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Rui das Neves Martins, engenheiro, perito judicial 

nomeado nos autos da ação Cumprimento de Sentença promovida por Edson 

Hiroshi Takimoto e outros contra Joao Adenilson de Oliveira e outro, vem, 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, após diligências e estudos 

técnicos necessários, 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 

 

 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0
6

3
9

7
-6

3
.2

0
1
9

.8
.2

6
.0

4
0

5
 e

 c
ó

d
ig

o
 A

5
6

5
F

4
7

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

U
I 

D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
S

 e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

6
/1

1
/2

0
2

2
 à

s
 1

7
:3

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

O
C

O
2

2
7

0
3

6
2

9
9

1
5

  
  

 .

fls. 508



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

Laudos Grafotécnicos 

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

 

 

S U M Á R I O 

 

 

I.  RESUMO DE VALORES 

II.  PRELIMINARES 

III.  DILIGÊNCIAS PERICIAIS  

IV.  CONCLUSÃO 

V.  ENCERRAMENTO  

 

 

A n e x o:  

anexo: 01  Planilhas de Homogeneização da Pesquisa de  
     Mercado de Imóveis.  
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I.   RESUMO DE VALORES 

 
 
 
 

IDENTIFICAÇÃO DOS IMÓVEIS IMAGEM DA FACHADA 
VALOR DA 

AVALIAÇÃO 
 

IMÓVEL “A” 

Matricula:  1.767 

Rua Antônio Nouche, nº 151, bairro Bela 

Vista, município de Osasco, estado de 

São Paulo.  

 
 
 
 
 
 

 

 

 
 

R$ 530.000,00 
 
 

 

IMÓVEL “B” 

Matricula:  11.457 

Rua David Jarawan, nº 235 (Antigo 103), 

bairro Bussocaba, município de Osasco, 

estado de São Paulo. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

R$ 355.000,00 

 
 
 
 

Valor Total de Mercado dos Imóveis  

Vi = R$ 885.000,00 
(Oitocentos e oitenta e cinco mil reais) 

válido para a data base “Novembro de 2022” 
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II.   PRELIMINARES 

2.1)   Trata-se dos autos da ação Cumprimento de Sentença, promovida por 
Edson Hiroshi Takimoto e outros, em face de João Adenilson de Oliveira 

e outro, processo nº 0006397-63.2019.8.26.0405, em curso perante esse E. 
Juízo da 3ª Vara Cível do Fórum da Comarca de Osasco - SP. 

2.2)  Deferida à prova pericial pelo MM. Juiz, às fls. 433, o subscritor foi honrado 
com a nomeação para exercer a função de perito judicial para proceder              
a avaliação dos imóveis penhorados conforme descritos nos Temos de 
Penhora e Depósito reproduzidos a seguir: 
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2.3)  As partes não indicaram assistente técnicos, bem como deixaram de formular 
rol de quesitos a serem respondidos.  
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III.   DILIGÊNCIAS PERICIAIS  

3.1) DATA DO EVENTO E PARTICIPANTES:  

3.1.1) Incialmente, para cumprir e atender os artigos 466, §2º e 474 do CPC, foi 
agendado judicialmente o início da prova pericial de engenharia de avaliação, 
conforme Certidão – Ato Ordinário à fl. 477: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.2) Nas datas e horários agendados, os levantamentos foram realizados com a 
presença dos participantes a seguir elencados: 

➢ Imóvel / Matrícula:  “A” 1.767     

▪ Requerente:   Ausente  
▪ Requeridos:  Jane Benazzi  

➢ Imóvel / Matrícula:  “B” 11.457     

▪ Requerente:   Ausente  
▪ Requeridos:  Ausente  
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IMÓVEL “A”  
MATRÍCULA Nº 1.767 

1. VISTORIA  

1.1) LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL:  

1.1.1) O imóvel objeto da avaliação, situa-se na Rua Antônio Nouche, nº 151, 

bairro Bela Vista, município de Osasco, estado de São Paulo, conforme 
reprodução digitalizada do Google Maps”:  
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1.2) MELHORAMENTOS PÚBLICOS:  

1.2.1) 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 coletivo 

 

 

1.3) CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO:  

1.3.1) Na região são encontrados estabelecimentos de prestação de serviços 
e comércio diversificados, caracterizado por comércio de âmbito local, 
composto por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritórios, drogarias, 
mercados, agências bancarias e de veículos, hospitais, postos de gasolina, 
prédios com salas comerciais, entre outros serviços que atendem a região, 
onde se destacam: 

 Ocupação da Região:  Heterogênea; 

 Ocupação Comercial:  Padrão Médio  

 Ocupação Residencial:  Padrão Modesto a Médio  

 Escolas:    Municipais e Particulares 

 Serviços Médicos:   Hospitais Municipais 

  Agências Bancárias:  Principais  
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Foto: Vista parcial da Rua Antônio Nouche, no trecho onde se localiza o imóvel 
avaliando.  
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Foto: Vista parcial da Rua Antônio Nouche, tomada no sentido oposto.  
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1.4) CADASTRAMENTO MUNICIPAL:  

1.4.1) O imóvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Osasco na 
seguinte situação cadastral: 
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1.5) CLASSIFICAÇÃO ZONEAMENTO:  

1.5.1) De acordo com a Lei de Zoneamento que regula o Uso e Ocupação do 
Solo do município de Osasco, o imóvel se encontra inserido na seguinte 
situação: 

Zona:   ZR2 06   Zona de Uso Residencial  

Densidade: Média ocupação  
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1.6) DO IMÓVEL E SUAS CARACTERÍSTICAS:  

1.6.1) Terreno: O imóvel possui área total de terreno de 250,00 m², conforme 
descrito na certidão da matrícula nº 1.767. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.6.2) Características do terreno: O terreno possui topografia abaixo do nível 
da rua de formato regular, com testada ao nível da via pública para qual faz 
frente. O solo aparenta ser firme e seco para receber edificação de qualquer 
porte, obedecendo evidentemente às leis e posturas municipais vigentes.  
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1.6.3) Vistoria interna: Na data da vistoria agendada judicialmente, o 
signatário foi atendido pela Sra. Jane Benazzi, que tudo acompanhou do início 
ao fim dos levantamentos técnicos.   

1.6.4) Construções: Sobre o terreno retro descrito, encontra-se edificado        
01 (uma) construção térrea de uso residencial, composta por garagem frontal, 
corpo principal contendo sala, 02 (dois) dormitórios, banheiro, cozinha e     
área de serviço/lazer coberta; edícula contendo sala/dormitório, cozinha e 
banheiro. 

1.6.5) Características Construtivas: Em linhas gerais, considerando a vida 
útil superior a 40 anos e, associado a concepção arquitetônica e construtiva, 
a edificação caracteriza-se pela utilização de materiais construtivos e 
acabamentos simples conforme descrição a seguir: 

→ Estrutura: convencional de concreto e alvenaria de tijolos de barro; 

→ Fachada: pintura látex/caiação;  

→ Cobertura: telhas de barro sobre estrutura de madeira e forro;  

→ Forro: estuque/PVC;  

→ Portas/Caixilhos: madeira/ferro com vidros;  

→ Paredes internas: pintura látex/caiação/azulejo;   

→ Pisos internos: cerâmica simples;   

→ Áreas externas: pisos cimentados/revestidos de caco de cerâmica;  

→ Instalações hidráulicas: embutidas com componentes essenciais, dotadas 
de peças sanitárias comuns e metais de modelo simples. 

→ Instalações elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, 
satisfazendo distribuição interna básica para uma residência similar.  

1.6.6) Padrão construtivo: Considerando a tipologia construtiva do imóvel, 
espelhando-se nos padrões definidos no estudo “Valores de Edificações       
de Imóveis Urbanos do IBAPE SP, a edificação se enquadra na seguinte 
classificação: 
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Tipologia  
 

Residencial  

Padrão Construtivo 

Classe 1.  Residencial  
Grupo 1.2  Casa  
Padrão 1.2.4  Simples  

 

1.6.7) Estado de conservação: A edificação necessita de manutenção 
corretiva proveniente da ausência de conservação e vida idade útil dos 
materiais empregados.  

1.6.8) Da área total construída: Na data da vistoria, pode-se observar 
externamente que a construção não sofreu alteração com relação a inspeção 
realizada no ano de 2018, portanto, a área total construída a ser considerada 
é de 139,20 m², conforme consta no IPTU e Certidão de Valor Venal ano 
exercício 2022, assim disposta: 

 

 

 

 

1.7) RELATÓRIO FOTOGRÁFICO:  

1.7.1) Para melhor visualização do imóvel avaliando e suas características, 
serão apresentadas, a seguir, descrição de imagens digitais da vistoria 
realizada no imóvel:  
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Foto nº 01: Vista da fachada do imóvel avaliando.  
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Foto nº 02: Vista do recuo frontal descoberto.  

 

 

 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0
6

3
9

7
-6

3
.2

0
1
9

.8
.2

6
.0

4
0

5
 e

 c
ó

d
ig

o
 A

5
6

5
F

4
7

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

U
I 

D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
S

 e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

6
/1

1
/2

0
2

2
 à

s
 1

7
:3

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

O
C

O
2

2
7

0
3

6
2

9
9

1
5

  
  

 .

fls. 524



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

Laudos Grafotécnicos 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto nº 03: Vista da garagem coberta e corpo principal aos fundos.  
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Foto no 04: Vista parcial do corredor lateral. 
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Foto no 05: Detalhe para a cozinha. 
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Foto no 06: Vista parcial da antiga sala. 

 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0
6

3
9

7
-6

3
.2

0
1
9

.8
.2

6
.0

4
0

5
 e

 c
ó

d
ig

o
 A

5
6

5
F

4
7

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

U
I 

D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
S

 e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

6
/1

1
/2

0
2

2
 à

s
 1

7
:3

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

O
C

O
2

2
7

0
3

6
2

9
9

1
5

  
  

 .

fls. 528



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

Laudos Grafotécnicos 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto no 07: Vista parcial da sala principal. 
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Foto no 08: Vista parcial do dormitório 01. 

 

 

 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0
6

3
9

7
-6

3
.2

0
1
9

.8
.2

6
.0

4
0

5
 e

 c
ó

d
ig

o
 A

5
6

5
F

4
7

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

U
I 

D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
S

 e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

6
/1

1
/2

0
2

2
 à

s
 1

7
:3

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

O
C

O
2

2
7

0
3

6
2

9
9

1
5

  
  

 .

fls. 530



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

Laudos Grafotécnicos 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto no 09: Vista parcial do dormitório 02. 
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Foto no 10: Vista parcial do banheiro. 
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Foto nº 11: Detalhe para a área de serviço e de lazer.  
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Foto nº 12: Vista geral da fachada da edícula.  
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Foto no 13: Vista parcial da cozinha. 

 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0
6

3
9

7
-6

3
.2

0
1
9

.8
.2

6
.0

4
0

5
 e

 c
ó

d
ig

o
 A

5
6

5
F

4
7

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

U
I 

D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
S

 e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

6
/1

1
/2

0
2

2
 à

s
 1

7
:3

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

O
C

O
2

2
7

0
3

6
2

9
9

1
5

  
  

 .

fls. 535



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

Laudos Grafotécnicos 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto no 14: Vista parcial do banheiro. 
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Foto no 15: Vista parcial da sala. 
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Foto nº 16: Vista parcial do dormitório.  

 

 

 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
0
6

3
9

7
-6

3
.2

0
1
9

.8
.2

6
.0

4
0

5
 e

 c
ó

d
ig

o
 A

5
6

5
F

4
7

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

U
I 

D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
S

 e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

6
/1

1
/2

0
2

2
 à

s
 1

7
:3

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

O
C

O
2

2
7

0
3

6
2

9
9

1
5

  
  

 .

fls. 538



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

Laudos Grafotécnicos 

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

2. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

2.1)   NORMAS TÉCNICAS:  

2.1.1) O presente 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.  

2.2)   ESPECIFICAÇÃO TÉCNICA:  
2.2.1) 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. Podem ser definidas quanto à 

fundamentação e precisão. 

2.2.2) 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. 

2.2.3) Para efeito de aplicação desta Norma, o trabalho será considerado laudo, 

quando atender às condições dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e 13.4, o que 

efetivamente se verificou tudo de conformidade com as Normas de Avaliação de 

Imóveis citadas anteriormente. 

 
2.3)   METODOLOGIA DE CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL:  

2.3.1) 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: 
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 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) 

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. 

2.3.2) A metodologia que melhor se adequa na presente avaliação, consiste no 

Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, galpões, armazéns, entre outros 

imóveis, sendo resultante da somatória dos capitais terreno e construções.   

2.4) AVALIAÇÃO DO TERRENO:  
2.4.1) 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 de ajustes.  

2.4.2) O tratamento dos dados será calculado por metodologia científica,     
para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com 
determinada abrangência espacial e temporal, encontram-se indicados na 
Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP.  

2.4.3) 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. 
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▪ 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. 

▪ 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.  

 
 
 

2.5) PESQUISA COMPARATIVA: 

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

2.5.2) 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 no consagrado programa “Geo Avaliar”, 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, possibilitando maior 
veracidade aos resultados obtidos nas avaliações.  

2.5.3) 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 da 
planta municipal.  

✓ Elasticidade de preços: Será representado pelo fator oferta com deságio de 
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta 
conforme preconiza o item 10.1 da Norma de Avaliação do IBAPE/SP. 
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✓ 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 consagrada expressão: Foc = R + K x (1-R) 

 
2.6) AVALIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO:  

2.6.1) Cálculo do Valor do “Capital-Construção”: O valor da construção será 

determinado com base no estudo de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” 
do IBAPE-SP “Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de         
São Paulo”, devidamente atualizado conforme Tabela de Coeficientes – base R8N 

que segue: 
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2.6.2) 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, conforme parâmetros constantes nas 
tabelas 1 e 2 e quadro A.   
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2.6.3) Portanto, para a depreciação da idade das construções existentes, será 

considerado o fator de adequação ao obsoletismo e estado real de conservação = 

Foc, utilizando-se a seguinte expressão:  Foc = R + K x (1-R) 

2.6.4) 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.  
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2.7)  CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO:  

→ TERRENO 

2.7.1) Dentro dos critérios de avaliação estabelecidos, conforme cálculos de 
homogeneização dos elementos comparativos que segue anexo ao laudo 
(anexo-01), o valor total de mercado do terreno é de:  

Vt = R$ 461.075,00 

em números redondos: 

Vt = R$ 461.000,00 
(Quatrocentos e sessenta e um mil reais) 

válido para a data base “Novembro de 2022” 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

→ CONSTRUÇÃO  

2.7.2) Dentro dos critérios de avaliação estabelecidos, o valor total de 

mercado da construção conforme planilha a seguir, é de: 
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R8N Padrão  Pc  Ac Ir R Ie %v  Ka Estado Ec  K  Foc Vc

Casa    1.906,94  2.4 Simples     1,251     139,20  70,00 20%  44,00 62,9%   0,488 F 52,60%   0,2314  0,3851        127.885,14 

 Total        127.885,14 

Cálculo do Valor do Capital Construção
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Vc = R$ 127.885,14 

em números redondos: 

Vc = R$ 128.000,00 
(Cento e vinte e oito mil reais) 

válido para a data base “Novembro de 2022” 

 

 
 

 
2.8)  VALOR TOTAL DE MERCADO DO IMÓVEL:  

2.8.1) Portanto, o valor total de mercado do imóvel a ser considerado, 

resultará da somatória dos capitais (terreno + construção), multiplicado pelo fato 

comercialização (Fc): 

Valor Total do Terreno ............................................................... R$ 461.000,00 
Valor Total da Construção ......................................................... R$ 128.000,00 
Fator Comercialização .............................................................................. 0,90 
 
Onde: 

Vi = (Vt + Vb) * Fc =  

Vi = (R$ 461.000,00 + R$ 128.000,00) * 0,90 =  

Vi = R$ 530.100,00  

em números redondos: 

Valor Total de Mercado “Capital Imóvel”  
Vi = R$ 530.000,00 

(Quinhentos mil reais) 
válido para a data base “Novembro de 2022” 
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IMÓVEL “B”  
MATRÍCULA Nº 11.457 

1. VISTORIA  

1.1) LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL:  

1.1.1) O imóvel objeto da avaliação, situa-se na Rua David Jarawan, nº 235 
(Antigo 103), bairro Bussocaba, município de Osasco, estado de São Paulo, 
conforme reprodução digitalizada do Google Maps”:  
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