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EXMO. DR. RICARDO FERNANDES PIMENTA JUSTO - JUIZ DE 

DIREITO DA 1ª. VARA CÍVEL DE GUARUJÁ - SP. 

  

 

PROCESSO DIGITAL Nº: 1006078-37.2022.8.26.0223 

CLASSE - ASSUNTO: Procedimento Comum Cível - Pagamento 

EXEQUENTE:  Administradora Jardim Acapulco Ltda 

EXECUTADO: Mateus Lopes Roma e outro 

 

 

Waldivia Borges de Aguiar; Engenheira Civil, 

Engenheira de Segurança do Trabalho, 

Engenheira Ambiental e Sanitária, CREA 

5060258755-SP, Membro Titular do IBAPE – 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia e Membro do Instituto de 

Engenharia, Perita Judicial do Processo, vem 

apresentar o Laudo Técnico Pericial de Avaliação 

para o imóvel situado na Rua Genesia Pereira 

Bozzi (Antiga Rua 54), nº 103, Clandestino – 

Jardim Acapulco, Quadra 62, Lote 15, Gleba 2 – 

Guarujá/SP.  
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

 

 

 

 

“Vistos. 

 

 

Diante da inércia da perita nomeio, em 

substituição, a expert Waldivia Borges de 

Aguiar. 

 

 

Intime-a para estimativa de honorários, no 

prazo de 05 dias. 

 

 

Intime-se." 
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Figura 1 – Print do despacho de nomeação desta Perita.   
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2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO E LEVANTAMENTOS 

 

OBJETIVO: Avaliação do imóvel para determinação do valor de venda 

do imóvel. 

 

FINALIDADE: Avaliação do valor de Venda do bem imóvel utilizando 

as Normas Técnicas da ABNT e IBAPE. 
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3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

De acordo com os postulados constantes do código de Ética Profissional, 

Leis e Regulamentos do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, 

Arquitetura e Agronomia e do Instituto de Engenharia Legal - IEL, este 

trabalho avaliatório segue, rigorosamente, os seguintes princípios: 

 

3.1 - Foi realizado o levantamento e coleta de dados na região do imóvel. 

 

3.2 - Esta engenheira não tem nenhum interesse, presente ou futuro, com 

os bens envolvidos neste trabalho e tampouco qualquer interesse relativo 

ao assunto em relação ao interessado e ao proprietário. 

 

3.3 - Esta engenheira não assume qualquer responsabilidade sobre 

matéria alheia ao exercício profissional, amplamente definido em leis, 

códigos e regulamentos específicos. 

 

3.4 - Por se tratar de matéria de caráter jurídico-legal, e fora do contexto 

deste trabalho, foram dispensadas as investigações relativas a títulos, 

invasões, hipotecas, divisas, etc. 

 

3.5 - Aceito como verdadeiros os documentos enviados e/ou consultados, 

bem como as informações prestadas por terceiros como de boa fé e 

confiáveis. 

 

3.6 - O trabalho apresentado e seus resultados são válidos apenas para 

este laudo, não sendo permitida a sua utilização em conexão com qualquer 

outro trabalho. 
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4. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

 

Figura 2 – Vista Frontal do imóvel objeto desta avaliação, situado na Rua Genesia 
Pereira Bozzi, nº 103 – Jardim Acapulco, Quadra 62, Lote 15, Gleba 2 – Guarujá/SP.
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Figura 3 - Imagem extraída do Google Maps em 05/12/2023. 

 

Endereço do imóvel: Rua Genesia Pereira Bozzi (Antiga Rua 54), nº 

103, Clandestino – Jardim Acapulco, Quadra 62, Lote 15, Gleba 2 – 

Guarujá/SP. 
 

Classe do imóvel: Residencial.   Tipo: 1.1 Casa 

Descrição: Classe 1.1.4 – Superior. 

Cadastro de Imobiliário: 3-1068-015-000                    

Área do terreno: 518,00 m²             

 

Área Construída (Habite-se + clandestino)1: 247,03 m²  

Área Edificada – Matrícula: 223,03 m² 

Área Clandestina: 24,00 m² 

 

 

 
 

1 Área Edificada de acordo com a Certidão de Valor Venal (a partir de 2015) e Capa 
de IPTU 2024 
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VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS SANTOS  

 
 

“1.1.4 – Casa: Padrão Superior 

Edificações em geral isoladas, podendo ser 

térreas ou com mais pavimentos, construídas 

atendendo a projeto arquitetônico planejado no 

tocante à disposição interna dos ambientes e a 

detalhes personalizados nas fachadas. 

Compostas geralmente de sala para dois ou 

mais ambientes, três ou mais dormitórios (pelo 

menos uma suíte), banheiros, lavabo social, 

copa, cozinha, além de dependências de 

serviço completas e garagem para dois ou mais 

veículos. Estrutura mista, cobertura de telhas 

de barro sobre estrutura de madeira ou lajes 

maciças impermeabilizadas com proteção 

térmica. Áreas externas ajardinadas e 

pavimentadas com pedras ou cerâmicas 

especiais, eventualmente dotada de piscina ou 

churrasqueira. Fachadas pintadas a látex sobre 

massa corrida, textura acrílica ou com 

aplicação de pedras ou equivalente. 

 

Caracterizam-se pela utilização de materiais 

construtivos e acabamentos de boa qualidade, 

alguns fabricados sob encomenda, tais como: 

 

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

82
73

-1
2.

20
22

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

p5
eC

W
M

D
o.

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
 W

A
LD

IV
IA

 B
O

R
G

E
S

 D
E

 A
G

U
IA

R
 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

5/
12

/2
02

3 
às

 2
0:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
JA

23
70

22
14

14
3 

   
 .

fls. 140



 

 

 

 

P
á

g
in

a
1

0
 

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; 

cerâmica esmaltada; placas de mármore, de 

granito ou similar com dimensões 

padronizadas. 

Paredes: pintura acrílica sobre massa corrida 

ou gesso; cerâmica, fórmica ou pintura especial 

nas áreas frias. 

Forros: pintura sobre massa corrida na própria 

laje; gesso; madeira. 

Instalações hidráulicas: completas e 

executadas atendendo a projetos específicos; 

banheiros com peças sanitárias, metais e seus 

respectivos componentes de qualidade, 

podendo ser dotados de sistema de 

aquecimento central. 

Instalações elétricas: completas e 

compreendendo diversos pontos de iluminação 

e tomadas com distribuição utilizando circuitos 

independentes e componentes de qualidade, 

inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, 

eventualmente, equipamentos de segurança. 

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de 

alumínio, caracterizadas por trabalhos e 

projetos especiais.” 
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DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

Sala de estar integrada com a sala de jantar 

Paredes: Pintura látex sobre massa corrida 

Piso: Cerâmico 

Teto: Pintura látex sobre massa corrida 

Portas: Madeira e vidro 

 

 

Cozinha e Dependência de Serviço 

Parede: Azulejo 

Piso: Revestimento Cerâmico 

Teto: Pintura látex sobre massa corrida 

Esquadrias: Alumínio e vidro 

Bancada: Granito 

Porta: Madeira 

 

 

01 Suíte, 03 dormitórios e 01 quarto de dependência de 
empregada 

Parede: Pintura látex sobre massa corrida. 

Piso: Cerâmica 

Teto: Pintura látex sobre massa corrida 

Esquadrias: Alumínio e vidro 

Portas: Madeira 
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01 Lavabo, 01 Banheiro, 01 Banheiro Suíte, 01 Banheiro de 
Serviço  

Parede: Azulejo. 

Piso: Revestimento Cerâmico 

Teto: Forro de gesso 

Esquadrias: Alumínio e vidro 

 

 

Mezanino 

Paredes: Pintura látex sobre massa corrida 

Piso: Cerâmico 

Teto: Pintura látex sobre massa corrida 

Portas: Madeira e vidro 
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Figura 4 – Croqui do imóvel extraído do Geoprocessamento do Município de Guarujá 
em 04/12/2023. 

 

Figura 5 – Croqui do imóvel extraído do Geoprocessamento do Município de Guarujá 
em 04/12/2023. 
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5. DOCUMENTOS 

 
 Figura 6 – Capa da Matrícula do Imóvel Nº 48155 – Folha nº 01 // 04. 
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Figura 7 – Capa da Matrícula do Imóvel Nº 48155 – Folha nº 02 // 04. 
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Figura 8 – Capa da Matrícula do Imóvel Nº 48155 – Folha nº 03 // 04. 
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Figura 9 – Capa da Matrícula do Imóvel Nº 48155 – Folha nº 04 // 04. 
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Figura 10 – Capa de IPTU 2024 - Folha nº 01 // 02. 
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Figura 11 – Capa de IPTU 2024 - Folha nº 02 // 02. 
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Figura 12 – Certidão de Valor Venal 2014, demonstrando a área edificada de 223,03 
m², conforme Matrícula nº 48155.  
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Figura 13 – Certidão de Valor Venal 2015, demonstrando a área edificada de 247,03 
m² (área clandestina de 24,00 m²).  
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Figura 14 – Certidão de Valor Venal de 2023, demonstrando a área edificada de 
247,03 m² (área clandestina de 24,00 m²).  
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Figura 15 – Dívida ativa – Consulta de Débitos – Prefeitura Municipal do Guarujá. 

 

 

 

O imóvel apresenta dívida ativa referente ao tributo (IPTU) no valor de 

R$ 54.381,43 (Cinquenta e quatro mil, trezentos e oitenta e um reais 

e quarenta e três centavos). 
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6. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

Foto 1 – Vista frontal do imóvel objeto desta avaliação. 

 

Foto 2 – Vista geral da Rua Genesia Pereira Bozzi (antiga Rua 54), frente ao imóvel 
objeto desta avaliação. 
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Foto 3 – Vista geral da garagem coberta para 02 (dois) carros. 

 

Foto 4 – Vista geral da garagem, frente a Rua Genesia Pereira Bozzi (Antiga Rua 54). 
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Foto 5 – Detalhe da entrada principal de acesso ao imóvel.   

 

Foto 6 – Vista geral da sala de estar integrada com a sala de jantar e acesso à área 
externa.   
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Foto 7 – Vista geral da sala de estar integrada com a sala de jantar e acesso à área 
externa, outro ângulo. 

 

Foto 8 – Detalhe da sala de estar vista do mezanino. 
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Foto 9 – Vista geral da sala de jantar integrada com a sala de estar. 

 

Foto 10 – Vista geral da sala de jantar integrada com a sala de estar, outro ângulo. 
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Foto 11 – Detalhe da escada “caracol” de acesso ao mezanino.  

 

Foto 12 – Vista geral do lavabo. 
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Foto 13 – Vista geral da cozinha. Constatação de exemplo de infiltração em teto, 
conforme marcação em vermelho.  

 

Foto 14 – Vista geral da cozinha, outro ângulo. 
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Foto 15 – Vista geral da área de serviços. 

 

Foto 16 – Vista geral do quarto de dependência de funcionários. 
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Foto 17 – Vista geral do banheiro de dependência de funcionários. Constatação de 
exemplo de infiltração ativa, conforme marcação em vermelho. 

 

Foto 18 – Vista geral do quarto 01. 
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Foto 19 – Vista geral do quarto 02. 

 

Foto 20 – Detalhe de diferentes tipos de pisos cerâmicos entre sala e 
quartos/banheiros. 
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Foto 21 – Vista geral do quarto 03. 

 

Foto 22 – Vista geral do banheiro social. 
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Foto 23 – Vista geral da suíte. 

 

Foto 24 – Vista geral da suíte, outro ângulo. 
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Foto 25 – Vista geral do banheiro da suíte. 

 

Foto 26 – Vista geral do mezanino. Constatação da falta de manutenção no local. 
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Foto 27 – Vista geral do mezanino, outro ângulo.  

 

Foto 28 – Vista geral da varanda, localizada no 1º pavimento. Constatação da falta 
de manutenção no local. 
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Foto 29 – Vista geral da varanda, localizada no 1º pavimento, vista de outro ângulo. 
Constatação da falta de manutenção no local. 

 

Foto 30 – Vista geral do telhado. Constatação de falta de manutenção. 

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

82
73

-1
2.

20
22

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

p5
eC

W
M

D
o.

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
 W

A
LD

IV
IA

 B
O

R
G

E
S

 D
E

 A
G

U
IA

R
 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

5/
12

/2
02

3 
às

 2
0:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
JA

23
70

22
14

14
3 

   
 .

fls. 169



 

 

 

 

P
á

g
in

a
3

9
 

 

Foto 31 – Vista geral da área externa com piscina. Constatação de falta de 
manutenção no local. 

 

Foto 32 – Vista geral da área externa com piscina, outro ângulo. Constatação de falta 
de manutenção no local. 
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Foto 33 – Vista geral da piscina, tomada de um outro ângulo. 

 

Foto 34 – Vista geral da churrasqueira. 
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Foto 35 – Vista geral da churrasqueira, outro ângulo. 

 

Foto 36 – Vista geral da churrasqueira, outro ângulo. 
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Foto 37 – Vista geral da fachada dos fundos do imóvel. Constatação da falta de 
manutenção nas fachadas e telhado. 

 

Foto 38 – Vista geral do quartinho, localizado nos fundos da casa. Constatação da 
falta de manutenção no local. 
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Foto 39 – Vista geral do corredor lateral direito da casa. Constatação da falta de 
manutenção das fachadas e muros. 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

82
73

-1
2.

20
22

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

p5
eC

W
M

D
o.

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
 W

A
LD

IV
IA

 B
O

R
G

E
S

 D
E

 A
G

U
IA

R
 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

5/
12

/2
02

3 
às

 2
0:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
JA

23
70

22
14

14
3 

   
 .

fls. 174



 

 

 

 

P
á

g
in

a
4

4
 

7. INDICAÇÃO DO MÉTODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO 

 

Para a definição de qual método e procedimento deveriam ser 

utilizados na referida avaliação da área, foram analisadas as seguintes 

Normas Brasileiras da ABNT – Associação Brasileira de Normas 

Técnicas. 

✓ NBR 14653-1: Avaliação de Bens, parte 1, Procedimentos Gerais. 

✓ NBR 14653-2: Avaliação de Bens, parte 2, Imóveis Urbanos. 

✓ Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP. 

✓ Norma Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP. 

 

DEPRECIAÇÃO  

 

Na realização de avaliações é necessário levar em consideração a perda 

de valor do bem devido a modificações em seu estado ou qualidade 

ocasionadas por: 

• Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em 

consequência de seu envelhecimento natural, em condições 

normais de utilização e manutenção; 

• Deterioração: Desgaste de seus componentes em razão de uso 

ou manutenção inadequadas; 

• Mutilação: Retirada de sistemas ou componentes originalmente 

existentes; 

• Obsoletismo: Superação tecnológica ou funcional. 

 

No caso de imóvel, as depreciações das construções são de ordem 

física e funcional, e resultam na perda de interesse, de comodidade, 

de procura no mercado e consequentemente, de valor. 
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As depreciações de ordem física são aquelas decorrentes de desgaste 

das várias partes que compõem a edificação. São proporcionadas 

devido a uso, manutenção inadequada e materiais de baixa qualidade.  

As depreciações de ordem funcional são aquelas decorrentes de 

inadequação por falhas de projeto ou execução, superação por 

surgimento de novas técnicas construtivas e materiais, anulação por 

inadaptação a fins diferentes para os quais foi concebido. 

 

MÉTODO HEIDECKE  

 

Esse método de avaliação considera o estado de conservação do bem. 

Através da tabela apresentada abaixo é determinada a taxa de 

depreciação de acordo com estado da edificação: 

Tabela – Método Heidecke 

REF. ESTADO DA EDIFICAÇÃO 
DEPRECIAÇÃO 

(%) 

A Nova 0,00 

B Entre nova e regular 0,32 

C Regular 2,52 

D 
Entre regular e necessitando de 
reparos simples 

8,09 

E Necessitando de reparos simples 18,10 

F Necessitando de reparos simples a 
importantes 

33,20 

G Necessitando de reparos importantes 52,60 

H 
Necessitando de reparos importantes 
a edificação sem valor 

75,20 

i Sem valor 100,00 

 

PREMISSAS BÁSICAS 

 

Para alcançar o valor de avaliação, será utilizado basicamente o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado com utilização de 
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Tratamento por Fatores. Esse método procura levar em consideração 

os valores de imóveis assemelhados no que diz respeito à situação, 

destinação, forma e grau de aproveitamento, características físicas e 

ambiência, ofertados no município objeto desta avaliação, sobre os 

quais são aplicadas técnicas de homogeneização, buscando sua 

comparabilidade por equivalência ao imóvel avaliando. 

 

FATORES ADOTADOS NA AVALIAÇÃO: 

I. Fator Oferta ou Fator Fonte (Ff) 

O Fator Oferta é conhecido também como Fator Fonte, Fator 

Especulação e Fator Elasticidade de Preços. O mesmo tem a 

função de descontar “gorduras” geradas devido a especulação de 

mercado nos elementos comparativos. Neste trabalho adotamos 

como fator fonte = 0,90 para todas as amostras. 

 

II. Fator Transposição (Ftr)  

Corrige as distorções relativas à localização das amostras através 

da relação do índice fiscal de cada uma relativamente ao índice 

fiscal do imóvel avaliando, não sendo aplicado nesta avaliação pois 

os imóveis encontram-se na mesma região fiscal.   

 

III. Fator de Área (Fa) 

Corrige distorções relativas as áreas equivalentes das amostras 

utilizadas em relação ao imóvel avaliando. Esse coeficiente foi 

obtido através da utilização da fórmula Fa = (Aoferta/Aavaliando) 1/4, 

caso a diferença entre as áreas seja menor que 30%. Se não, 

utilizou-se Fa = (Aof/Aav) 1/8. 
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A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS”, publicados pelo IBPAE/SP em 

nov/2006. 

 

Tabela – Coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS”  
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IV. Fator Depreciação Imóveis Urbanos (Fd) 

 

Corrige distorções relativas à quantidade as distorções devido a perda 

de valor em função do desgaste das partes constitutivas de 

benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioração ou mutilação, 

ocasionadas por: 

• decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em 

consequência de seu envelhecimento natural, em 

condições normais de utilização e manutenção. 

• deterioração: Desgaste de seus componentes em razão de 

uso ou manutenção inadequados. mutilação: Retirada de 

sistemas ou componentes originalmente existentes. 

• obsoletismo: Superação tecnológica ou funcional. 

 

O cálculo da depreciação física foi realizado de forma analítica, 

utilizando os coeficientes do Método Heidecke, demonstrado 

anteriormente no laudo. 
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8. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E DEPRECISÃO 

De acordo com a Norma NBR 14653-2, em seu item 9.1, o 

estabelecimento inicial do grau de fundamentação desmeado tem por 

objetivo a determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas não 

representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentação. 

Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das 

características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é 

passível de fixação a priori. 

 

a) Cada elemento pesquisado tenha sua confiabilidade garantida 

por: 

• Idoneidade da fonte de informação; 

• Atualidade; 

• Descrição de suas características; 

• Semelhança com objeto da avaliação. 

 

b) Conjunto de elementos que atende ao acima mencionado deve 

ter sua confiabilidade garantida por: 

• Uniformidade de elementos; 

• Contemporaneidade; 

• Números de dados efetivamente utilizados, superior ou 

igual a cinco elementos. 

 

c) Homogeneização dos valores de forma a dotá-los de: 

• Equivalência Financeira. 

• Equivalência de tempo. 

• Equivalência de características e situação. 
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9. ELEMENTOS DE PESQUISA IMOBILIÁRIA PARA 

VENDA 

  

 

As amostras e o imóvel em questão estão localizados no mesmo 
condomínio – Jardim Acapulco. 
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I. Código do imóvel: CA0615-WAI - Condomínio Jardim Acapulco 
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II. Código do imóvel: CA0185-WAI - Condomínio Jardim Acapulco 
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III. Código do imóvel: CA0809-WAI - Condomínio Jardim Acapulco 
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IV. Código do imóvel: CA1081-WAI - Condomínio Jardim Acapulco 
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V. Código do imóvel: CA0230-WAI - Condomínio Jardim Acapulco 
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VI. Código do imóvel: CA0012-1399 - Condomínio Jardim Acapulco 
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VII. Código do imóvel: CA1062-1399 - Condomínio Jardim Acapulco
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VIII. Código do imóvel: CA0977-1399 - Condomínio Jardim Acapulco 
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IX. Código do imóvel: CA1165-1399 - Condomínio Jardim Acapulco 
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X. Código do imóvel: CA1033-1399 - Condomínio Jardim Acapulco 
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XI. Código do imóvel: CA0814-1399 - Condomínio Jardim Acapulco 
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XII. Código do imóvel: CA1139-1399 - Condomínio Jardim Acapulco 
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GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO PARA ESTA AVALIAÇÃO 

 

 

 

Para atingir o Grau III são obrigatórias: 

 

a) Apresentação do laudo na modalidade completa; 

b) Identificação completa dos endereços dos dados de mercado, 

bem como das fontes de informação; 

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de 

tendência central. 
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de 

fundamentação, devem ser considerados os seguintes critérios: 

 

a) Na Tabela 3, identificam-se três campos (Graus III, II e I) e 

itens; 

b) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau 

II, 2 pontos; e do Grau III, 3 pontos; 

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de 

pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo à Tabela 4. 

 

 

 

 

Portanto o Grau de Fundamentação para a avaliação é grau III. 

 

O Grau de precisão deve estar conforme a Tabela 5. 

Tabela 5 – Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de 

regressão linear ou do tratamento por fatores. 

 

 

Portanto o Grau de Precisão para a avaliação é grau III. 
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10. CONCLUSÃO 

 

Após o levantamento de amostras, foram necessárias aplicar correções 

apresentadas no presente trabalho, para que o valor do metro 

quadrado fosse ajustado e corrigidas as distorções, devidamente 

embasados nas Normas da ABNT. 

Foram aplicados os ajustes considerando os fatores apontados no 

laudo, verificou-se o intervalo admissível e estando condizente com o 

Grau de Fundamentação e precisão. 

 

Para esta avaliação foi adotado o valor médio para venda tendo como 

referência o mês de dezembro de 2023, sendo assim: 

 

✓ O valor de Venda do imóvel é de R$ 808.208,45 (oitocentos e 

oito mil, duzentos e oito reais e quarenta e cinco centavos) 

 

O imóvel apresenta dívida ativa referente ao tributo (IPTU) no valor de 

R$ 54.381,43 (Cinquenta e quatro mil, trezentos e oitenta e um reais 

e quarenta e três centavos). 

 

 

 

 

 

 

O PRAZO DE VALIDADE DO LAUDO É DE 06 MESES A CONTAR 

DA DATA DE SUA EMISSÃO – 05/12/2023. 
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11. ANEXO 

 

1. Matrícula do Imóvel Nº 48155 

2. Certidão de Valor Venal – 2023 

3. Certidão de Valor Venal – 2014 

4. Certidão de Valor Venal – 2015 

5. Capa de IPTU 2024 

6. Consulta de débitos – Dívida Ativa 

7. Laudo de Avaliação de Uso Restrito 

 

12.  ENCERRAMENTO 

 

Este Laudo Técnico Pericial de Avaliações de Imóvel, foi digitado em 69 

folhas, apenas em seu anverso, estando todas numeradas e esta última 

que segue datada e assinada além dos arquivos em anexos. 

 

13.  ASSINATURA E QUALIFICAÇÃO LEGAL COMPLETA 

 

 

 

Guarujá, 05 de dezembro de 2023. 
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