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3 
1- RESUMO 
 
 

Objetivo: Avaliação de preço de mercado de locação de imóvel urbano 

discriminado na matrícula nº 32.289 do Cartório de Registro de Imóveis 

da Comarca de Mogi Guaçu.  

 

Discriminação do imóvel: Um prédio, dantes utilizado como hotel, com 

área de terreno de 613,00 m2 e área construída de 2.183,30 m2, situado 

na Praça Cândido Rondon, s/nº, Centro, Mogi Guaçu - SP. 

 

 

 

Foto 1: Vista frontal do imóvel avaliando.  
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4 
2- CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 
 

Foi realizado por este Jurisperito um profundo estudo das 

peças presentes nos autos, pesquisas de normas técnicas, material 

bibliográfico e relatos de situações semelhantes, para que a partir dessa 

fundamentação e da experiência profissional desse perito fosse 

produzido o presente Laudo. 

 

Este laudo tem como base a norma ABNT 14653 e suas 

divisões, utilizando-se conjuntamente o estudo Valores de Edificações 

de Imóveis Urbanos versão 2007, editado pelo IBAPE e, no Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, presente no caderno de 

normas, editado pelo CAJUFA. 
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5 
3- LOCALIZAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL, 

 

 

3.1- LOCALIZAÇÃO 

 

 O imóvel objeto desse Laudo está localizado na área 

urbana, na Praça Cândido Rondon, s/n°, Centro, Mogi-Guaçu, São 

Paulo. 

 

Como dito acima, tal imóvel está matriculado sob o nº 

32.289, ante o Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Mogi-

Guaçu, ali constando ter a área de terreno de 613,00 metros quadrados. 

 

No momento da diligência de vistoria realizada por este 

Jurisperito foi possível confirmar informação prestada pelo Oficial de 

Justiça Carlos Alberto Mikami, que em certidão de fls. 760, informa 

haver no local edificação tipo vertical, com 5 andares tipo, além de 

pavimento térreo, subterrâneo e topo ocupado pela casa de máquinas, 

tendo em seu total edificados 2.183,30 metros quadrados. 
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6 
Mapa de localização: 

 

Fonte: Google Maps, com demarcação aproximada do edifício onde se 

insere o imóvel objeto desta perícia. 
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7 
Foto de satélite: 

 

Fonte: Google Maps, com demarcação aproximada do imóvel objeto 

desta perícia. 
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8 
3.1- DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

O imóvel objeto trata-se de edificação vertical contendo com 

5 andares tipo, além de pavimento térreo, subterrâneo e topo ocupado 

pela casa de máquinas, tendo em seu total edificados 2.183,30 metros 

quadrados. 

 

Nota-se que o imóvel objeto tinha destinação comercial 

(hotel), apresentando-se no momento da diligência de vistoria fechado e, 

como não fora possível ter acesso interno, a avaliação será feita com o 

que pode ser apurado a partir de seu exterior. 

 

A edificação pode então ser definida como edificação vertical, 

com a área construída total de 2.183,30 metros quadrados, inseridos em 

terreno de área total 613,00 metros quadrados, pela impossibilidade de 

se vistoriar o interior do imóvel, sendo então esta avaliação terá como 

base a idade visual atribuída da edificação é de 35 anos, sendo seu 

estado de conservação avaliado como Necessitando de reparos 

importantes (tipo “g” - depreciação 52,60%). 

 

“Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 

pintura interna e externa, com substituição de panos de 

regularização da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. 

As instalações hidráulicas e elétricas possam ser 

restauradas mediante a substituição de peças 

aparentes. 
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9 
A substituição do revestimento de pisos e paredes da 

maioria dos cômodos se faz necessária. 

Substituição da impermeabilização ou do telhado” 

 

Tal edificação apresenta ainda a classe 2.1.2 – Escritório 

Padrão Simples, com elevador, descrita como: 

 

“Edificações com elevador, executadas obedecendo à 

estrutura convencional e arquitetura interior e exterior 

simples. Os andares, subdivididos em salas com 

dimensões reduzidas, possuem banheiros que podem 

ser privativos ou coletivos, contendo apenas instalações 

básicas e metais de modelo simples. Hall e corredores 

de larguras reduzidas, geralmente sem portaria, 

podendo o térreo apresentar destinações diversas, tais 

como salões ou lojas. Normalmente com poucas vagas 

de estacionamento. Fachadas com tratamento 

arquitetônico simples, normalmente pintadas a látex 

sobre emboço ou reboco, podendo ocorrer, na principal, 

aplicação de pastilhas, ladrilhos ou equivalentes e 

caixilhos comuns fabricados com material simples e 

vãos de pequenas dimensões. Caracterizam-se pela 

utilização de itens construtivos básicos e acabamentos 

simples e econômicos, de qualidade inferior, tanto na 

área das unidades como nas de uso comuns, tais como:  

Pisos: cerâmica comum, taco, vinílico ou forração.  
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10 
Paredes: pintura a látex comum sobre emboço ou 

reboco, com barra impermeável (cerâmica ou pintura) 

nas áreas molhadas, nas áreas comuns e nas 

escadarias.  

Forros: pintura sobre emboço e reboco na própria laje ou 

sobre placas de gesso.  

Instalações elétricas: sumárias com número mínimo de 

pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando 

componentes comuns.” 
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Fotos 2 a 5: Vistas externas do imóvel avaliando. 
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3.2 – MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

Foi possível constatar que o bairro no qual o imóvel periciando se 

insere possui alto grau de urbanização, com ruas pavimentadas, com 

guias e sarjetas, energia elétrica e telefonia, além de ter coleta de lixo e 

água encanada, portando pode ser considerada como de urbanização 

completa.  

 

 

3.3 – CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

  

O imóvel ora avaliando está inserido em região central, de 

utilização mista residencial e comercial de média e alta densidade, com 

comércio de âmbito variado, tendo edificações no entorno de padrões 

variados indo do médio ao superior.  
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4- AVALIAÇÃO  

 

4.1 – METODOLOGIA 

 

Este laudo tem como base, quanto aos imóveis urbanos, a 

norma ABNT 14653 e suas divisões, utilizando-se conjuntamente o 

estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos versão 2007, editado 

pelo IBAPE e, no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 

presente no caderno de normas, editado pelo CAJUFA. 

 

O referido método parte de um levantamento mercadológico 

de elementos paradigmas, semelhantes ao imóvel que se deseja avaliar, 

sendo que para a comparação de elementos heterogêneos será 

aplicado cálculos que visam compensar diferenças de localização, dos 

terrenos e de suas respectivas edificações, de tal forma que os 

elementos paradigmas e o imóvel avaliando possam ser comparados 

diretamente e assim ter seu valor de mercado determinado.  

 

Com efeito, o valor encontrado para o imóvel avaliando será 

aquele que poderá ser alcançado se colocado em mercado livre, sem 

que nenhum dos interessados em uma eventual transação (comprador 

ou vendedor), por qualquer circunstância, sejam forçados ao negócio, 

conforme dispõe a NBR-14653-1, item 3.44, “in verbis”: 

 

“Quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa 
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15 
data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente”.  

 

Para valoração do terreno será utilizado cálculo levando-se 

em consideração o valor determinado por levantamento amostral com 

determinação pela mesma metodologia aqui empregada, chegando-se a 

um valor por metro quadrado de terreno a ser desapropriado, com a 

aplicação de fatores de homogeneização, como se segue: 

 

Cálculo do valor, com homogeneizações (Vt) 

Vt =  At x Vu(t) x Cp x Cf x Ft x Fs, aonde: 

Vu(t) = Valor unitário básico do terreno 

Cp = Fator de profundidade 

Cf = Fator de testada = (Fp/Fr)0,20  

Ft = Fator de topografia 

Fs= Fator de solo 
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4.2- CONSIDERAÇÕES SOBRE OS ELEMENTOS AMOSTRAIS - 

PARADIGMAS  

 

Para a determinação de valores do imóvel avaliando foram 

selecionadas como elementos amostrais imóveis semelhantes, no 

mesmo setor. 

 

A metodologia empregada será análoga ao do imóvel 

avaliando, separando-se as construções dos terrenos, tendo como foco 

a determinação do valor unitário básico do terreno. 

 

Como é impossível o levantamento de imóveis em iguais 

condições é previsto pela metodologia a aplicação de ferramentas de 

homogeneização, sendo elas: 

 

- Fator de elasticidade do valor ofertado de 0,90; 

- Fator de coeficientes para testada, profundidade e 

topografia dos terrenos (o fator solo é o mesmo no imóvel avaliando e 

nos elementos amostrais); 

- Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação; 

- Fator de coeficiente para o padrão construtivo e nível de 

acabamentos;    

- Homogeneização de valores. 
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17 
Tal metodologia remete a Portaria CAJUFA nº 01/99 e 

estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos 2002/2006, sendo 

matematicamente descrita como se segue: 

 

Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação (Foc) 

Foc= R + K x (1-R), aonde: 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão – 0,20 

K = Coeficiente de Ross-Heidecke = Idade aparente / 

Idade relativa ao padrão 

Valor da construção (Vc) 

Vc= Ac x E x Foc, aonde: 

Ac = Área constuída 

E = Enquadramento = Índice para o tipo de imóvel x R8N 

Foc = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação 

 

Valor unitário básico do terreno (Vu(t)) 

Vu(t) = Vt / At, aonde: 

Vt = (Valor total do terreno x fator de oferta (0,9)) – Vc 

At = Área do terreno 

 

Cálculo do valor unitário, com homogeneizações (Vu) 

Vu = Vu(t) x Cp x Cf x Ft x Fs, aonde: 

Vu(t) = Valor unitário básico do terreno 

Cp = Fator de profundidade 

Cf = Fator de testada = (Fp/Fr)0,20  
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18 
Ft = Fator de topografia 

Fs= Fator de solo 
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19 
4.3 – ELEMENTOS PARA PESQUISA DE MERCADO 

 

Para a coleta dos dados de mercado para a determinação do 

valor unitário básico de área que reflita a realidade mercadológica 

imobiliária da região avalianda, este Jurisperito realizou extensa e 

detalhada pesquisa junto a diversas empresas imobiliárias da região, 

considerando, também, os valores ofertados para vendas de imóveis na 

mesma região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. 

 

De tal pesquisa, obtiveram-se os elementos comparativos 

listados na sequência, devidamente homogeneizados, a fim de se obter 

o valor real de mercado de venda do imóvel avaliando. 
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4.4- ELEMENTOS COMPARATIVOS  
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47 
5- CONCLUSÃO 

 

Pelo detalhado nas memórias de cálculo e descritivos, 

esse Perito chega à conclusão que o valor de venda do imóvel de 

matrícula nº 32.289 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Mogi Guaçu (Discriminação do imóvel: Um prédio, dantes 

utilizado como hotel, com área de terreno de 613,00 m2 e área 

construída de 2.183,30 m2, situado na Praça Cândido Rondon, s/nº, 

Centro, Mogi Guaçu – SP) perfaz, em Setembro de 2021: 

 

R$ 5.934.384,06 

(CINCO MILHÕES, NOVECENTOS E TRINTA E QUATRO MIL, 

TREZENTOS E OITENTA E QUATRO REAIS E SEIS CENTAVOS) 
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48 
TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica é 

composto de 48 (quarenta e oito) páginas assinadas digitalmente, 

compondo todas o corpo principal. 

 

Sem nada a mais a apresentar no momento, dou como 

encerrado este Laudo Pericial, submetendo-o à elevada apreciação de 

Vossa Excelência. 

 

 

Termos em que, 

Pede a juntada. 

 

Mogi Guaçu, 29 de setembro de 2021 

 

 

 

 

__________________________________________________ 
JOSÉ MENAH LOURENÇO 

CRECI 64.326-F 
Perito Judicial 
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