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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3A VARA CÍVEL DE MOGI DAS CRUZES 

 

Processo digital: 1005643-71.2021.8.26.0361 

Justiça Gratuita 

 

 

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e 

urbanista inscrita no CAU sob o registro: A 79.429-5, perita 

nomeada na Carta Precatória Cível, promovida Egle Bueno 

Marcello em face de Francisco Bruno Neto, tendo 

procedido aos estudos e diligências que se fizeram 

necessários, vem mui respeitosamente apresentar a V. Exa. 

as conclusões a que chegou, consubstanciado no seguinte: 

 

LAUDO AVALIATÓRIO 

 

 

     Nestes Termos, 

     Pede Deferimento. 

 

 

          ________________________  

            Tamara de Castro S. Leite 

       Arquiteta e Urbanista 

                      CAU: A 79.429-5 
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I-RESUMO DA AVALIAÇÃO 

O valor apurado para o imóvel (100% do imóvel) constante do 

Termo de Penhora de fls. 46 (50% do imóvel), objeto da matrícula no 

36.684 do 2º Oficial de Registro de Imóveis de Mogi das Cruzes, 

localizado na Rua Dr. José Juca Assi no 221, 225 e 229 no município 

de Mogi das Cruzes, é de: 

 

    (100% do imóvel):   R$641.965,50 

            (Seiscentos e quarenta e um mil, novecentos e sessenta e cinco reais e cinquenta centavos) 

*valor apurado para novembro de 2021. 

 

 

Logo, valor da penhora (50% do imóvel): R$320.982,75 

(Trezentos e vinte mil, novecentos e oitenta e dois reais e setenta e cinco centavos) 

*valor para novembro de 2021. 
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II-PRELIMINARES  

 

O presente trabalho pericial tem como objetivo a 

avaliação do imóvel (100%) que foi 50% penhorado as fls. 46 

conforme determinação do MM. Juízo as fls. 50 dos autos. A 

avaliação visa apurar o valor de mercado do imóvel objeto. 

De acordo com a Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos IBAPE/SP: “valor de mercado é a quantia mais 

provável pela qual se negociaria com conhecimento, prudência 

e sem compulsão um bem, numa data de referência dentro 

das condições do mercado vigentes”. 
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III.I- VISTORIA  

III.II- LOCALIZAÇÃO  

O imóvel objeto da presente avaliação, imóvel comercial, se localiza 

na Rua Dr. José Juca Assi (antiga Rua Andiroba) no 221,225 e 229, lote 07 

da quadra 21 do Loteamento Jardim Planalto no município de Mogi das 

Cruzes, Estado de São Paulo. Está inscrito na Prefeitura Municipal de Mogi 

das Cruzes sob o número: 22.024.007.000-3 e é constante da matrícula no 

36.684 do 2º Oficial de Registro de Imóveis de Mogi das Cruzes. 

Trata-se de região de uso misto no bairro Jardim Planalto e é servida 

pelos melhoramentos públicos usuais. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      

Vista aérea da região. 
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“In loco” pode se constatar a 

existência de uma construção 

comercial cadastrada de 

270,00m2 na prefeitura 

municipal de Mogi das Cruzes 

datada de 2003 (Cad. Mun. 

22.024.007.000-3) mas não 

averbada na matrícula no 

36.684 do 2º ORI. 

 

III.III- CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 

O imóvel avaliando de terreno de topografia em declive 

(quintal) e consistência seca que assim se descreve na 

matrícula 36.684 do 2º Oficial de registro de Imóveis de Mogi 

das Cruzes: 

“Um terreno urbano, designado lote ne 07 da quadra no 

21, do Loteamento denominado Jardim Planalto, situado no 

Distrito de Braz Cubes, deste Município e Comarca, com as 

seguintes medidas, a confrontações: mede 10,00ms de frente 

para a Rua Andiroba, medindo de frente aos fundos, pe lo lado 

direito de quem de rua o olha 25,00 ms., onde confronta com o 

lote no 06, do lado esquerdo mede 25,00ms, onde confronta 

com o lote no 08 nos fundos mede 10,00ms, onde confronta 

com o lote nº 22, encerrando a área de 250,00ms2.” 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                      Fachada do imóvel avaliando. 
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Cópia do projeto do imóvel comercial. 

Área terreno: 250.00 m2 

Área construída total: 270.00 m2 

Pav. superior: 5 salas comerciais sendo 4 delas com 

sanitário. 

Térreo: 2 salões independentes cada um com 1 

sanitário e 1 quintal exclusivo. 
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III.III.I- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL  

III.III.II- CRITÉRIOS ADOTADOS  

 

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliação 

de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais”, item 8.1.1, conceito 

ratificado pela "Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos 

IBAPE/SP- 2005”: 

“A metodologia aplicável é função, basicamente, 

da natureza do bem avaliando, da finalidade da 

avaliação e da disponibilidade, qualidade e 

quantidade de informações colhidas no mercado. 

A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao 

estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem 

como nas demais partes que compõe a NBR 

14653, com o objetivo de retratar o 

comportamento do mercado por meio de 

modelos que suportem racionalmente o 

convencimento do valor”. 

Em pesquisa à região e próxima onde se situa o imóvel 

avaliando a signatária coletou dados de imóveis em oferta de venda 

e/ou transacionados, com características físicas semelhantes e/ou 

análogas ao avaliando. 

A pesquisa deu-se na data desta avaliação, novembro de 

2021, apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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 Diante do exposto, a avaliação do imóvel será realizada a 

partir do melhor método aplicável ao presente caso, ou seja, Método 

Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores, 

através do programa Excell de cálculo estatístico para engenharia de 

avaliações. 

De acordo com item 9.2 da Norma 2005 do IBAPE/SP, o 

Método Comparativo:  

“Analisa elementos semelhantes ou 

assemelhados ao avaliando, com objetivo 

de encontrar a tendência de formação de 

seus preços”. 

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitário de 

venda do imóvel é obtido através da homogeneização das 

características próprias dos imóveis comparativos em relação à 

situação paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatórias e 

pelos dados do próprio imóvel avaliando, considerando as 

Valorizações e desvalorizações das variáveis estudadas, analisando 

a homogeneidade da avaliação. 

Na homogeneização ora efetuada, as variáveis localização e 

padrão mostraram-se fatores homogeneizantes na amostragem 

estudada, ou seja, relevante à presente avaliação.  

A avaliação está de acordo com as Normas NBR 14653-1. 

Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2. 

Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos, da Associação 

Brasileira de Normas Técnicas -ABNT; Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos IBAPE/SP 2005, e estudos consagrados na 

Engenharia de Avaliações e aprovados pelo Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo, IBAPE/SP. 
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III.III.III- VALOR DO IMÓVEL 

 

Valor Unitário Obtido 

O valor unitário homogeneizado calculado no Capítulo 

Apresentação dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 2.377,65 

/m2, desvio padrão da amostra de R$ 390,88 /m2 e coeficiente de 

variação de 16,4400 %.  

   Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 

Mínimo: R$ 2.109,67, Máximo: R$ 2.645,63. 

 

Será adotado: Vu = R$ 2.377,65 /m2 

 
Cálculo do Valor do imóvel (V) 

 
O valor do imóvel será dado pela multiplicação da área útil do 

imóvel avaliando, pelo valor unitário médio padrão descrito 

anteriormente. 

Sendo assim: 

V = 270,00 m2 x R$ 2.377,65 = R$ 641.965,50 

 

Valor do imóvel (100% do imóvel): R$ 641.965,50 

(Seiscentos e quarenta e um mil, novecentos e sessenta e 

cinco reais e cinquenta centavos) 

*valor para novembro de 2021. 

 

Logo, valor da penhora (50% do imóvel): R$320.982,75 

(Trezentos e vinte mil, novecentos e oitenta e dois reais e 

setenta e cinco centavos) 

*valor para novembro de 2021. 
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lote 07 da quadra 21 do Loteamento Jardim Planalto no município de Mogi das 
Cruzes, Estado de São Paulo. 

 

 

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

56
43

-7
1.

20
21

.8
.2

6.
03

61
 e

 c
ód

ig
o 

44
53

F
32

.
Es

te
 d

oc
um

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
 T

AM
AR

A 
D

E 
C

AS
TR

O
 S

AN
TA

N
A 

LE
IT

E 
e 

Tr
ib

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
 2

2/
11

/2
02

1 
às

 2
1:

08
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

M
C

Z2
17

02
27

28
00

   
  .

fls. 123

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
01

52
26

-8
2.

20
05

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

9D
hh

fo
2A

.
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

 A
P

A
R

E
C

ID
A

 D
E

 A
B

R
E

U
 B

O
R

G
E

S
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 1
7/

05
/2

02
3 

às
 1

1:
36

 .

fls. 1353



TAMARA LEITE                                                                                                             
ARQUITETA E URBANISTA                                                                                                                                                                       
CAU: A 79429-5         arquitetatamara@gmail.com    

 

 
 

20 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

No térreo existem 

dois salões 

independentes, 

cada um com 1 

sanitário e 1 

quintal privativo. 
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No pavimento 

superior, com acesso 

por escada, estão 

localizadas 5 salas 

comerciais sendo 4 

delas com sanitário. 
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VI-ENCERRRAMENTO 

  

A perita signatária dá por encerrado o presente Laudo que 

possui 22 (vinte e duas) folhas digitadas, estando as mesmas 

assinadas digitalmente. 

 

 

   Mogi das Cruzes, novembro de 2021.  

 

 

 

 

         ________________________  

            Tamara de Castro S. Leite 

      Arquiteta e Urbanista 

                  CAU: A 79.429-5 
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