
Perita avaliadora Judicial e extrajudicial de bens moveis e imóveis 

Maria Jacqueline Fioretti Baccan – Creci -F 87.963 

 

1 

 

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

 

Processo nº 1012865-49.2021.8.26.0019 

Classe-Assunto: Procedimento Comum Cível-Alteração de Coisa Comum 

Requerente: Valdemir Fonseca dos Santos 

Requerido: Elisangela Fonseca dos Santos 

 

Avaliadora: Maria Jacqueline Fioretti Baccan, infra-assinada avaliadora nomeada nos 
autos supra referidos, vem perante V. Exa. mui respeitosamente, em atenção ao 
respeitável despacho de fls. 180, apresentar conclusão específica nos autos referidos. 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

OBJETIVO DO TRABALHO 

Consiste em atualizar e apresentar uma avaliação do valor de mercado de venda do bem 
em questão, localizado na comarca de Americana, 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 Bergamo, 41, Jardim Mirandola. 

 

 

e: 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 e 
comercial, com algumas empresas no ramo de cabelereiro, padaria, supermercados, 
farmácia, colégios fundamental e infantil, e outros em ramos diversos.  No entorno do 
bairro existem avenidas com inúmeros pontos de ônibus. A avenida no seu entorno é 
responsável pela ligação de vários bairros, 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 DA QUADRA DO BEM AVALIANDO 
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CADASTRO TECNICO DA PMA 
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PLANTAS/PROJETOS 
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 MAPA DA LOCALIZAÇÃO DO BEM 
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DESCRIÇÃO DO BEM AVALIANDO 

 

Trata-se de um imóvel residencial. Constituído de dois andares, sendo uma residência 
na parte de inferior; térrea; com uma sala, 03 dormitórios, banheiro social, cozinha, 
lavanderia, churrasqueira e banheiro no fundo na parte térrea. Já a parte superior, ou 
seja, segundo andar, sendo o acesso por uma escada em alvenaria no fundo do quintal 
na parte térrea. A casa no andar superior possui: lavanderia, cozinha, sala, banheiro 
social, 02 dormitórios, sendo 1 suíte, e no fundo do segundo andar área de 
churrasqueira.  

Descrição individual de cada andar: 

Casa no pavimento térreo: 

O piso de toda a casa é cerâmico. Na cozinha as paredes possuem revestimento 
cerâmico, pia com gabinete. 

Já o banheiro também com revestimento cerâmico, e pia e sanitário em louça comum, o 
teto encontra-se sem pintura. 

Portas em madeira e janelas em vidro temperado. 
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Churrasqueira em alvenaria, e banheiro do fundo com revestimento e piso cerâmico, 
sanitário comum. 

Esta parte da casa encontra-se acabada. Com acabamento comum, sem nenhum 
problema aparente; e no momento está sendo usada/habitado somente o 3º dormitório, 
segundo a Sr. Elisangela e o Sr. Valdemir o pai de ambos, reside neste dormitório e utiliza 
o banheiro da churrasqueira. Os demais cômodos estão vazios, ou seja, não está 
habitado.  

Obs.: O dormitório ocupado pelo pai das partes, não foi possível fotografar, pois estava 
trancado. De acordo com a informação da Sra. Elisangela, o pai encontrava-se no 
Hospital para fazer um procedimento. 

Casa no pavimento superior:  

Casa com piso cerâmico, sendo a cozinha revestida com cerâmica, pia em granito preto 
e gabinete. 

O banheiro social também com revestimentos nas paredes cerâmico, pia com gabinete 
e box em vidro temperado, e sanitário em louça. 

Já o dormitório suíte, possui varanda, porta balcão em madeira e vidro, o banheiro 
revestido em cerâmica, pia com gabinete, e sanitário em louça. 

Lavanderia com piso e revestimento cerâmico, tanque me louça. As portas em madeira. 

A área de churrasco possui pia com gabinete, armário aéreo e churrasqueira em 
alvenaria, com guarda corpo em vidro, assim como a escada de acesso para este andar 
que é em alvenaria e guarda corpo em vidro. 

Esta casa encontra-se muito bem conservada, com acabamento bom e em perfeito 
estado visível. No momento a sra. Elisangela e sua família residem na mesma. 

A garagem com piso cerâmico e cobertura com estrutura em ferro e telha de amianto, 
portão para entrada de veículos e pedestre em ferro. 

As paredes da área externa nas laterais, fundo e garagem estão com umidades e é 
necessário pintura. 

A residência possui somente um portão de entrada e possui relógio de força e água 
individualizado, ou seja; cada andar possui o seu individualmente. 

Esta perita em sua diligencia ao bem, foi acompanhada na parte superior e na entrada 
pela Sra. Elisangela F. Dos Santos, na parte inferior o Sr. Valdemir F. dos Santos. 
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As fotos a seguir ilustram as descrições acima 

FOTOS DO BEM 

Fachada 
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Dormitórios 01 e 02  
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Banheiro da churrasqueira e porta para saída externa do dormitório 03 
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Area de Churrasqueira/Lavanderia 
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ANDAR SUPERIOR/SEGUNDO ANDAR 

Escada externa para o acesso ao andar superior 
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Area de churrasqueira 
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Lavanderia 
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Corredor Interno 

          

Sala TV
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Banheiro Social 
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Dormitório com Varanda e Suite 

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
01

28
65

-4
9.

20
21

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

7j
j9

0C
rw

.
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
9/

05
/2

02
3 

às
 1

7:
03

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

M
R

23
70

07
46

25
3 

   
 .

fls. 222



Perita avaliadora Judicial e extrajudicial de bens moveis e imóveis 

Maria Jacqueline Fioretti Baccan – Creci -F 87.963 

 

30 

 

           

 

 

 

            

 

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
01

28
65

-4
9.

20
21

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

7j
j9

0C
rw

.
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
9/

05
/2

02
3 

às
 1

7:
03

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

M
R

23
70

07
46

25
3 

   
 .

fls. 223



Perita avaliadora Judicial e extrajudicial de bens moveis e imóveis 

Maria Jacqueline Fioretti Baccan – Creci -F 87.963 

 

31 

 

Banheiro da Suíte 

          

 

 

            

 

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
01

28
65

-4
9.

20
21

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

7j
j9

0C
rw

.
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
9/

05
/2

02
3 

às
 1

7:
03

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

M
R

23
70

07
46

25
3 

   
 .

fls. 224



Perita avaliadora Judicial e extrajudicial de bens moveis e imóveis 

Maria Jacqueline Fioretti Baccan – Creci -F 87.963 

 

32 

 

     RESPOSTAS AOS QUESITOS APRESENTADOS PELO DR. ALEXANDRE MARCONCINI ALVES: 

 

1) A descrição da Técnica e detalhamento do imóvel periciado como um todo, com 
individualização das construções, os respectivos tipos e o tempo de cada construção com 
suas identificações e caracterizações, estão detalhados nas fls. 08 e 09, deste laudo.  A 
técnica usada foi a diligencia ao local, fotografando e averiguando o bem. Para conclusão 
de preço é utiliza o método comparativo que é visto neste laudo. O tempo de construção e 
suas fases estão nas plantas e projetos coletados na PMA, neste laudo nas fls. 03/07. 

2) As construções se encontram   regulamentadas licenciadas nos órgãos competentes 
(prefeitura e CRI), e foram precedidas de planta/projeto, aprovação e posteriormente das 
obtenções de habite-se?  Todo histórico do imóvel em questão, sendo Cadastro Técnico, 
projeto e aprovação coletados na PMA, constam neste laudo, as fls.03/07. 

3) As construções das partes inferior e superior do prédio, foram construídas em momentos 
separadas segundo a Sra. Elisangela, e o material coletado na PMA. 

4) O detalhamento de materiais e acabamentos de cada uma das unidades residências 
encontra-se descritos as fls.08 e 09, deste laudo 

5) Aparentemente é possível dizer que é certo sim, dizer que a unidade construída pela Sr. 
Elisangela conta com a construção e acabamento de melhor qualidade do que a outra 
unidade residencial, inclusive é possível verificar nas fotos que ilustram este laudo. 

6) No interior do terreno, as unidades contam com acessos distinto, separadas. No fundo do 
terreno encontra-se uma escada em alvenaria que dá acesso ao segundo pavimento e na 
parte inferior a entrada é logo após a garagem, ambas com entradas separadas. 

7) As unidades construídas no terreno contam cada uma delas com seu medidor de água e 
força, cada casa possui o seu individualmente, conforme mostra a foto abaixo. 
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8) De acordo com as verificações in loco, trata-se de imóvel indivisível? A princípio não é 
imóvel indivisível, porém é necessário observar a Lei 13.465/2017 Capitulo V -DO DIREITO 
REAL DE LAJE.

 

 

9) A unidade ocupada pela Sra. Elisangela e sua célula familiar é o segundo pavimento, o 
andar superior. 

10) A outra unidade encontra-se ocupada somente o terceiro dormitório e o banheiro da 
churrasqueira pelo pai dos envolvidos. 

11) O método utilizado para avaliação do bem no seu todo, é o método comparativo, método 
de direito de dados de mercado. 

12) O valor médio do m² atribuído ao terreno é de R$ 900,00m², a área total é de 
R$ 410.000,00.  Para definir e concluir o valor separado de cada casa, se faz necessário 
outro Laudo de avaliação, o qual requer outras pesquisas. 
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RESPOSTAS AOS QUESITOS APRESENTADOS PELA DRA. JULIANA CARLA PARISE CAROSO E DR. 
MARCELO TEIXEIRA COSTA.   

1) A metragem do terreno é 150m². A metragem geral da construção é 194,70m², de acordo 
com quadro de Áreas da PMA, a seguir.  O valor total é R$ 410.000,00

 

2) prejudicado 

3) Existem 2 edificações no terreno, uma no andar térreo e a outra no andar superior 

4) A unidade térrea encontra-se ocupada somente o terceiro dormitório e o banheiro da 
churrasqueira pelo pai dos envolvidos, e os demais cômodos encontram-se vazio. O 
segundo andar encontra-se ocupado pelo Sra. Elisangela e sua família. 

5) As edificações possuem entradas separadas no interior do terreno. 
6) A edificação dentro do terreno ocupada pela Sra. Elisangela Fonseca dos Santos é o 

segundo andar, o andar superior. 
7) A edificação no interior do terreno que se encontra fechada e que era ocupada pelo Sr. 

Requerente Sr. Valdemir Fonseca dos Santos, é a edificação na parte térrea do terreno. 
8) As condições de cada uma das edificações existentes no interior do terreno e em que 

estado se encontram, constas descritas e detalhadas nas fls.08 e 09, deste laudo 

9) Informe o Sr. Perito se há benfeitorias no imóvel, quais os valores destas benfeitorias e o 
cabe a cada uma das partes litigantes, não é possível para esta perita descrever 
benfeitorias, não existe um comparativo de antes e depois, para esta verificação e 
descrição de detalhes. 
 

 

                                         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 
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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 06 imóveis como 
referência(R).  

R.01 – R$ 340.000,00 
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R.02 – R$350.000,00 
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R.03 – R$400.000,00 

 

 

R.04 – R$ 420.000,00 

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
01

28
65

-4
9.

20
21

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

7j
j9

0C
rw

.
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
9/

05
/2

02
3 

às
 1

7:
03

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

M
R

23
70

07
46

25
3 

   
 .

fls. 230



Perita avaliadora Judicial e extrajudicial de bens moveis e imóveis 

Maria Jacqueline Fioretti Baccan – Creci -F 87.963 

 

38 

 

  

 

 

 

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
01

28
65

-4
9.

20
21

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

7j
j9

0C
rw

.
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
9/

05
/2

02
3 

às
 1

7:
03

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

M
R

23
70

07
46

25
3 

   
 .

fls. 231



Perita avaliadora Judicial e extrajudicial de bens moveis e imóveis 

Maria Jacqueline Fioretti Baccan – Creci -F 87.963 

 

39 

 

R.05 – R$ 350.000,00 
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Fone: 19-98891-4009                    E-mail: jackbaccan@hotmail.com       
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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, tipologia do terreno, moveis planejados, estado 
atual da construção e suas benfeitorias, metragem do bem e acabamento.  Foi 
realizada a pesquisa junto ao mercado especifico do bem, 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. 

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

 

Valor total: R$ 410.000,00 (Quatrocentos e dez mil reais)    

 

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 42 páginas.  Nada mais havendo a ser 
considerado, dá-se por encerrado o presente LAUDO AVALIATÓRIO, para que produza 
seus jurídicos efeitos legais. 

  

             Americana/SP, 18 de maio de 2023. 

 

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

 1
01

28
65

-4
9.

20
21

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

7j
j9

0C
rw

.
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
9/

05
/2

02
3 

às
 1

7:
03

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

M
R

23
70

07
46

25
3 

   
 .

fls. 235


