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Bruno Pires Miranda Martins, engenheiro civil e eletricista inscrito 
no CREA/SP n° 5070605754, tendo sido nomeado perito judicial para 
realizar a perícia nos autos do processo em epígrafe, vem apresentar 
à Vossa Excelência as conclusões que chegou, após diligências e 
estudos técnicos indispensáveis, no presente 

 

L A U D O  T É C N I C O  
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I) PREFÁCIO 

1.1) O presente trabalho se processa perante este r. Juízo da 7ª Vara Cível 
do Fórum da Comarca de Osasco/SP., referente aos autos do 
Cumprimento de sentença - Liquidação / Cumprimento / Execução, 
promovido por Lenice Tavares da Silva contra Terezinha Ferreira de 
Oliveira Castellano e outro. 

1.2) Conforme consta na r. decisão de fls. 790 dos autos, o signatário foi 
nomeado com o honroso encargo para atuar como perito judicial na 
presente ação, com o objetivo de proceder a avaliação do bem em 
questão. 

  

 

 

 

 
 

 

 

 

 

1.3) Para que fosse possível a avaliação do bem imóvel, o subscritor 
realizou inspeção técnica com data e horário agendados 
judicialmente, conforme preconizado no artigo 474 do CPC, 
facultando as partes a participação de todo o feito. 

1.4) Por fim, as partes integrantes não indicaram assistente técnico, bem 
como, não formularam rol de quesitos endereçados ao perito 
judicial. 
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IMÓVEL “A”  
Matrícula 81.368 

 

1. CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS GERAIS 

1.1) Localização 

O imóvel objeto da avaliação se localiza na Rua Madre Joana 

Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaúna, município de Osasco - SP. 

A localização do imóvel está destacada nas imagens (terrestre, 
via satélite) da plataforma digital “Google Maps”:  
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Foto: Vista geral da Rua Madre Joana Zonca na altura do imóvel 
objeto da avaliação. 

Foto: Outra vista geral Rua Madre Joana Zonca. 
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1.2) Infraestrutura da Região 

A região onde se localiza o imóvel em questão possui 
importantes melhoramentos públicos e urbanos, assim listados:  

✓ Rede de Iluminação Pública; 

✓ Rede Coletora de Esgoto; 

✓ TV a Cabo; 

✓ Rede de Distribuição de Água; 

✓ Coleta de Lixo Regular; 

✓ Linhas de Transportes Coletivos; 

✓ Pavimentação em Asfalto. 

1.3) Zoneamento  

De acordo com a Lei Municipal n° 1485, de 12 de outubro de 
1978, que estabelece os objetivos e as diretrizes para uso e ocupação 
do solo urbano no município de Osasco, o imóvel se localiza na Zona 
de Uso Predominantemente Residencial, de Média a Baixa Densidade 
Demográfica - ZR4, conforme ilustrado na reprodução parcial da 
planta e certidão de uso do solo, a seguir:  
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1.4) Características da Microrregião  

Trata-se de uma região composta por ocupação heterogênea, 
sendo a comercial e residencial em sua maioria de padrão simples a 
superior. Apresenta escolas municipais, posto de saúde municipal, 
agências bancárias, comércios locais e supermercados. 

1.5) Acessibilidade  

O imóvel possui fácil acesso através da Rua Madre Joana Zonca. 

1.6) Imóvel em Estudo   

O imóvel objeto da avaliação se encontra registrado na Matrícula 
n º 81.368 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Osasco – SP., 
conforme reprodução parcial da certidão:    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

zf
ch

O
gV

Z
.

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
 B

R
U

N
O

 P
IR

E
S

 M
IR

A
N

D
A

 M
A

R
TI

N
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

 1
7/

10
/2

02
4 

às
 1

1:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

24
70

36
53

32
0 

   
 .

fls. 895



Bruno Pires Miranda Martins                                                                                                 
Engenheiro Civil - CREA 5070605754                                                                                                                                                             
 
 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

2. VISTORIA  

2.1) Diligência Pericial 

Na data de 20/08/2024, conforme agendamento acostado às     
fls. 830 dos autos, foi realizada diligência no imóvel objeto da 
presente ação, com o objetivo de analisar todas as questões técnicas 
de interesse.  

Na oportunidade, o signatário foi atendido por pessoa que não 
apresentou identificação, bem como, alegou não estar ciente da fase 
processual de avaliação do imóvel e que não era possível vistoriar o 
imóvel internamente. 

Inobstante este perito não ter logrado êxito em vistoriar as 
dependências internas do imóvel, considerando que a edificação 
possui tipologia arquitetônica consolidada, para avaliação será 
adotado a metodologia técnica com base na investigação das 
características gerais externas do bem imóvel como um todo e global 
ao segmento de mercado com identificação de circunstâncias 
valorizantes ou desvalorizantes. 

Outrossim, deve-se deixar consignado, que, a metodologia de 
avaliação será a prescrita na atual Norma Para Avalição de Imóveis 
Urbanos do IBAPE/SP “Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia” em seu item 8.4, transcrita a seguir: 

Item 8.4 Vistoria do imóvel avaliando 

É imprescindível a vistoria do bem avaliando para registrar suas características físicas 
e outros aspectos relevantes à formação do seu valor. 

Quando não for possível o acesso ao interior do imóvel, o motivo deve ser justificado 
no laudo de avaliação. 

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliação pode prosseguir com 
base em uma situação presumida, a partir de elementos que for possível obter, tais 
como: 

a) Descrição interna; 

b) Vistoria externa de áreas comuns, de outras unidades do mesmo edifício, no caso de 

apartamentos, escritórios ou conjuntos habitacionais; 

A vistoria deve ser complementada com a investigação da vizinhança e da adequação 
do bem ao segmento de mercado com identificação de circunstâncias atípicas, 
valorizantes ou desvalorizantes. 
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Por esse viés, oportuno esclarecer ainda, em sendo do exímio 
entendimento de V.Exa. a necessidade de realizar diligência no interior 
do imóvel, objeto da avaliação para eventual complementação do 
laudo judicial, o subscritor, vem, com a devida vênia, solicitar 
expedição de mandado judicial de avaliação para acesso ao interior 
do imóvel com acompanhamento de Oficial de Justiça e chaveiro. 

 

3.2) Imóvel Avaliando 
➢ Características do Perfil do Terreno: de formato irregular, possui 

topografia acima do nível da rua, porém, aparenta ser plano em 
sua dimensão, encerrando a área total de 240,00 m², podendo 
comportar edificações, em obediência às leis e normas edilícias 
regidas pelo município de Osasco.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

➢ Construções: Sobre a área do terreno descrito, encontram-se 
edificada uma construção de uso misto, composta por 03 (três) 
pavimentos na parte frontal (salão e residência); residência térrea 
e edícula com 02 superiores.  

• Como não foram apresentadas plantas arquitetônicas para um 
levantamento mais assertivo e, precipuamente, por não ter 
sido realizado levantamentos in loco, para efeitos de avaliação, 
será considerada a área total construída encartada no IPTU ano 
exercício 2024, que perfaz o total de 238,00 m². 
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➢ Características das Construções: Em linhas gerais, a edificação     
foi executada através de estrutura convencional e por etapas,    
sem preocupação com projeto arquitetônico, satisfazendo a 
distribuição básica interna dos ambientes e acabamentos de 
materiais construtivos de qualidade comercial. 

➢ Estado de Conservação: A edificação necessita de reparos simples 
a importantes.  

➢ Padrão Construtivo: conforme os padrões definidos no estudo 
“Valores de Edificações de imóveis Urbanos IBAPE/SP”, a classificação da 
edificação e tipologia construtiva se enquadra como: 

TIPOLOGIA 
PADRÃO Simples  
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➢ Nota: No caso de existirem divergências de área, o signatário requer que as 
partes litigantes providenciem projeto arquitetônico e/ou levantamento 
cadastral das construções existentes com discriminação de áreas por 
ocupações e pavimentos a ser elaborado por profissional habilitado com 
custos a serem despendidos por quem de direito. Por fim, o signatário se 
reserva no direito de proceder eventuais análises complementares mediante 
novas documentações se apresentadas nos autos.    

 

3.3) Relatório fotográfico 

Para melhor entendimento do imóvel avaliando e seus aspectos, 
será apresentada, a seguir, imagem externa do imóvel. 

 

 

 

 

  

 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Foto n° 1: Vista geral da fachada do imóvel avaliando. 
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3. AVALIAÇÃO  

4.1) Diretrizes e Técnicas  

O presente laudo de avaliação obedece às técnicas e 
recomendações da ABNT NBR 14653-2, “Avaliação de Bens Parte 2 – 
Imóveis Urbanos”, Norma Técnica do IBAPE Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia e Valores de Edificações de 
Imóveis Urbanos”.  

4.2) Fundamentação da Avaliação 

A avaliação em estudo será fundamentada de acordo com o 
aprofundamento das informações extraídas do mercado. Para tanto, 
a avaliação obedecerá à classificação prevista nos itens 13.1.1, 13.1.2, 
13.2, 13.3 ou 13.4. 

A especificação será estabelecida em razão do prazo 
demandado, das disponibilidades de dados de mercado, da natureza 
do bem avaliando, do tratamento a ser empregado e dos recursos 
disponíveis. 

4.3) Metodologia Avaliatória  

Em consonância com as atuais diretrizes normativas, em função 
da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da disponibilidade 
de dados de mercado para a determinação do valor de mercado dos 
imóveis, será considerado o “Método Evolutivo”, por melhor se 
enquadrar na presente avaliação e atender a todas as considerações 
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliação.  

 

4.4) Método Evolutivo  

A escolha da Metodologia, conforme determina a norma                    
NBR 14653-2, é baseada no método em que o valor de mercado do 
imóvel é obtido através da composição do valor do terreno + 
benfeitorias, com a aplicação dos fatores pré-estabelecidos pelas 
atuais normas. 
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Considerando que foi elegido o Método  “Evolutivo” para 
avaliação, em função do cenário mercadológico de imóveis, pesquisas 
e consultas no ramo imobiliário da região geoeconômica do imóvel 
avaliando, associado a situação de não regularidade de averbação da 
área construída existente no cartório imobiliário de registro de 
imóveis, será considerando o “FC” Fator Comercialização conforme 
disposto no estudo de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do 
IBAPE/SP, através da equação 1, em seu item 3.1. Fundamentação 
Teórica.  

Os valores obtidos deverão refletir as condições atuais e vigentes 
no mercado imobiliário e o resultado representará o valor de mercado 
do imóvel em questão. A aplicação deste método pressupõe o quanto 
segue: 

1. O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo 
direto de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo 
método evolutivo; 

2. As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo 
direto de custo ou pelo método da quantificação de custo; 

3. O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se 
que pode ser maior ou menor do que a unidade, em função da 
conjuntura do mercado na época da avaliação. 

➢ Método Comparativo Direto: 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. 

4.5) Pesquisa de Dados 

A pesquisa define os elementos comparativos que serão 
utilizados no trabalho. Assim, de forma ativa, o signatário estudou a 
região e promoveu um planejamento quantitativo e qualitativo, com 
a finalidade de coletar elementos que foram vendidos/locados ou 
estão em oferta ou que possuem similaridades com imóvel objeto. 
Tais elementos estarão presentes no trabalho. 
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Após a caracterização e o planejamento dos dados, com o espaço 
amostral de imóveis coletados, para homogeneização será utilizado 
“Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores”, ou 
convencionalmente chamado de “Homogeneização”, através do qual 
se obtêm o valor unitário por metro quadrado de apartamento para 
a situação paradigma considerada. 

 

  4.6) Tratamento por Fatores 

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os dados 
amostrais mais semelhantes possíveis ao objeto da avaliação, onde 

diferenças perante o mesmo serão levadas em consideração. 

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do 
elemento comparativo na forma de somatória, quando aplicáveis. 
Assim, para que fosse possível a realização deste trabalho de acordo 
com as normas vigentes, foram utilizados os seguintes fatores: 

❖ Fator Oferta: a superestimativa dos dados de oferta proveniente 
da negociação do bem, que para efeitos avaliativos será aplicado 
o fator de 0,9 (desconto de 10% sobre o valor original de mercado). 

❖ Fator Idade das Benfeitorias: leva em conta a depreciação dos 
elementos amostrais, adotado o critério de Ross-Heidecke, pela 
idade da edificação, real ou estimada, mas não aparente. 

❖ Fator Construtivo das Benfeitorias: as diferenças de padrão 
construtivo devem ser ponderadas pela relação entre os 
respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximam dos 
seus respectivos padrões. 

❖ Fator Padrão Construtivo das Benfeitorias: leva em 
consideração a elasticidade do preço unitário em função do 
padrão construtivo de cada elemento amostral. 

❖ Fatores Aplicáveis ao valor de terrenos: fator testada e 
profundidade, fator área e fator frentes múltiplas. 

❖ Fator Topografia: características topográficas do terreno, 
elevação ou depressão, aclive ou declive. 

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
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

zf
ch

O
gV

Z
.

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
 B

R
U

N
O

 P
IR

E
S

 M
IR

A
N

D
A

 M
A

R
TI

N
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

 1
7/

10
/2

02
4 

às
 1

1:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

24
70

36
53

32
0 

   
 .

fls. 902



Bruno Pires Miranda Martins                                                                                                 
Engenheiro Civil - CREA 5070605754                                                                                                                                                             
 
 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

4.7) Especificação das Avaliações 

Os graus de fundamentação e de precisão nas avaliações foram 
definidos de acordo com as Normas de Avalição do IBAPE/SP, 
atribuindo graus de I a III de acordo com o enquadramento das 
amostras adquiridas na pesquisa. 

  Para o presente laudo técnico serão adotados como mínimos o 
Grau de Fundamentação II e o Grau de Precisão III, conforme as 
prescrições estabelecidas pelas atuais normas avaliatórias. 

 

 

 

 

 

 

 

4.8) Cálculo do Valor de Mercado do Imóvel  

➢ Valor Terreno:  Para se obter o valor de mercado do terreno, 
calculou-se o valor unitário da média saneada final por metro 
quadrado, onde se levou em conta seus fatores de influência, após 
cálculos e homogeneização, conforme estabelecem as Normas de 
avaliação de imóveis.  

Será utilizado o software “GeoAvaliar Pro”, através do qual se 
trabalha com dados estatísticos, média aritmética e limites de 
confiança, compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em 
torno da média, juntamente com a especificação adotada neste 
trabalho, Grau de Precisão III e Grau de Fundamentação II, sendo 

o grau de nível alto capaz de proporcionar ampla segurança técnica 
ao avaliador e um valor fidedigno praticado no mercado. 
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➢ Modelo Adotado para Cálculo do Valor Unitário: para      
a determinação do valor unitário do imóvel, foram realizados 
diversos cálculos matemáticos embasados nos fatores 
usualmente utilizados no método adotado na avaliação. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

➢ Homogenização do Valor Unitário: o saneamento das 
amostras coletadas na pesquisa será verificado através da 
análise do intervalo admissível, ou seja, se os valores 
unitários homogeneizados se encontram dentro, ou não, 
deste intervalo, conforme item B.3 da NBR – 14.653-2. 

 

 

 

 

 

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

 0
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

zf
ch

O
gV

Z
.

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
 B

R
U

N
O

 P
IR

E
S

 M
IR

A
N

D
A

 M
A

R
TI

N
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

 1
7/

10
/2

02
4 

às
 1

1:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

24
70

36
53

32
0 

   
 .

fls. 904



Bruno Pires Miranda Martins                                                                                                 
Engenheiro Civil - CREA 5070605754                                                                                                                                                             
 
 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

➢ Gráfico de Dispersão dos Valores Calculados: os gráficos 
têm função ilustrativa da coerência dos resultados 
encontrados. 
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➢ Valor Unitário Final: após todos os cálculos realizados, o 
valor unitário médio saneado e a precisão da pesquisa são: 
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4.9) Conceituação do Valor de Mercado  
 

Quantia mais provável pela qual um bem seria negociado em 
uma data de referência, entre vendedor e comprador prudentes e 
interessados no negócio, com conhecimento de mercado, mas sem 
compulsão, dentro das condições mercadológicas. 

Para a avaliação em pauta, em função dos estudos técnicos e 
normativos, elementos dispostos no mercado, entre outros aspectos 
de interesse à avaliação, será eleita a seguinte estrutura conceitual de 
avaliação do mercado: 

“...um bem seria negociado...” se refere ao fato de que o valor da propriedade é 
uma quantidade estimada, e não uma quantidade pré-determinada ou preço de 
venda atual. É o preço que o mercado espera numa transação que atenda a todos 
os outros requisitos da definição de valor de mercado. O valor estimado deve 
refletir o estado e circunstâncias do mercado na data de referência, e não em uma 
data passada ou futura. 

Assim, conforme cálculos de homogeneização dos elementos 
comparativos, o valor de mercado obtido dos imóveis em questão 
resultou em:  

➢ Valor Terreno: O valor do Terreno, formado pela pesquisa e 
cálculos efetuados é de: 

Imóvel Área  Valor Unitário Valor 

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 240,00 m² R$ 1.603,68/m² R$ 384.883,20 

 

 

 

 

 

 

 
 

Valor do Imóvel = R$ 385.000,00 (Trezentos e oitenta e cinco mil reais) 
Base Outubro de 2024 
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➢  Valor 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”, 
conforme tabela de Coeficientes - base R8N 

 

 

 

 

 

 

 

➢ Valor Total: O valor total de mercado do imóvel é 
representado pela somatória terreno + benfeitoria, utilizando 
o fator comercialização (Fc):  

✓ Valor Total Terreno  = R$ 385.000,00 

✓ Valor Total Construção = R$ 279.000,00 

✓ Fator Comercialização = 0,90 

 

 

 

➢ Obs.: 11.4 Apresentação do valor final do imóvel 

É permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final não varie mais 
de 1% do valor estimado. Deve ser citada nessa apresentação a finalidade e 
a data de referência. 

 

Valor Benfeitorias = R$ 279.000,00 (Duzentos e setenta e nove mil reais) 
Base outubro de 2024 

 

Valor Total de Mercado do Imóvel  
em números redondos: R$ 598.000,00 (Quinhentos e noventa e oito mil reais) 

Base Outubro de 2024 
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Cálculo do Valor da Construção
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IMÓVEL “B”  
Matrícula 31.881 

 

1. CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS GERAIS 

1.1) Localização 

O imóvel objeto da avaliação se localiza na Avenida Antônio 

Peres Paniagua, nº 186, Vila Quitaúna, São Pedro, município          
de Osasco – SP.  

A localização do imóvel está destacada nas imagens (terrestre, 
via satélite) da plataforma digital “Google Maps”:  

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

zf
ch

O
gV

Z
.

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
 B

R
U

N
O

 P
IR

E
S

 M
IR

A
N

D
A

 M
A

R
TI

N
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

 1
7/

10
/2

02
4 

às
 1

1:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

24
70

36
53

32
0 

   
 .

fls. 909



Bruno Pires Miranda Martins                                                                                                 
Engenheiro Civil - CREA 5070605754                                                                                                                                                             
 
 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

zf
ch

O
gV

Z
.

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
 B

R
U

N
O

 P
IR

E
S

 M
IR

A
N

D
A

 M
A

R
TI

N
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

 1
7/

10
/2

02
4 

às
 1

1:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

24
70

36
53

32
0 

   
 .

fls. 910



Bruno Pires Miranda Martins                                                                                                 
Engenheiro Civil - CREA 5070605754                                                                                                                                                             
 
 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto: Vista geral da Av. Antônio Perez Paniagua na altura do 
imóvel objeto da avaliação. 

Foto: Outra vista da Av. Antônio Perez Paniagua, com detalhe 
para o imóvel objeto da avaliação. 
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1.2) Infraestrutura da Região 

A região onde se localiza o imóvel em questão possui 
importantes melhoramentos públicos e urbanos, assim listados:  

✓ Rede de Iluminação Pública; 

✓ Rede Coletora de Esgoto; 

✓ TV a Cabo; 

✓ Rede de Distribuição de Água; 

✓ Coleta de Lixo Regular; 

✓ Linhas de Transportes Coletivos; 

✓ Pavimentação em Asfalto. 

1.3) Zoneamento  

De acordo com a Lei Municipal n° 1485, de 12 de outubro de 
1978, que estabelece os objetivos e as diretrizes para uso e ocupação 
do solo urbano no município de Osasco, o imóvel se localiza na Zona 
de Uso Predominantemente Residencial, de Média a Baixa Densidade 
Demográfica - ZR4, conforme ilustrado na reprodução parcial da 
planta e certidão de uso do solo, a seguir:  
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1.4) Características da Microrregião  

Trata-se de uma região composta por ocupação heterogênea, 
sendo a comercial e residencial em sua maioria de padrão simples a 
médio. Apresenta escolas municipais, posto de saúde municipal, 
agências bancárias, comércios locais e supermercados. 

1.5) Acessibilidade  

O imóvel possui fácil acesso através da Av. Antônio Perez 
Paniagua. 

1.6) Imóvel em Estudo   

O imóvel objeto da avaliação se encontra registrado na Matrícula 
n º 31.881 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Osasco – SP., 
conforme reprodução parcial da certidão:    
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2. VISTORIA  

2.1) Diligência Pericial 

Na data de 20/08/2024, conforme agendamento acostado às     
fls. 830 dos autos, foi realizada diligência no imóvel objeto da 
presente ação, com o objetivo de analisar todas as questões técnicas 
de interesse.  

Na oportunidade, pode-se constatar que o imóvel se encontrava 
fechado e, mesmo após aguardar defronte ao imóvel, não houve 
comparecimento das partes para possibilitar o acesso a residência e 
terreno lateral que integra a área de matrícula. 

Inobstante este perito não ter logrado êxito em vistoriar as 
dependências internas do imóvel, considerando que a edificação 
possui tipologia arquitetônica consolidada, para avaliação será 
adotado a metodologia técnica com base na investigação das 
características gerais externas do bem imóvel como um todo e global 
ao segmento de mercado com identificação de circunstâncias 
valorizantes ou desvalorizantes. 

Outrossim, deve-se deixar consignado, que, a metodologia de 
avaliação será a prescrita na atual Norma Para Avalição de Imóveis 
Urbanos do IBAPE/SP “Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia” em seu item 8.4, transcrita a seguir: 

Item 8.4 Vistoria do imóvel avaliando 

É imprescindível a vistoria do bem avaliando para registrar suas características físicas 
e outros aspectos relevantes à formação do seu valor. 

Quando não for possível o acesso ao interior do imóvel, o motivo deve ser justificado 
no laudo de avaliação. 

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliação pode prosseguir com 
base em uma situação presumida, a partir de elementos que for possível obter, tais 
como: 

a) Descrição interna; 

b) Vistoria externa de áreas comuns, de outras unidades do mesmo edifício, no caso de 

apartamentos, escritórios ou conjuntos habitacionais; 

A vistoria deve ser complementada com a investigação da vizinhança e da adequação 
do bem ao segmento de mercado com identificação de circunstâncias atípicas, 
valorizantes ou desvalorizantes. 
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Por esse viés, oportuno esclarecer ainda, em sendo do exímio 
entendimento de V.Exa. a necessidade de realizar diligência no interior 
do imóvel, objeto da avaliação para eventual complementação do 
laudo judicial, o subscritor, vem, com a devida vênia, solicitar 
expedição de mandado judicial de avaliação para acesso ao interior 
do imóvel com acompanhamento de Oficial de Justiça e chaveiro. 

 

3.2) Imóvel Avaliando 
➢ Características do Perfil do Terreno: de formato regular, possui 

topografia plana (original declive), com frente ao nível da rua, 
aparenta ser plano em sua dimensão, encerrando a área total de 
300,00 m², podendo comportar edificações, em obediência às leis 
e normas edilícias regidas pelo município de Osasco.  

 

 

 

 

 

 

 

 
 

➢ Construções: Sobre a área do terreno descrito, encontra-se 
edificada uma construção residencial, composta por 02 (dois) 
pavimentos e edícula.  

➢ Nota: A área de terreno além da edificação tipo sobrado edificada na 
porção direita de quem de frente olha o imóvel, possui área lateral com 
acesso independente que, pelas constatações in loco, não possui 
edificações sendo destinada a garagem.    

• Como não foram apresentadas plantas arquitetônicas para um 
levantamento mais assertivo e, precipuamente, por não ter 
sido realizado levantamentos in loco, para efeitos de avaliação, 
será considerada a área total construída encartada no IPTU ano 
exercício 2024, que perfaz o total de 283,70 m². 
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➢ Características das Construções: Em linhas gerais, a edificação     
foi executada através de estrutura convencional e por etapas,   
satisfazendo a projeto arquitetônico simples, com distribuição 
interna dos ambientes e acabamentos de materiais construtivos 
básicos de qualidade comercial. 

➢ Estado de Conservação: A edificação necessita de reparos simples 
a importantes.  

➢ Padrão Construtivo: conforme os padrões definidos no estudo 
“Valores de Edificações de imóveis Urbanos IBAPE/SP”, a classificação da 
edificação e tipologia construtiva se enquadra como: 

TIPOLOGIA 
PADRÃO Simples  
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➢ Nota: No caso de existirem divergências de área, o signatário requer que as 
partes litigantes providenciem projeto arquitetônico e/ou levantamento 
cadastral das construções existentes com discriminação de áreas por 
ocupações e pavimentos a ser elaborado por profissional habilitado com 
custos a serem despendidos por quem de direito. Por fim, o signatário se 
reserva no direito de proceder eventuais análises complementares mediante 
novas documentações se apresentadas nos autos.    

 

3.3) Relatório fotográfico 

Para melhor entendimento do imóvel avaliando e seus aspectos, 
será apresentada, a seguir, imagem externa do imóvel. 

 

 

 

 

  

 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto n° 1: Vista geral da fachada do imóvel avaliando, com detalhe 
para a o terreno lateral e sobrado residencial. 
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Foto n° 2: Outra vista geral da fachada do sobrado e terreno, ambos 
com acessos independentes. 
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Foto n°3: Outra vista da fachada do sobrado. 
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3. AVALIAÇÃO  

4.1) Diretrizes e Técnicas  

O presente laudo de avaliação obedece às técnicas e 
recomendações da ABNT NBR 14653-2, “Avaliação de Bens Parte 2 – 
Imóveis Urbanos”, Norma Técnica do IBAPE Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia e Valores de Edificações de 
Imóveis Urbanos”.  

4.2) Fundamentação da Avaliação 

A avaliação em estudo será fundamentada de acordo com o 
aprofundamento das informações extraídas do mercado. Para tanto, 
a avaliação obedecerá à classificação prevista nos itens 13.1.1, 13.1.2, 
13.2, 13.3 ou 13.4. 

A especificação será estabelecida em razão do prazo 
demandado, das disponibilidades de dados de mercado, da natureza 
do bem avaliando, do tratamento a ser empregado e dos recursos 
disponíveis. 

4.3) Metodologia Avaliatória  

Em consonância com as atuais diretrizes normativas, em função 
da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da disponibilidade 
de dados de mercado para a determinação do valor de mercado dos 
imóveis, será considerado o “Método Evolutivo”, por melhor se 
enquadrar na presente avaliação e atender a todas as considerações 
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliação.  

 

4.4) Método Evolutivo  

A escolha da Metodologia, conforme determina a norma                    
NBR 14653-2, é baseada no método em que o valor de mercado do 
imóvel é obtido através da composição do valor do terreno + 
benfeitorias, com a aplicação dos fatores pré-estabelecidos pelas 
atuais normas. 
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Considerando que foi elegido o Método  “Evolutivo” para 
avaliação, em função do cenário mercadológico de imóveis, pesquisas 
e consultas no ramo imobiliário da região geoeconômica do imóvel 
avaliando, associado a situação de não regularidade de averbação da 
área construída existente no cartório imobiliário de registro de 
imóveis, será considerando o “FC” Fator Comercialização conforme 
disposto no estudo de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do 
IBAPE/SP, através da equação 1, em seu item 3.1. Fundamentação 
Teórica.  

Os valores obtidos deverão refletir as condições atuais e vigentes 
no mercado imobiliário e o resultado representará o valor de mercado 
do imóvel em questão. A aplicação deste método pressupõe o quanto 
segue: 

4. O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo 
direto de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo 
método evolutivo; 

5. As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo 
direto de custo ou pelo método da quantificação de custo; 

6. O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se 
que pode ser maior ou menor do que a unidade, em função da 
conjuntura do mercado na época da avaliação. 

➢ Método Comparativo Direto: 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. 

4.5) Pesquisa de Dados 

A pesquisa define os elementos comparativos que serão 
utilizados no trabalho. Assim, de forma ativa, o signatário estudou a 
região e promoveu um planejamento quantitativo e qualitativo, com 
a finalidade de coletar elementos que foram vendidos/locados ou 
estão em oferta ou que possuem similaridades com imóvel objeto. 
Tais elementos estarão presentes no trabalho. 
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Após a caracterização e o planejamento dos dados, com o espaço 
amostral de imóveis coletados, para homogeneização será utilizado 
“Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores”, ou 
convencionalmente chamado de “Homogeneização”, através do qual 
se obtêm o valor unitário por metro quadrado de apartamento para 
a situação paradigma considerada. 

 

  4.6) Tratamento por Fatores 

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os dados 
amostrais mais semelhantes possíveis ao objeto da avaliação, onde 

diferenças perante o mesmo serão levadas em consideração. 

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do 
elemento comparativo na forma de somatória, quando aplicáveis. 
Assim, para que fosse possível a realização deste trabalho de acordo 
com as normas vigentes, foram utilizados os seguintes fatores: 

❖ Fator Oferta: a superestimativa dos dados de oferta proveniente 
da negociação do bem, que para efeitos avaliativos será aplicado 
o fator de 0,9 (desconto de 10% sobre o valor original de mercado). 

❖ Fator Idade das Benfeitorias: leva em conta a depreciação dos 
elementos amostrais, adotado o critério de Ross-Heidecke, pela 
idade da edificação, real ou estimada, mas não aparente. 

❖ Fator Construtivo das Benfeitorias: as diferenças de padrão 
construtivo devem ser ponderadas pela relação entre os 
respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximam dos 
seus respectivos padrões. 

❖ Fator Padrão Construtivo das Benfeitorias: leva em 
consideração a elasticidade do preço unitário em função do 
padrão construtivo de cada elemento amostral. 

❖ Fatores Aplicáveis ao valor de terrenos: fator testada e 
profundidade, fator área e fator frentes múltiplas. 

❖ Fator Topografia: características topográficas do terreno, 
elevação ou depressão, aclive ou declive. 
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4.7) Especificação das Avaliações 

Os graus de fundamentação e de precisão nas avaliações foram 
definidos de acordo com as Normas de Avalição do IBAPE/SP, 
atribuindo graus de I a III de acordo com o enquadramento das 
amostras adquiridas na pesquisa. 

  Para o presente laudo técnico serão adotados como mínimos o 
Grau de Fundamentação II e o Grau de Precisão III, conforme as 
prescrições estabelecidas pelas atuais normas avaliatórias. 

 

 

 

 

 

 

 

4.8) Cálculo do Valor de Mercado do Imóvel  

➢ Valor Terreno:  Para se obter o valor de mercado do terreno, 
calculou-se o valor unitário da média saneada final por metro 
quadrado, onde se levou em conta seus fatores de influência, após 
cálculos e homogeneização, conforme estabelecem as Normas de 
avaliação de imóveis.  

Será utilizado o software “GeoAvaliar Pro”, através do qual se 
trabalha com dados estatísticos, média aritmética e limites de 
confiança, compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em 
torno da média, juntamente com a especificação adotada neste 
trabalho, Grau de Precisão III e Grau de Fundamentação II, sendo 

o grau de nível alto capaz de proporcionar ampla segurança técnica 
ao avaliador e um valor fidedigno praticado no mercado. 
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➢ Modelo Adotado para Cálculo do Valor Unitário: para      
a determinação do valor unitário do imóvel, foram realizados 
diversos cálculos matemáticos embasados nos fatores 
usualmente utilizados no método adotado na avaliação. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

➢ Homogenização do Valor Unitário: o saneamento das 
amostras coletadas na pesquisa será verificado através da 
análise do intervalo admissível, ou seja, se os valores 
unitários homogeneizados se encontram dentro, ou não, 
deste intervalo, conforme item B.3 da NBR – 14.653-2. 
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➢ Gráfico de Dispersão dos Valores Calculados: os gráficos 
têm função ilustrativa da coerência dos resultados 
encontrados. 
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➢ Valor Unitário Final: após todos os cálculos realizados, o 
valor unitário médio saneado e a precisão da pesquisa são: 
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4.9) Conceituação do Valor de Mercado  
 

Quantia mais provável pela qual um bem seria negociado em 
uma data de referência, entre vendedor e comprador prudentes e 
interessados no negócio, com conhecimento de mercado, mas sem 
compulsão, dentro das condições mercadológicas. 

Para a avaliação em pauta, em função dos estudos técnicos e 
normativos, elementos dispostos no mercado, entre outros aspectos 
de interesse à avaliação, será eleita a seguinte estrutura conceitual de 
avaliação do mercado: 

“...um bem seria negociado...” se refere ao fato de que o valor da propriedade é 
uma quantidade estimada, e não uma quantidade pré-determinada ou preço de 
venda atual. É o preço que o mercado espera numa transação que atenda a todos 
os outros requisitos da definição de valor de mercado. O valor estimado deve 
refletir o estado e circunstâncias do mercado na data de referência, e não em uma 
data passada ou futura. 

Assim, conforme cálculos de homogeneização dos elementos 
comparativos, o valor de mercado obtido dos imóveis em questão 
resultou em:  

➢ Valor Terreno: O valor do Terreno, formado pela pesquisa e 
cálculos efetuados é de: 

Imóvel Área  Valor Unitário Valor 

Av. Antônio Perez Paniagua, n° 186 300,00 m² R$ 1.425,29/m² R$ 427.587,00 

 

 

 

 

 

 

 
 

Valor do Imóvel = R$ 428.000,00 (Quatrocentos e vinte e oito mil reais) 
Base Outubro de 2024 
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➢  Valor 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”, 
conforme tabela de Coeficientes - base R8N 

 

 

 

 

 

 

 

➢ Valor Total: O valor total de mercado do imóvel é 
representado pela somatória terreno + benfeitoria, utilizando 
o fator comercialização (Fc):  

✓ Valor Total Terreno  = R$ 428.000,00 

✓ Valor Total Construção = R$ 314.000,00 

✓ Fator Comercialização = 0,90 

 

 

 

➢ Obs.: 11.4 Apresentação do valor final do imóvel 

É permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final não varie mais 
de 1% do valor estimado. Deve ser citada nessa apresentação a finalidade e 
a data de referência. 

 

Valor Benfeitorias = R$ 314.000,00 (trezentos e quatorze mil reais) 
Base outubro de 2024 

 

Valor Total de Mercado do Imóvel  
em números redondos: R$ 668.000,00 (Seiscentos e sessenta e oito mil reais) 

Base Outubro de 2024 
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II)   CONCLUSÃO 

5.1) Portanto, conclui-se que, após estudo minucioso de todas as 

premissas apresentadas no corpo deste laudo, os valores de 

mercado para venda dos imóveis objetos da avaliação, calculado de 

acordo com as atuais Normas de Avaliação de Imóveis Urbanos, são 

os seguintes: 

IMÓVEL “A” 

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaúna, 
município de Osasco – SP (Matrícula 81.368). 

_______________________________ 
 

Valor Total de Mercado 

R$ 598.000,00 

(Quinhentos e noventa e oito mil reais) 

Base Outubro de 2024 

 

IMÓVEL “B” 

Avenida Antônio Peres Paniagua, nº 1816, Vila Quitaúna, 
município de Osasco – SP (Matrícula 31.881). 

_______________________________ 
 

Valor Total de Mercado 

R$ 668.000,00 

(Seiscentos e sessenta e oito mil reais) 

Base Outubro de 2024 

 

 

 

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
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

zf
ch

O
gV

Z
.

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
 B

R
U

N
O

 P
IR

E
S

 M
IR

A
N

D
A

 M
A

R
TI

N
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

 1
7/

10
/2

02
4 

às
 1

1:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

24
70

36
53

32
0 

   
 .

fls. 930



Bruno Pires Miranda Martins                                                                                                 
Engenheiro Civil - CREA 5070605754                                                                                                                                                             
 
 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

III) ENCERRAMENTO 
 

O presente Laudo Técnico de Avaliação é constituído de 45 

laudas, incorpora ainda 2 anexos.                                                  

O signatário agradece a honrosa nomeação e mantem-se à 

disposição para quaisquer dúvidas ou questões que, eventualmente, 

possa haver sobre o trabalho realizado. 

Por fim, ressalta-se ainda que no presente trabalho, não 

contemplo qualquer interesse na presente avaliação, bem como, com 

relação à matéria envolvida neste Laudo Técnico de Avaliação. 

 
 
 
 
 

São Paulo, 10 de outubro de 2024. 

 
Eng° Bruno Pires Miranda Martins 

Engenheiro Civil e Eletricista 
Membro Titular do Instituto de Engenharia 
                 CREA n°5070605754 
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Anexo 01 – Fichas de Elementos Comparativos e 

Resumos 
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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 7ª 

Vara Cível do Foro de Osasco - SP  

 

 

 

 

Processo n° 0019640-36.2003.8.26.0405/01 

Ação: Cumprimento de sentença - Liquidação/Cumprimento/Execução 

 
Requerente: Lenice Tavares da Silva 

Requerido: Terezinha Ferreira de Oliveira Castellano e outro 

 

 

 

 

Bruno Pires Miranda Martins, engenheiro civil e eletricista 
inscrito no CREA/SP n° 5070605754, tendo sido nomeado perito 
judicial para realizar a perícia nos autos do processo em epígrafe, em 
atendimento a decisão de fl. 968 dos autos, apresentar os seguintes 

 

 

E S C L A R E C I M E N T O S 
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→ Manifestação da Executada (fls. 963/964) 

1. Em sua manifestação diz que: 

Com efeito, o Sr. Perito não buscou contato com os moradores, não os 
descreveu, não procurou saber porque os dois imóveis no dia e hora 
marcados estavam fechados, qual a razão da ausência de todos (falta 
de intimação das terceiras interessadas, moradoras dos imóveis 
conforme se verifica à fl. 834, não obstante a determinação judicial da 
anotação do nome das terceiras interessadas, inclusive da advogada 
por elas constituídas, no sistema informatizado), não estudou os autos 
e optou por proceder a perícia somente externamente. 

 

Esclarecimentos Periciais: 

  A partir da manifestação retro descrita, o signatário 

esclarece que, a ilustre d. causídica da executada não entendeu o que 
consta explanado no item 2.1 de cada laudo de avaliação, uma vez que, 
para atender o disposto no artigo 474 do CPC, foi protocolizado petição 
de agendamento de data e horário para realizar as vistorias internas dos 
imóveis objetos da avaliação conforme petição colacionada e certidão de 
publicação de ciência das vistorias em fls. 830/832 dos autos, senão 
vejamos: 
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  Nestes termos, este perito atendeu a determinação do contido 
no CPC., sendo as partes devidamente intimadas a tomarem ciência da 
data e horários das vistorias conforme r. Decisão de fls. 832, e publicação 
da decisão em fl. 833 dos autos. 

  Outrossim, quando da realização das diligências de ambos os 
imóveis para execução dos levantamentos técnicos e avaliação de 
mercado, este perito deixou consignado no corpo do laudo o quanto 
segue ipsis litteris: 

 

IMÓVEL “A”  

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaúna, município de 
Osasco – SP (Matrícula 81.368). 

2.1) Diligência Pericial 

Na data de 20/08/2024, conforme agendamento acostado às     
fls. 830 dos autos, foi realizada diligência no imóvel objeto da 
presente ação, com o objetivo de analisar todas as questões técnicas 
de interesse.  

Na oportunidade, o signatário foi atendido por pessoa que não 
apresentou identificação, bem como, alegou não estar ciente da fase 
processual de avaliação do imóvel e que não era possível vistoriar o 
imóvel internamente. 

IMÓVEL “B” 

Avenida Antônio Peres Paniagua, nº 181, Vila Quitaúna, São Pedro, 
município de Osasco – SP (Matrícula 31.881). 

Na data de 20/08/2024, conforme agendamento acostado às fls. 
830 dos autos, foi realizada diligência no imóvel objeto da presente 
ação, com o objetivo de analisar todas as questões técnicas de 
interesse.  

Na oportunidade, pode-se constatar que o imóvel se encontrava 
fechado e, mesmo após aguardar defronte ao imóvel, não houve 
comparecimento das partes para possibilitar o acesso a residência e 
terreno lateral que integra a área de matrícula. 
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Nesse passo, no mesmo item retro citado, 2.1 de cada laudo, este 
perito deixou consignado que: 

Inobstante este perito não ter logrado êxito em vistoriar as 
dependências internas do imóvel, considerando que a edificação 
possui tipologia arquitetônica consolidada, para avaliação será 
adotado a metodologia técnica com base na investigação das 
características gerais externas do bem imóvel como um todo e global 
ao segmento de mercado com identificação de circunstâncias 
valorizantes ou desvalorizantes. 

Outrossim, deve-se deixar consignado, que, a metodologia de 
avaliação será a prescrita na atual Norma Para Avalição de Imóveis 
Urbanos do IBAPE/SP “Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia” em seu item 8.4, transcrita a seguir: 

Item 8.4 Vistoria do imóvel avaliando 

É imprescindível a vistoria do bem avaliando para registrar suas características físicas e 
outros aspectos relevantes à formação do seu valor. 

Quando não for possível o acesso ao interior do imóvel, o motivo deve ser justificado no 
laudo de avaliação. 

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliação pode prosseguir com 
base em uma situação presumida, a partir de elementos que for possível obter, tais 
como: 

a) Descrição interna; 

b) Vistoria externa de áreas comuns, de outras unidades do mesmo edifício, no caso de 
apartamentos, escritórios ou conjuntos habitacionais; 

A vistoria deve ser complementada com a investigação da vizinhança e da adequação 
do bem ao segmento de mercado com identificação de circunstâncias atípicas, 
valorizantes ou desvalorizantes. 
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E, mais:  

Por esse viés, oportuno esclarecer ainda, em sendo do exímio 
entendimento de V.Exa. a necessidade de realizar diligência no interior 
do imóvel, objeto da avaliação para eventual complementação do 
laudo judicial, o subscritor, vem, com a devida vênia, solicitar 
expedição de mandado judicial de avaliação para acesso ao interior 
do imóvel com acompanhamento de Oficial de Justiça e chaveiro. 

 
  Em suma, inobstante o não acesso as dependências internas 
dos imóveis avaliando, para elaborar os laudos periciais de avaliação, este 
perito se valeu de metodologia prescrita na atual ”Norma Para Avalição de 
Imóveis Urbanos do IBAPE/SP “Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 
de Engenharia” em seu item 8.4”, portanto, em que pese a manifestação 
retro, Smj., sem razão a ilustre causídica em suas alegações que são eivadas 
de equívocos, pois, como esclarecido, este perito atendeu o preceituado 

no CPC e Normas de Avaliação de Imóveis Urbanos. 

 

2. Em sua manifestação diz que: 

Porém, o Laudo de avaliação deve revelar todos os detalhes responsáveis pelo valor 
do imóvel: características internas, externas e entorno. São avaliados em conjunto: 
endereço, região, tamanho, estado de conservação, qualidade e tempo da 
construção. 

O laudo em exame não descreve as obras realizadas e o tempo das construções. 
Não trata do tamanho, estado de conservação e qualidade. Não descreve as 
rachaduras e infiltrações constantes dos imóveis que reduzem o valor da venda. 
Não descreve os problemas estruturais que os dois imóveis possuem que impedem 
o uso e reprovam financiamento. 

Não consta do laudo o conjunto: localização + acabamento + fachada + estnitura 
+ revestimento + elétrica e hidráulica + documentação. Faltou fotos mtemas e 
externas dos imóveis e as anexadas ao laudo são insuficientes para a conclusão 
dos valores dos bens, bem como faltou análise da planta baixa. 
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Esclarecimentos Periciais: 

  O laudo judicial de avaliação foi consubstanciado com total 
probidade e imparcialidade, sendo consignados todos os elementos 
valorizantes e desvalorizantes dos imóveis objetos da avaliação, que foram 
calculados em total consonância com as atuais Normas da ABNT - 
Associação Brasileira de Normas Técnicas, a NBR  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. 

  Mas, inteligível a incompreensão da ilustre causídica da 
executada, pois, em virtude da ausência de suporte técnico de engenheiro 
Civil ou Arquiteto devidamente indicado nos autos com qualificação 
profissional, não soube interpretar as matérias técnicas que integram os 
laudos de avaliação.  

  Neste sentido, para conhecimento, impende notar, que em 
total obediência as Normas de Avaliação de Imóveis, em especial a norma 
Brasileira NBR 14.653:2 Avaliação de Imóveis Urbanos e a Normas 
Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE, para avaliar um imóvel de 
qualquer vocação e natureza, o engenheiro avaliador tem por premissa as 
prescrições contidas nas citadas normas, sendo de grande valia destacar o 
disposto nos itens 8.4; 9.2.1; 9.2.1.1; 9.2.1.2 da norma, que ora se reproduz 
o trecho de interesse:  
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  Dentro destes ordenamentos técnicos, em razão da 
metodologia elegida para avaliar os imóveis, em termos de levantamentos 
diretos e indiretos a perícia realizou todos os procedimentos normativos 
a seguir elencados: 

▪ Levantamentos Diretos: 
▪ Análise visual da microrregião, infraestrutura urbana para 

correlacionar com a situação do imóvel avaliando; 

▪ Investigação da vizinhança e empreendimento para adequação do 
bem ao segmento de mercado para identificar circunstâncias atípicas; 

▪ Aspectos econômicos imobiliários de relevância para avaliação; 

▪ Vistoria externa dos imóveis: 

▪ Vistoria interna (não executada em função do já exposto neste 
esclarecimento) 

▪ Levantamentos Indiretos: 

▪ Estudo e análise de todas as documentações que integram o 
processado, especialmente as de interesse técnico para avaliação, tais 
como: registro de matrícula do imóvel, averbações; IPTU, entre outros. 
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▪ Compilação de todos os dados externos coletados: 

▪ Investigações mercadológicas da microrregião e pesquisa de 
comparativa de mercado para homogeneizar o valor unitário por 
metro quadrado de apartamento e calcular os valores de mercados 
dos imóveis avaliando. 

 
  Desta forma, não se deve esquecer ser condição fundamental 
para aplicação deste método a existência de um conjunto de etapas 
normativas de formas direta e indireta a serem obedecidas pelo 
engenheiro avaliador, sendo comprovado à saciedade que foram 
empreendidos todos os procedimentos preconizados pelas atuais normas 
de avaliação. 

  Sob essa prima, ao contrário do rechaçado entendimento do 

ilustre causídico, o laudo pericial se encontra devidamente fundamentado 

e amparado pelas Normas vigentes de avaliação, eis que, foram 

devidamente identificados e caracterizados individualmente. 

  Lado outro, com relação a situação da edificação, no que tange 

ao padrão construtivo, idade aparente, estado de conservação, entre 

outros, ledo engano labora a ilustre patrona, pois, contraditando suas 

infundadas alegações, ainda que este perito não tenha logrado êxito em 

vistoriar internamente os imóveis, pelas constatações in loco, pode-se 

calcular o valor individual de cada construção conforme se verifica nos 

quadros a seguir: 

IMÓVEL “A”  

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaúna, município de Osasco – SP 
(Matrícula 81.368). 
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    279.154,13 

Cálculo do Valor da Construção
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IMÓVEL “B” 

Avenida Antônio Peres Paniagua, nº 181, Vila Quitaúna, São Pedro, município de 
Osasco – SP (Matrícula 31.881). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  À proposito, é imperioso salientar que, em atendimento ao 

preconizado pelas atuais Normas de Avaliação de Imóveis Urbanos e 

Estudo de Valores de Edificações, para avaliar as construções foram 

aplicados os seguintes parâmetros normativos:  
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    313.990,03 

Cálculo do Valor da Construção

 VC  

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
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

yE
7y

b1
W

0.
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

 B
R

U
N

O
 P

IR
E

S
 M

IR
A

N
D

A
 M

A
R

TI
N

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
 1

0/
02

/2
02

5 
às

 1
5:

41
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
04

02
96

3 
   

 .

fls. 987



Bruno Pires Miranda Martins                                                                        
Engenheiro Civil - CREA 5070605754                                                                                                                                                             
 
 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

✓ 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)  

  Por conseguinte, em função do estado de conservação e idade 

aparente que as construções apresentam conforme constatado in loco, as 

mesmas foram classificadas conforme Quadro 1, do item 3.2.9 do estudo 

Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBABE/SP, que já contempla 

a situação exposta pela ilustre patrona: 

“...estado de conservação e qualidade. Não descreve as rachaduras e infiltrações 
constantes dos imóveis que reduzem o valor da venda. Não descreve os problemas 
estruturais que os dois imóveis possuem que impedem o uso e reprovam 
financiamento”. 

 

 

 

  E, do que pode ser visto nos quadros anteriores, para ambas as 

construções o Estado de Conservação Referencial de classificação 

considerado foi “G”, que assim se define: 
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  Por todo o exposto, é de se concluir que: 

  O Laudo Técnico atendeu o disposto e preconizado pelas 

atuais Normas de Avaliação de Imóveis Urbanos doo IBAPE-SP 2011 e NBR 

14653-2, conforme justificado e fundamentado no trabalho técnico. 

  A ilustre patrona não traz no bojo dos autos, elementos 

técnicos que possam sugerir revisão e/ou alteração do valor de mercado 

dos imóveis na forma como calculado no laudo judicial, portanto, 

RATIFICA-SE os valores totais da avaliação de mercado dos imóveis objetos 

da avaliação. 
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IMÓVEL “A” 

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaúna, 

município de Osasco – SP (Matrícula 81.368). 

_______________________________ 
 

Valor Total de Mercado 
R$ 598.000,00 

(Quinhentos e noventa e oito mil reais) 
Base Outubro de 2024 

 

IMÓVEL “B” 

Avenida Antônio Peres Paniagua, nº 1816, Vila Quitaúna, município 

de Osasco – SP (Matrícula 31.881). 

_______________________________ 
 

Valor Total de Mercado 
R$ 668.000,00 

(Seiscentos e sessenta e oito mil reais) 
Base Outubro de 2024 

 

 

  Ressaltar-se-á finalmente, primando pelo zelo técnico e 

imparcialidade que este perito atua nos feitos, sem sendo do elevado 

entendimento de V.Exa., não se opõe em realizar vistorias internas nos 

imóveis, objetos da avaliação para eventual complementação do laudo 

judicial, como já consignado nos itens 2.1 do laudo pericial. 
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ENCERRAMENTO 
 

 

Encerrando-se o presente Esclarecimento constituído de                  
013 laudas e nada mais a se manifestar. 

O signatário agradece a honrosa nomeação e mantem-se à 
disposição para quaisquer dúvidas ou questões que, eventualmente, 
possa haver sobre o trabalho realizado. 

Por fim, ressalta-se ainda que no presente trabalho, não 
contemplo qualquer interesse na presente avaliação. 

 

 

 

 

São Paulo, 07 de fevereiro de 2025. 

 

Eng° Bruno Pires Miranda Martins 
Engenheiro Civil e Eletricista 

Membro Titular do Instituto de Engenharia 

                 CREA n°5070605754 
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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 7ª 

Vara Cível do Foro de Osasco - SP  

 

 

 

 

Processo n° 0019640-36.2003.8.26.0405/01 

Ação: Cumprimento de sentença - Liquidação/Cumprimento/Execução 

 
Requerente: Lenice Tavares da Silva 

Requerido: Terezinha Ferreira de Oliveira Castellano e outro 

 

 

 

 

Bruno Pires Miranda Martins, engenheiro civil e eletricista 
inscrito no CREA/SP n° 5070605754, tendo sido nomeado perito 
judicial para realizar a perícia nos autos do processo em epígrafe,          
em atendimento a r. Decisão de fl. 998 dos autos, vem, mui 
respeitosamente à Vossa presença, apresentar os seguintes 

 

 

E S C L A R E C I M E N T O S 
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→ Manifestação da Executada (fls. 995/996) 

1. A Executada pede vénia para reiterar que o laudo pericial atacado contém nulidade 
e como tal deve ser descartado porque: 

- não trouxe fatos e dados fundamentais relativos aos imóveis objeto das perícias 
levantados na defesa da Executada e das Terceiras Interessadas e também aqueles 
peculiares a situação dos imóveis que auxiliariam o Juízo a formar sua convicção 
sobre o assunto e proferir uma decisão válida. 

Com efeito, o Sr. Perito não buscou contato com os moradores, não os descreveu, 
não procurou saber porque os dois imóveis no dia e hora marcados estavam 
fechados, qual a razão da ausência de todos (falta de intimação das terceiras 
interessadas, moradoras dos imóveis conforme se verifica à fl, 834, não obstante a 
determinação judicial da anotação do nome das terceiras interessadas, inclusive da 
advogada por elas constituídas, no sistema informatizado), não estudou os autos 
e optou por proceder a perícia somente externamente. 

 

Esclarecimentos Periciais: 

Impende notar, incialmente, pela leitura da manifestação 
discorrida pela ilustre que em sua r. manifestação, ao que parece, não 
soube interpretar o já esclarecido anteriormente. 

Isto porque, primando pelo zelo e imparcialidade no feito, 
conforme item 2.1 de cada laudo de avaliação, para atender o 
disposto no artigo 474 do CPC, foi protocolizado petição de 
agendamento de data e horário para realizar as vistorias internas      
dos imóveis objetos da avaliação conforme petição colacionada e 
certidão de publicação de ciência das vistorias em fls. 830/832 dos 
autos. 

Por este viés, este perito atendeu a determinação contida 
no CPC., sendo as partes devidamente intimadas a tomarem ciência 
da data e horários das vistorias conforme r. Decisão de fls. 832, e 
publicação da decisão em fl. 833 dos autos. 

Dessa maneira, importante ressaltar, observando o 
documento de fls. 833, infere-se que os patronos das partes que 
atuam no feito foram intimados, inclusive, a própria executada que 
atua em causa própria, foi devidamente intimada 

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
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

Z
H

z6
lx

H
Y

.
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

 B
R

U
N

O
 P

IR
E

S
 M

IR
A

N
D

A
 M

A
R

TI
N

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
 0

8/
04

/2
02

5 
às

 2
0:

52
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
12

26
49

2 
   

 .

fls. 1012



Bruno Pires Miranda Martins                                                                        
Engenheiro Civil - CREA 5070605754                                                                                                                                                             
 
 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

 

 

 

 

 

 

 

Sobre mais, como já esclarecido, quando da realização das 
diligências de ambos os imóveis para execução dos levantamentos 
técnicos e avaliação de mercado, um imóvel se encontrava fechado e 
outro, ainda que atendido por terceiro, não se identificou e informou 
não ter ciência da ação.   

Posto isso, inobstante este perito não ter logrado êxito em 
vistoriar as dependências internas dos imóveis, considerando que as 
edificações possuem tipologias arquitetônicas consolidadas, para 
efeitos de avaliação adotou-se metodologia técnica com base na 
investigação das características gerais externas do bem imóvel como 
um todo e global ao segmento de mercado com identificação de 
circunstâncias valorizantes ou desvalorizantes, procedimento esse 
amparado pela Norma Para Avalição de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP 
“Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia” em seu 
item 8.4. 

Claro está, portanto, que este perito cumpriu 
rigorosamente a marcha pericial dentro daquilo que lhe foi permitido, 
no tocante em agendar vistorias com data e horário nos autos de 
forma antecipada, diligenciar, colher dados, informações, fatos, 
analises construtivas [ainda que externas], registros fotográficos, 
pesquisas na microrregião. 

Ademais, é importante esclarecer, que este perito zelando 
pela conduta profissional e metodológica para elaborar o laudo 
pericial de avaliação, atendeu o disposto no Art. 473 do CPC, senão 
vejamos: 
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Art. 473. O laudo pericial deverá conter: 

I - a exposição do objeto da perícia; 

II - a análise técnica ou científica realizada pelo perito; 

III - a indicação do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser 
predominantemente aceito pelos especialistas da área do conhecimento da qual 
se originou; 

IV - resposta conclusiva a todos os quesitos apresentados pelo juiz, pelas partes 
e pelo órgão do Ministério Público. 

§ 1º No laudo, o perito deve apresentar sua fundamentação em linguagem 
simples e com coerência lógica, indicando como alcançou suas conclusões. 

§ 2º É vedado ao perito ultrapassar os limites de sua designação, bem como 
emitir opiniões pessoais que excedam o exame técnico ou científico do objeto 
da perícia. 

§ 3º Para o desempenho de sua função, o perito e os assistentes técnicos podem 
valer-se de todos os meios necessários, ouvindo testemunhas, obtendo 
informações, solicitando documentos que estejam em poder da parte, de terceiros 
ou em repartições públicas, bem como instruir o laudo com planilhas, mapas, 
plantas, desenhos, fotografias ou outros elementos necessários ao esclarecimento 
do objeto da perícia. 
 

Sendo assim, em que pese a respeitada manifestação da   
d. causídica, inobstante constar nos autos telefones de contatos das 
partes, visando total transparência nos atos periciais praticados por 
perito, as vistorias foram agendadas nos autos conforme preconiza o 
Art. 474 do CPC. 

Diante disso, Smj., considerando que a patrona figura 
como coproprietária dos imóveis, por ter sido devidamente intimada 
judicialmente, deveria, no mínimo, estar presente nas datas das 
diligências e garantir o acesso às dependências internas dos imóveis, 
mas, sequer compareceu nas datas e horários agendados.  

 

2. Porém, o Laudo de avaliação deve revelar todos os detalhes responsáveis pelo valor 
do imóvel: características internas, externas e entorno. São avaliados em conjunto: 
endereço, região, tamanho, estado de conservação, qualidade e tempo da 
construção. 

O laudo em exame não descreve as obras realizadas e o tempo das construções. 
Não trata do tamanho, estado de conservação e qualidade.  
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Não descreve as rachaduras e infiltrações constantes dos imóveis que reduzem o 
valor da venda. Não descreve os problemas estruturais que os dois imóveis 
possuem que impedem o uso e reprovam financiamento. 

Não consta do laudo o conjunto: localização + acabamento + fachada + estrutura 
+ revestimento + elétrica e hidráulica + documentação Faltou fotos internas e 
externas dos imóveis e as anexadas ao laudo são insuficientes para a conclusão 
dos valores dos bens, bem como faltou análise da planta baixa. 

 
Esclarecimentos Periciais: 

Da leitura da nova manifestação em pauta, como já dito 
anteriormente, sua incompreensão é inteligível por ser fruto de 
ausência de suporte técnico de profissional Engenheiro ou Arquiteto 
indicado nos autos processuais em tela com qualificação para analisar 
e compreender a matéria técnica e normativa discorrida no laudo. 

Contraditando o seu r. entendimento, reitera-se e ratifica-
se que o laudo judicial foi consubstanciado com total probidade e 
imparcialidade, sendo consignados todos os elementos valorizantes 
e desvalorizantes dos imóveis objetos da avaliação, conforme 
prelecionam as atuais Normas da ABNT - Associação Brasileira de 
Normas Técnicas, a NBR  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. 

É oportuno consignar ainda, que este perito tão somente 
não analisou projetos arquitetônicos aprovados dos imóveis, pelo 
fato de não terem sidos disponibilizados à perícia por quem de 
direito, neste caso, pelos coproprietários dos bens imóveis objetos da 
avaliação, que inclui a nobre patrona por ser uma das herdeiras dos 
bens.   
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AGENDAMENTO DE NOVA DATA E HORÁRIO “VISTORIAS COMPLEMENTARES” 

Primando pelo zelo técnico e imparcialidade no feito, com 

fulcro no art. 474 do CPC., este signatário irá realizar diligências 

complementares na data de 24 de maio de 2025 às 11h, nos imóveis 

objetos da avaliação. 

Outrossim, vem requerer à V. Exa. que se digne intimar os 

patronos das partes, precipuamente, a coproprietária herdeira e 

patrona que atua em causa própria para acompanhar e franquear o 

acesso aos imóveis, e/ou moradores acerca do evento.  

Demais, amparado pelo dispositivo do Art. 473, §3º do     

CPC o signatário requer que a executada disponibilize na data da 

diligência a documentação a seguir colacionada: 

1. Cópia do projeto arquitetônico dos imóveis aprovados pela 

Prefeitura do Município de Osasco.  

 
Por fim, importante deixar consignado, em caso do não 

comparecimento na data e horário agendado dos responsáveis por 

franquear a abertura dos imóveis para execução de levantamentos 

complementares, este perito já deixa ratificado o laudo pericial e 

valores na forma como calculados no laudo judicial de fls. 887/931 

dos autos. 
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ENCERRAMENTO 
 

 

Encerrando-se o presente Esclarecimento constituído de                  
05 laudas e nada mais a se manifestar. 

O signatário agradece a honrosa nomeação e mantem-se à 
disposição para quaisquer dúvidas ou questões que, eventualmente, 
possa haver sobre o trabalho realizado. 

Por fim, ressalta-se ainda que no presente trabalho, não 
contemplo qualquer interesse na presente avaliação. 

 

 

 

 

São Paulo, 08 de abril de 2025. 

 

Eng° Bruno Pires Miranda Martins 
Engenheiro Civil e Eletricista 

Membro Titular do Instituto de Engenharia 

                 CREA n°5070605754 
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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 7ª 
Vara Cível do Foro de Osasco - SP  

 

 

 

 
Processo n° 0019640-36.2003.8.26.0405/01 

Ação: Cumprimento de sentença - Liquidação/Cumprimento/Execução 

 
Requerente: Lenice Tavares da Silva 

Requerido: Terezinha Ferreira de Oliveira Castellano e outro 

 

 

 

 

Bruno Pires Miranda Martins, engenheiro civil e eletricista 
inscrito no CREA/SP n° 5070605754, tendo sido nomeado perito 
judicial para realizar a perícia nos autos do processo em epígrafe,          
em atendimento a r. Decisão de fl. 998 dos autos, vem, mui 
respeitosamente à Vossa presença, apresentar os seguintes 

 

 

LAUDO  COMPLEMENTAR  
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I) CONSIDERAÇÕES INICIAIS 

Impende notar, incialmente, em atendimento a r. Decisão 
de fls. 998 dos autos, nos termos do Art. 474 do CPC., o signatário 
agendou vistoria complementar nos imóveis objetos da avaliação, 
para o dia 24 de maio de 2025, às 11h00, conforme fls. 1016 e certidão 
de fls. 1050 dos autos. 

Outrossim, em companhia do Sr. Oficial de Justiça 
designado, as inspeções técnicas internas nos imóveis foram 
realizadas integralmente, conforme Certidão de fls. 1099/1100 dos 
autos e recortes a seguir:        

 

 

 

 

 

 

Nesse sentido, importante esclarecer, que a decisão de 
suspensão do processo conforme determinado às fls. 1070, somente 
chegou ao conhecimento deste signatário, na data de 26 de maio de 
2025, porém, as vistorias já haviam sido realizadas, sendo, portanto, 
Smj., a razão da não necessidade de novo agendamento, visto que as 
inspeções foram executadas.  

Feito estas considerações iniciais, o signatário passa a 
apresentar o Laudo Técnico Pericial Complementar. 

Por fim, para evitar prolixidades, o signatário reitera em 
todos os termos, o contido nos Capítulos I. Prefácio, subitem 1. 
Considerações Técnicas Gerais, para ambos os imóveis. 
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 IMÓVEL “A”  
Matrícula 81.368 

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaúna, 
município de Osasco - SP. 

 

1. VISTORIA INTERNA DO IMÓVEL 

1.1) Diligência Pericial 

Na data de 24/05/2025, conforme agendamento acostado às     
fls. 1016 dos autos, foi realizada diligência no imóvel objeto da 
presente ação, com o objetivo de analisar e esclarecer todas as 
questões técnicas de interesse à avaliação.  

Na oportunidade, em companhia do Sr. Oficial de Justiça, o 
signatário foi atendido pelas Sras. Micheli e Janaina, que cientes da 
diligência agendada, autorizaram o ingresse do signatário e demais 
participantes para vistoriar internamente o imóvel em questão. 

 

1.2) Imóvel Avaliando 

➢ Características do Perfil do Terreno: de formato irregular, possui 
topografia acima do nível da rua, porém, aparenta ser plano em 
sua dimensão, encerrando a área total de 240,00 m², podendo 
comportar edificações, em obediência às leis e normas edilícias 
regidas pelo município de Osasco.  
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Foto nº 01: Vista geral da Rua Madre Joana Zonca na altura do 
imóvel objeto da avaliação. 

Foto nº 02: Outra vista geral Rua Madre Joana Zonca. 
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Foto nº 03: Vista geral da fachada frontal do imóvel objeto da 
avaliação na Rua Madre Joana Zonca. 

Foto nº 04: Vista da entrada da garagem pelo lado direito. 
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Foto nº 05: Vista geral do acesso lateral a 
casa 1, com acesso no fundo da garagem. 

Foto nº 06: Vista geral da cozinha da casa 1. 
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Foto nº 07: Vista parcial da sala de estar da 
casa 1. 

Foto nº 08: Vista parcial do banheiro da 
casa 1. 
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Foto nº 09: Vista parcial quarto principal  
casa 1. 

Foto nº 10: Vista geral do depósito da 
casa 1. 
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Foto nº 11: Acesso na garagem a casa 2  
1º pavimento e 2º pavimento 

Foto nº 12: Vista geral do acesso a casa 2. 
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Foto nº 13: Vista parcial do quarto principal 
da casa 2. 

Foto nº 14: Vista geral do banheiro da casa 2. 
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Foto nº 15: Vista geral da sala de estar. 

Foto nº 16: Vista geral do acesso ao 3 
pavimento na sala de estar. 

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
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

H
jK

j7
U

iD
.

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
 B

R
U

N
O

 P
IR

E
S

 M
IR

A
N

D
A

 M
A

R
TI

N
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

 1
9/

11
/2

02
5 

às
 1

0:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

25
70

41
95

06
7 

   
 .

fls. 1193



Bruno Pires Miranda Martins                                                                                                 
Engenheiro Civil e Eletricista - CREA 5070605754                                                                                                                                       
 

 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto nº 17: Outra vista do acesso ao 3 
pavimento. 

Foto nº 18: Vista geral da cozinha da casa 2. 
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Foto nº 19: Outra vista geral da cozinha no 2º pavimento. 

Foto nº 20: Vista do acesso a sacada no 2º pavimento. 
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Foto nº 21: Vista geral do banheiro no 2 
pavimento da casa 2 

Foto nº 22: Vista geral do quarto principal da casa 2 no 2º 
pavimento. 
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Foto nº 23: Vista geral da área comercial na fachada frontal, com 
acesso no meio da construção. 

Foto nº 24: Vista parcial do banheiro do 
comércio. 
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Foto nº 25: Acesso as casas do fundo do 
terreno 

Foto nº 26: Vista geral do corredor de acesso 
aos fundos do terreno. 
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Foto nº 27: Vista do pátio principal de acesso as casas do fundo 
do terreno. Nota-se a direita parede da casa 1. 

Foto nº 28: Outra vista do pátio no fundo do terreno. 
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Foto nº 29: Vista geral da fachada da construção dos fundos. 

Foto nº 30: Vista parcial da cozinha da casa 3 
do térreo nos fundos. 
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Foto nº 31: Vista geral do quarto principal no térreo da 
construção dos fundos. 

Foto nº 32: Vista parcial de outra cozinha da 
construção dos fundos casa 4. 
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Foto nº 33: Vista geral do cômodo da casa 4  

Foto nº 34: Vista geral da lavanderia e acesso 
a casa no pavimento superior da construção 
dos fundos. 
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Foto nº 35: Vista geral do acesso a casa 5 no pavimento superior 
da casa 4. 

Foto nº 36: Vista parcial da cozinha da 
casa 5. 
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Foto nº 37: Outra vista geral da cozinha da casa 5. 

Foto nº 38: Vista geral do cômodo principal da casa 5.  
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Foto nº 39: Vista parcial do banheiro da 
casa 5 

Foto nº 40: Vista geral da entrada ao 2 
cômodo da casa 5. 
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Foto nº 41: Vista geral do 2 cômodo. 

Foto nº 42: Outra vista do cômodo 2. 
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Foto nº 43: Vista geral do Terreno e das construções nele 
existentes 

Foto nº 44: Outra vista geral do pátio nos fundos do terreno. 

Casa 1 

Casa 2 
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2. CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS COMPLEMENTARES 

2.1) Construção  

Após realizar minuciosos levantamentos técnicos in loco, tais 
como: divisões cômodas; padrão construtivo, estado de conservação, 
entre outros, o signatário tem a acrescentar o quanto segue: 

➢ Divisões internas: Sobre a área do terreno descrito, encontra-se 
edificado 1 salão comercial e 05 (cinco) moradias subdivido nos 
pavimentos térreo e superiores.  

➢ Características: Como já delineado no corpo do laudo pericial e 
esclarecimentos, em linhas gerais, a edificação foi executada 
através de estrutura convencional e por etapas, sem preocupação 
com projeto arquitetônico, satisfazendo a distribuição básica 
interna dos ambientes e acabamentos de materiais construtivos 
de qualidade comercial. 

➢ Padrão Construtivo: Os levantamentos complementares 
confirmaram a classificação da edificação já adotada no laudo 
pericial, conforme padrões definidos no estudo “Valores de 
Edificações de imóveis Urbanos IBAPE/SP”, ou seja, de tipologia 
construtiva: 

TIPOLOGIA 
PADRÃO Simples 

 

Edificações térreas ou assobradadas, satisfazendo a projeto arquitetônico simples, 
geralmente.  
 
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de 
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada 
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de 
madeira, com forro. 
 
Áreas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou 
revestidos com caco de cerâmica ou cerâmica comum. Fachadas normalmente 
pintadas a látex sobre emboço ou reboco, podendo ter aplicação de pastilhas, 
cerâmicas ou equivalentes, na principal. 
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Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e acabamentos 
econômicos e simples, tais como: 
 
Pisos: cerâmica comum, taco, forração de carpete. 
Paredes: pintura sobre emboço ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas 
áreas molhadas. 
Forros: pintura sobre emboço ou reboco aplicados na própria laje; ou sobre madeira 
comum. 
Instalações hidráulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas 
de peças sanitárias comuns e metais de modelo simples. 
Instalações elétricas: embutidas, com pontos de iluminação básicos, reduzido 
número de tomadas e utilizando componentes comuns. 
Esquadrias: madeira, ferro e/ou de alumínio de padrão popular. 

 
 

➢ Área construída: A área construída corresponde a encartada no 
IPTU anos exercícios 2024 e 2025, que perfaz o total de 238,00 m². 

 

 

 

• Nota 01: As partes litigantes não disponibilizaram nos autos e/ou 
diretamente ao signatário, cópia do projeto arquitetônico aprovado do 
imóvel conforme solicitado às fls. 1016 dos autos.  

➢ Estado de Conservação: Os levantamentos complementares 
confirmaram que a edificação no geral, necessita de reparos 
simples a importantes conforme já adotado no laudo pericial. 

De bom alvitre rememorar, em função do estado de conservação 
e idade aparente que as construções apresentam conforme 
constatado na vistoria complementar realizada in loco, as mesmas 
foram classificadas conforme Quadro 1, do item 3.2.9 do estudo 
Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBABE/SP, que já 
contempla a situação exposta pela ilustre patrona: 

“...estado de conservação e qualidade. Não descreve as rachaduras e infiltrações 
constantes dos imóveis que reduzem o valor da venda. Não descreve os problemas 
estruturais que os dois imóveis possuem que impedem o uso e reprovam financiamento”. 
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  Essa classificação adotada no laudo pericial, é contemplada 

conforme Estado de Conservação Referencial de classificação “G”, que 

assim se define: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Por outro lado, importante consignar, para venda de qualquer  
imóvel, seja residencial ou comercial no livre mercado imobiliário, um 
dos fatores que impedem seu financiamento através de sistema 
bancário, é ausência de regularidade construtiva, ou seja, imóvel sem 
Habite-se (projeto arquitetônico aprovado) pela municipalidade local e sem 
averbação tabular na matrícula, torna a negociação para venda 
somente na modalidade à vista ou parcelado de forma particular.  

É mister esclarecer, por fim, com relação a situação da edificação, 
no que tange ao padrão construtivo, idade aparente, estado de 
conservação, entre outros, as constatações in loco confirmaram         
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os parâmetros conforme cálculo do valor individual da construção 
conforme se verifica no quadro a seguir: 

 
IMÓVEL “A”  

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaúna, município de Osasco – SP 
(Matrícula 81.368). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Construção 

C
U

B
 (R

8N
)  

   
  

(R
$/

m
²)

 

Ti
po

 (P
ad

rã
o)

C
oe

f. 
Pa

dr
ão

 
C

on
st

ru
tiv

o

Á
re

a 
da

 C
on

st
ru

çã
o 

(m
²)

Vi
da

 R
ef

er
en

ci
al

 
(A

no
s)

Va
lo

r R
es

id
ua

l (
%

)

Id
ad

e 
 re

al
 

Ed
ifi

ca
çã

o 
(A

no
s)

%
 d

e 
Vi

da

K
a

Es
ta

do
 d

e 
C

on
se

rv
aç

ão
 

(R
ef

er
ên

ci
a)

D
ep

re
ci

aç
ão

 p
el

o 
Es

ta
do

 d
e 

C
on

se
rv

aç
ão

 (%
)

K

Fa
to

r O
bs

ol
et

is
m

o 
e 

C
on

se
rv

aç
ão

Va
lo

r d
a 

C
on

st
ru

çã
o 

(R
$)

R8N Padrão  Pc  Ac Ir R Ie %v Ka Estado Ec  K  Foc Vc

Residencias           2.024,50  2.4 Simples    1,251 238,00 70 20% 30 42,9%  0,694 G 52,60%  0,3289  0,4631         279.154,13 

    279.154,13 

Cálculo do Valor da Construção
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IMÓVEL “B”  
Matrícula 31.881 

Avenida Antônio Peres Paniagua, nº 186, Vila Quitaúna, São Pedro, 
município de Osasco – SP. 

 

1. VISTORIA INTERNA DO IMÓVEL 

1.1) Diligência Pericial 

Na data de 24/05/2025, conforme agendamento acostado às     
fls. 1016 dos autos, foi realizada diligência no imóvel objeto da 
presente ação, com o objetivo de analisar e esclarecer todas as 
questões técnicas de interesse à avaliação.  

Na oportunidade, em companhia do Sr. Oficial de Justiça, o 
signatário foi atendido pelas Sra. Dalva de Jesus, que cientes da 
diligência agendada, autorizaram o ingresse do signatário e demais 
participantes para vistoriar internamente o imóvel em questão. 

 

1.2) Imóvel Avaliando 
➢ Características do Perfil do Terreno: de formato regular, possui 

topografia plana (original declive), com frente ao nível da rua, 
aparenta ser plano em sua dimensão, encerrando a área total de 
300,00 m², podendo comportar edificações, em obediência às leis 
e normas edilícias regidas pelo município de Osasco.  
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Foto nº 01: Vista geral da Av. Antônio Perez Paniagua na altura 
do imóvel objeto da avaliação. 

Foto nº 02: Outra vista da Av. Antônio Perez Paniagua, com 
detalhe para o imóvel objeto da avaliação. 
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Foto nº 03: Vista da fachada do imóvel objeto. 

Foto nº 04: Vista geral da garagem. 
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Foto nº 05: Acesso pelo corredor lateral. 

Foto nº 06: Vista geral da sala de jantar. 
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Foto nº 07: Vista parcial da sala de estar. 

Foto nº 08: Vista geral da cozinha. 
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Foto nº 09: Vista geral da área de serviço. 

Foto nº 10: Vista parcial do banheiro. 
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Foto nº 11: Outra vista geral da sala de estar. 

Foto nº 12: Vista parcial do acesso ao 
pavimento superior. 
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Foto nº 13: Vista geral do quarto principal. 

Foto nº 14: Vista parcial do banheiro. 
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Foto nº 15: Vista parcial do corredor. 

Foto nº 16: Vista geral do 2º quarto. 
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Foto nº 17: Vista geral do banheiro 2. 

Foto nº 18: Vista geral 3º quarto. 

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
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

H
jK

j7
U

iD
.

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
 B

R
U

N
O

 P
IR

E
S

 M
IR

A
N

D
A

 M
A

R
TI

N
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

 1
9/

11
/2

02
5 

às
 1

0:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

25
70

41
95

06
7 

   
 .

fls. 1221



Bruno Pires Miranda Martins                                                                                                 
Engenheiro Civil e Eletricista - CREA 5070605754                                                                                                                                       
 

 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto nº 19: Acesso ao subsolo da casa. 

Foto nº 20: Vista parcial do 1º depósito. 
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Foto nº 21: Vista parcial do 2º depósito. 

Foto nº 22: Vista geral do subsulo. 
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Foto nº 23: Vista geral da edícula, localizada no subsolo e nos 
fundos do terreno 

Foto nº 24: Outra vista geral do corredor de 
acesso lateral da residência. 
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Foto nº 25: Vista geral do terreno lateral que pertence ao imóvel 
objeto 

Foto nº 26: Outra vista do terreno lateral. 
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2. CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS COMPLEMENTARES 

2.1) Construção  

Após realizar minuciosos levantamentos técnicos in loco, tais 
como: divisões cômodas; padrão construtivo, estado de conservação, 
entre outros, o signatário tem a acrescentar o quanto segue: 

➢ Divisões internas: Sobre a área do terreno descrito, encontra-se 
edificada uma construção residencial, composta por 02 (dois) 
pavimentos e edícula.  

➢ Características: Como já delineado no corpo do laudo pericial e 
esclarecimentos, em linhas gerais, a edificação foi executada 
através de estrutura convencional e por etapas, satisfazendo a 
projeto arquitetônico simples, com distribuição interna dos 
ambientes e acabamentos de materiais construtivos básicos de 
qualidade comercial. 

➢ Padrão Construtivo: Os levantamentos complementares 
confirmaram a classificação da edificação já adotada no laudo 
pericial, conforme padrões definidos no estudo “Valores de 
Edificações de imóveis Urbanos IBAPE/SP”, ou seja, de tipologia 
construtiva: 

TIPOLOGIA 
PADRÃO Simples 

 

Edificações térreas ou assobradadas, satisfazendo a projeto arquitetônico simples, 
geralmente.  
 
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de 
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada 
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de 
madeira, com forro. 
 
Áreas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou 
revestidos com caco de cerâmica ou cerâmica comum. Fachadas normalmente 
pintadas a látex sobre emboço ou reboco, podendo ter aplicação de pastilhas, 
cerâmicas ou equivalentes, na principal. 
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Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e acabamentos 
econômicos e simples, tais como: 
 
Pisos: cerâmica comum, taco, forração de carpete. 
Paredes: pintura sobre emboço ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas 
áreas molhadas. 
Forros: pintura sobre emboço ou reboco aplicados na própria laje; ou sobre madeira 
comum. 
Instalações hidráulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas 
de peças sanitárias comuns e metais de modelo simples. 
Instalações elétricas: embutidas, com pontos de iluminação básicos, reduzido 
número de tomadas e utilizando componentes comuns. 
Esquadrias: madeira, ferro e/ou de alumínio de padrão popular. 

 
 

➢ Área construída: A área construída corresponde a encartada no 
IPTU anos exercícios 2024 e 2025, que perfaz o total de 238,00 m². 

 

 

• Nota 01: As partes litigantes não disponibilizaram nos autos e/ou 
diretamente ao signatário, cópia do projeto arquitetônico aprovado do 
imóvel conforme solicitado às fls. 1016 dos autos.  

➢ Estado de Conservação: Os levantamentos complementares 
confirmaram que a edificação no geral, necessita de reparos 
simples a importantes conforme já adotado no laudo pericial.  

De bom alvitre rememorar, em função do estado de conservação 
e idade aparente que as construções apresentam conforme 
constatado na vistoria complementar realizada in loco, as mesmas 
foram classificadas conforme Quadro 1, do item 3.2.9 do estudo 
Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBABE/SP, que já 
contempla a situação exposta pela ilustre patrona: 

 

“...estado de conservação e qualidade. Não descreve as rachaduras e infiltrações 
constantes dos imóveis que reduzem o valor da venda. Não descreve os problemas 
estruturais que os dois imóveis possuem que impedem o uso e reprovam financiamento”. 
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  Essa classificação adotada no laudo pericial, é contemplada 
conforme Estado de Conservação Referencial de classificação “G”, que 
assim se define: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Por outro lado, importante consignar, para venda de qualquer 
imóvel, seja residencial ou comercial no livre mercado imobiliário, um 
dos fatores que impedem seu financiamento através de sistema 
bancário, é ausência de regularidade construtiva, ou seja, imóvel sem 
habite-se (projeto arquitetônico aprovado) pela municipalidade local e sem 
averbação tabular na matrícula, torna a negociação para venda 
somente na modalidade à vista ou parcelado de forma particular.  
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É mister esclarecer, por fim, com relação a situação da edificação, 
no que tange ao padrão construtivo, idade aparente, estado de 
conservação, entre outros, as constatações in loco confirmaram         
os parâmetros conforme cálculo do valor individual da construção 
conforme se verifica no quadro a seguir: 

 

IMÓVEL “B” 

Avenida Antônio Peres Paniagua, nº 181, Vila Quitaúna, São Pedro, município de 
Osasco – SP (Matrícula 31.881). 
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Cálculo do Valor da Construção
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II) CONCLUSÃO 
 
Por todo o exposto, é de se concluir que: 

Os Laudos Técnicos Periciais [primitivo e complementar], foram 
consubstanciados com total probidade e imparcialidade, sendo 
consignados todos os elementos valorizantes e desvalorizantes dos 
imóveis objetos da avaliação, conforme prelecionam as atuais Normas da 
ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, a NBR  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. 

Posto isso, lastreado nos levantamentos técnicos in loco 
realizados nas dependências internas dos imóveis objetos da avaliação, 
reitera-se o teor técnico que encampa o laudo técnico pericial, bem como, 
RATIFICA-SE os valores totais da avaliação de mercado dos imóveis objetos 
da avaliação: 

IMÓVEL “A” 

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaúna, 
município de Osasco – SP (Matrícula 81.368). 

_______________________________ 
 

Valor Total de Mercado 
R$ 598.000,00 

(Quinhentos e noventa e oito mil reais) 
Base Outubro de 2024 

 

IMÓVEL “B” 

Avenida Antônio Peres Paniagua, nº 1816, Vila Quitaúna, município 
de Osasco – SP (Matrícula 31.881). 

_______________________________ 
 

Valor Total de Mercado 
R$ 668.000,00 

(Seiscentos e sessenta e oito mil reais) 
Base Outubro de 2024 

 

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
01

96
40

-3
6.

20
03

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

H
jK

j7
U

iD
.

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
 B

R
U

N
O

 P
IR

E
S

 M
IR

A
N

D
A

 M
A

R
TI

N
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

 1
9/

11
/2

02
5 

às
 1

0:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

25
70

41
95

06
7 

   
 .

fls. 1230



Bruno Pires Miranda Martins                                                                                                 
Engenheiro Civil e Eletricista - CREA 5070605754                                                                                                                                       
 

 

E–Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com 

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413 

III) QUESITOS SUPLEMENTARES - Fls. 1024 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Resposta ao quesito nº 01: 

Para evitar prolixidades, pede-se com a devida vênia, que o indagado 
se reporte aos itens 01 e 02 do presente laudo complementar. 

Resposta ao quesito nº 02: 

Para evitar prolixidades, pede-se com a devida vênia, que o indagado 
se reporte aos itens 01 e 02 do presente laudo complementar, bem como, 
item 01 do laudo primitivo.  

Resposta ao quesito nº 03: 

As construções aparentam idades de 30 e 35 anos, entretanto, não 
consta nos autos documentação comprobatória acerca da realização da 
edificação. 

Resposta ao quesito nº 04: 

Para evitar prolixidades, pede-se com a devida vênia, que o indagado 
se reporte aos itens 01 e 02 do presente laudo complementar. 
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Resposta ao quesito nº 05: 

Em função do estado de conservação e idade aparente que as 
construções apresentam conforme constatado na vistoria complementar 
realizada in loco, as mesmas foram classificadas conforme Quadro 1, do 
item 3.2.9 do estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do 
IBABE/SP, de classificação “G”, que assim se define: 
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Resposta ao quesito nº 06: 

Após estudo minucioso de todas as premissas apresentadas no corpo 
deste laudo técnico complementar, os valores de mercado para venda dos 
imóveis objetos da avaliação, calculado de acordo com as atuais Normas 
de Avaliação de Imóveis Urbanos, são os seguintes: 

IMÓVEL “A” 

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaúna, 
município de Osasco – SP (Matrícula 81.368). 

_______________________________ 
 

Valor Total de Mercado 

R$ 598.000,00 

(Quinhentos e noventa e oito mil reais) 

Base Outubro de 2024 

 

IMÓVEL “B” 

Avenida Antônio Peres Paniagua, nº 1816, Vila Quitaúna, 
município de Osasco – SP (Matrícula 31.881). 

_______________________________ 
 

Valor Total de Mercado 

R$ 668.000,00 

(Seiscentos e sessenta e oito mil reais) 

Base Outubro de 2024 

 

 

Resposta ao quesito nº 07: 

A valorização ou desvalorização de uma construção que compõem 
imóvel isolado, está intrínseca ao estado de conservação e idade aparente. 
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Resposta ao quesito nº 08: 

Data vênia, confunde-se o indagado, pois, a perícia tem por finalidade 
precípua, avaliar os imóveis objetos da ação e, portanto, questões de 
desdobro de lotes, regularização de construção, entre outros, extrapolam 
o mister pericial. 

Resposta ao quesito nº 09: 

Pede-se, com a devida vênia, que o indagado se reporte a resposta 
do quesito anterior. 

Resposta ao quesito nº 10: 

Os imóveis estão habitados, porém, necessitam de reparos 
importantes como bem fundamentado e ilustrado neste trabalho. 

Resposta ao quesito nº 11: 

Todas as questões inerentes à construção, se encontram ilustrados no 
laudo técnico complementar. 

Oportuno esclarecer, como já dito alhures, o escopo da honrosa 
nomeação é avaliar os imóveis objetos da ação, sendo todas as 
constatações in loco levantadas de forma visual serviram de base para 
enquadramento do estado de conservação (FOC) de cada construção e, 
portanto, questões de vícios construtivos deverão ser analisadas através 

de laudo técnico de engenharia diagnóstica da construção. 

Resposta ao quesito nº 12: 

Prejudicado, o signatário não possui elementos para responder o 

indagado. 

Resposta ao quesito nº 13: 

Prejudicado, o signatário não possui elementos para responder o 
indagado. 
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Resposta ao quesito nº 14: 

As partes litigantes não disponibilizaram nos autos e/ou diretamente 
ao signatário, cópia do projeto arquitetônico aprovado do imóvel 
conforme solicitado às fls. 1016 dos autos, porém, as construções 
existentes se encontram cadastradas na municipalidade.  

Resposta ao quesito nº 15: 

Prejudicado, o signatário não possui elementos para responder o 
indagado. 

Resposta ao quesito nº 16: 

O signatário não constatou obras na data das vistorias realizadas. 

Resposta ao quesito nº 17: 

Pede-se, com a devida vênia, que o indagado se reporte a resposta 
do quesito anterior. 

Resposta ao quesito nº 18: 

Pede-se, com a devida vênia, que o indagado se reporte a resposta 
do quesito nº 14. 
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Resposta ao quesito nº 19: 

Para evitar prolixidades, pede-se com a devida vênia, que o indagado 
se reporte aos itens 01 e 02 do presente laudo complementar. 

Resposta ao quesito nº 20: 

Pede-se, com a devida vênia, que o indagado se reporte ao contido 
nos laudos primitivo e complementar para maiores detalhes. 
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IV) ENCERRAMENTO 
 

O presente Laudo Técnico Complementar é constituído de 56 

laudas, incorpora ainda 2 anexos.                                                  

O signatário agradece a honrosa nomeação e mantem-se à 

disposição para quaisquer dúvidas ou questões que, eventualmente, 

possa haver sobre o trabalho realizado. 

Por fim, ressalta-se ainda que no presente trabalho, não 

contemplo qualquer interesse na presente avaliação, bem como, com 

relação à matéria envolvida neste Laudo Técnico de Avaliação. 

 
 
 
 

Nestes Termos, 

Pede Deferimento. 

São Paulo, 17 de novembro de 2025. 

 
Eng° Bruno Pires Miranda Martins 
Engenheiro Civil e Eletricista - CREA n°5070605754 
Membro Titular do IBAPE/SP n°2355 
Membro Titular do Instituto de Engenharia 
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