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1. OBJETIVO 

Este Laudo Pericial de Avaliação tem por objetivo, apresentar o valor justo do imóvel 

avaliando, para andamento de processo de penhora. 

 

2. VISTORIA 

Foi realizada a vistoria do imóvel no dia 18 de dezembro de 2024, que estava 

devidamente liberado, possibilitando o trabalho. Exequente e executado não 

acompanharam esta vistoria, tampouco os advogados. 

 

3. METODOLOGIA  

A inspeção predial foi realizada conforme ABNT, normas NBR 16747-Inspeção predial 

e 14653-Avaliação de bens. Para avaliação, foi utilizado o método comparativo direto 

de dados de mercado, com inferência estatística.   

 

  

4. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

O presente Laudo Técnico Pericial de Avaliação foi elaborado para atender à solicitação 

através de nomeação como perito judicial do Processo nº 1007272-77.2024.8.26.0037, 

da 2ª Vara Cível da Comarca de Araraquara/SP. 

 

 

5. DADOS DO IMÓVEL 

Endereço: Estrada Municipal ARA 347, nº 145, apart. 204, Araraquara-SP 

Descrição: Apartamento no segundo andar, contendo dois quartos, sala, cozinha com 

área de serviço integrada e um banheiro. Em área comum, se inclui uma vaga de 

estacionamento descoberta. Condomínio apresenta área de lazer com piscinas, 

churrasqueira e salão de festas. 

Área privativa: 47,85m² 
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6. HISTÓRICO  

O executado está com dívidas de condomínio e esgotadas as tentativas, o imóvel (que 

mantém gravado alienação fiduciária) veio a penhora. 

 

7. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 
Foto 1 – Fachada do empreendimento 

 

 

Foto 2 - Fachada da torre 01   
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       Fotos 3 – Entrada da torre 01 

 

 

                 
        Fotos 4 – Entrada do apartamento 204 
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Foto 5 – Sala do apartamento 

 

 

 
                           Foto 6 – Cozinha e área de serviço do apartamento 
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 Foto 7 – Dormitórios (2 idênticos) 

 

 
                                                                                  Foto 8 – Banheiro único 
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Foto 9 – Elevador  

 

 

 
Foto 10 – Piscina de adulto 
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Foto 11 – Piscina infantil, salão de festas e churrasqueira 

      

8. AVALIAÇÃO 

Para avaliação com o método comparativo direto de dados de mercado, com inferência 

estatística, se faz necessário um número mínimo de amostras e de variáveis. Desde a 

data da vistoria técnica, esses dados vêm sendo pesquisados de forma a equalizar 

adequadamente o objeto deste laudo. Considera-se a área privativa para multiplicarmos 

o valor do metro quadrado, obtendo-se o valor do imóvel. Benfeitorias, áreas comuns 

(inclusive lazer), garagem, estado de conservação e localização, por exemplo, são 

variáveis que compõem os cálculos. Conforme matrícula 156.665, do 1º Cartório de 

Registro de Imóveis de Araraquara-SP, o imóvel avaliando possui os 47,85m² já 

apontados no item 5. 

 

Alguns dados do relatório de avaliação seguem na sequência e como anexo, está 

apresentado de forma completa. 
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8.1     Dados do relatório estatístico:

 

 

 

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

 1
00

72
72

-7
7.

20
24

.8
.2

6.
00

37
 e

 c
ód

ig
o 

l8
U

C
R

LP
N

.
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

 R
O

D
R

IG
O

 L
U

IZ
 G

IA
N

S
A

N
T

E
 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
 0

7/
02

/2
02

5 
às

 1
0:

25
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
R

Q
25

70
01

80
72

3 
   

 .

fls. 176



 
 

Escritório de engenharia Rodrigo Luiz Giansante - Av. Plínio Simões, 367 - Jd. Flamboyants - Araraquara-SP 

Crea-SP 5060487810  - Cel./WhatsApp: (16) 99711-5151 – e-mail: rodrigo.giansante@terra.com.br 

12 

 

 

 

 

 

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

 1
00

72
72

-7
7.

20
24

.8
.2

6.
00

37
 e

 c
ód

ig
o 

l8
U

C
R

LP
N

.
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

 R
O

D
R

IG
O

 L
U

IZ
 G

IA
N

S
A

N
T

E
 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
 0

7/
02

/2
02

5 
às

 1
0:

25
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
R

Q
25

70
01

80
72

3 
   

 .

fls. 177



 
 

Escritório de engenharia Rodrigo Luiz Giansante - Av. Plínio Simões, 367 - Jd. Flamboyants - Araraquara-SP 

Crea-SP 5060487810  - Cel./WhatsApp: (16) 99711-5151 – e-mail: rodrigo.giansante@terra.com.br 

13 

 

 

 

 

 

8.2 Resultado da avaliação: 

Entre as três medidas de tendência central, está adotado o valor médio da coluna 

Mediana, R$ 3.846,64 (três mil, oitocentos e quarenta e seis reais e sessenta e 

quatro centavos) para o valor do metro quadrado, resultando em R$ 184.061,72 

(cento e oitenta e quatro mil, sessenta e um reais e setenta e dois centavos) o 

valor do imóvel, objeto deste trabalho.  
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9. CONCLUSÃO 

 

O apartamento avaliando foi comparado entre 55 amostras, dentro das condições 

previstas em norma ABNT, pontuado quanto as variáveis como estado de conservação, 

localização e padrão construtivo, além de serem considerados número de quartos, 

banheiro e vaga de garagem. 

Valor do resultado da avaliação:  

R$ 3.846,64 / m² X 47,85m² = R$ 184.061,72 (cento e oitenta e quatro mil, sessenta 

e um reais e setenta e dois centavos) 

 

 

10. ENCERRAMENTO 

 

E, tendo encerrado o presente laudo em 15 (quinze) páginas em formato A4 (PDF), 

seguido de 2 (dois) anexos. 

 

Requer sua juntada aos Autos para que produza um só fim e efeito de Direito. 

 

 

Araraquara, 7 de fevereiro de 2025. 

 

 

                                                 ______________________________________ 
                                               Eng. Civil Rodrigo Luiz Giansante 

                                                      Perito do Juízo 
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