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GLOSSÁRIO 

ART = a Anotação de Responsabilidade Técnica é o instrumento através do qual o 

profissional registra as atividades técnicas solicitadas através de contratos (escritos 

ou verbais) para o qual o mesmo foi contratado. 

Benfeitoria: Resultado de obra ou serviço realizado num bem e que não pode ser 

retirado sem destruição, fratura ou dano (de acordo com a NBR 14653-1). 

Benfeitoria necessária: Benfeitoria é indispensável para conservar o bem ou evitar 

a sua deterioração. (de acordo com a NBR 14653-1). 

Benfeitoria útil: Benfeitoria que aumenta ou facilita o seu uso, embora dispensável 

(de acordo com a NBR 14653-1). 

Benfeitoria voluptuária: Benfeitoria que visa simples deleite ou recreio, sem 

aumentar o uso normal do bem (de acordo com a NBR 14653-1). 

Campo de arbítrio: Intervalo de variação no entorno do estimador pontual adotado 

na avaliação, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado 

pela existência de características próprias não contempladas no modelo (de acordo 

com a NBR 14653-1). 

Dado de mercado: Conjunto de informações coletadas no mercado relacionadas a 

um determinado bem (de acordo com a NBR 14653-1). 

Desempenho = Comportamento em uso de uma edificação e de seus sistemas. 

Empresa: Organização por meio da qual se canalizam recursos para produzir ou 

oferecer bens e serviços, com vista, em geral, à obtenção de lucros, podendo no seu 

patrimônio conter cotas-partes de outras empresas ou empreendimentos (de acordo 

com a NBR 14653-1). 

Infra-estrutura: Conjunto de obras e serviços que dá suporte às atividades 

econômicas, sociais ou à utilização de um bem (de acordo com a NBR 14653-1). 
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Instalação: Conjunto de aparelhos, peças ou dispositivos necessários ou acessórios 

à utilização de um bem, (de acordo com a NBR 14653-1). 

Laudo de avaliação: Relatório técnico elaborado por engenheiro de avaliações em 

conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem1)  

Pesquisa: Conjunto de atividades de identificação, investigação, coleta, seleção, 

processamento, análise e interpretação de resultados sobre dados de mercado (de 

acordo com a NBR 14653-1). 

Situação paradigma: Situação hipotética adotada como referencial para avaliação de 

um bem (de acordo com a NBR 14653-1). 

Vistoria: Constatação local de fatos, mediante observações criteriosas em um bem e 

nos elementos e condições que o constituem ou o influenciam (de acordo com a NBR 

14653-1). 

 

 

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
02

09
65

-9
3.

20
21

.8
.2

6.
03

09
 e

 c
ód

ig
o 

JN
zj

ow
0N

.
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

 P
A

LO
M

A
 T

E
LE

S
 C

O
R

T
IZ

O
 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
 3

1/
05

/2
02

5 
às

 1
8:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
I2

57
01

30
57

91
   

  .

fls. 999



1 
 

PALOMA TELES CORTIZO 
ENGENHEIRA CIVIL | MESTRA EM ENGENHARIA CIVIL – ESTRUTURAS E GEOTÉCNICA  

CREA: 5063024552 
palomacortizo@gmail.com | Contato: (11) 95274-6407 | LINKEDIN: PALOMA TELES CORTIZO 

JUNDIAÍ – SÃO PAULO 

1. INTRODUÇÃO 

Trata-se de CARTA PRECATÓRIA EM AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL que ITAÚ UNIBANCO S/A move em face de CASA 

LEOPARDI LTDA E OUTROS. 

 

O objeto deste Laudo é a avaliação do imóvel localizado na rua do Rosário nº 

670, constante da Matrícula nº 35.445 do 1º ORI de Jundiaí (fls. 42/44), de 

propriedade de Casa Leopardi Ltda. 

 

Referido imóvel já foi avaliado e levado à praceamento em 2022 e 2023, contudo 

não houve interessados. 

 

Diante da situação apresentada, às fls. 558/560, o Magistrado nomeou perito e 

autorizou as partes à nomeação de Assistente Técnico e juntada de quesitos.  

As partes apresentaram quesitos e esta expert foi intimada a dar início aos 

trabalhos. 
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1.1 INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES 

No presente Laudo, admite – se que as informações e documentação fornecidas 

o foram de boa fé e por isso são confiáveis. 

A signatária não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, 

excluídas as implícitas para o exercício de suas honrosas funções, 

precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos devidos. 
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2. DADOS DO IMÓVEL 

De acordo com o item 7.3.1 da NBR 14653-2 é necessário caracterizar a região 

nos seguintes aspectos: 

“- Aspectos gerais: análise das condições econômicas, 

políticas e sociais, quando relevantes para o mercado, 

inclusive usos anteriores atípicos ou estigmas;  

- Aspectos físicos: condições de relevo, natureza 

predominante do solo, condições ambientais; localização: 

situação no contexto urbano, com indicação dos principais 

polos de influência; 

- Uso e ocupação do solo: confrontar a ocupação existente 

com as leis de zoneamento e uso do solo do município, para 

concluir sobre as tendências de modificação a curto e médio 

prazos; 

- Infraestrutura urbana: sistema viário, transporte coletivo, 

coleta de resíduos sólidos, água potável, energia elétrica, 

telefone, redes de cabeamento para transmissão de dados, 

comunicação e televisão, esgotamento sanitário, águas 

pluviais e gás canalizado; -atividades existentes: comércio, 

indústria e serviço; 

- Equipamentos comunitários: segurança, educação, saúde, 

cultura e lazer” 
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2.1 LOCALIZAÇÃO 

O imóvel objeto da lide localiza-se na Rua do Rosário, 670 – Bairro Centro, 

Jundiaí - SP, CEP 13201-015. A Figura 2.1 ilustra a localização do imóvel objeto 

da lide na Rua do Rosário. 

 
Figura 2.1 – Localização do imóvel objeto da lide 

Fonte: https://www.google.com/maps/place/R.+do+Ros%C3%A1rio,+670+-+Centro,+Jundia%C3%AD+-
+SP,+13201-015/@-23.1857805,-

46.8864819,106m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x94cf268d89b82153:0x5e0ab4755c0c10f8!8m2!3d-
23.1858886!4d-

46.8866611!16s%2Fg%2F11bw445wtn?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDQyOC4wIKXMDSoJLDEwMjExND
U1SAFQAw%3D%3D 

 

 

A Figura 2.2, a Figura 2.3, e a Figura 2.4 ilustram as vistas externas do imóvel. 
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Figura 2.2 – Fachada externa da loja - 1 

Fonte: A signatária 
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Figura 2.3 – Fachada externa da loja - 2 

Fonte: A signatária 
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Figura 2.4 – Fachada externa da loja - 3 

Fonte: A signatária 
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No que tange ao aparato urbano, o imóvel objeto da lide está inserido em uma 

região metropolitana, logo, tal região apresenta todos os serviços básicos tais 

como acesso a tratamento de efluentes, água, eletricidade e transporte público.  
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2.2 OS LOGRADOUROS 

O imóvel objeto da lide localiza-se na Rua do Rosário, corredor local a qual está 

inserida em uma região central com características lineares, o que favorece sua 

utilização como um corredor estrutural. A região possui uma concentração de 

comércio e serviços. (Figura 2.5). 

 
Figura 2.5 – Localização do logradouro 

Fonte: https://jundiai.sp.gov.br/planejamento-e-meio-ambiente/servicos-online/mapas/ 

 

É uma via que apresenta imóveis tombados e possui imóveis de uso comercial.  
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Características da via:  

• A Rua do Rosário possui sentido único de circulação; 

• É possível estacionar na Rua do Rosário. A rua possui o sistema de 

Estacionamento Rotativo (Zona Azul) da Prefeitura de Jundiaí. 

• Há vagas de estacionamento rotativo para carros e motos. 

• O pagamento pode ser feito através de um aplicativo (Zona Azul). 

• O valor da tarifa varia por tempo de permanência. 

 

As linhas de ônibus que servem a Rua do Rosário em Jundiaí incluem: Terminal 

Vila Arens, Terminal Central, Terminal Colônia, Terminal Hortolândia, Jardim 

Santa Gertrudes, Mato Dentro, Rio Acima, Jardim Tarumã, Jundiaí Mirim, São 

José da Pedra Santa, Vila Aparecida, Vila Nambi, Vetor Oeste, São Camilo e 

outros bairros e terminais importantes da cidade. 
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Figura 2.6 – Aspecto da Rua do Rosário 
Fonte: A signatária 
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Figura 2.7 – Aspecto da Rua do Rosário 

Fonte: A signatária 
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Figura 2.8 – Aspecto da Rua do Rosário 
Fonte: A signatária 

A Rua do Rosário está situada no Centro de Jundiaí. Ruas próximas incluem:  

• Rua Senador Fonseca; 

• Rua Barão de Jundiaí; 

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
02

09
65

-9
3.

20
21

.8
.2

6.
03

09
 e

 c
ód

ig
o 

JN
zj

ow
0N

.
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

 P
A

LO
M

A
 T

E
LE

S
 C

O
R

T
IZ

O
 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
 3

1/
05

/2
02

5 
às

 1
8:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
I2

57
01

30
57

91
   

  .

fls. 1012



14 
 

PALOMA TELES CORTIZO 
ENGENHEIRA CIVIL | MESTRA EM ENGENHARIA CIVIL – ESTRUTURAS E GEOTÉCNICA  

CREA: 5063024552 
palomacortizo@gmail.com | Contato: (11) 95274-6407 | LINKEDIN: PALOMA TELES CORTIZO 

JUNDIAÍ – SÃO PAULO 

• Rua Onze de Junho. 

Podem ser inumeradas algumas distâncias de referência: 

• 600 m do Terminal Central (Figura 2.9); 

 

Figura 2.9 – Terminal Central - Jundiaí 
Fonte: https://www.google.com/maps/dir/Rua+do+Ros%C3%A1rio,+670+-+Centro,+Jundia%C3%AD+-

+SP/Terminal+Central+de+Jundia%C3%AD+-+Vila+Boaventura,+Jundia%C3%AD+-+SP/@-23.1884718,-
46.8862782,640m/data=!3m1!1e3!4m13!4m12!1m5!1m1!1s0x94cf268d89b82153:0x5e0ab4755c0c10f8!2

m2!1d-46.8866611!2d-23.1858886!1m5!1m1!1s0x94cf2693db3a017f:0x7522db197fad0c86!2m2!1d-
46.88772!2d-

23.18952?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDQyOC4wIKXMDSoJLDEwMjExNDU1SAFQAw%3D%3D 
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• 450 m da Igreja Matriz (Figura 2.10); 

 

Figura 2.10 – Igreja Matriz - Jundiaí 
Fonte: 

https://www.google.com/maps/dir/Catedral+Nossa+Senhora+do+Desterro,+Pra%C3%A7a+Gov.+Pedro+d
e+Toledo+-+Centro,+Jundia%C3%AD+-+SP,+13201-060/Terminal+Central+de+Jundia%C3%AD+-

+Vila+Boaventura,+Jundia%C3%AD+-+SP/@-23.1894212,-
46.8885236,640m/data=!3m2!1e3!4b1!4m13!4m12!1m5!1m1!1s0x94cf2693463335a7:0xb539b544d92ed3
9d!2m2!1d-46.8841667!2d-23.1891667!1m5!1m1!1s0x94cf2693db3a017f:0x7522db197fad0c86!2m2!1d-

46.88772!2d-
23.18952?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDQyOC4wIKXMDSoJLDEwMjExNDU1SAFQAw%3D%3D 
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• 700 m do Hospital São Vicente de Paulo (Figura 2.11); 

 

Figura 2.11 – Hospital São Vicente de Paulo 
Fonte: https://www.google.com/maps/dir/HOSPITAL+S%C3%83O+VICENTE+-+Rua+Anchieta+-

+Centro,+Jundia%C3%AD+-+SP/Rua+do+Ros%C3%A1rio,+670+-+Centro,+Jundia%C3%AD+-+SP/@-
23.184432,-

46.8914049,640m/data=!3m2!1e3!4b1!4m13!4m12!1m5!1m1!1s0x94cf26890ec3959d:0x6994e20e98cf64a
c!2m2!1d-46.8909882!2d-23.1831379!1m5!1m1!1s0x94cf268d89b82153:0x5e0ab4755c0c10f8!2m2!1d-

46.8866611!2d-
23.1858886?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDQyOC4wIKXMDSoJLDEwMjExNDU1SAFQAw%3D%3D 
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• 2,0 km da Avenida Jundiaí (Figura 2.12). 

 

Figura 2.12 – Avenida Jundiaí 
Fonte: https://www.google.com/maps/dir/Avenida+Jundia%C3%AD+-

+Aglomera%C3%A7%C3%A3o+Urbana+de+Jundia%C3%AD,+Jundia%C3%AD+-
+SP/Rua+do+Ros%C3%A1rio,+670+-+Centro,+Jundia%C3%AD+-+SP/@-23.1876501,-

46.8970521,1281m/data=!3m2!1e3!4b1!4m13!4m12!1m5!1m1!1s0x94cf269b7d7d1b27:0x37b215bfb28cdf
1c!2m2!1d-46.897884!2d-23.1907653!1m5!1m1!1s0x94cf268d89b82153:0x5e0ab4755c0c10f8!2m2!1d-

46.8866611!2d-
23.1858886?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDQyOC4wIKXMDSoJLDEwMjExNDU1SAFQAw%3D%3D 
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2.3 O ENTORNO 

A Figura 2.13 ilustra parte do zoneamento urbano da cidade de Jundiaí nas 

imediações do imóvel objeto da lide. O imóvel em questão localiza-se na zona 

Centro - C. 

 

Figura 2.13 – Zoneamento urbano de Jundiaí 
Fonte: https://jundiai.sp.gov.br/planejamento-e-meio-ambiente/wp-content/uploads/sites/15/2014/08/Mapa-

de-Abairramento-53MB.pdf 
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2.4 O IMÓVEL OBJETO DA LIDE 

O imóvel objeto da lide possui área útil de aproximadamente 750,00m2. A 

matrícula do imóvel é de no. 35.445.  

Possui 3 pavimentos (térreo, pavimento inferior e superior e possui idade de 

aproximadamente 34 anos. De acordo com as fotos presentes às folhas 83-123 

da lide, trata-se de um imóvel em que o padrão de construção é alto, porém 

sofreu depreciação ao longo do tempo. 

A matrícula atual do imóvel se encontra a seguir: 
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2.5 CLASSIFICAÇÃO DO ESTADO DE CONSERVAÇÃO DO IMÓVEL 

De acordo com a vistoria realizada in loco na fachada externa, utilizando-se da 

classificação publicada pelo IBAPE, 2017, pode-se afirmar que o imóvel se 

enquadra no estado F, de grau de conservação, conforme quadro a seguir. 

Quadro  2 . 1  –  Es t ado  de c ons e rv aç ão  do  im óv e l  
F on t e :  I BAPE,  2017  
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As fotos tomadas nos dias das diligências comprovam o estado de conservação 

classificado: 

 

Figura 2.14 – Estado da loja – 1 
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Figura 2.15 – Estado da loja – 2 

 

 
Figura 2.16 – Estado da loja - 3 
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Figura 2.17 – Estado da loja - 4 
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Figura 2.18 – Estado da loja - 5 
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Figura 2.19 – Estado da loja - 6 

 
Figura 2.20 – Estado da loja - 7 
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Figura 2.21 – Estado da loja - 8 

 
Figura 2.22 – Estado da loja - 9 
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3. A REALIZAÇÃO DAS DILIGÊNCIAS – EXTERNA E INTERNA AO IMÓVEL 

A diligência externa ocorreu no dia 24/04/2025.A diligência interna ao imóvel 

ocorreu no dia 27/05/2025, com o Sr. Helder Leopardi acompanhando a vistoria 

ao imóvel. 

A lista de presença da diligência se encontra nos anexos deste laudo pericial. 

De acordo com a NBR 14653-1: 

“7.3 Vistoria do bem avaliando  

7.3.1 Nenhuma avaliação poderá prescindir da vistoria. Em casos 

excepcionais, quando for impossível o acesso ao bem avaliando, 

admite-se a adoção de uma situação paradigma, desde que acordada 

entre as partes e explicitada no laudo.  

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliações com 

o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua 

adequação ao seu segmento de mercado, daí resultando condições 

para a orientação da coleta de dados.  

7.3.3 É recomendável registrar as características físicas e de 

utilização do bem e outros aspectos relevantes à formação do valor. 

7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas 

tecnológicas que possam vir a afetar o valor do bem avaliando deverá 

ser explicitado e suas consequências apreciadas.” 

A presente avaliação foi realizada com base em informações e observações 

obtidas durante as diligências externa e interna ao imóvel, situado no endereço 

Rua do Rosário, 670. 
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3.1 FOTOS OBTIDAS DO IMÓVEL – DILIGÊNCIA 24/04/2025 (EXTERNA) 

 

Figura 3.1 – Foto obtida através da diligência externa – 24/04/2025 – 1 
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Figura 3.2 – Foto obtida através da diligência externa – 24/04/2025 - 2 
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Figura 3.3 – Foto obtida através da diligência externa – 24/04/2025 - 3 
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Figura 3.4 – Foto obtida através da diligência externa – 24/04/2025 - 4 
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Figura 3.5 – Foto obtida através da diligência externa – 24/04/2025 - 5 
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Figura 3.6 – Foto obtida através da diligência externa – 24/04/2025 - 6 
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Figura 3.7 – Foto obtida através da diligência externa – 24/04/2025 - 7 
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Figura 3.8 – Foto obtida através da diligência externa – 24/04/2025 - 8 

 

3.2 FOTOS OBTIDAS DO IMÓVEL – DILIGÊNCIA 27/05/2025 (INTERNA) 

3.2.1 PAVIMENTO TÉRREO 

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
02

09
65

-9
3.

20
21

.8
.2

6.
03

09
 e

 c
ód

ig
o 

x3
cT

S
3e

L.
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

 P
A

LO
M

A
 T

E
LE

S
 C

O
R

T
IZ

O
 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
 3

1/
05

/2
02

5 
às

 1
8:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
I2

57
01

30
57

91
   

  .

fls. 1039



41 
 

PALOMA TELES CORTIZO 
ENGENHEIRA CIVIL | MESTRA EM ENGENHARIA CIVIL – ESTRUTURAS E GEOTÉCNICA  

CREA: 5063024552 
palomacortizo@gmail.com | Contato: (11) 95274-6407 | LINKEDIN: PALOMA TELES CORTIZO 

JUNDIAÍ – SÃO PAULO 

 

Figura 3.9 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 – 1 
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Figura 3.10 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 2 

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
02

09
65

-9
3.

20
21

.8
.2

6.
03

09
 e

 c
ód

ig
o 

x3
cT

S
3e

L.
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

 P
A

LO
M

A
 T

E
LE

S
 C

O
R

T
IZ

O
 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
 3

1/
05

/2
02

5 
às

 1
8:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
I2

57
01

30
57

91
   

  .

fls. 1041



43 
 

PALOMA TELES CORTIZO 
ENGENHEIRA CIVIL | MESTRA EM ENGENHARIA CIVIL – ESTRUTURAS E GEOTÉCNICA  

CREA: 5063024552 
palomacortizo@gmail.com | Contato: (11) 95274-6407 | LINKEDIN: PALOMA TELES CORTIZO 

JUNDIAÍ – SÃO PAULO 

 
Figura 3.11 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 31 
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Figura 3.12 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 4 
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Figura 3.13 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 – 5 
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Figura 3.14 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 6 
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Figura 3.15 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 7 
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Figura 3.16 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 8 
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Figura 3.17 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 9 

 
Figura 3.18 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 10 
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Figura 3.19 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 11 
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Figura 3.20 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 12 

 
Figura 3.21 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 – 13 
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Figura 3.22 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 – 14 
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Figura 3.23 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 – 15 
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Figura 3.24 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 16 
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Figura 3.25 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 16 
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Figura 3.26 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 17 
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Figura 3.27 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 18 
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3.2.2 PAVIMENTO 1 

 

Figura 3.28 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 19 
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Figura 3.29 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 20 
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Figura 3.30 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 21 
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Figura 3.31 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 22 
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Figura 3.32 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 23 
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Figura 3.33 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 24 
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Figura 3.34 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 25 
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Figura 3.35 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 26 
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Figura 3.36 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 27 
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Figura 3.37 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 28 
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Figura 3.38 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 29 
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Figura 3.39 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 30 
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Figura 3.40 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 31 

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
02

09
65

-9
3.

20
21

.8
.2

6.
03

09
 e

 c
ód

ig
o 

x3
cT

S
3e

L.
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

 P
A

LO
M

A
 T

E
LE

S
 C

O
R

T
IZ

O
 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
 3

1/
05

/2
02

5 
às

 1
8:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
I2

57
01

30
57

91
   

  .

fls. 1069



71 
 

PALOMA TELES CORTIZO 
ENGENHEIRA CIVIL | MESTRA EM ENGENHARIA CIVIL – ESTRUTURAS E GEOTÉCNICA  

CREA: 5063024552 
palomacortizo@gmail.com | Contato: (11) 95274-6407 | LINKEDIN: PALOMA TELES CORTIZO 

JUNDIAÍ – SÃO PAULO 

 
Figura 3.41 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 32 

 
Figura 3.42 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 33 
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3.2.3 PAVIMENTO 2 

 
Figura 3.43 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 34 
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Figura 3.44 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 35 
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Figura 3.45 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 36 

 
Figura 3.46 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 37 

 
Figura 3.47 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 38 
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Figura 3.48 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 39 
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Figura 3.49 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 40 
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Figura 3.50 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 41 
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Figura 3.51 – Foto obtida através da diligência interna – 27/05/2025 - 42 
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4. A AVALIAÇÃO DO IMÓVEL – CRITÉRIOS E METODOLOLOGIA 

O método empregado para a avaliação do valor de venda do imóvel em questão 

é o Comparativo Direto. 

Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, editada pelo Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia IBAPE/SP, item 8.5, a 

metodologia a ser aplicada depende da natureza do bem avaliando, da finalidade 

da avaliação e da disponibilidade de dados de mercado. 

“MÉTODO COMPARATIVO Preferencialmente utilizado na busca 

do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, 

apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre que 

houver dados semelhantes ao avaliando.” 

4.1 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

Segundo o IBAPE, analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao 

avaliando, com objetivo de encontrar a tendência de formação de seus preços. 

A homogeneização das características dos dados deve ser efetuada com o uso 

de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a 

inferência estatística. 

O procedimento utilizado neste laudo é o por tratamento de fatores. 
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4.1.1 RECOMENDAÇÕES QUANTO À AMOSTRA 

De acordo com o Anexo B.2 da NBR 14652-2: 

 

Diante do item B.2.1 da NBR 14652-2, em que se recomenda que sejam 

utilizados dados de mercado com atributos mais semelhantes possíveis aos do 

imóvel avaliando e do imóvel paradigma. 

4.1.2 SANEAMENTO DA AMOSTRA 

De acordo com o Anexo B.3 da NBR 14652-2: 
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4.1.3 FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 

De acordo com o Anexo B.5 da NBR 14652-2: 

 

 

4.1.4 EFEITO DE HETEROGENEIZAÇÃO 

De acordo com o Anexo A.10 da NBR 14652-2: 

 

4.2 DA PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS SEMELHANTES 

No presente capítulo se apresentam os valores de oferta de pesquisa de 

mercado de imóveis semelhantes dentro da cidade de Jundiaí. Para 

determinação do modelo adequado para a determinação do valor de venda do 

imóvel, a análise dos dados dos elementos amostrais, procurou-se obter valores 
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unitários representativos, dentro de universo amostral semelhante (padrão da 

loja, área semelhante, localização semelhante). 

O objeto da presente avaliação é o imóvel comercial situado à Rua do Rosário, 

670, Jundiaí. 

De acordo com o item 7.4.2 da NBR 14653: 

Na fase de coleta de dados é recomendável: a) buscar dados de 

mercado com atributos mais semelhantes possíveis aos do bem 

avaliando; b) identificar e diversificar as fontes de informação, sendo 

que as informações devem ser cruzadas, tanto quanto possível, com 

objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado; c) 

identificar e descrever as características relevantes dos dados de 

mercado coletados; d) buscar dados de mercado de preferência 

contemporâneos com a data de referência da avaliação. 

Para o imóvel em questão, de acordo como capítulo 5 da NBR 14653-2 ele se 

classifica da seguinte forma: 
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• Quanto ao uso: comercial; 

• Quanto ao tipo: loja. 
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4.2.1 ESPAÇO AMOSTRAL 

Quadro  4 . 1  –  Am os t ras  –  S i t es  anunc iados  

 

Anúncio site

0 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-870-m-venda-por-r$-9.400.000-00-ou-aluguel-3000669012.html

1 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-1112-m-venda-por-r$-6.950.000-00-ou-aluguel-2964485668.html

2 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comprar-predio-comercial-na-av.-9-de-julho-em-jundiai-2973305432.html

3 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-a-venda-720-m-por-r$-10.700.000-00-centro-2973977177.html

4 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-deposito-armazem-para-venda-em-loteamento-2999721006.html

5 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-comercial-para-venda-vila-virginia-3005071968.html

6 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-em-anhangabau-3008351567.html

7 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otimo-ponto-comercial-em-jundiai-915531184.html

8 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-a-venda-1282-m-por-r$-6.500.000-00-anhangabau-2991130814.html

9 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-1000-m-venda-por-r$-6.500.000-00-ou-aluguel-2991130665.html

10 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vende-se-imovel-comercial-no-centro-de-jundiai-sp-3009421918.html

11 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-jardim-ana-maria-2966686717.html

12 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imovel-comercial-para-venda-em-jundiai-jardim-das-2963175395.html

13 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-para-venda-com-699-00m2-centro-jundiai-sp-2944296099.html

14 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-ponto-comercial-de-400m-de-area-construida-3008695397.html

15 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-comercial-para-venda-e-locacao-no-vianelo-em-3009423435.html

16 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-a-venda-524-m-por-r$-5.100.000-00-centro-2998168510.html

17 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-de-imovel-comercial-em-jundiai-jardim-brasil-2930011128.html

18 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-anhangabau-2958652716.html

19 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-ponto-a-venda-bonfiglioli-jundiai-sp-3004517169.html

20 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-comercial-a-venda-centro-jundiai.-3000668825.html

21 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vende-predio-comercial-no-eloy-chaves-3009190381.html

22 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-na-ponte-de-campinas-3008309162.html

23 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-comercial-a-venda-chacara-urbana-jundiai-sp-2995503639.html

24 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-com-700m-para-venda-e-locacao-no-3009422953.html

25 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-para-venda-em-jundiai-vila-arens-2962152024.html

26 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-recanto-quarto-centenario-3008328272.html

27 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-a-venda-engordadouro-jundiai-sp-3000846656.html

28 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-3008268825.html

29 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/ponto-comercial-a-venda-no-parazzi-churrascaria-e-3002934240.html

30 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-a-venda-no-centro-de-jundiai-sp.-3005070954.html

31 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imovel-comercial-para-venda-e-locacao-em-via-de-grande-2951776417.html

32 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-inteiro-a-venda-em-centro-sp-2986096136.html
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Quadro  4 . 2  –  Am os t ras  –  D ados  dos  anunc ian t es  

 

  

Anúncio Imobiliária CRECI Telefone (11)

0 Forme Imóveis 7839-J 4521-9100

1 Forme Imóveis 7839-J 4521-9100

2 GB Imob Negócios Imobiliários 29990-J 4587-0101

3 Libório Imóveis 36700J 3378-9300

4 Leads4Sales Brasil 31736J 11919550864

5 J Pincinato Negócios Imobiliários 039.728-J 4431-1600

6 Dream Casa 6 - Elianna Inoue 119.761 98779-0666

7 Imobiliária Elo Jundiaí 31947-J 4521-2494

8 Barão Imóveis 31736J 3963-8444

9 Barão Imóveis 31736J 3963-8444

10 Barreto Imóveis 40.376-J 4523-3733

11 Rumo Empreendimentos Imobiliários PJ29.839 (19) 3794-1900

12 Home Brokers Imobiliária 31015J 3379-0334

13 Edna Belmonte 145878-F 98376-1199

14 Gold Brokers Imóveis 32252-J 2434-3868

15 Barreto Imóveis 40.376-J 4523-3733

16 Libório Imóveis 36700J 3378-9300

17 Jamil Giacomello Imóveis 6.803 4521-1000

18 Destak Imóveis J27589 4522-5512

19 Vigent Office 27747-J 4526-2268

20 Forme Imóveis 7839-J 4521-9100

21 Mediterrâneo Imóveis 64.248 3308-8133

22 Dream Casa 6 119.761 98779-0666

23 Vigent Office 27747-J 4526-2268

24 Barreto Imóveis 40.376-J 4523-3733

25 Jamil Giacomello Imóveis 6.803 4521-1000

26 Catedral Brokers 37.439-J 2816-6212

27 Vigent Office 27747-J 4526-2268

28 Reale Imóveis J-26622 (19) 3876-0001

29 Hadja 33427-J 94024-4728

30 J Pincinato Negócios Imobiliários 039.728-J 4431-1600

31 W . Assis 24020 99942-5658

32 Lopes Residence 026810J 95328-9931
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Quadro  4 . 3  –  Am os t ras  –  D ados  dos  imóv e i s  

 

  

Anúncio Endereço Valor (R$) Área (m2)

0 Rua do Rosário, 670 9400000,00 870,00

1 Centro Jundiaí 6950000,00 1112,00

2 Av. Nove de Julho 15000000,00 611,00

3 Rua Rangel Pestana 10700000,00 721,00

4 Rua Antônio Ovidio Rodrigues, Parque Industrial 8900000,00 1000,00

5 Av. Nove de Julho 7500000,00 1092,00

6 Anhangabaú 7000000,00 838,00

7 Centro Jundiaí, Zona Bancária 6600000,00 480,00

8 Avenida Dona Manoela Lacerda de Vergueiro 70, Anhangabaú, Jundiaí 6500000,00 976,00

9 Centro, Jundiaí 6500000,00 1000,00

10 Rua Barão de Jundiaí, 514/518, Centro, Jundiaí 6000000,00 524,00

11 Dona Manoela Lacerda de Vergueiro 70, Jardim Ana Maria, Jundiaí 6000000,00 976,00

12 Jardim das Samambaias, Jundiaí 6000000,00 500,00

13 Rua do Rosário,Centro, Jundiaí 5850000,00 699,00

14 Rua Eduardo Tomanik, 238, Chácara Urbana, Jundiaí 5500000,00 400,00

15 Rua Secundino Veiga, 325, Vila Vianelo, Jundiaí 5700000,00 1500,00

16 Rua Barão de Jundiaí 518, Centro, Jundiaí 5100000,00 524,00

17 Av. Henrique Andrés, Jardim Brasil, Jundiaí 5000000,00 643,00

18 Rua Pedro Alexandrino , Anhangabaú, Jundiaí 5000000,00 431,00

19 Rua Messina 562, Jardim Bonfiglioli, Jundiaí 4950000,00 704,00

20 Rua Doutor Leonardo Cavalcanti 328, Centro, Jundiaí 4800000,00 650,00

21 Avenida Luiz José Sereno, 700, Jardim Ermida II, Jundiaí 4800000,00 680,00

22 Rua dos Bandeirantes , Ponte de Campinas, Jundiaí 4787324,00 895,00

23 Rua Mário Borin 300, Chácara Urbana, Jundiaí 4250000,00 502,00

24 Rua do Rosário, 67, Centro, Jundiaí 4200000,00 700,00

25 Vila Arens, Vila Arens II, Jundiaí 4000000,00 950,00

26 Rua Aristides Mariotti 33, Recanto Quarto Centenário, Jundiaí 4000000,00 501,00

27 Avenida Antônio Demarchi 10000, Engordadouro, Jundiaí 3500000,00 700,00

28 Rua Rangel Pestana , Centro, Jundiaí 3500000,00 547,00

29 Rua Luiz Salomão, 3249, Jardim Cidapel, Jundiaí 3300000,00 403,00

30 Rua Senador Fonseca, 1225, Centro, Jundiaí 3200000,00 400,00

31 Centro - Jundiaí 3200000,00 450,00

32 Rua Petronilha Antunes, , Vila Nova Jundiaí, Jundiaí 2800000,00 720,00
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4.3 AMOSTRAS  

Neste subitem apresentam-se as amostras consultadas para saneamento 

estatístico. 

4.3.1 AMOSTRA 0 

A amostra 0 não foi contabilizada para o saneamento das amostras vez que se 

trata do imóvel em questão. 
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4.3.2 AMOSTRA 1 
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4.3.3 AMOSTRA 2 
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4.4 CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

4.4.1 IMÓVEL PARADIGMA: 750,00 M2 DE ÁREA CONSTRUÍDA  

Para o presente laudo pericial, a metodologia empregada consistiu nos seguintes 

passos: 

• Consideração da área do imóvel 

• Saneamento das amostras segundo a NBR 14653. 
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Quadro  4 . 4  –  P reç os  i nd ic ados  de  v enda  –  t es t e 1  

 

  

Amostra Área (m2)
Valor de venda 

(R$)

Área do imóvel 
paradigma (m2)

Aa

Área do imóvel 
paradigma/ área do 
imóvel em análise

Vu

(R$/m2)

Fator 
elasticidade

Fof

Vo* Fof
(R$/m2)

Fator de correção 
de área

Fa

Fator total
Ft

0 750,00 9.400.000,00R$          750,00 1,00 12533,33 0,90 1,00

1 1112,00 6.950.000,00R$          750,00 1,48 6250,00 0,90 5625,00 1,05  R$      5.908,85 
2 611,00 15.000.000,00R$        750,00 0,81 24549,92 0,90 22094,93 0,97  R$    21.536,00 
3 721,00 10.700.000,00R$        750,00 0,96 14840,50 0,90 13356,45 1,00  R$    13.290,77 
4 1000,00 8.900.000,00R$          750,00 1,33 8900,00 0,90 8010,00 1,04  R$      8.303,28 
5 1092,00 7.500.000,00R$          750,00 1,46 6868,13 0,90 6181,32 1,05  R$      6.478,53 
6 838,00 7.000.000,00R$          750,00 1,12 8353,22 0,90 7517,90 1,01  R$      7.622,89 
7 480,00 6.600.000,00R$          750,00 0,64 13750,00 0,90 12375,00 0,95  R$    11.703,55 
8 976,00 6.500.000,00R$          750,00 1,30 6659,84 0,90 5993,85 1,03  R$      6.194,48 
9 1000,00 6.500.000,00R$          750,00 1,33 6500,00 0,90 5850,00 1,04  R$      6.064,20 

10 524,00 6.000.000,00R$          750,00 0,70 11450,38 0,90 10305,34 0,96  R$      9.853,63 
11 976,00 6.000.000,00R$          750,00 1,30 6147,54 0,90 5532,79 1,03  R$      5.717,98 
12 500,00 6.000.000,00R$          750,00 0,67 12000,00 0,90 10800,00 0,95  R$    10.266,26 
13 699,00 5.850.000,00R$          750,00 0,93 8369,10 0,90 7532,19 0,99  R$      7.466,18 
14 400,00 5.500.000,00R$          750,00 0,53 13750,00 0,90 12375,00 0,92  R$    11.439,84 
15 1500,00 5.700.000,00R$          750,00 2,00 3800,00 0,90 3420,00 1,09  R$      3.729,54 
16 524,00 5.100.000,00R$          750,00 0,70 9732,82 0,90 8759,54 0,96  R$      8.375,59 
17 643,00 5.000.000,00R$          750,00 0,86 7776,05 0,90 6998,44 0,98  R$      6.865,07 
18 431,00 5.000.000,00R$          750,00 0,57 11600,93 0,90 10440,84 0,93  R$      9.742,32 
19 704,00 4.950.000,00R$          750,00 0,94 7031,25 0,90 6328,13 0,99  R$      6.278,26 
20 650,00 4.800.000,00R$          750,00 0,87 7384,62 0,90 6646,15 0,98  R$      6.528,33 
21 680,00 4.800.000,00R$          750,00 0,91 7058,82 0,90 6352,94 0,99  R$      6.275,61 
22 895,00 4.787.324,00R$          750,00 1,19 5348,97 0,90 4814,07 1,02  R$      4.921,61 
23 502,00 4.250.000,00R$          750,00 0,67 8466,14 0,90 7619,52 0,95  R$      7.246,58 
24 700,00 4.200.000,00R$          750,00 0,93 6000,00 0,90 5400,00 0,99  R$      5.353,63 
25 950,00 4.000.000,00R$          750,00 1,27 4210,53 0,90 3789,47 1,03  R$      3.903,12 
26 501,00 4.000.000,00R$          750,00 0,67 7984,03 0,90 7185,63 0,95  R$      6.832,22 
27 700,00 3.500.000,00R$          750,00 0,93 5000,00 0,90 4500,00 0,99  R$      4.461,36 
28 547,00 3.500.000,00R$          750,00 0,73 6398,54 0,90 5758,68 0,96  R$      5.535,91 
29 403,00 3.300.000,00R$          750,00 0,54 8188,59 0,90 7369,73 0,93  R$      6.819,18 
30 400,00 3.200.000,00R$          750,00 0,53 8000,00 0,90 7200,00 0,92  R$      6.655,91 
31 450,00 3.200.000,00R$          750,00 0,60 7111,11 0,90 6400,00 0,94  R$      6.004,11 
32 720,00 2.800.000,00R$          750,00 0,96 3888,89 0,90 3500,00 0,99  R$      3.482,19 

Média  R$      7.526,78 

Mediana  R$      6.592,12 

30% 9.784,81R$          

-30% 5.268,75R$          

MAXIMO 21.536,00R$        

MINIMO 3.482,19R$          

DP 3453,758697

Amplitude 2,40
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Quadro  4 . 5  –  P reç os  i nd ic ados  de  v enda  –  t es t e 2  

 

  

Amostra Área (m2)
Valor de venda 

(R$)

Área do imóvel 
paradigma (m2)

Aa

Área do imóvel 
paradigma/ área do 
imóvel em análise

Vu

(R$/m2)

Fator 
elasticidade

Fof

Vo* Fof
(R$/m2)

Fator de correção 
de área

Fa

Fator total
Ft

0 750,00 9.400.000,00R$          750,00 1,00 12533,33 0,90 1,00

1 1112,00 6.950.000,00R$          750,00 1,48 6250,00 0,90 5625,00 1,05  R$      5.908,85 
5 1092,00 7.500.000,00R$          750,00 1,46 6868,13 0,90 6181,32 1,05  R$      6.478,53 
8 976,00 6.500.000,00R$          750,00 1,30 6659,84 0,90 5993,85 1,03  R$      6.194,48 
9 1000,00 6.500.000,00R$          750,00 1,33 6500,00 0,90 5850,00 1,04  R$      6.064,20 

11 976,00 6.000.000,00R$          750,00 1,30 6147,54 0,90 5532,79 1,03  R$      5.717,98 
17 643,00 5.000.000,00R$          750,00 0,86 7776,05 0,90 6998,44 0,98  R$      6.865,07 
19 704,00 4.950.000,00R$          750,00 0,94 7031,25 0,90 6328,13 0,99  R$      6.278,26 
20 650,00 4.800.000,00R$          750,00 0,87 7384,62 0,90 6646,15 0,98  R$      6.528,33 
21 680,00 4.800.000,00R$          750,00 0,91 7058,82 0,90 6352,94 0,99  R$      6.275,61 
23 502,00 4.250.000,00R$          750,00 0,67 8466,14 0,90 7619,52 0,95  R$      7.246,58 
26 501,00 4.000.000,00R$          750,00 0,67 7984,03 0,90 7185,63 0,95  R$      6.832,22 
28 547,00 3.500.000,00R$          750,00 0,73 6398,54 0,90 5758,68 0,96  R$      5.535,91 
29 403,00 3.300.000,00R$          750,00 0,54 8188,59 0,90 7369,73 0,93  R$      6.819,18 
30 400,00 3.200.000,00R$          750,00 0,53 8000,00 0,90 7200,00 0,92  R$      6.655,91 
31 450,00 3.200.000,00R$          750,00 0,60 7111,11 0,90 6400,00 0,94  R$      6.004,11 

Média  R$      6.360,35 

Mediana  R$      6.278,26 

30% 8.268,45R$          

-30% 4.452,24R$          

MAXIMO 7.246,58R$          

MINIMO 5.535,91R$          

DP 474,73

Amplitude 0,27
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Quadro  4 . 6  –  P reç os  i nd ic ados  de  v enda  –  t es t e 3  

 

 

Amostra Área (m2)
Valor de venda 

(R$)

Área do imóvel 
paradigma (m2)

Aa

Área do imóvel 
paradigma/ área do 
imóvel em análise

Vu

(R$/m2)

Fator 
elasticidade

Fof

Vo* Fof
(R$/m2)

Fator de correção 
de área

Fa

Fator total
Ft

0 750,00 9.400.000,00R$          750,00 1,00 12533,33 0,90 1,00

1 1112,00 6.950.000,00R$          750,00 1,48 6250,00 0,90 5625,00 1,05  R$      5.908,85 
5 1092,00 7.500.000,00R$          750,00 1,46 6868,13 0,90 6181,32 1,05  R$      6.478,53 
8 976,00 6.500.000,00R$          750,00 1,30 6659,84 0,90 5993,85 1,03  R$      6.194,48 
9 1000,00 6.500.000,00R$          750,00 1,33 6500,00 0,90 5850,00 1,04  R$      6.064,20 

17 643,00 5.000.000,00R$          750,00 0,86 7776,05 0,90 6998,44 0,98  R$      6.865,07 
19 704,00 4.950.000,00R$          750,00 0,94 7031,25 0,90 6328,13 0,99  R$      6.278,26 
20 650,00 4.800.000,00R$          750,00 0,87 7384,62 0,90 6646,15 0,98  R$      6.528,33 
21 680,00 4.800.000,00R$          750,00 0,91 7058,82 0,90 6352,94 0,99  R$      6.275,61 
26 501,00 4.000.000,00R$          750,00 0,67 7984,03 0,90 7185,63 0,95  R$      6.832,22 
29 403,00 3.300.000,00R$          750,00 0,54 8188,59 0,90 7369,73 0,93  R$      6.819,18 
30 400,00 3.200.000,00R$          750,00 0,53 8000,00 0,90 7200,00 0,92  R$      6.655,91 
31 450,00 3.200.000,00R$          750,00 0,60 7111,11 0,90 6400,00 0,94  R$      6.004,11 

Média  R$      6.408,73 

Mediana  R$      6.378,39 

30% 8.331,35R$          

-30% 5.447,42R$          

MAXIMO 6.865,07R$          

MINIMO 5.908,85R$          

DP 337,00

Amplitude 0,15
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Logo, o teste 1 foi descartado em função de possui coeficiente amplitude alto, o 

teste 2 foi refinado para o teste 3 que possui menor amplitude (final e adotado). 

Portanto, para o teste 3 e final todos os dados amostrais se encontram nos 

limites preconizados pela NBR 14653. 

Valor unitário a ser utilizado: R$/m2 6408,73 – Seis mil quatrocentos e oito reais 

e setenta e três centavos por metro quadrado, valor presente de maio de dois 

mil e vinte e cinco. 

O valor total do imóvel: R$ 4.806.545,73 Quatro milhões, oitocentos e seis mil 

quinhentos e quarenta e cinco reais e setenta e três centavos. Arredondando-se 

o valor tem-se R$4.807.000,00 quatro milhões oitocentos e sete mil reais, valor 

presente para maio de dois mil e vinte e cinco. 

 

4.5 ENQUADRAMENTO DO MODELO 

4.5.1 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

De acordo com o item 9 da NBR 14653-1: 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, 

dos recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de 

mercado e da natureza do tratamento a ser empregado. As avaliações 

podem ser especificadas quanto à fundamentação e precisão. A 

fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão 

da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais 

disponíveis.  

Os graus de fundamentação e de precisão nas avaliações serão 

definidos nas demais partes da NBR 14653, guardado o critério geral 
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de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau I é o 

menor.” 

O Grau de Fundamentação para o Método Comparativo é obtido pela tabela 3 

da NBR 14653-2: 

Quadro  4 . 7  –  G rau  de f undam en t aç ão  no  c as o de  ut i l i z aç ão  do t ra t am ent o  po r  
f a t o res .  F on t e:  N BR 14653 -2   

 

De acordo com a NBR 14653: 

“9.2.2.1 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. Para o atendimento à Tabela 4, observar o 

descrito em 9.1 e 9.2.” 

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. 

Quadro  4 . 8  –  Enquad ram ent o  do l audo  s egundo  s eu g rau  de f undam en t aç ão no  
c as o  de u t i l iz aç ão de  t ra t am en t o po r  f a t o res .  F ont e :  N BR  14653 -2 

 

A presente avaliação se enquadra no Grau II (Situação Paradigma), possui 12 

elementos amostrais. 

4.5.2 GRAU DE PRECISÃO 

De acordo com o item 9 da NBR 14653-1: 

A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável numa avaliação. Depende da 

natureza do bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, 
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da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade 

e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados. 

 

Especifica-se o grau de precisão de uma avaliação conforme o resultado do 

cálculo da amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central 

da estimativa, dado pela expressão: 

𝐴 =  (𝐿𝑆 –  𝐿𝐼) / 𝑀 

 

onde: 𝐿𝑆: limite superior; 𝐿𝐼: limite inferior; 𝑀: média. 

O valor da amplitude deve ser comparado com o quadro abaixo, conforme item 

9.2.3 da NBR 14.653-2 para seu enquadramento nos graus de precisão. 

Quadro  4 . 9  –  G rau  de p rec is ão  nos  c asos  de  ut i l i z aç ão  de m ode los  de reg ressão  

l i nea r  ou  do  t ra t am en t o po r  f a t o res .   

 𝐴 = (6865,07 − 5908,85)6408,73 = 15,0% 

Logo, o grau de precisão é III. 
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4.6 VALOR FINAL DA AVALIAÇÃO 

O valor final a avaliação para o imóvel em questão é: 𝑉𝐹 = 𝐴. 𝑉 

Em que: 

𝑉𝐹 é o valor final; 𝐴 é a área considerada  𝑉 é o valor por m2 

𝑉𝑇 = 6408,73 × 750 𝑉𝑇 = R$ 4.806.545.73 

4.6.1 VALOR PRESENTE 

Valor unitário a ser utilizado: R$/m2 6408,73 – Seis mil quatrocentos e oito reais 

e setenta e três centavos por metro quadrado, valor presente de maio de dois 

mil e vinte e cinco. 

O valor total do imóvel: R$ 4.806.545,73 Quatro milhões, oitocentos e seis mil 

quinhentos e quarenta e cinco reais e setenta e três centavos. Arredondando-se 

o valor tem-se R$4.807.000,00 quatro milhões oitocentos e sete mil reais, valor 

presente para maio de dois mil e vinte e cinco. 
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5. OS QUESITOS ELABORADOS PELA REQUERENTE (FOLHAS 588) 

5.1 QUESITO I 

Qual é o valor do imóvel matrícula nº 35.445?  

Resposta signatária: O valor final de venda do imóvel de matrícula no. 35.445 

é de $4.807.000,00 quatro milhões oitocentos e sete mil reais, valor presente 

para maio de dois mil e vinte e cinco. 

5.2 QUESITO II 

A metragem do imóvel corresponde ao descrito na matrícula do bem?  

Resposta signatária: Sim, a metragem do imóvel corresponde à matrícula do 

bem. 
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Como se pode notar, em rápida conferência a área do terreno é aquela declarada 

pela Municipalidade e o imóvel possui 3 pavimentos: Térreo, superior 1 e 

superior 2. 
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5.2.1 FOTOS DAS FOLHAS 83-123 DA LIDE 
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5.3 QUESITO III 

Descrever o imóvel, como quantidade salas e banheiros;  

Resposta signatária: Há três pavimentos (térreo, 1 e 2). Há no total 5 banheiros 

e duas copas. 
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5.4 QUESITO IV 

Quais condições de habitação se encontra o bem? Precisa de reforma ou obra 

maior? Descrever e fotografar;  

Resposta signatária: De acordo com a vistoria externa, o bem necessita de 

reforma para que seu estado de F para A conforme tabela Ibape, vide capítulo 

2.5. 

 

5.5 QUESITO V 

Descrever sobre o bairro que se encontra o bem imóvel, bem como se existem 

comércios em funcionamento ao redor. 

Resposta signatária: Vide capítulo 2. 
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6. QUESITOS ELABORADOS PELOS REQUERIDOS (FLS. 583/584) 

Caso a perícia solicitada pelo banco Exequente prossiga, apresenta os seus 

quesitos: 

 

6.1 QUESITO A 

Poderia descrever o imóvel e construções objeto da presente perícia? 

Resposta signatária: Vide capítulo 2. 

 

6.2 QUESITO B 

Foi realizada visita física ao imóvel com verificação em loco de suas condições? 

Resposta signatária: Sim, foi realizada visita física ao imóvel com verificação 

de suas condições atuais. 

 

6.3 QUESITO C 

Em caso positivo, adentrou-se no imóvel para verificar as condições e 

benfeitorias realizadas? 

Resposta signatária: Vide quesito B. 

 

6.4 QUESITO D 

Quais benfeitorias foram verificadas no imóvel? 

Resposta signatária: O imóvel possui sistema de ar condicionado central, os 

quadros de energia se encontram em bom estado, no entanto notou-se presença 

de infiltração nos banheiros e nas lajes dos pavimentos térreo e 1. Não foi 

possível verificar as instalações elétricas pois o imóvel encontra-se sem energia, 

segundo o Sr. Helder Leopardi. 
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6.5 QUESITO E 

O imóvel se encontra em boas condições de conservação? 

Resposta signatária: De acordo com a vistoria externa, o imóvel se encontra 

em estado de conservação F, tabela preconizada pelo IBAPE, vide capítulo 2.5. 

 

6.6 QUESITO F 

Quantos banheiros o imóvel possui? 

Resposta signatária: O imóvel possui no total 5 banheiros que necessitam de 

troca de revestimento. Não foi possível verificar as instalações hidráulicas pois o 

imóvel encontra-se sem água, segundo o Sr. Helder Leopardi. 

 

6.7 QUESITO G 

Qual o valor do terreno? E das construções? 

Resposta signatária: A avaliação foi efetuada de maneira global, ou seja, 

terreno e construção.  

 

6.8 QUESITO H 

Qual o valor de mercado do imóvel? 

Resposta signatária: O valor do imóvel é R$4.807.000,00 quatro milhões 

oitocentos e sete mil reais, valor presente para maio de dois mil e vinte e cinco 

 

6.9 QUESITO I 

O imóvel está localizado em zona comercial? 

Resposta signatária: Sim, o imóvel se encontra em zona comercial. 
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6.10 QUESITO J 

O imóvel está localizado perto de pontos comerciais e estabelecimentos de 

interesse público (fórum, cartórios, bancos etc)? 

Resposta signatária: Sim, o imóvel localiza-se no centro de Jundiaí. 

 

6.11 QUESITO K 

Referido posicionamento aumenta a valorização do imóvel? 

Resposta signatária: De acordo com a análise estatística efetuada, o valor do 

metro quadrado do imóvel em questão não possui diferença significante de 

outras localizações, como a Av. Nove de Julho ou Anhangabaú. 

 

6.12 QUESITO L 

Caso o valor de avaliação seja inferior a R$8.000.000,00 (oito milhões), valor 

determinado por perito judicial nesses autos às fls. 83/123, qual seria a razão da 

divergência? 

Resposta signatária: Sim, o valor da avaliação apurado no presente laudo 

pericia é abaixo do valor de R$8.000.000,00 (oito milhões) pois houve análise 

estatística, ponderando-se fator oferta, fator área, realizando-se saneamento das 

amostras, classificando-se o laudo em grau de fundamentação, grau de 

precisão, em que o nobre avaliador apresenta a carta de uma única fonte, a 

Forme Imóveis, enquanto a presente avaliação segue aos preceitos da NBR 

14653. 
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6.13 QUESITO M 

Queira a Ilma. Perita esclarecer se verificou anúncios de imóveis análogos ao 

avaliado na região. 

Resposta signatária: Sim, a signatária verificou no total de 32 (trinta e duas 

amostras), e após o saneamento destas, restaram 12 (doze) que produziram 

resultado estatístico classificado com grau de fundamentação II e grau de 

precisão III. 
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6.14 QUESITO N 

Considerando que o imóvel avaliado possui 750m2 de área construída, piso 

térreo, piso superior 01 e piso superior 02, esclareça a Ilma. Perita se em suas 

avaliações foram considerados os anúncios de imóveis abaixo: 

 

Imóvel de 720m2 localizado no centro de Jundiaí anunciado por 

R$10.600.000,00 - 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-centro-

jundiai-sp-720m2-id-2549506304/  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-centro-

jundiai-sp-720m2-id-2549506304/  

 

Imóvel de 404m2 localizado na Rua Barão de Jundiaí, 636, Centro, anunciado 

por 9.000.000,00 - 

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-bairros-jundiai-

404m2-venda-RS9000000-id-2625422358/  

 

Imóvel de 524m2 localizado na Rua Barão de Jundiaí, 514/518, Centro, 

anunciado por 

R$6.000.000,00 - https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-

bairros-jundiai-524m2-venda-RS6000000-id-2597649575/  

 

Resposta signatária: Os anúncios expiraram e esta signatária efetuou 

avaliação com anúncios contemporâneos ao laudo pericial, portanto é assim que 

o mercado se comporta atualmente. 
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6.15 QUESITO O 

Existem outros esclarecimentos necessários para a finalização do laudo? 

Resposta signatária: Todas as colocações pertinentes à matéria foram tecidas 

no presente laudo pericial, ficando esta signatária à disposição do MM. Juízo. 
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7. CONCLUSÃO 

O objetivo do presente laudo pericial foi o de efetuar avaliação para a venda do 

imóvel situado à Rua do Rosário, no. 670, cidade de Jundiaí, estado de São 

Paulo. 

Valor unitário a ser utilizado: R$/m2 6408,73 – Seis mil quatrocentos e oito reais 

e setenta e três centavos por metro quadrado, valor presente de maio de dois 

mil e vinte e cinco. 

O valor total do imóvel: R$ 4.806.545,73 Quatro milhões, oitocentos e seis mil 

quinhentos e quarenta e cinco reais e setenta e três centavos. Arredondando-se 

o valor tem-se R$4.807.000,00 quatro milhões oitocentos e sete mil reais, valor 

presente para maio de dois mil e vinte e cinco. 

 

Encerra o laudo. 
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9. ANEXO – LISTA DE PRESENÇA DA DILIGÊNCIA 
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