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1. OBJETIVO

Este Laudo Pericial de Avaliagdo tem por objetivo, apresentar o valor justo do imével
avaliando, para andamento de processo de penhora.

2. VISTORIA

Foi realizada a vistoria do imével no dia 18 de dezembro de 2024, que estava
devidamente liberado, possibilitando o trabalho. Exequente e executado néo

acompanharam esta vistoria, tampouco os advogados.

3. METODOLOGIA

A inspecéo predial foi realizada conforme ABNT, normas NBR 16747-Inspecéo predial
e 14653-Avaliacao de bens. Para avaliagao, foi utilizado o método comparativo direto
de dados de mercado, com inferéncia estatistica.

4. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo Técnico Pericial de Avaliagéo foi elaborado para atender a solicitagdo
através de nomeacao como perito judicial do Processo n® 1007272-77.2024.8.26.0037,
da 22 Vara Civel da Comarca de Araraquara/SP.

5. DADOS DO IMOVEL

Endereco: Estrada Municipal ARA 347, n® 145, apart. 204, Araraquara-SP

Descricao: Apartamento no segundo andar, contendo dois quartos, sala, cozinha com
area de servico integrada e um banheiro. Em &rea comum, se inclui uma vaga de
estacionamento descoberta. Condominio apresenta area de lazer com piscinas,
churrasqueira e saldo de festas.

Area privativa: 47,85m?
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6. HisTORICO

O executado esta com dividas de condominio e esgotadas as tentativas, o imével (que

mantém gravado alienagao fiduciaria) veio a penhora.

7. RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 1 — Fachada o empreendmento

i

Foto 2 - Fachada da torre 01
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Fotos 4 — Entrada do apartamento 204

Fotos 3 — Entrada da torre 01
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Foto 6 — Cozinha e drea de servigo do apartamento
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Foto 5 — Sala do apartamento
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Foto 8 — Banheiro unico
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Foto 7 — Dormitérios (2 idénticos)
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Foto 10 — Piscina de adulto

Foto 9 — Elevador
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Foto 11 — Piscina infantil, salGo de festas e churrasque/ra

8. AVALIACAO

Para avaliagdo com o método comparativo direto de dados de mercado, com inferéncia
estatistica, se faz necessario um numero minimo de amostras e de variaveis. Desde a
data da vistoria técnica, esses dados vém sendo pesquisados de forma a equalizar
adequadamente o objeto deste laudo. Considera-se a érea privativa para multiplicarmos
o valor do metro quadrado, obtendo-se o valor do imével. Benfeitorias, areas comuns
(inclusive lazer), garagem, estado de conservacao e localizagéo, por exemplo, sao
variaveis que compdem os calculos. Conforme matricula 156.665, do 1° Cartério de
Registro de Imdéveis de Araraquara-SP, o imoével avaliando possui os 47,85m? ja
apontados no item 5.

CHM: 111096.2.0156665-33

S
12 OFICIAL DE STRO DE IMOVEIS 156.665

ARARAQUARA - SP

FICHA ————
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.105-8 |—
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 02 de OQutubro de 2023 |

m Apartamento n® 204, Tipo I, localizado no 2° Pavimento da
Torre 01 do “PORTAL CAMINHOS DE CORDOBA¥, situado na Estrada
Muricipal ARA 347 numerc 145, em Araraquara, com 47,85 m? de &rea
privativa; 57,1641 m? de &rea de usc comum, onde se inclui,
inclusive, uma waga para gquarda de veiculoe de peguenc porte,

Alguns dados do relatério de avaliagdo seguem na sequéncia e como anexo, esta
apresentado de forma completa.
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Dados do relatdrio estatistico:

Relatdrios Estatisticos — Regressdo Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor:
Modelo:

Tipologia:

Data do modelo:

Eng. Rodrigo

ARARAQUARA APARTAMENTOS
guinta-feira, 16 de janeiro de 2025

Apartamentos

) INFGRMh@ﬁES COMPLEMEMNTARES:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

Wariaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

55

Dados utilizados no modelo:

31

3)

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Mome Tipo Classificacdo Descricdo da varavel Habilitada
Informante Texto Texto Mome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou niémero de contato do informante  Sim
informante
Endereco na Texto Sirm
internet ou Fisico
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel e localiza Sim
Area privativa Mumérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim
Dormitarios Mumérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, Nao
incluindo o nimero de dormitérios
Banheiros Mumérica Quantitativa VETs!
Wagas de garagem  Numérica Quantitativa MNao
Padrdo construtiva  Mumérica Qualitativa Padrdo construtivo do imavel construida com Sim
(Codigos Alocados) base nos codigos alocados listados a seguir: 1 -
Baixo, 2 - Normal, 3 - Alto
Estado de Numérica Proxy Data de ggrrencia do evento (oferta ou Sim
Conservacdo transagdo) no mercado imobiliario
Localizagdo Numérica Qualitativa 1-Regular,.. 2 - Boa, 3 - Otima Sim
(Codigos Alocados)
Walar unitério Moeda Dependente Valor total / Area total (m?) sim

Escritdrio de engenharia Rodrigo Luiz Giansante - Av. Plinio Simées, 367 - Jd. Flamboyants - Araraquara-SP

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

11

fls. 176

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO LUIZ GIANSANTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 10:25 , sob o numero WARQ25700180723

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007272-77.2024.8.26.0037 e cddigo IBUCRLPN.



™ |RODRIGO GIANSANTE

ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

fls. 177

Mome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area privativa 39,00 76,00 37,00 53,32
Padrdo construtivo 1,00 2,00 1,00 1,71
Estado de conservacdo 1,00 3,00 2,00 2,03
Localizacdo 1,00 3,00 2,00 1,71
Valor unitadric 2.266,46 6.250,00 3.883,54 3.811,00

17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Informante Telefone do .fure:a
informante privativa
1|Cardinali 193341-5000  Jardim das Flores 52 2 1 1 3 2 307692
2|Mauricioc Palma 1699717-0957  Jardim das Flores 56,91 1 2 2 316288
3|Borsari 16 3301-1020 lardim das Flores 51,96 2 1 1 2 2 2.886,83
4|Borsari 16 3301-1020 Jardim das Flores 45,58 2 1 1 1 2 2.898,23
5|Borsari 16 3301-1020 Jardim das Flores 59,16 2 1 1 1 1 2.366,46
g|Borsari 16 3301-1020  lardim das Flores 465,58 2 1 1 2 2 2398323
7|Casell 16 3301-1977 lardim das Flores 51,96 2 1 1 2 2 269438
g|Casell 16 3301-1977 Quintandinha 44,76 2 1 1 2 2 290437
g|Casell 16 3301-1977 Cidade Jardim 51,8 2 1 1 2 2 3.088,80
10|Casell 16 3301-1977 Jardim America 87,78 2 1 1 1 1 1.536,79
11|Casell 16 3301-1977 Parque Aleteia 51,65 2 1 1 1 1 261374
12|Araraquara Imob. 16 3114-8157 Quitandinha 57 2 1 1 1 2 18912728
13|Araraquara Imob. 16 3114-8157 Pargue Atacama 49 2 1 1 1 1 2.183,67
14|Araraquara Imob. 16 3114-8157 Residencial Iguatemi 55 2 1 1 1 1 2181381
15|Araraguara Imob. 16 3114-8157 Residencial Paraiso 53 2 1 1 1 1 228415
16|5uzy Imoveis (16) 3301-1717  lardim Quitandinha 50 2 1 1 o 2 3.500,00
17|Eder Imoveis {16) 9B258-1583 lardim das Flores 51,96 2 1 1 2 2 307929
1g|Cardinali 19 3341-5000 Solidariedade 53,39 2 1 1 3 2 412062
1g|Cardinali 19 3341-5000 lardim Magnaolias 48 2 1 1 3 3  6.250,00
20| Cardinali 19 3341-5000 Campaos Ville 50,4 2 1 1 2 2 376934
21|Cardinali 19 3341-5000 lardim dos Manacas 72,22 2 1 1 3 2 401550
22| Cardinali 19 3341-5000 Vila Ferroviaria 63 2 1 1 3 3 5.23809
23|Cardinali 19 3341-5000 Jardim Botanico 55,56 2 1 3 2 3 478761
24|Cardinali 19 3341-5000 Jardim Botanico 55,09 2 1 1 2 2 299509
25| Cardinali 19 3341-5000 Residencial Cambuy 65,14 2 1 1 2 3 5.219,52
25| Cardinali 19 3341-5000 Jardim America 43 2 1 1 2 2 3.750,00
27| Cardinali 19 3341-5000 Jardim das Flores 51,96 2 1 1 2 2 3.4B4,20
2g|Cardinali 19 3341-5000 Vila Suconasa 49 2 1 1 3 2 469387
29| Cardinali 19 3341-5000 Parque Laranjeiras 57,81 2 1 1 2 2 2.599,20
30| Cardinali 19 3341-5000 Jardim Universal 45,91 2 1 1 2 1 3.205,77
31|Cardinali 19 3341-5000 Parque Laranjeiras 57,81 2 1 1 1 2 2.7687,68
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32 |CARDINALI 19 3341-5000 JARDIM PRIMOR 49 2 1 1 1 1 2 306122
33 |MAURICIO PALMA 16 99717-0957  JARDIM PRIMOR 49 2 1 1 1 2 2 3.244.89
34|HDZ (16) 3305-6060 JARDIM PRIMOR 49,07 2 1 1 1 2 2 387201
35[HARMONIA IMOVEIS (16) 3397-5485  Vila Yamada 59 2 2 1 3 3 3 8.82000
36[JARDIM Vila Yamada 59 2 2 1 3 3 3 8.500,00
37[IMOB 5A0 PAULO Vila Yamada 59 2 2 1 3 3 3  8.200,00
38 |VIVAREAL NOWA ARARACUARA 72 3 2 2 3 2 3 7.70000
39| VIVAREAL SAD GERALDO 72 3 2 2 3 2 3 7.400,00
Ap|VIVAREAL WILA JOSE BONIFACIO N 3 2 2 3 3 3 8.010,00
A1 |VIVAREAL Jardim dos Manacas 76 2 2 2 2 2 2 394700
42 |VIVAREAL Jardim dos Manacas 76 2 2 2 2 2 2 4.000,00
A3 |VIVAREAL {16) 3333-4000 Jardim Universal 39 2 1 1 2 2 2 461500
a4 |Cardinali Residencial Paraiso 50 2 1 1 2 2 2 3.940,00
45| TEDDE WORK Residencial Paraiso 56 2 1 1 2 1 1 2.410,00
46|Four Imob 16-99606-4292  Jardim 580 Rafael 47,85 2 1 1 2 2 1 397074
A7|FHR 16) 3357-3666  Jardim S8o Rafael 53 2 1 1 2 2 1 358450
48|Harmonia {16) 3397-5485 Jardim S8o Rafael 47,85 2 1 1 2 2 1 413793
A9|Dias Imob. 16 997349935 Jardim S8o Rafael 53,5 2 1 1 2 2 1 3555140
50|Daniele Imoveis (16) 9811-20005 Jardim 580 Rafael 48 2 1 1 2 2 1 375000
51 (Montora Imob. (16) 3508-6092 Jardim S8o0 Rafael 47 2 1 1 2 2 1 446808
52|Cardinali 19 3341-5000 lardim 580 Rafael 45 2 1 1 2 2 1 440000
53|Cardinali 19 3341-5000 Jardim S8o Rafael 50 2 1 1 2 2 1 3.800,00
54 (520 Paulo Imob {16) 33334000 Jardim S3o Rafael 47,85 2 1 1 2 2 1 459770
55|Classifica Imoveis  [16) 22146-1081 Jardim S8o Rafael 47,85 2 1 1 2 2 1 413793
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
|

*|movel avaliando 1:

Estimativa Moda Mediana Media Amplitude Grau de Precisdo
WValor Minimao 3.651,14 3.6592,64 3.713,57 4,00%

Valor Médio 3.803,41 3.846,64 3.B68,44 - 1]
Valor Maximo 3.962,03 4.007,06 4.0258,77 4,17%

8.2

Resultado da avaliagdo:

Entre as trés medidas de tendéncia central, esta adotado o valor médio da coluna

Mediana, R$ 3.846,64 (trés 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 imodvel, objeto deste trabalho.
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9. CONCLUSAO

O apartamento avaliando foi comparado entre 55 amostras, dentro das condigdes
previstas em norma ABNT, pontuado quanto as variaveis como estado de conservagao,
localizagdo e padrdo construtivo, além de serem considerados nimero de quartos,

banheiro e vaga de garagem.
Valor do resultado da avaliacao:

R$ 3.846,64 / m2 X 47,85m? = 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) paginas em formato A4 (PDF),
seguido de 2 (dois) anexos.

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

Araraquara, 7 de fevereiro de 2025.

Eng. Civil Rodrigo Luiz Giansante
Perito do Juizo
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