
 

RUBENS GUILHEMAT – CAU A101408-0 

Arquiteto e Urbanista – Universidade de Mogi das Cruzes 

Engenheiro de Segurança do Trabalho - UniSalesiano 

Mestre em Comunicação, Artes e História da Cultura – Universidade Mackenzie 

Inscrição TJ/SP – Auxiliares da Justiça CPF 87370387887 

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4ª Vara Cível de Mogi das Cruzes 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Processo 1018899572016-826-0361 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rubens Guilhemat, Arquiteto e Urbanista, CAU A-101408-0, perito nomeado e 
compromissado no processo acima identificado, tendo encerrado seus trabalhos 
vem a presença de V. Excia. apresentar suas conclusões. 
 

 
Mogi das Cruzes, 25 de agosto de 2025 

 
 

RUBENS GUILHEMAT 
ARQUITETO E URBANISTA 

CAU A101408-0 
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Laudo de Avaliação 
Matrícula: 74.739 - 1º O.R.I.  

Apartamento n° 56 – Damebe Way, 
Avenida Louraci Della Nina Tavares n° 80 

, Bairro Nova Mogilar, Mogi das Cruzes. 

 
 
 
 

Preparado para: 4ª Vara Cível – 
Mogi das Cruzes Preparado por: RUBENS GUILHEMAT 

Arquiteto 
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1. Introdução 

 
1.1. Solicitante 

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4ªVara Cível de Mogi das Cruzes 
1.2. Finalidade 

Determinação do valor do imóvel (Apartamento). 
1.3. Objeto Imóvel: 

Matrícula: 74.439 1 ORI Mogi das Cruzes 
 
 

 
 
1.4. Datas Referênciadeste laudo: 
Agosto de 2025 
 
2. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes 
 
Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de dados 
e cálculos foram realizados no mês de agosto de 2025. 
 
Não foram efetuadas análises jurídicas da documentação do imóvel, ou seja, de 
investigações específicas relativas a defeitos em títulos, invasões, hipotecas, 
desapropriações, superposição de divisas, usufrutos, sub-rogação de vínculos e 
outros por não se integrarem ao escopo desta avaliação. 
 
Não foram consultados os órgãos públicos de âmbito Municipal, Estadual ou 
Federal, quanto à situação legal e fiscal do imóvel, como existência de dívidas 
tributárias, execução fiscal, ações judiciais de execução ou de reintegração de 
posse, ou outras ações judiciais que não tenham o imóvel por objeto, mas que 
possam vir a incidir sobre ele como, por exemplo, execução por dívidas (trabalhistas, 
previdenciárias, etc.) dentre outras. 
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Este Laudo de Avaliação foi feito exclusivamente para o processo acima identificado, 
a pedido da 4ª. Vara Cível de Mogi das cruzes, vedado sua utilização para qualquer 
transação comercial distinta; 
 

2. Características físicas do imóvel  
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4- localização 
 
 

 
Imagem Satélite Amazonia I 
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Zoneamento Mogi das Cruzes 
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5. Avaliação do Imóvel– Referencias Normativas 
 
O presente laudo fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para Avaliação 
de Bens da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: 
Procedimentos Gerais e 2: Imóveis Urbanos. 
 
Foi utilizada também a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – versão 
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, 
Departamento de São Paulo. 
 
5.1. Avaliação 
 
METODOLOGIA APLICADA 
De acordo com a norma vigente, na avaliação de imóveis urbanos podem ser 
utilizados os métodos diretos e/ou indiretos. Os métodos diretos classificam-se em: 
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a. Método comparativo (comparação de preço de venda); 
b. Método de custo (custo de reprodução ou soma). 
 
Os métodos indiretos classificam-se em: 
 
a. Método de capitalização ou comparação de rendas; 
b. Método residual, ou de máximo aproveitamento eficiente (involutivo). 
 
Dentre as metodologias descritas foi escolhido o Método Comparativo Direto, que é 
a metodologia mais recomendada pela norma ABNT 14653 com a utilização de 
homogeneização por fatores para obtenção do valor de mercado para o imóvel. 
 
Este método consiste numa técnica em que a estimativa do valor de mercado é 
obtida com base em preços pagos em transações imobiliárias, correlacionando-se, 
assim, os valores de propriedades disponíveis para a negociação. Para a correta 
aplicação dametodologia de avaliação, é necessária a realização de um tratamento 
prévio dos diversos tipos de construções que podem integrar tanto o imóvel 
avaliando quanto os imóveis de referência configurando uma “situação Paradigma”. 
 
Fatores para Homogeneização 
 
Para uma correta comparação entre o imóvel avaliando e os imóveis de referência 
os dados destes últimos devem ser homogeneizados ao mesmo denominador, 
ajustando-se as diferenças de tamanho, qualidade, localização, estado de 
conservação, etc. Para a realização de tal homogeneização foram considerados os 
seguintes fatores: 
 
a) Fator de Transposição (Ft): 
O Fator de Transposição é tomado como igual a 1 (um) para imóveis situados em 
áreas com a mesma força e nobreza daquela do imóvel avaliando, inferior à Unidade 
quando a amostra estiver em áreas mais valorizadas e superior à Unidade quando 
ocorrer o inverso. 
 
b) Fator de Área (Fa): 
Adotado para homogeneizar as áreas dos imóveis de referência com os imóveis 
avaliandos. 
 
c) Fator de Oferta (Fo): 
Tomado como 0,90 para imóveis em oferta, refletindo o anseio do proprietário em 
realizar a venda do bem e também possíveis negociações para transação 
imobiliária. 
 
d) Fator de Equivalência (Fq): 
Empregado quando o padrão de conservação da amostra difere daquele do imóvel 
avaliando, sendo maior que 1 (um) quando a amostra apresenta conservação 
inferior ao do avaliando e menor que 1 (um) quando o contrário, realizando o 
agrupamento dos imóveis vistoriados segundo a conservação destes, de acordo 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

88
99

-5
7.

20
16

.8
.2

6.
03

61
 e

 c
ód

ig
o 

l5
C

5s
yL

p.
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

 R
U

B
E

N
S

 G
U

IL
H

E
M

A
T

 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

 2
5/

08
/2

02
5 

às
 1

4:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

C
Z

25
70

18
41

28
6 

   
 .

fls. 739



 

RUBENS GUILHEMAT – CAU A101408-0 

Arquiteto e Urbanista – Universidade de Mogi das Cruzes 

Engenheiro de Segurança do Trabalho - UniSalesiano 

Mestre em Comunicação, Artes e História da Cultura – Universidade Mackenzie 

Inscrição TJ/SP – Auxiliares da Justiça CPF 87370387887 

com o a Norma IBAPE para valores de edificação de imóveis urbanos, cujas 
características podem ser verificadas em tabela específica. 
 
e) Fator de Edificação (FC): 
Utilizado para realizar a comparação entre os diferentes tipos e padrões de 
acabamento entre os imóveis avaliando e de referência, bem como as benfeitorias 
existentes em cada um destes. Seu cálculo é obtido na relação entre os Custos 
Unitários Básicos (CUB) dos padrões de acabamento do imóvel avaliando e o do 
imóvel de referência. 
 
5.2 Pesquisa  
 
Situação paradigma: 
Apartamento localizado na Av. Louraci Della Nina Tavares n° 80, apartamento objeto 
com área privativa de 41,87 m2 e uma vaga na garagem 
. 
OBS – TODOS OS ELEMENTOS DE PESQUISA SÃO DO MESMO CONDOMÍNIO 
DO OBJETO 
 
 
 
ELEMENTO NÚMERO 01  

 

 

 FATOR OFERTA .................0,9 
 FATOR ÁREA......................1,0 
 FATOR TRANSPOSIÇÃO .....1,0 
 FATOR EQUIVALENCIA ......1,0 
 FATOR EDIFICAÇÃO ..........1,0 
Valor final homogeneizado R$  378.000,00  
  
ELEMENTO NÚMERO 02  

 

 

 FATOR OFERTA .................0,9 
 FATOR ÁREA......................1,0 
 FATOR TRANSPOSIÇÃO .....1,0 
 FATOR EQUIVALENCIA ......1,0 
 FATOR EDIFICAÇÃO ..........1,0 
Valor final homogeneizado R$  414.000,00  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

88
99

-5
7.

20
16

.8
.2

6.
03

61
 e

 c
ód

ig
o 

l5
C

5s
yL

p.
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

 R
U

B
E

N
S

 G
U

IL
H

E
M

A
T

 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

 2
5/

08
/2

02
5 

às
 1

4:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

C
Z

25
70

18
41

28
6 

   
 .

fls. 740



 

RUBENS GUILHEMAT – CAU A101408-0 

Arquiteto e Urbanista – Universidade de Mogi das Cruzes 

Engenheiro de Segurança do Trabalho - UniSalesiano 

Mestre em Comunicação, Artes e História da Cultura – Universidade Mackenzie 

Inscrição TJ/SP – Auxiliares da Justiça CPF 87370387887 

  
ELEMENTO NÚMERO 03  

 

 

 FATOR OFERTA .................0,9 
 FATOR ÁREA......................1,0 
 FATOR TRANSPOSIÇÃO .....1,0 
 FATOR EQUIVALENCIA ......1,0 
 FATOR EDIFICAÇÃO ..........1,0 
Valor final homogeneizado R$   369.000,00  
  
ELEMENTO NÚMERO 04  

 

 

 FATOR OFERTA .................0,9 
 FATOR ÁREA......................1,0 
 FATOR TRANSPOSIÇÃO .....1,0 
 FATOR EQUIVALENCIA ......1,0 
 FATOR EDIFICAÇÃO ..........1,0 
Valor final homogeneizado R$  405.000,00  
  
ELEMENTO NÚMERO 05  

 

 

 FATOR OFERTA .................0,9 
 FATOR ÁREA......................1,0 
 FATOR TRANSPOSIÇÃO .....1,0 
 FATOR EQUIVALENCIA ......1,0 
 FATOR EDIFICAÇÃO ..........1,0 
Valor final homogeneizado R$   387.000,00  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

88
99

-5
7.

20
16

.8
.2

6.
03

61
 e

 c
ód

ig
o 

l5
C

5s
yL

p.
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

 R
U

B
E

N
S

 G
U

IL
H

E
M

A
T

 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

 2
5/

08
/2

02
5 

às
 1

4:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

C
Z

25
70

18
41

28
6 

   
 .

fls. 741



 

RUBENS GUILHEMAT – CAU A101408-0 

Arquiteto e Urbanista – Universidade de Mogi das Cruzes 

Engenheiro de Segurança do Trabalho - UniSalesiano 

Mestre em Comunicação, Artes e História da Cultura – Universidade Mackenzie 

Inscrição TJ/SP – Auxiliares da Justiça CPF 87370387887 

  
  
ELEMENTO NÚMERO 06  

 

 

 FATOR OFERTA .................0,9 
 FATOR ÁREA......................1,0 
 FATOR TRANSPOSIÇÃO .....1,0 
 FATOR EQUIVALENCIA ......1,0 
 FATOR EDIFICAÇÃO ..........1,0 
Valor final homogeneizado R$   432.000,00  
 

 
 
QUADRO RESUMO 
 
 
ELEMENTO VALOR 

HOMOGENEIZADO 
01 R$  378.000,00 
02 R$  414.000,00 
03 R$  369,000,00 
04 R$  405.000,00 
05 R$  387.000,00 
06 R$  432.000,00 
 
MÉDIA  R$ 397.500,00 
 
+ 30% = 516.750,00 
- 30% = 278.250,00 
 
Todos os elementos estão dentro de uma faixa de variação aceitável. 
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VALOR FINAL DO IMÓVEL – R$ 397.500,00 (trezentos e 
noventa e sete mil e quinhentos reais)  
. 
 
 

Mogi das Cruzes, 25 de agosto de 2025 
 
 

RUBENS GUILHEMAT 
ARQUITETO E URBANISTA 

CAU A 101408-0 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 397.500,00
Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Período da correção 01/08/2025 a 01/03/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 212 dias 1,020246
Percentual correspondente 212 dias 2,024594 %
Valor corrigido para 01/03/2026 (=) R$ 405.547,76
Sub Total (=) R$ 405.547,76

Valor total (=) R$ 405.547,76
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