$    0,00
Ao Reg. Civil: R$    0,00
Ao Trib. Just: R$    0,00
Ao Município.: R$    0,00
Ao Min.Púb...: R$    0,00
Total........: R$    0,00

180837

Controle: Página:  0003/0003
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Valide aqui

este documento
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  FOTOS DAS CONSTRUÇÕES 
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