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Exma. Sra. Dra. Juíza de Direito da Primeira Vara Cível da Comarca de Americana/SP 

 

Processo nº 0000978-46.2025.8.26.0019 

Classe-Assunto: liquidação Provisória de Arbitramento-Alienação Judicial 

Exequente:  Quesia Maeli dos Santos 

Executado:  José Aparecido Leandro 

 

Avaliadora: Maria Jacqueline Fioretti Baccan, infra-assinada avaliadora nomeada nos 
autos supra referidos, vem perante V. Exa. mui respeitosamente, em atenção à 
respeitável decisão às fls. 21, apresentar conclusão específica nos autos referidos. 

 

LAUDO PERICIAL 

 

OBJETIVO DO TRABALHO 

Consiste em apresentar uma avaliação do valor de mercado de venda e locação do bem 
em questão, localizado na comarca de Americana, SP, depois de feitas as devidas 
pesquisas usando Método Comparativo que consideramos o melhor método avaliatório 
a ser empregado, no qual encontramos o valor procurado que é o Valor Justo e Atual, 
por comparações com valores de outros imóveis preferivelmente localizados no mesmo 
bairro e nas vizinhanças daquele em questão. O objetivo do método é determinar com 
a melhor exatidão o valor de mercado do bem descrito. 

 

LOCALIZAÇÃO DO BEM 

O bem avaliado encontra-se localizado no município e comarca de Americana/SP, na 
rua Otimismo, nº 599, Jardim Boer II. 

 

 

Fone: 19-98891-4009                    E-mail: jackbaccan@hotmail.com       
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CARACTERISTICA DA REGIÃO 

O bem em questão está localizado em um bairro urbano, sendo ele residencial, 
comercial, e industrial, com inúmeras empresas no ramo de marmoraria, padaria, 
supermercados, farmácia, Igrejas, material de Construção, outros em ramos diversos. No 
entorno do bairro encontra-se a Avenida Unitika, importante para todo o entorno, 
responsável pela ligação de inúmeros bairros, próximo a Via Anhanguera, possibilitando 
assim o acesso fácil para diversos locais. O bairro é servido de toda infraestrutura tais 
como: água e esgoto, iluminação, guias e sarjetas, pavimentação asfáltica, limpeza 
pública, energia elétrica, rede de telefonia, coleta de lixo.  

 

 

MAPA DO VALOR REAL IMOBILIARIO 2024/2025 
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VISTA AÉREA  
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CADASTRO TECNICO DA PMA 
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MAPA DA QUADRA DO BEM 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fone: 19-98891-4009                    E-mail: jackbaccan@hotmail.com      

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

09
78

-4
6.

20
25

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

M
iu

en
ka

M
.

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
 M

A
R

IA
 J

A
C

Q
U

E
LI

N
E

 F
IO

R
E

TT
I B

A
C

C
A

N
 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
 1

6/
04

/2
02

5 
às

 1
7:

00
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
M

R
25

70
05

90
65

4 
   

 .

fls. 44



      Perita avaliadora Judicial e extrajudicial de bens moveis e imóveis 

Maria Jacqueline Fioretti Baccan – Creci -F 87.963 

 

7 

 

PROJETO DO IMOVEL 
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DESCRIÇÃO DO BEM AVALIANDO 

Trata-se de um imóvel residencial, constituído de sala de TV, cozinha, 02 dormitórios, 
banheiro social e suíte (sem acabar), 02 vagas de garagem coberta 

A sala TV encontra-se com piso em porcelanato, sanca em gesso, janela e porta de 
entrada vidro. 

A cozinha encontra-se com piso em porcelanato, janela em vidro. 

Os dormitórios encontram-se com piso cerâmico, janela em vidro, portas em madeira. 

O banheiro social encontra-se com piso e revestimento cerâmico, sanitário, pia com 
gabinete, porta em madeira. 

Garagem coberta em telha de barro, com piso em cimento, portão em ferro. 

Area externa na lateral e fundo encontra-se com piso em cimento  

É uma construção relativamente nova. Porem está faltando acabar o banheiro da suíte e 
o fundo do quintal. Também falta finalizar os acabamentos, sendo piso na área externa 
e garagem, assim como a cozinha encontra-se sem pia. E a casa necessita de pintura e 
os acabamentos em algumas partes. 

A diligencia foi acompanhada pelo Sr. José Aparecido Leandro 

 

Terreno: 150,00 m²                      Construção conforme projeto à fls. 07/08: 114,15m² 

 

As fotos a seguir ilustram as descrições acima. 
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FOTOS DO BEM 

FRENTE 
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Garagem 
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IMOVEL A VENDA 

FONTES DE PESQUISAS COMO REFERENCIAS DE IMOVEL À VENDA. 

O objetivo da pesquisa é determinar os valores praticados pelo mercado imobiliário na 
região, foram coletadas informações que estão sendo ofertados na região do bem 
avaliando e imediações, anunciados em sites imobiliários conceituados em imobiliárias 
e corretores autônomos conhecedores do mercado na região, assim sendo possível 
comparar os dados para concluir o valor do imóvel avaliando. Fontes de pesquisas: 
Sites, imobiliários e corretores autônomos. Foram utilizados 05 imóveis como 
referência(R).  

 

R.01 - R$ 425.000,00 
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R.02 –  R$ 445.000,00 
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R.04 – R$ 385.000,00 
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R.05 – R$ 420.000,00 
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IMOVEL PARA LOCAÇÃO 

R.01 – R$ 2.500,00/mês 
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R.02 – R$ 1.500,00/mês 
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R.03 – R$ 1.800,00/mês 
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CONCLUSÃO DO PREÇO PARA VENDA  

Para conclusão do valor atual de venda de acordo com as verificações in loco, 
considerando a localização, o bairro, estado atual da construção, metragem do bem e 
acabamento.  Foi realizada a pesquisa junto ao mercado especifico do bem, 
imobiliárias e corretores autônomos conhecedores do mercado na região e optando 
pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, utilizando 05 imóveis 
ofertados como referências no mesmo bairro do bem em questão, para uma conclusão 
adequada do valor final de venda e locação. 

 

Considerando os itens acima, conclui-se o preço final para venda de: 

Valor total: R$ 350.000,00 (Trezentos e cinquenta mil reais)  

 

 

 

 

 

 

IMOVEIS PARA LOCAÇÃO 

FONTES DE PESQUISAS COMO REFERENCIAS DE IMOVEL À VENDA. 

O objetivo da pesquisa é determinar os valores praticados pelo mercado imobiliário na 
região, foram coletadas informações que estão sendo ofertados na região do bem 
avaliando e imediações, anunciados em sites imobiliários conceituados em imobiliárias 
e corretores autônomos conhecedores do mercado na região, assim sendo possível 
comparar os dados para concluir o valor do imóvel avaliando. Fontes de pesquisas: 
Sites, imobiliários e corretores autônomos.  
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CONCLUSÃO DO PREÇO PARA LOCAÇÃO 

Para conclusão do valor atual de LOCAÇÃO de acordo com as verificações in loco, 
considerando a localização, o bairro, estado atual da construção metragem do bem e 
acabamento.  Foi realizada a pesquisa junto ao mercado especifico do bem, 
imobiliárias e corretores autônomos conhecedores do mercado na região e optando 
pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, utilizando 02 imóveis 
ofertados como referências no mesmo bairro do bem em questão, para uma conclusão 
adequada do valor final de locação. 

 

Considerando os itens acima, conclui-se o preço final para locação de: 

Valor mensal: R$ 1.500,00(Hum mil e quinhentos reais)  

 

 

RESUMO DOS VALORES: 

Valor de venda: 
Valor total: R$ 350.000,00 (Trezentos e cinquenta mil reais)  

 

Valor de locação: 
Valor mensal: R$ 1.500,00(Hum mil e duzentos reais)  

 

 

 

 

Fone: 19-98891-4009                  E-mail: jackbaccan@hotmail.com 
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CONSIDERAÇÕES FINAIS 

Trata-se de uma avaliação expedita, que se louva de informações de mercado, 
considerando valores de transposição, e adequando a conclusão final ao mais próximo 
possível da realidade do mercado desta comarca, devendo prever uma variação de até 
10% neste valor, devido aos interesses inerentes do mercado.   

 

 

ENCERRAMENTO 

Este Laudo de avaliação foi produzido em 38 páginas.  Nada mais havendo a ser 
considerado, dá-se por encerrado o presente LAUDO AVALIATÓRIO, para que produza 
seus jurídicos efeitos legais. 

 

 

              Americana/SP, 14 de abril de 2025. 

 

 

 

 

 

 

Fone: 19-98891-4009                  E-mail: jackbaccan@hotmail.com 
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