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Rui das Neves Martins, Engenheiro Civil, Eletricista e 

Segurança do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da ação Cumprimento 

de sentença – Rescisão do contrato e devolução do dinheiro, promovida            

por Viviane da Silva Costa contra C.r.a Construtora e Incorporadora Ltda.,             

após diligências e estudos necessários, vem apresentar suas conclusões       

consubstanciadas no seguinte  

 

L A U D O 

T É C N I C O 
Membro titular do  
IBAPE/SP nº 664 
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A n e x o: 
anexo:  01 Pesquisa de dados de elementos comparativos.   
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I.   RESUMO DE VALOR  

Imóvel localizado na Rua João Carlos Munhoz Vaqueiro, nº 97, Lote 46, 
Quadra D, Jardim Novo Osasco, município de Osasco, estado de              
São Paulo: 

Valor Total de Mercado  

R$ 6.289.000,00 

(Seis milhões, duzentos e oitenta e nove mil reais) 
Válido para data base “Outubro de 2025” 
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II.  PRELIMINARES  

2.1) Trata-se dos Autos da Ação Cumprimento de sentença – Rescisão do 
contrato e devolução do dinheiro, promovida por Viviane da Silva Costa 
contra C.r.a Construtora e Incorporadora Ltda., processo registrado sob nº 
0007255-89.2022.8.26.0405, em curso perante esse E. Cartório e Juízo da        
3ª Vara Cível do Foro da Comarca de Osasco SP.   

2.2)  O signatário foi honrado com o encargo para exercer a função de auxiliar           
da justiça (perito judicial) conforme r. Decisão proferida à fl. 354 dos autos: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

2.3)  As partes não indicaram assistente técnico, bem como, deixaram de formular 
rol de quesitos.   

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

72
55

-8
9.

20
22

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

K
su

n3
he

D
.

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
I D

A
S

 N
E

V
E

S
 M

A
R

T
IN

S
 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/
10

/2
02

5 
às

 1
4:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
39

81
73

5 
   

 .

fls. 394



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                              e-mail: ruidasneves@uol.com.br     ruidasneves@terra.com.br 
                    Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.    CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

III.  VISTORIA 

3.1)    Diligência Pericial:  

3.1.1) Impende notar, para atender o disposto no artigo 474 do CPC, o 
signatário agendou judicialmente o início da prova pericial de engenharia de 
avaliação conforme certidão à fl. 367 dos autos: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
3.1.2) Na data e horário agendado, o mister foi realizado e acompanhado pelo 
participante a seguir elencado: 

➢ Exequente:  Ausentes  

➢ Executado:  Sr. João Vitor (filho do caseiro) 

 
3.1.3) Outrossim, após ser explanado a fase processual de penhora e 
avaliação do imóvel, o filho do caseiro relatou que o proprietário do imóvel 
notificou a data de vistoria agendada, onde gentilmente autorizou os atos 
periciais com ingresso no imóvel para execução dos levantamentos técnicos, 
onde tudo acompanhou do início ao fim dos trabalhos. 
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3.2)    Localização do Imóvel: 

3.2.1) O imóvel objeto da avaliação, localiza-se na Rua João Carlos Munhoz 
Vaqueiro, nº 97, Lote 46, Quadra D, Jardim Novo Osasco, município de 
Osasco, estado de São Paulo, conforme destacado nas reproduções 
digitalizadas da plataforma “Google Maps”:  
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3.3)  Características do Bairro:  

3.3.1) Novo Osasco é um bairro situado no município de Osasco, na Grande 
São Paulo, sendo delimitado ao norte pelo bairro Bussocaba; A Leste com o 
bairro City Bussocaba; Ao sul com o bairro Conceição e o município de São 
Paulo; A oeste com os bairros Conceição e Jardim Veloso. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

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

72
55

-8
9.

20
22

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

K
su

n3
he

D
.

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
I D

A
S

 N
E

V
E

S
 M

A
R

T
IN

S
 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/
10

/2
02

5 
às

 1
4:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
39

81
73

5 
   

 .

fls. 397



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                              e-mail: ruidasneves@uol.com.br     ruidasneves@terra.com.br 
                    Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.    CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

3.4)    Melhoramentos Públicos:  

3.4.1) A região onde se localiza o imóvel em questão, possui os principais 
melhoramentos públicos urbanos, tais como:  

 Pavimentação asfáltica; 

 Iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica; 

 Rede telefonia; 

 Rede de água; 

 Coleta de Lixo; 

 TV a cabo; 

 Linhas de Transportes coletivos. 

 

3.4.2) A região caracteriza-se por bairros de padrão econômico a médio de 
urbanização com expansão vertical, concentrando atividades econômicas e 
ocupação do solo com quadras com lotes convencionais e área de média a 
grande dimensão, com porções regulares e irregulares. 

3.4.3) A microrregião possui adensamento urbano predominante do tipo 
residencial horizontal, como casas térreas, sobrados e galpões isolados, com 
expansão vertical contendo condomínio e prédios de pequeno a grande porte.  

3.4.4) Do âmbito comercial, são encontrados estabelecimentos de prestação 
de serviços e comércio regional, como bares, lanchonetes, restaurantes, 
lojas, drogarias, mercados, agências bancárias e de veículos, hospitais, 
postos de gasolina, entre outros, onde se destacam: 

 Ocupação da Região:  Heterogênea 

 Ocupação Comercial:  Padrão Simples  

 Ocupação Residencial:  Padrão Econômico a Média  

 Escolas:    Municipais e Particulares 

 Serviços Médicos:   Posto de Saúde Municipal 
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Foto: Vista parcial da Rua João Carlos Munhoz Vaqueiro, com detalhe para o 
imóvel avaliando, à direita. 

 

 
 

 

 

 

 
 

 
 
 

 
Foto: Vista parcial da Rua João Carlos Munhoz Vaqueiro, tomada no sentido 
oposto, onde se observa o imóvel avaliando, à esquerda. 
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3.5)  Classificação de Zoneamento:  

3.5.1) De acordo com a Lei Municipal que estabelece os objetivos e as 
diretrizes para uso e ocupação do solo urbano no município de Osasco, a 
microrregião do imóvel é classificada como ZPR:  

II - ZPR - Zonas Predominantemente Residenciais, caracterizadas por usos 
predominantemente residenciais, com presença de atividades não 
residenciais de âmbito local, onde a ocupação do solo é média densidade; 
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3.6)   Cadastramento Municipal:  
3.6.1) O imóvel se encontra cadastrado na Prefeitura do Município de 
Osasco, conforme espelho digital de IPTU.  
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3.7)    Imóveis Avaliando e Características Gerais:  
3.7.1) Área Terreno: Consta na descrição primitiva da matrícula nº 58.061 do          
1º  ORI/Osasco/SP., que o imóvel possuía 6.420,00 m²: 
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3.7.2) Área de Terreno “Retificado”: Conforme consta na Av. 06, de 08 de 
outubro de 2018 da citada matrícula, a área descrita primitiva foi retificada 
para 6.709,00 m², conforme descrição a seguir:    
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Comentários Técnicos Periciais: 

Não consta nos autos, bem como não foi disponibilizado à perícia cópia 
do Levantamento Topográfico que descreve a área 6.709,00 m², conforme           
Av. 06 da matrícula 58.061. 

A despeito da área total de terreno, analisando as documentações 
angariadas pela perícia, verifica-se que a área de terreno cadastrada na 
Prefeitura do Município de Osasco, não se encontra atualizada, pois, ainda 
consta a área primitiva de 6.420,00 m². 

 

 

 

 

Ademais, conforme desenho da planta quadra do lote e descrição da 
área na matrícula nº 56.801, parte da área de divisa dos fundos (quem de frente 

olha o imóvel) confronta com o córrego existente, que segundo a plataforma 
DataGeo denomina-se Riacho dos Metalúrgicos. 
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Isto posto, independente de questões de ordem administrativa 
municipal para fins de lançamento tributário, jurídica e/ou ausência de 
documento (planta) da área para demais estudos, para fins de avaliação      
será considerado a área retificada de 6.709,00 m², tendo em vista ser 
proveniente de requerimento e Memorial Descritivo, Planta e Registro de 
Responsabilidade Técnica RRT nº 7378866 e 7378707, conforme consta na 
Av. 06 da matrícula nº 58.061, bem como depreciação da faixa de divisa com 
córrego localizado nos fundos da área. 

3.7.3) Características de formato do terreno: Possui formato irregular e 
sinuosa, com topografia em parte plana com testada ao nível da rua; parte 
declive em umas das laterais e fundos, com solo aparentemente firme e seco 
para receber edificações de qualquer porte, obedecendo evidentemente, os 
parâmetros das leis e posturas edilícias para uso e ocupação do solo.  

Nota:  Nos levantamentos técnicos de campo, pode-se observar que parte da área 
sofreu movimentação mecânica do solo. 
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3.7.4) Construção: Sobre a área de terreno retro descrita, encontra-se 
edificada uma construção residencial térrea, assim disposta: 

DEPENDÊNCIAS 

Cozinha/Sala de estar  
Banheiro  
Dormitório 

 
3.7.5) Características arquitetônicas: Edificação construída através de 
estrutura convencional de alvenaria de vedação, sem preocupação com 
projeto arquitetônico com emprego de materiais construtivos padronizados 
para o uso residencial. 

3.7.6) Padrão construtivo: A edificação segundo as características gerais 
construtivas arquitetônicos, por similaridade enquadram-se como de Padrão 
“Econômico” conforme padrões definidos no estudo “Valores de Edificações 
de Imóveis Urbanos do IBAPE SP. 
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3.7.7) Estado de conservação: O imóvel necessita de reparos simples a 
importantes, através de pintura interna e externa, revisões das instalações 
hidráulicas e elétricas e do sistema de impermeabilização com eventual 
substituição de telhas da cobertura. 

3.7.8) Área construída “IPTU”: O imóvel possui área total de 35,46 m², com 
idade (vida) útil de 10 anos conforme documento a seguir: 

 

 

 

  
3.8)   Relatório Fotográfico Digital:  

 3.8.1) Para melhor visualização das características gerais da microrregião e 
do imóvel avaliando, serão apresentadas, a seguir, descrições de imagens 
digitais angariadas na data da vistoria.  
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Foto no 01: Vista geral da fachada do imóvel avaliando e recuo (praça) próprio 
municipal que confronta na divisa frontal. 
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Foto no 02: Vista parcial do muro de divisa da lateral do imóvel, confrontando com 
viela sem denominação. 
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Foto no 03: Vista parcial do muro da divisa frontal, voltado para a Rua João Carlos 
Munhoz Vaqueiro. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

72
55

-8
9.

20
22

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

K
su

n3
he

D
.

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
I D

A
S

 N
E

V
E

S
 M

A
R

T
IN

S
 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/
10

/2
02

5 
às

 1
4:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
39

81
73

5 
   

 .

fls. 411



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                              e-mail: ruidasneves@uol.com.br     ruidasneves@terra.com.br 
                    Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.    CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Foto no 04: Vista parcial panorâmica parcial da área. 
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Foto no 05: Outra vista parcial panorâmica parcial da área, com detalhe para a parte 
plana e declive na lateral e fundos. 
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Foto no 06: Vista do portão de acesso ao interior do imóvel. 
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Foto no 07: Detalhe para identificação do imóvel sob nº 97, da Rua João Carlos 
Munhoz Vaqueiro. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

72
55

-8
9.

20
22

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

K
su

n3
he

D
.

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
I D

A
S

 N
E

V
E

S
 M

A
R

T
IN

S
 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/
10

/2
02

5 
às

 1
4:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
39

81
73

5 
   

 .

fls. 415



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                              e-mail: ruidasneves@uol.com.br     ruidasneves@terra.com.br 
                    Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.    CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Foto no 08: Vista parcial do imóvel na sua parte plana. 
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Foto no 09: Vista parcial da área onde se observa a divisa lateral e de fundos. 
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Foto no 10: Vista parcial da área com detalhe para a divisa frontal e lateral oposta.  
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Foto no 11: Detalhe para o corte mecânico no solo e desnível da topografia. 
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Foto no 12: Vista parcial da divisa frontal da área e a parte que faz divisa com a 
praça (próprio municipal).  
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Foto no 13: Vista parcial da divisa frontal do imóvel na divisa com a praça (próprio 
municipal).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

72
55

-8
9.

20
22

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

K
su

n3
he

D
.

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
I D

A
S

 N
E

V
E

S
 M

A
R

T
IN

S
 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/
10

/2
02

5 
às

 1
4:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
39

81
73

5 
   

 .

fls. 421



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                              e-mail: ruidasneves@uol.com.br     ruidasneves@terra.com.br 
                    Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.    CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Foto no 14: Vista do vértice de divisa com a via pública e um dos imóveis 
confrontantes.  
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Foto no 15: Vista parcial da área com detalhe para a divisa lateral e de fundos. 
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Foto no 16: Vista parcial da divisa lateral do imóvel, onde se observa topografia em 
desnível com relação a parte frontal. 
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Foto no 17: Vista parcial da área que sofreu movimentação de terra. 
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Foto no 18: Vista parcial da divisa lateral que confronta com o final da Rua Joaquim 
Félix da Paixão e divisa dos fundos onde se localiza o Ribeirão dos Metalúrgicos. 
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Foto no 19: Vista parcial da divisa lateral oposta e divisa dos fundos onde se localiza 
o Ribeirão dos Metalúrgicos. 
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Foto no 20: Vista parcial da divisa lateral murada que confronta com parte de Viela 
sem denominação. 
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Foto no 21: Vista parcial da divisa lateral murada que confronta com parte de Viela 
sem denominação, tomada no sentido oposto. 
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Foto no 22: Vista parcial do muro de divisa frontal e vértice da área. 
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Foto no 23: Vista geral da fachada da edificação residencial. 
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Foto no 24: Vista geral da fachada da edificação residencial, tomada de outro 
ângulo. 
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Foto no 25: Vista parcial da cozinha e sala de estar. 
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Foto no 26: Vista parcial da sala de estar e cozinha. 
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Foto no 27: Vista parcial do dormitório. 
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Foto no 28: Vista parcial do banheiro. 
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Foto no 29: Vista parcial do barraco de madeira sem valor comercial. 
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IV.  CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS 

4.1)   Faixa Lindeira ao Córrego:  

4.1.1) Conforme exposto no item 3.7.2 deste laudo, o imóvel objeto da avaliação, faz 
divisa na parte dos fundos com o córrego Riacho dos Metalúrgicos conforme 
descrito na Av. 06 da matrícula nº 58.061, como se vê nos desenhos abaixo: 
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4.1.2) Posto isto, alicerçado nos levantamentos “in loco”, associado aos 
estudos e análises técnicas das documentações disponibilizadas, a perícia 
entende que o imóvel possui incidência de faixa lindeira de córrego 
configurando-se como sendo área “non aedificandi”. 

4.1.3) Nesse contexto, vários são os seguimentos e tendências com relação a 
percentuais e adoção para aplicar o cálculo de largura mínima para se 
determinar a faixa de preservação de áreas lindeiras a córregos e rios. 

4.1.4) Contudo, para o caso em questão, alicerçado nos entendimentos 
técnicos e trabalhos congêneres já realizados pelo signatário, para o presente 
caso, rege os princípios e determinações da vigente Lei nº 12.651, de 25 de 
maio de 2.012, que a esteira do seu Art. 4º, diz que: 

CAPÍTULO II 

DAS ÁREAS DE PRESERVAÇÃO PERMANENTE 

Seção I 

Da Delimitação das Áreas de Preservação Permanente 

Art. 4o  Considera-se Área de Preservação Permanente, em zonas rurais ou urbanas, para 
os efeitos desta Lei: 

I - as faixas marginais de qualquer curso d’água natural perene e intermitente, excluídos os 
efêmeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura mínima de:  

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’água de menos de 10 (dez) metros de largura; 
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b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’água que tenham de 10 (dez) a 50 (cinquenta) 
metros de largura; 

c) 100 (cem) metros, para os cursos d’água que tenham de 50 (cinquenta) a 200 (duzentos) 
metros de largura; 

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’água que tenham de 200 (duzentos) a 600 
(seiscentos) metros de largura; 

 

4.1.5) Considerando que o Ribeirão dos Metalúrgicos possui curso d`água 
com largura de menos de 10 metros de largura, para efeitos de cálculos do 
valor de mercado do imóvel, será adotado a preservação “non aedificandi” a 
faixa marginal com largura de 30,00 m, conforme descrito no item I, subitem 
a) da citada Lei. 

4.1.6) Portanto, para cálculo do valor de mercado do terreno, será aplicado 
fator de depreciação da faixa de preservação permanente em função da sua 
APP, sendo elegido o fator proposto pelo Eng. Philippe Westin, no livro “Curso 
Básico de Engenharia Legal e de Avaliações” de autoria do Eng. Sérgio 
Antônio Abunahman, em sua 2ª Edição, da Editora Pini SP - 2.000”, cujo fator 
a ser aplicado contempla a desvalorização de 70% (setenta por cento), para a 
faixa “non aedificandi”, na seguinte proporção de área:  

Área Total Matrícula      = 6.709,00 m² 
Área de faixa non aedificandi = 3,93 m x 30 m  = 117,90 m² 
Área sem incidência de preservação    = 6.591,10 m² 

 

 

V.  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  

5.1) Normas Técnicas de Avaliação: 

5.1.1) O trabalho técnico de engenharia pericial de avaliação, obedece como 
diretrizes gerais, às técnicas e recomendações da ABNT - Associação 
Brasileira de Normas Técnicas 14653-2, Norma Para Avaliação de Imóveis 
Urbanos e o estudo de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do 
IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e 
demais estudos complementares. 
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5.2)   Especificação da Avaliação:  
5.2.1) A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, das 
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser 
empregado, e dos recursos disponíveis. 

5.2.2) A fundamentação de uma avaliação está relacionada tanto com o 
aprofundamento do trabalho avaliatório quanto com as informações que 
possam ser extraídas do mercado e determina o empenho no trabalho, 
destacando-se as seguintes variáveis: 

5.3)   Procedimentos Metodológicos:  
5.3.1) As metodologias aplicáveis à avaliação de bens, seus frutos e direitos 
dependem basicamente:  

✓ da natureza do bem avaliando;  

✓ da finalidade da avaliação (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);  

✓ da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no 

mercado.  

5.3.2) Para efeito de aplicação desta Norma, o trabalho será considerado 
laudo, por atender às condições dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e 13.4, 
das Normas de Avaliação de Imóveis citadas anteriormente. 

5.4)  Metodologia de Avaliação:  
5.4.1) Para se calcular o valor de mercado de um imóvel, seguindo o que preconiza 
o Item 8.5 da atual Norma de Avaliação, poderão ser utilizados os seguintes 
métodos: 

 Método Comparativo de Dados de Mercado 
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos 
dos elementos comparáveis, constituinte da amostra. As características e os atributos 
dos dados pesquisados que exercem influência na formação dos preços e, 
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneização. 

 Método Evolutivo 
Identifica o valor de mercado do bem pelo somatório dos valores de seus 
componentes, ou seja, valor do terreno e construção. 

 Método Involutivo (Horizontal e Vertical) 
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Identifica o valor de mercado do bem alicerçado no seu aproveitamento eficiente, 
sendo baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econômica, mediante 
hipotético empreendimento compatível com as características do bem e com as 
condições do mercado no qual está inserido, considerando-se cenários viáveis para 
a execução e comercialização do produto.  

 Método da Capitalização da Renda 
Identifica o valor de mercado do bem, com base na capitalização presente da sua 
renda líquida prevista, considerando-se, evidentemente, cenários viáveis no 
momento da avaliação. 

5.4.2) Posto isso, em função da natureza foi bem, da finalidade da avaliação e da 
disponibilidade de dados de mercado, a metodologia para cálculo do valor de 
mercado do imóvel será a conjugação dos consiste nos métodos “Comparativo 

Direto” para cálculo do valor do terreno e “Evolutivo” para cálculo do valor do 
imóvel resultante da somatória dos capitais terreno e construções.   

5.5) Avaliação do Terreno:  

5.5.1) O valor do terreno será determinado pelo método comparativo de dados de 
mercado, através da relação entre o valor unitário de terreno a ser obtido por 
pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicação de tratamento 
por fatores.  

5.6)  Tratamento Por Fatores:  
5.6.1) Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, calculados 
conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia científica, para que reflita, em termos 
relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangência espacial e 
temporal, encontram-se indicados na "Norma Básica para Perícias de Engenharia 
do IBAPE/SP".  

5.6.2) No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

▪ Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos 
fatores de homogeneização, calculados em função do avaliando. 

▪ O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os fatores de 
homogeneização ao preço original, deverá estar contido no intervalo. 

▪ Após a homogeneização será utilizado critérios estatísticos consagrados de 
eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. 
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▪ O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo compreendido entre o 
valor máximo e mínimo dos preços homogeneizados efetivamente utilizados no 
tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. 

▪ A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente explicitada. 

▪ Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de heterogeneidade 
dos valores serão descartados, sendo a verificação efetuada através da 
comparação do “desvio padrão” dos preços unitários homogeneizados, 
efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” dos preços observados.  

5.7) Pesquisa Amostral Comparativa: 
5.7.1) Para proceder à pesquisa de elementos comparativos, o signatário 
percorreu a região geoeconômica do imóvel, bem como diligenciou empresas 
especializadas (imobiliárias) a fim de coletar elementos em oferta e/ou 
transações consumadas de imóveis comerciais. 

5.7.2) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, utilizando           
o Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou 
convencionalmente chamado de “Homogeneização”, os elementos coletados 
foram introduzidos manualmente no consagrado programa “Geoavaliar Pro”, 
desenvolvido a partir das Normas NBR 14653-2 e do IBAPE/SP, que se 
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado com inserção 
manual dos dados coletados para auxiliar o processo de avaliação.  

5.7.3) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos 
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou os 
seguintes parâmetros de fatores de ajustes: 

✓ Localização (índice fiscal de transposição): Serão considerados valores expressos 
na PGV de Osasco.  

✓ Elasticidade de preços: Será representado pelo fator oferta com deságio de 
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimava dos dados de oferta 
conforme preconiza o item 10.1 da Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos do 
IBAPE/SP. 

✓ Fator Área: Para compensar as diferentes dimensões de áreas [imóvel 
avaliando com relação aos elementos comparativos amostrais], será utilizado a 
fórmula contida no Livro Homogeneização de áreas para avaliação de imóveis: 
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Ah  =  [ ( Ae / Aa )1/4 ou 1/8 ] Sendo: 

Ah  =  Área homogeneizada 

Ae  =  Área do elemento comparativo 

Aa  =  Área do imóvel avaliando 

 

A utilização do expoente deve ser utilizada da seguinte forma: 
  

Ae – Aa  ≤  30%  → 1/4 

Ae – Aa  >  30%  → 1/8 

✓ Padrão construtivo: As diferenças de padrão construtivo serão ponderadas 
pela relação dos seus respectivos padrões, onde será utilizado o estudo 
“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos”, do IBAPE/SP. 

 

 

 

 

 

 

  

 

✓ Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação (FOC): 
Para levar em consideração a obsolescência e estado de conservação dos 
elementos comparativos será aplicado o critério Método Ross-Heidecke, que 
leva em conta a obsolescência da edificação, o padrão construtivo e estado de 
conservação, sendo adotado para depreciação da idade das construções o fator 
de adequação ao obsoletismo e estado real de conservação, utilizando-se a 
seguinte expressão: Foc = R + K x (1-R), conforme parâmetros constantes nas 
tabelas 1 e 2 e quadro A.   
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5.8) Saneamento dos Dados: 
5.8.1) O cálculo do valor unitário por metro quadrado de terreno será fruto     
do saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes 
procedimentos: 

a) Calcula-se a média dos valores unitários homogeneizados; 

b) Adota-se como intervalo de elementos homogêneos, aquele definido entre 
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio; 

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se 
essa média como representativa do valor unitário de mercado; 

d) Caso contrário, procura-se o elemento que, em módulo, esteja mais afastado 
da média, que é excluído da amostra. Após a exclusão, procede-se como em a) e 
b), definindo-se novos limites; 

e) Se elementos anteriormente excluídos passarem a estar dentro dos novos 
limites devem ser reincluídos; 

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo 
de +/- 30% em torno da última média; 

g) Se houver coincidência de mais de um elemento a ser excluído na etapa d), 
deve-se excluir apenas um, devidamente justificado. 

5.8.2) Considerando as premissas anteriores, em conformidade com o que 
preconiza a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, com auxílio de conceituado 
programa de avaliações, pode-se calcular o valor unitário final do terreno por metro 
quadrado, onde se levou em conta os fatores de influência avaliatória, cujo valor 
unitário foi devidamente homogeneizado e calculado, conforme pesquisa que 
segue anexa ao laudo (anexo-01). 

5.9) Avaliação das Construções:  

5.9.1) O valor da construção será determinado com base no vigente estudo de 
“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE-SP “Instituto Brasileiro        
de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo”, conforme Tabela de 
Coeficientes - base R8N. 

5.9.2) Para o cálculo da depreciação das construções, será adotado o Método Ross 
- Heidecke, que leva em conta a obsolescência da edificação, o padrão construtivo 
e seu estado de conservação = Foc, utilizando-se a expressão:  Foc = R + K x (1-
R), conforme parâmetros constantes nas tabelas 1 e 2 e quadro A do citado estudo 
“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos”. 
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5.9.3) O valor das construções será determinado através da expressão: 

Vc   = A x Vuc x Foc        

onde: 

Vc   = valor da construção;  

A     = área total construída;  

Vuc = valor unitário da construção;  

Foc = fator adequação do obsoletismo + estado de conservação.  

 

5.10) Cálculo do Valor do Imóvel:  

5.10.1) Valor do “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios técnicos de avaliação 
estabelecidos, conforme cálculos contidos nas planilhas que segue anexo ao laudo 
(anexo-01) o valor total de mercado do terreno, resulta em: 

5.10.2) Valor “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios de avaliação estabelecidos, 
a fórmula básica que determinará o valor total do terreno”, será: 

VT =  Vu x [At + (Fapp x Fd)]  

VT = Valor total do terreno  

At1  = Área total de terreno = 6.709,00 m2  

At2 = Área terreno plana = 3.350,00 m²  

At3 = Área terreno declive = 3.241,10 m²  

Ftop = Fator declive = 20% ou 0,90   

Fc  = Faixa preservação córrego = 117,90 m2  

Fd = Fator depreciação = 0,30  

Vu = Valor unitário básico de terreno = R$ 904,36/m2 

 
Substituindo-se e calculando-se:   

VT = R$ 1.042,84/m2 x [(3.350,00 m2  x 1,00) + (3.241,10 x 0,80) +  

         (117,90 m² x 0,30)] = R$ 4.483.816,88     
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Em números redondos: 

Valor Total do “Capital Terreno” 

Vt = R$ 6.234.000,00 
(Seis milhões, duzentos e trinta e quatro mil reais) 

Válido para a data base “Outubro de 2025” 
 

 

 

 

 

 

 

5.10.3) Valor do “Capital-Construção”: Dentro dos critérios técnicos de avaliação 
estabelecidos, conforme cálculos contidos nas planilhas a seguir, o valor total das 
construções, resultam em:  

 

 
 
 
 
 
 

 

Em números redondos: 

Valor Total do “Capital Construções”  
R$ 55.000,00 

(Cinquenta e cinco mil reais) 
Válido para a data base “Outubro de 2025” 
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PLANILHA DE VALOR - CAPITAL CONSTRUÇÃO 

 VC  TOTAL 
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5.11) Valor Total do Imóvel:  

5.11.1) Portanto, o valor total de mercado do imóvel a ser considerado     
através do “Método Evolutivo ou de Composição”, resultará da somatória dos 
capitais: (terreno + construção), ou seja: 

Valor Total do Terreno .......................................................... R$   6.234.000,00 
Valor Total da Construção .................................................... R$          55.000,00 

 

Valor Total de Mercado “Capital Imóvel”  

Vi = R$ 6.289.000,00 
(Seis milhões, duzentos e oitenta e nove mil reais) 

Válido para a data base “Outubro de 2025” 
 

Conforme item 11.4 e entendimento definido no item 3.1. da Norma Para 
Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, foi considerado a margem de 
arredondamento (ajuste) final da avaliação de até 1% do valor calculado. 
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VI.   CONCLUSÃO  

                  Por todo o exposto, conclui-se o seguinte valor total 

de mercado do imóvel localizado na Rua João Carlos Munhoz Vaqueiro, nº 97, 

Lote 46, Quadra D, Jardim Novo Osasco, município de Osasco, estado               

de São Paulo, calculado em consonância com as Normas de Avaliação               

de Imóveis Urbanos:  

Valor Total de Mercado  
 

R$ 6.289.000,00  
 

 

(Seis milhões, duzentos e oitenta e nove mil reais) 
Válido para data base “Outubro de 2025” 
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   VII.  ENCERRAMENTO  

O presente Laudo Técnico de Avaliação é constituído de 
60 laudas digitadas no anverso, todas assinadas digitalmente. Inclui-se no presente 
trabalho 01 (um) anexo. 

Prestigiado pela honrosa nomeação judicial, o signatário 
agradece e coloca-se à inteira disposição desse respeitável Juízo, para prestar 
quaisquer esclarecimentos que se julgarem necessários. 

 

 

Termos em que, 
Pede Deferimento. 

Osasco, 31 de outubro de 2025. 

Rui das Neves Martins 
Eng° Civil, Eletricista e Segurança do Trabalho  
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construção de Edifícios.  

Pós-graduado pela FAAP em Perícias e Avaliações de Engenharia. 
Membro Associação Brasileira de Mecânica dos Solos e Engenharia Geotécnica. 
Membro do IBAPE/SP nº 664  
CREA 060.149.660.4 

 

 

 
 

 

 

Trabalho n° 1591/25 

 

 

 

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

72
55

-8
9.

20
22

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

K
su

n3
he

D
.

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
I D

A
S

 N
E

V
E

S
 M

A
R

T
IN

S
 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/
10

/2
02

5 
às

 1
4:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
39

81
73

5 
   

 .

fls. 450



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                              e-mail: ruidasneves@uol.com.br     ruidasneves@terra.com.br 
                    Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.    CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

 

 

 
 
 

Anexo 01  
Pesquisa de Dados de Elementos Comparativos  
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