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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES E FINALIDADE DA AVALIAGAO DO IMOVEL

1.1.Interessado:

Condominio Edificio Bois de Rose, Sonda Supermercados Exportagao e Importagcao S.A.

1.2. Proprietario:

Placido Silvestre Rocha Martins.

1.3. Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do justo valor de mercado do imével
abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

a) Tipo: apartamento (cobertura);

b) Endereco: Rua Canario, 296, Cobertura (ap. 08).
¢) Local: bairro Moema Passaros;

d) Municipio: Sao Paulo - SP;

e) Finalidade: apuragao do valor de venda para fins de penhora sob agao judicial.

1.4. Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente trabalho
avaliatorio:

a) Vistoria: Efetuada no dia 25 de setembro de 2025, as 11h;
b) Diagnéstico do mercado;

c) Coleta de dados.

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios classificados, empresas

imobiliarias, corretores de imoveis e contato direto na regido onde se situa o imovel.

a) Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagéo;
b) Calculo do valor do imével;

c) Consideragoes finais e conclusao.
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1.5.Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do bem, a data de
referéncia da avaliagao, numa situagao em que as partes, conhecedoras das possibilidades

de seu uso e envolvidas em sua transacao, nao estejam compelidas a negociacéo.

O referencial adotado nesta avaliagdo encontra respaldo na NBR-14.653-1 da
ABNT (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde,

no seu item 3.44, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado

vigente.”

Esse valor corresponde também ao pregco que se definiria em um mercado de

concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

1) homogeneidade dos bens levados a mercado;

2) numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

3) inexisténcia de influéncias externas;

4) racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem,
o mercado e as tendéncias deste;

5) perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com

liberdade plena de entrada e saida do mercado.
De acordo com a Unido Panamericana de Associa¢cdes de Avaliacdo (UPAV):

1) O valor de um bem depende da finalidade da avaliagdo e da definicao
aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido para o
trabalho avaliatério;

2) A Unido Panamericana das Associagdes de Avaliagdes (UPAV) adota a

definicdo contida na Norma IVS-1:

“6.2— Valor de Mercado — a quantia estimada pela qual um bem poderia ser negociado
na data da avaliagdo, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposta
a vender, em uma transacdo livre, através de comercializagdo adequada, em que as

partes tenham agido com informacgéao suficiente, de maneira prudente e sem coagéo.”
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1.6.Condicgoes e limitagoes:

Este parecer técnico avaliatério segue as condi¢cdes e limitagdes abaixo

relacionadas:

1. Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais

consultados e as informacgbes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis;

2. O trabalho apresentado e os resultados sao validos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste parecer em

conexao com qualquer outro;

3. A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na
legislacao que disciplina o exercicio da profissao, bem como em regulamentos

elaborados pelo respectivo conselho profissional;

4. Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideracdes
legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdo de

divisas etc., providéncias estas que consideramos de carater juridico.
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2. METODOLOGIA E CRITERIOS DE AVALIAGAO

2.1.Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinagdo do valor foi através do método
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 8.2.1 da NBR-14.653-1
(Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde

encontramos a seguinte definigéo:
"8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparagdo com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagéao
dos pregos e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagéo ou
por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de fundamentacéao e precisdo definidos em
Norma. E condicédo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto

de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

2.2.Especificagcao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 9, determina que uma avaliacao sera especificada em
decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de
mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentacao e

precisao, assim definidos:

“A fundamentagao sera funcédo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e

quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro toleravel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagéo,
da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade,

qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”
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Os graus de fundamentacgao e precisado foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma

Brasileira para Avaliagcao de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos), a seguir reproduzidos:

M Método Comparativo:

“9.2.1 O grau de fundamentagéo, no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear, deve
ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 - Grau de fundamentag¢ao no caso de utilizagao de modelos de regressao linear

ltem

Descrigao

Grau

Grau

Grau

Pontos
obtidos

Caracterizagao do
imovel avaliando

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas
no modelo

Adogao de situagao
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k é o
numero de variaveis
independentes

4 (k+1),onde k é 0
numero de variaveis
independentes

3 (k+1),onde k éo
numero de variaveis
independentes

Identificacédo dos
dados de mercado

Apresentacao de
informacdes
relativas a todos os
dados e variaveis
analisados na
modelagem, com
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor

do laudo

Apresentacéo de
informacdes
relativas a todos os
dados e variaveis
analisados na
modelagem

Apresentacéo de
informagdes
relativas aos dados
e variaveis
efetivamente
utilizados no modelo

Extrapolacao

Nao admitida

Admitida para
apenas uma
variavel, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando nao
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior, b)
o valor estimado nao
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imoével avaliando nao
sejam superiores a
100 % do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior; b)
o valor estimado nao
ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis,
de persie
simultaneamente, e
em modulo
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ltem

Descricao

Grau

Grau

Grau

Pontos
obtidos

Nivel de significancia
(somatério do valor
das duas caudas)
maximo para a rejeigao
da hipétese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)

10%

20%

30%

Nivel de significancia

maximo admitido para
a rejeicao da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

1%

2%

5%

9.2.1.1 E permitido ao engenheiro de avaliagbes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados
de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacéo, desde que devidamente justificados, em

casos semelhantes aos seguintes:

converséo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no mercado

na data de referéncia da avaliagao;
conversao de valores para moeda nacional na data de referéncia da avaliagao;

conversao de areas reais de construgdo em areas equivalentes, desde que com base em

coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

incorporagdo de luvas ao aluguel, com a considera¢gdo do prazo remanescente do contrato e

taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.2 E permitida a utilizagdo de tratamento prévio dos pregos observados, limitado a um tnico
fator de homogeneizagdo, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos

ajustes citados em 9.2.1.1

9.2.1.3 Recomenda-se a ndo extrapolacdo de variaveis que presumivelmente explicariam a
variagdo dos pregos e que nao foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo

de arbitrio nao for suficiente para as compensagdes necessarias na estimativa de valor.
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9.2.1.4 O engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia da
variacdo das variaveis em relacao ao mercado, bem como exame de suas elasticidades em torno

do ponto de estimag&o.

9.2.1.5 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamenta¢do, devem ser

considerados os seguintes critérios:
a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e |) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto,; do grau Il, dois pontos; e do grau Il

trés pontos;

¢) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagéo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

9.2.1.5.1 No caso de amostras homogéneas, sera adotada a Tabela 1, com as seguinjtes
particularidades:

serdo admitidos oos itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a
homogeneidade ;

sera atribuido o Grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo 0 modelo de regresséo.

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no
caso de utilizagcdo de modelos de regressao linear

Graus 11 1l /
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 no

Itens obrigatorios

2,4,5 e 6 no grau
/Il e os demais no
minimo no grau Il

minimo no grau ll e
0s demais no
minimo no grau |

Todos, no
minimo no grau |

9.2.3 Grau de precisao conforme a Tabela 5.

Avaliagdo de imdvel — Eng. Adv. Fabio Mello — E-mail: engfabioadv@gmail.com — Contato: 11 980512677




Processo 0052686-62.2020.8.26.0100/SP, Evento 308, LAUDO / 353, Pagina 11

Pagina 11 de 51

FABIO SILVA MELLO - PERITO - CREA n.© 5.062.973.305 - OAB/SP n.° 464.976
Bacharel em Engenharia Elétrica, Engenharia Civil, Sistemas de Informacdo, Direito.
Especialista em Telecomunicagdes, Engenharia Civil, Georreferenciamento, Geoprocessamento,
Engenharia Clinica e Administracdo. Técnico em Mecanica Industrial.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizagao de modelos de regresséao linear

Grau
Descricao
1 1l /
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagao

do resultado quanto a precisé@o e é necessaria justificativa com base no diagnéstico de
mercado.

2.3. Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatorio € o do aproveitamento eficiente,

determinado por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido
na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada a tendéncia mercadolégica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos
permitidos pela legislagéo pertinente".
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3. DESCRIGAO DO IMOVEL

3.1.Localizacgao:

O posicionamento do imével no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:

» Condominio Edificio Bois de Rosé
» Logradouro frontal: Rua Canario, 296, Moema, S&o Paulo, SP.

» Referéncia principal: Av. Republica do Libano.
3.2.Acesso:

Tratando-se de imoveis situados em regido urbanizada, o acesso € muito facilitado,
por diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:

» Av. Republica do Libano;
> Av. Hélio Pellegrino;
» Av. Ibirapuera.

3.3.Tipo de ocupagao circunvizinha:

A regido é ocupada predominantemente por constru¢des e padrdes de acabamento
abaixo classificados:

» Tipo de imével: Residencial;

» Padrao construtivo: Alto com elevador.
3.4.Infraestrutura urbana:

O local onde esta situado o imoével avaliando € dotado dos seguintes
melhoramentos, servigos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentagdo da via
publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de energia

elétrica, rede telefbnica, iluminagao publica, arborizagao, transporte coletivo, coleta de lixo,
entrega postal.

3.5.Caracteristicas fisicas:

» Frente principal: Rua Canario, 296;

» Formato: regular;

» Posigéo: o apartamento ocupa a unidade 8, cobertura;
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YV V VYV V

Topografia: plana, pela Rua Canario, 296;
Solo superficial: seco;
Area privativa: 313,75 m>;

Area total do terreno do condominio: 1.864 m2;

3.6.Caracteristicas gerais do imovel:

a) Dados do Terreno

>
>
>

Area Total do Terreno: 800,00 m?;
Fragao ldeal: 16,723136% = 133,78 m?;
Lote: 0210 | Quadra: 064 | Setor: 041

b) Edificagao

>

Y V VYV VY

Nome do Edificio: Bois de Rose;

Ano de Construgao: 1993 (32 anos);

Area Construida da Cobertura: 313,75 m?;
Torres: 1 (uma);

Elevadores: 2 (social e servico).

¢) Composicao da Unidade

Area Social:

» Hall de entrada privativo;
Sala de estar;
Sala de jantar;

Lavabo social;

YV V V V

Terrago/Varanda ampla.

Area intima:

» 4 dormitorios (sendo 1 suite master);
» 3 banheiros completos;

> Closet/Armarios.

Area de Servigo:

» Copa/Cozinha;
> Area de servico;
» Lavanderia;

» Despensa;
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Dependéncia de empregada.

Outras Caracteristicas:

YV V VYV

8 vagas de garagem;

» Deposito privativo.

d) Lazer do Condominio

» Piscina adulto descoberta;

Piscina aquecida;

Academia/Sala de ginastica;

Salao de festas;

Espacgo gourmet com churrasqueira;
Brinquedoteca;

Playground;

Sauna

YV V. V V VYV V V V

Area verde
> Portaria 24 horas

e) Localizagao

Situado em Moema Passaros, bairro nobre da zona sul de Sao Paulo, préoximo ao
Parque Ibirapuera e Shopping Ibirapuera, com excelente infraestrutura urbana
completa: agua, esgoto, energia elétrica, gas canalizado, telefonia, iluminagao
publica, pavimentacado, transporte publico (Metr6 Moema), comércio, bancos,

escolas, saude e lazer.

3.7.Estado de Conservagao

Classificagao: Estado F - Necessitando de reparos simples a importantes

Vicios Aparentes ldentificados:

o Infiltragdes em tetos e paredes;

e Descolamento de gesso em paredes

Observacao: O imdével esta habitavel, porém necessita de reformas para condigoes

plenas de uso.
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3.8.Mapa de localizagao do imoével

Para melhor visualizagéo da situagao descrita segue foto aérea da regido, vista padréo.
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3.9.Foto Aérea

Para melhor visualizagéo da situagao descrita segue foto aérea da regido, vista satélite.

i\ AV. Héljo Pellegrind ;-
\ e .

¥

Fonte: Google Earth, acesso em 02/10/2025 as 13h58min.
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4.1.Divergéncia de Areas

4. ANALISE CRITICA: MATRICULA versus CERTIDAO IPTU

Durante a elaboracao deste laudo, identificou-se discrepancia significativa entre as

areas constantes na Matricula do imovel e na Certiddo de Dados Cadastrais do IPTU 2025:

DOCUMENTO AREA NATUREZA
CONSTRUIDA

MATRICULA 137.449 (14° CRI-SP) 409,75 m? Registro imobiliario

CERTIDAO IPTU 2025 (CADASTRO 760,00 m? Cadastro fiscal

041.064.0210-6)
DIFERENCA

4.2.Composigio das Areas

Conforme Matricula (Art. 176, Lei 6.015/73):

Area util privativa: 313,75 m?
Garagem (8 vagas): 96,00 m?

350,25 m? (46,09%)

TOTAL MATRICULA: 409,75 m?

Provavel Composicdo da Area IPTU:
Area util privativa: 313,75 m?
Garagem (8 vagas): 96,00 m?

Areas comuns proporcionais: 350,25 m? (estimado)

TOTAL IPTU: 760,00 m?

municipal

Areas comuns proporcionais incluem: Halls de entrada e circulagéo, Elevadores e casa

de maquinas, Escadarias de emergéncia, Salao de festas, Portaria e zeladoria, Jardins e

areas de lazer, Depdsitos coletivos

Calculo estimado das areas comuns totais do edificio:

a) Areas comuns proporcionais: 350,25 m?

b) Fracgéo ideal: 16,723136%

c) Areas comuns totais: 350,25 + 0,16723136 = 2.094 m?
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4.3.Fundamento Legal e Técnico

4.3.1. Prevaléncia da Matricula

Fundamentagao Legal:

1.

Lei 6.015/73 (Lei de Registros Publicos), Art. 176: O registro imobiliario € o
documento oficial que confere presuncado de veracidade e publicidade ao
imovel;

Caédigo Civil, Art. 1.245: A transferéncia e a constituicdo de direitos reais

sobre iméveis dependem de registro no Cartorio de Registro de Imoveis;

Lei 4.591/64 (Lei de Condominios), Art. 32: Define que a matricula especifica

a area privativa e a fracao ideal de terreno e areas comuns.

4.3.2. Fundamentacao Técnica (NBR 14.653-2, item 9.1.1):

Para fins de avaliacao pelo Método da Reproducao, deve-se considerar:

a) Area de propriedade exclusiva da unidade auténoma

Area privativa do apartamento;

Area de uso exclusivo (garagens vinculadas).

b) NAO se incluem areas comuns proporcionais porque:

1.

3.

Evita dupla contagem: O valor do terreno (fragdo ideal) ja contempla a
proporcao das areas comuns. Incluir essas areas no calculo da benfeitoria

resultaria em valorar duas vezes o mesmo bem;

Custo de construcao refere-se a unidade: O Método da Reproducéo calcula

o custo de construir a unidade autbnoma especifica, nao o edificio inteiro;

Areas comuns sado rateadas no terreno: A fragdo ideal (16,723136%)
representa a proporgdo sobre todo o terreno E sobre as areas comuns
edificadas;

Metodologia consolidada: A pratica técnica em avaliagdes utiliza area

privativa para benfeitorias e fracao ideal para terreno.
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4.3.3.

4.3.4.

Conclusao: Este laudo adotara a area de 409,75 m? conforme Matricula 137.449,
por ser o documento legalmente prevalente e tecnicamente adequado para avaliagéo
pelo Método da Reproducéo.

Finalidade da Area no IPTU

A area de 760 m? constante no IPTU tem finalidade exclusivamente fiscal e tributaria,

incluindo:
e Calculo do imposto predial
e Base para taxas municipais
o Area equivalente para efeitos de cadastro

Importante: A area do IPTU nao representa area real de propriedade exclusiva,

mas sim a soma da area privativa com a proporcéao ideal das areas comuns do edificio.

Impacto na Avaliagao
Cendrio Area (m? Valor Benfeitorias Observacdo
Usando area IPTU 760,00 R$ 5.070.803,84 INCORRETO - superavalia

Usando area Matricula 409,75 R$ 2.733.897,20 CORRETO - area real
Diferenga 350,25 R$ 2.336.906,64 Areas comuns

A utilizacao da area do IPTU resultaria sobre avaliacdo de 85,48% no valor das benfeitorias;

Valor das benfeitorias sem inclus&do do valor do terreno.
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5. METODOLOGIA EMPREGADA
5.1.Para o Terreno
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com tratamento por inferéncia
estatistica utilizando modelo de regresséo linear.
5.2.Para as Benfeitorias
Método da Quantificagdao dos Custos (Método da Reprodugdo) utilizando:

Tabela CUB/m? SINDUSCON-SP (setembro/2025);
Tabela de Coeficientes IUP - IBAPE/SP (R8N);

Tabela de Depreciacao Fisica - Ross-Heidecke;

vV V VY V

SEM Fator de Comercializagao adicional.

6. PESQUISA DE MERCADO
6.1.Terrenos

Periodo da Pesquisa: setembro/2025;
Dados Coletados: 11 terrenos;

Regiao: Moema e adjacéncias.

Dados Amostrais Coletados:

ID AREA VALORTOTAL VALOR/M> ENDEREGO FONTE
(M=) (R$) (R$)

1 940 8.300.000,00 8.829,79  Av. dos Imarés VivaReal

2 300 3.300.000,00 11.000,00 Alameda dos Aicas ImovelWeb

3 | 660 5.450.000,00 8.257,58 Alameda Canuri Lopes

4 | 297 4.100.000,00 13.804,71  Vila Guarani VivaReal

5 900 12.990.000,00 14.433,33 Av. Ibirapuera ImovelWeb

6 | 500 7.000.000,00 14.000,00 R. Periquito, 184 ImovelWeb

7 416 5.000.000,00 12.019,23 Rua Bastos Pereira ImovelWeb

8 | 400 5.940.000,00 14.850,00 Av Rouxinol ImovelWeb

9 130 1.790.000,00 13.769,23 Alameda dos Nhambiquaras ImovelWeb

10 | 300 3.900.000,00 13.000,00 Alameda dos Aicas VivaReal

11 | 297 3.500.000,00 11.784,51 Rua Gaivota, 1563 ImovelWeb
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ID Link

1 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-moema-zona-sul-sao-paulo-940m2-
venda-RS8300000-id-2787338139/?source=ranking%2Crp

2 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-moema-sao-paulo-2999771698.html

3 https://www.lopes.com.br/imovel/REO605587/venda-terreno-3-quartos-sao-paulo-
moema?listFrom=busca&listPosition=6

4 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-moema-zona-sul-sao-paulo-297m2-
venda-RS4100000-id-2833480654/7?source=ranking%2Crp

5 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-comercial-zcor-2-2985444455.html

6 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-moema-indios-500-m-
2948282201 .html

7 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-416m-na-vila-nova-conceicao-
3018984228.html?n_src=Listado&n pg=1&n_pos=4

8 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-comercial-para-venda-em-moema-
passaros-2956656659.html?n_src=Listado&n pg=1&n pos=13

9 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-130-m-por-r$-1.790.000-00-
moema-3018058094.htmI?n_src=Listado&n pg=1&n pos=18

10 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-moema-zona-sul-sao-paulo-300m2-
venda-RS3900000-id-2838406271/?source=ranking%2Crp

11 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-moema-sp-
2988591088.html

6.1.1. Analise de Outlier - Amostra 9:

A amostra 9 (terreno de 130 m?) apresentou residuo de 38,74% no modelo

de regresséo, caracterizando-se como outlier. Analise:

e Area: 130 m? (72% menor que a média de 467 m2);
e Valor/m? R$ 13.769,23 (11,6% acima da média);
¢ Motivo da discrepancia: Terrenos muito pequenos em Moema

apresentam valor/m? premium devido a escassez.

Decisdo: Amostra MANTIDA no modelo por representar fenébmeno real de

mercado (valorizagéo de lotes pequenos), ndo configurando erro de coleta.
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6.1.2. Estatisticas Descritivas

METRICA AREA (M?) VALOR TOTAL (R$) VALOR/M? (R$)

MEDIA 467,27 5.570.000,00 12.340,76
MEDIANA 400,00 5.000.000,00 13.000,00
MiNIMO 130,00 1.790.000,00 8.257,58
MAXIMO 940,00 12.990.000,00 14.850,00
DESVIO PADRAO 261,42 3.145.088,34 2.127,83
COEF. VARIAGAO 55,95% 56,47% 17,24%

6.1.3. Modelo Estatistico:

a) Equagao: Valor = 741.346,05 + 10.333,70 x Area

b) Parametros:

Intercepto (a): R$ 741.346,05;
Coeficiente (b): R$ 10.333,70 por m?;
R? (ajustado): 75,47 %;

Coeficiente de correlacao: 0,8827;

Teste t para b: 5,6362 (significativo ao nivel de 5%).

¢) Interpretacao dos Parametros:

O intercepto de R$ 741.346,05 representa o valor fixo associado a fatores

qualitativos como localizagédo privilegiada em Moema e infraestrutura urbana

completa. O coeficiente angular de R$ 10.333,70 por m? indica o acréscimo no

valor para cada metro quadrado adicional de terreno.

d) Qualidade do Ajuste:

METRICA VALOR INTERPRETAGCAO

R? 77,92% Bom ajuste - modelo explica 77,92% da
variacdo dos valores

Rz AJUSTADO 75,47% Ajustado para 9 graus de liberdade

CORRELAGAO (R) 0,8827 Correlagao forte e positiva entre area e valor

DESVIO PADRAO R$ Disperséo dos valores em torno da reta de

RESIDUAL 1.516.116,25 regressao
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e) Anadlise de Residuos:

ESTATISTICA VALOR INTERPRETAGCAO

MEDIA DOS RESIDUOS -3,86%  Proximo de zero - modelo n&o enviesado
RESIDUO MINIMO 0,80%  Excelente ajuste

RESIDUO MAXIMO 38,74% Outlier (amostra 9 - drea muito pequena)
RESIDUOS DENTRO DE #20% | 72,7% Maioria dos dados bem ajustados ao modelo

6.2. Apartamentos similares

Dados Coletados: 21 apartamentos

Tipologia: Apartamentos de alto padrdo em Moema

Dados Amostrais Coletados:

ID

VALOR (R$) AREA (M?)

PADRAO VAGAS VALOR/M? (R$)

© 00 N O o A ON -

N N = a2 2o 22 2O 2O oSO =S =2 o=
= O O 0O N o o b O N =~ O

4.500.000
3.789.000
5.600.000
4.380.000
3.500.000
3.695.000
3.800.000
3.880.000
3.695.000
3.500.000
4.490.000
3.695.000
2.698.000
2.650.000
2.484.000
6.649.000
7.500.000
4.790.000
5.000.000
4.000.000
3.700.000

272
472
300
345
348
472
330
400
480
241
431
472
161
210
250
355
377
380
430
344
214

Alto 4 16.544,12
Alto 6 8.027,54
Alto 4 18.666,67
Alto 3 12.695,65
Alto 4 10.057,47
Alto 7 7.828,39
Alto 4 11.515,15
Alto 5 9.700,00
Alto 7 7.697,92
Alto 3 14.522,82
Alto 4 10.417,63
Alto 1 7.828,39
Alto 4 16.757,76
Alto 5 12.619,05
Alto 3 9.936,00
Alto 4 18.729,58
Alto 6 19.893,90
Alto 4 12.605,26
Alto 4 11.627,91
Alto 4 11.627,91
Alto 4 17.289,72
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ID LINK

1 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-sp-sao-paulo-moema-
RS4500000/id-32580201/

2 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/condominio-solar-das-gaivotas-cobertura-com-4-
2997785660.html

3 https://www.quintoandar.com.br/imovel/895036284/comprar/apartamento-3-quartos-indianopolis-sao-
paulo

4 | https://www.quintoandar.com.br/imovel/894777560/comprar/apartamento-3-quartos-moema-sao-paulo

5 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cobertura-residencial-a-venda-em-moema-4-
2935844903.html

6 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cobertura-duplex-em-moema-3011434852.html

7 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-330m-moema-sp-venda-3017669080.html

8 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cobertura-moema-3-suites-400m-3015829860.html

9 https://www.quintoandar.com.br/imovel/894536725/comprar/apartamento-4-quartos-indianopolis-sao-
paulo

10 | https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-paulo-
moema-241m2-RS3500000/id-34513210/

11 | https://www.quintoandar.com.br/imovel/893576961/comprar/apartamento-4-quartos-indianopolis-sao-
paulo

12 | https://www.foxterciaimobiliaria.com.br/imovel/895697

13 | https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-moema-RS2698000/id-30507168/

14 | https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-moema-RS2650000/id-33512067/

15 | https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-moema-250m2-RS2484000/id-34240626/

16 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/viva-no-topo-da-sofisticacao-em-moema-condominio-
2988780398.html

17 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cobertura-moema-vende-377-metros-3-suites-6-
garagens-3001249205.html

18 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cobertura-moema-indios-sao-paulo-2930270095.html

19 | hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-430m-moema-sp-venda-3017669111.html

20 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cobertura-duplex-a-venda-em-moema-sao-paulo-sp.-
2997664344.html

21 | https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-indianopolis-zona-sul-sao-paulo-com-

garagem-214m2-venda-RS3700000-id-2816176821/

Avaliagdo de imével — Eng. Adv. Fabio Mello — E-mail: engfabioadv@gmail.com — Contato: 11 980512677




Processo 0052686-62.2020.8.26.0100/SP, Evento 308, LAUDO / 353, Pagina 25

FABIO SILVA MELLO - PERITO - CREA n.© 5.062.973.305 - OAB/SP n.° 464.976
Bacharel em Engenharia Elétrica, Engenharia Civil, Sistemas de Informacdo, Direito.
Especialista em Telecomunicacgdes, Engenharia Civil, Georreferenciamento, Geoprocessamento,
Engenharia Clinica e Administracdo. Técnico em Mecanica Industrial.

6.2.1. Estatisticas Descritivas:

METRICA AREA (M?) VALOR (R$) VALOR/M? (R$)
MEDIA 351,62 4.098.571,43 12.694,56

MEDIANA 348,00 3.800.000,00 12.605,26
MINIMO 161,00 2.484.000,00 7.697,92

MAXIMO 480,00 7.500.000,00 19.893,90
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7. LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DO IMOVEL URBANO

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO
BASE LEGAL: ABNT NBR 14.653-2

LAUDON.E:r 063.2025 | Vistoria:| 25/09/2025 |Data Laudo:l:l

1. SOLICITAGAO:

Requisitante :|Condom|’nio Edificio Bois de Rose

Proprietério:|PIacido Silvestre Rocha Martins

Finalidade:|AvaIiag50 Patrimonial

|
|
CPF/CNPJ:|351.866.158-ZO |
|
|

Objetivo:|Atender o cumprimento de sentenga n.2 0052686-62.2020.8.26.0100

2. OBJETO DA AVALIAGAO:

Lote urbano n.‘-’:r 0210 | Quadra: Setor:

Area Terreno:| 800 |mz Area Construida:| 409,75 |mz

Tipo do Bem:|Apartamento Residencial |

UtiIizag50:|TribunaI de Justica do Estado de Sao Paulo - Foro Central |

Cartério:|14.9 Cartério de Iméveis de Sao Paulo | Matricula n.2: 137.449

Enderego: [Rua Canario, 296, ap. 08, CEP 04521-001 |

Municipio:|550 Paulo |UF:| SP

Proprietario:|PIacido Silvestre Rocha Martins

|
Bairro:|Moema |
|
CPF/ CNPJ:{351.866.158-20 |

3. MICRORREGIAO DO IMOVEL AVALIANDO:

3.1 Caracteristicas da Localizagao do Imével:

Uso Predominante: |Residencia| | Perimetro: Urbano
Predominancia: |Imc’>veis Residenciais e Comerciais | Acesso:

3.2 Infraestrutura Urbana:

Rede Agua Potével: Rede Elétrica: Telefonia:
Rede Agua PIuviaI:III Rede Esgoto:lzl Gas Canalizado:lzl
lluminagdo Pﬂblica:lzl Pavimentagéo:lzl

3.3 Servigos e Equipamentos Comunitarios:

Comércio:lzl Rede Bancéria Saude:IZI
Transporte CoIetivo:lII Seguranca Publica:III Coletade Lixo:lzl
Lazer/ Entretenim. Escolas:
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
BASE LEGAL: ABNT NBR 14.653-2

LAUDO N.2: | 063.2025 | Vistoria:| 25/09/2025 |DataLaudo:| 03/10/2025

4. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO:

4.1 Do Terreno:

Frente {Tes‘tada}:| 20,00 m |com a Rua Canario

Lateral Direita: 40,00 m

com terceiros em sentido a Av. Juruti

_ateraIEsquerda:| 40,00 m

Fundos:| 20,00 m |com terceiros paralelo a Rua Inhambu

|mm terceiros em sentido a Rua Min. Gabriel de Rezende Passos

Ocupado

N.2de Frentes:lI' Ocupagdo:

|
|
| |
Tupografia:| Plana | Situagdo | Meio de Quadra |
Superﬁ‘cie:| Seco | Greide: | Mesmo Nivel |
Fcnrmatcu:| Regular | Area Total: | 800,00 |
Situacdo Ccnnd.:| Sim | Localizagdo: | Boa |
Sol. Abast. ,é.gua:|Rede de Agua |
Sol. Esgot. Sanit.:|Rede de Esgoto |
4.2 Das Benfeitorias
4.2.1 Caracteristicas Fisicas e de Acabamento:
Pos.Edificag50:| Centralizada |Idade Aparente:| 32 anos
Est. CGHSEWBI;.:| F |Necess'|tandcu de reparos simples a importantes
Padrio Acab.:|Res'|denc'|aI Padrdo Normal
Humin. Natural: |Bcua | Estrutura:|{gncretu Armado

Piso:|PGrceIanat0, granito, madeira ou taco de qualidade

Paredes:|(oncreto armado de boa qualidade

Por‘tas:|Made'|ra, pintada com esmalte sintético

Janelas:|.ﬂ.luminiu anodizado e vidro incolor e=3 mm

Tetcu:|Em concreto, rebocado, emassado e pintado com tinta acrilica

Cobertura:|Sistema especial ou laje com isolamento térmico
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO
BASE LEGAL: ABNT NBR 14.653-2

LAUDO N.2: | 063.2025 | Vistoria:| 25/09/2025 |Datalaudo:| 03/10/2025

4.2.2. Dependéncias:

Varanda/Pétio:| 02 (duas) | Garagem:l 08 (oito) |
Recep./Espera:l 01 (uma) | Suite:| 01 (uma) |
Sala Estarl 02 (duas) | HaII:| 01 (um) |
Salade Jantar:l 01 (uma) | Banheiros:| 03 (trés) |
Quarto:| 04 (quatro) | Lavanderia:l 01 (uma) |

Area Servi(;o:| 01 (uma) | Copa/Cozinha:l 01 (uma) |
EIevador:l 02 (dois) | Dispensa:l 01 (uma) |

5. CONDICOES GERAIS:

5.1- As informagGes apresentadas na documentagdo correspondem as verificadas na vistoria? Em
caso negativo, justifique.

S~ | |

5.2- 0 imével aparenta condi¢des de estabilidade e solidez? Em caso negativo, justifique.

S~ | |

5.3- 0 imdvel apresenta vicios de construgdo aparentes? Em caso afirmativo, relatar problemas:

- N |Desco|amento de gesso, sinais de infiltragbes severas em um dos quartos |

5.4- O imével aparenta condi¢des de habitabilidade? Em caso negativo, justifique.

- N |Sim, porém necessita de reformas simples a importantes |

5.5- 0 imovel é afetado significativamente por fatores ambientais, climaticos, localizagdo, etc?
Valorizantes:

Nenhum:l:l Vistap/ o mar:lII Vista p/ parques: III
Vista Permanente:lIl Metré:lIl
outros:[_ N_]

6. METODOLOGIA EMPREGADA:

6.1 Para o terreno:

Metodologia: i . .
Método comparativo direto de dados de mercado

6.1 Para as benfeitorias:

Metodologia: . L . .
Método da quantificagdo dos custos ou método da reprodugao
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
BASE LEGAL: ABNT NBR 14.653-2

LAUDO N.2: | 063.2025 | Vistoria:| 25/09/2025 |Datalaudo:| 03/10/2025

7. PESQUISA E TRATAMENTO DDOS DADOS:

Periodo da Pesquisa:l setembro/2025 |

Dados Amostrais:l 11 amostras |

Foram efetivamente utilizados 11 dados amostrais, desenvolvendo um modelo estatistico
atendendo a NBR 14.653-2, considerando uma varidvel dependente, valor unitdrio (RS) e duas

variaveis independentes: Area e Local.

8. GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO (ABNT NBR 14.653-2):

Fundamentagéo:l Grau ll | Preciséo:l Grau ll |

N.2 Dados Utilizados:l 11 | Tratamento de Dados:l Inferéncia |

9. DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Desempenho Mercado:| Normal | N.¢ de Ofertas: | Médio |

Liquidez e Prazo Provavel de Venda:| Médio (Superior a 12 meses) |

10. DETERMINACAO DO VALOR DO BEM/ PROCEDIMENTO ADOTADO:
10.1 Valor do Terreno:

Obtido através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, através de Modelos de
Regressdo por tratamento amostral, com utiliza¢do de Estatistica Inferencial, com dados obtidos
mediante consultas e informagoes em sites de imbiliarias locais, consultas telefénicas a
escritérios imobiliarios e corretores de iméveis do Municipio de SAO PAULO.

Foram utilizados para composi¢do do modelo estatistico, dados referentes a oferta/ venda de
imoveis assemelhados em suas caracteristicas ao imovel avaliando, conforme descrito a seguir.

Admite-se que as informagdes foram fornecidas de boa fé, sendo, porisso, confiaveis.

AMOSTRAGEM: amostras, que estdo em relagdo anexa a este Laudo.

Valor I\/Iéximo:l RS 14.850,00 | m? Coeficiente Angular

Valor Médio:| RS 12.340,76 | m? Modelo de Regress&o
Valor Ml’nimozl RS 8.257,58 | m?
Em fungdo das caracteristicas do imovel, sera adotado o valor de:| RS 15.875,02 |
Area do Imével: 800,00 m* |  Valor Maximo: | RS 1.986.708,56 |
Valor Terreno:| RS 12.700.012,58 |  Valor Minimo: | R$ 1.104.740,50 |
Fragioldeal:]  16,723136% |  ValorMédio: | RS 1.651.009,95 |

QNCIIH RS 741.346,05 Valor Adotado: RS 2.123.840,38
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO
BASE LEGAL: ABNT NBR 14.653-2

LAUDO N.2: 063.2025 | Vistoria:[ 25/09/2025 [DataLaudo:| 03/10/2025

10.2. Valor das Benfeitorias

Foi adotado o PROCESSO DE REPRODUCAO. Para tal foi calculdado o valor da benfeitoria como
nova e sobre o mesmo aplicado "Fatores ou Coeficientes" para adequa-lo ao valor de mercado.
Desta forma, o Valor de Mercado da Benfeitoria pode ser determinado através da seguinte
formula: VB =Pd x CUB/m2 x O x Fc x Ac.

10.2.1. Determinacgao de Pc

Coeficiente obtido utilizando o padrao construtivo de acordo com a classificagdo da Tabela de
Coeficientes - Bse R8N do IBAPE/SP.

Benfeitoria Padrdo Pc (IUP)

Prédio residencial com 1 torre Residencial Padrao Superior 6,827

10.2.2. Determinagdo de CUB/m?

Valor obtido utilizando o padrdo construtivo extraido da Tabela CUB/m? - Custsos Unitérios
Basicos de Construcdo do SINDUSCON-SP, base Més: SETEMBRO, Ano: 2025

Benfeitoria Padrdo CUB/m?
Prédio residencial com 1 torre Residencial Padrao Superior RS 2.104,87
10.2.2. Determinagdo de O

A obsolescéncia fisica da benfeitoria é determinada em fungdo do seu estado geral de
conservacdo e aidade aparente (tempo de duragdo). Utilizou-se para tal a tabela proposta por
Ross-Heidecke, considerando ainda as particulaidades de cada material aplicado.

Benfeitoria Conservagdo (0]

Prédio residencial com 1 torre Necessita Reparos (F) 0,5159

10.2.2. Determinacgdo de Fc

Considerando os dados na tabela do IBAPE/SP, o fator de comercializagdo para imdveis acima de
20 anos. https://ibape-nacional.com.br/biblioteca/wp-content/uploads/2017/08/035.pdf

Benfeitoria Conservagao Fc

Prédio residencial com 1 torre Necessita Reparos (F) 0,90

10.3 Calculo do Valor das Benfeitorias
VB =Pd x CUB/m?x O x Fcx Ac
Pc (IUP) CUB/m? 0] Fc Ac

VB = X X X X
6,827 RS 2.104,87 0,5159 0,90 409,75

Valor das Benfeitorias: GOV EER LY BB em nimeros redondos
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
BASE LEGAL: ABNT NBR 14.653-2

LAUDO N.2: 063.2025 | Vistoria:| 25/09/2025 |Datalaudo:| 03/10/2025

10.4 Total (Terreno + Benfeitorias):

Terreno:| RS 2.123.840,38| | VALORES POR M? |

Benfeitorias:| R$ 2.733.897,20| | Adotado: | R$ 11.855,37 |

Total (Terreno + Benfeitorias):| RS 4.857.737,58 | Médio: | RS 10.701,42
Valor Maximo:| RS 5.586.398,22| | Méximo: | RS 13.633,67

Valor Minimo:| R$ 4.120.07694| | Minimo: | RS 10.077,06

O imdvel (lote urbano, benfeitorias e fator de comercializagdo) fica avaliado pela importancia de:

quatro milhGes, oitocentos e cinquenta e sete mil, setecentos e
RS 4'857'737’58 trinta e sete reais e cinquenta e oito centavos

11. OBSERVA(;ﬁES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:
11.1 Aspectos Gerais do Imével:

Prédio residencial de 1 pavimento com 32 anos de uso, padrdo de acabamento alto,
apartamento em mau estado de conservagao. Apresenta necessidade de reparos importantes. O
valor estimado do imével encontrado no presente trabalho foi de RS 4.857.737,58, mostrando-
se compativel com a estimativa da médias dos precos praticados no mercado local,
considerando o valor do imdvel, benfeitorias e fator de comercializagdo. Também foi
apresentado valores minimo e maximo.

12. DATA DA VISTORIA:

O imével avaliando foi vistoriado em 25/09/2025 as 11h.
Nesta data foi constatado os numeros deste Laudo.

13. ENCERRAMENTO:

Ndo foram efetuadas investiga¢des especificas relativas a defeitos em titulos, hipotecas ou
outro 6nus incidentes sobre o imdvel avaliando, por ndo integrarem o obejtivo deste trabalho,
admitindo-se, portanto, que a documentacgdo apresentada é boa e que o bem se encontra
desonerado.

A avaliac3o das benfeitorias foi estimada com base na Tabela do CUB/m? do SINDUSCON/SP de
AGOSTO de 2025, Tabela de Depreciagao Fisica de Ross-Heidecke e Tabela de Coeficientes R8N
do IBAPE/SP.

S30 Paulo, 03 de outubro de 2025
FABIO SILVA MELLO
OAB/SP 464.976 - CREA/SPn.5.062.973.305
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8. ANALISE COMPARATIVA DE VALOR

8.1. Anadlise Temporal: Valorizagao desde a Aquisi¢cao

Conforme documentacao da matricula, o imovel foi adquirido em 18/11/1998 pelo valor de

R$ 568.000,00.

a) Correcao Monetaria (1998 — 2025)

Para analise da valorizagao real do imével, procedeu-se a corregao monetaria do valor de

aquisicao por trés indices oficiais:

Periodo: 18/11/1998 a 30/09/2025 (26 anos e 10 meses)

b) Fontes dos Dados:

e [IPCA: Calculadora do Cidadao - Banco Central do Brasil
e IGP-M: Calculadora FGV - Fundagao Getulio Vargas
e INCC: Calculadora FGV - Fundacéo Getulio Vargas

VALOR CORRIGIDO

iNDICE ORGAO MULTIPLICADOR
IPCA IBGE/BCB 5,97
IGP-M FGV 6,20
INCC FGV 5,85x
MEDIA - 6,01x

Nota: Os multiplicadores representam a inflagdo acumulada no periodo, baseados em

séries historicas dos respectivos indices disponiveis nos sites oficiais dos 6érgaos

responsaveis.

c¢) Analise de Valorizagao

Valorizagdo Nominal (sem corre¢ao):

Valor de aquisicdo: R$ 568.000,00
Valor atual: R$ 5.161.503,94

Valorizagao nominal: +808,72%

R$ 3.390.960,00
R$ 3.521.600,00
R$ 3.322.800,00
R$ 3.411.786,67
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d) Valorizagdo Real (acima da inflagao):

BASEDE  VALOR CORRIGIDO VALOR ATUAL VALORIZAGAO
COMPARAGAO REAL

IPCA (IBGE) R$ 3.390.960,00 R$ 5.161.503,94 +43,26%
IGP-M (FGV) R$ 3.521.600,00 R$ 5.161.503,94 +37,94%
INCC (FGV) R$ 3.322.800,00 R$ 5.161.503,94 +46,19%
MEDIA R$ 3.411.786,67 R$ 5.161.503,94 +42,38%

Taxa de Valorizagao Real Anual (Composta): +1,58% a.a.

e) Interpretacao Técnica

1. Valorizagao Nominal: O imodvel valorizou aproximadamente 755,24% em termos
nominais nos ultimos 26 anos e 10 meses, passando de R$ 568.000 para R$
4.857.737,58.

2. Valorizagao Real: Considerando a inflagdo média do periodo (multiplicador 6,01x), o

imovel apresenta valorizagao real de 42,38% acima da inflagao.

3. Taxa Anual: A valorizagao real composta equivale a +1,33% ao ano, indicando que o

imovel teve desempenho moderado como investimento de longo prazo.
4. Contexto de Mercado: A valorizagao real (1,33% a.a.) reflete:

e Localizagao privilegiada em Moema (fator positivo);
o Idade avancgada do imovel - 32 anos (fator negativo);
o Estado de conservacgao F - necessidade de reparos importantes (fator negativo);

e Custos de manutencgao e reformas ao longo do tempo (fator negativo).
f) Comparagao com Alternativas de Investimento:

e Poupanca: Rendimento real médio histérico ~2% a.a. — O imoével teve

desempenho inferior. A poupanga teria rendido 23,3% a mais que o imével.

e CDI: Rendimento real médio histérico ~4-5% a.a. — O imovel teve desempenho

significativamente inferior. O CDI teria rendido 218% a mais que o imovel.

e Inflagao: O imdvel superou a inflagdo em 42,38% no periodo total.
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Conclusao: O imovel apresentou desempenho modesto como reserva de valor
no longo prazo, superando a inflagdo em 42,38%, mas com rentabilidade real anual
baixa (1,33% a.a.). Este resultado deve-se principalmente ao estado atual de
conservacao (Estado F) e a idade avancada da edificagdo, que impactam

negativamente o valor de mercado atual.

9. Cenario Hipotético: Imével sem Vicios Aparentes

Para melhor compreensdo do impacto dos vicios constatados no valor do imével,
procedeu-se a simulagao do valor caso o apartamento estivesse em Estado E (Necessitando

de reparos simples), ou seja, sem 0s vicios graves identificados na vistoria.

9.1.Parametros do Cenario sem Vicios
Estado de Conservacgao: E - Necessitando de reparos simples (Ec = 18,10%)

Este cenario considera um imoével de 32 anos em condigbes normais de conservagao, sem
os vicios graves identificados (infiltragbes severas, fissuras estruturais, necessidade de
substituicdo de instalagdes), necessitando apenas de:

e Reparos de fissuras superficiais localizadas

e Pintura interna e externa

e Revisao preventiva de instalactes

Recalculo Ross-Heidecke:

Ec = 18,10% (Estado E - reparos simples)
le = 32 anos (mantido)

Ir = 60 anos (mantido)

R =20% (mantido)

K = (1-0,1810) x {1 - [(32/60) + (32/60)7] / 2}
K =0,8190 x 0,5911
K = 0,4841 (48,41%)

FOC = 0,20 + 0,4841 x 0,80
FOC = 0,5873 (58,73%)
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9.2.Valor Estimado sem Vicios Graves

Benfeitorias:

VB = 6,827 x 2.104,87 x 0,5873 x 0,95 x 409,75
VB = R$ 3.117.046,92

Valor Total:

Terreno: R$ 2.123.780,44

Benfeitorias: R$ 3.117.046,92

TOTAL: R$ 5.240.827,36

9.3.Comparagao com Valor Atual

ITEM COM ViCIOS (ESTADO F)  SEM ViCIOS GRAVES (ESTADO E)
BENFEITORIAS R$ 2.733.897,20 R$ 3.117.046,92
VALOR TOTAL R$ 4.857.737,58 R$ 5.240.827,36
VALOR/M? R$ 11.855,37 R$ 12.790,30

Desvalorizagao pelos Vicios Graves: 7,88%

9.4.Interpretacao do Impacto dos Vicios

Os vicios graves constatados na vistoria de 25/09/2025 resultam em uma desvalorizagao
de aproximadamente R$ 383.089,78, correspondente a 7,88% do valor que o imovel teria

se estivesse em estado de conservacao normal (Estado E).
Diferencga entre Estado F (atual) e Estado E (sem vicios graves):

Estado F - Necessitando de reparos simples a importantes:
a) Descolamento de gesso em diversos ambientes;
b) Infiltragoes severas em paredes e tetos;
c) Fissuras e trincas localizadas;
d) Necessidade de revisao completa de instalagoes com substituicao de pecas;
e) Substituicao de revestimentos;

f) Revisao de impermeabilizagdo necessaria.
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Estado E - Necessitando de reparos simples:
a) Reparos de fissuras superficiais localizadas
b) Pintura interna e externa

c) Revisao preventiva de instalacdes (sem substituicdes importantes)

Analise de Custo-Beneficio de Reforma:
Se o proprietario investir em reforma para elevar o imével do Estado F para Estado E,
corrigindo os vicios graves identificados, o valor de mercado aumentaria de R$

4.857.737,58 para R$ 5.240.827,36, representando potencial de valorizagédo de 7,88%.

Estimativa de Custo de Reforma (Estado F — Estado E):
Considerando os vicios a serem corrigidos:
o Tratamento de infiltragcdes e impermeabilizagdo: R$ 80.000 - R$ 120.000;
e Estabilizagdo de fissuras e trincas: R$ 40.000 - R$ 60.000;
e Revisdo completa de instalagdes: R$ 100.000 - R$ 150.000;
e Substituicao de revestimentos: R$ 80.000 - R$ 120.000;
e Pintura completa: R$ 30.000 - R$ 50.000.

Custo Total Estimado: R$ 330.000 - R$ 500.000
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10.Relatério Fotografico

01

Fachada

Recepcao Corredor de Acesso
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Corredor de Acesso

Corredor de Acesso
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Lavanderia

Banheiro Sala de Jantar
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Sala de Estar Sala de Estar

Dormitorio

Dormitdrio
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Corredor Acesso aos Quartos Dormitorio

Hall Suite Master
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Banheiro Suite Banheiro

Sala Superior
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11. Anexos

11.1. Anexo — Tabela de estado de conservagao (Ec)
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Estado da Depreciacio :
Edificagao (%]
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Mova 0,00 menos de dois anos, gque apresents apenas sinais de
desgaste natural da pintura extemna:
EriliE G e Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com
reqular 0,32 menos de dois anos, gue apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificac3o seminova ou com reforma geral e substandial
Regular 353 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa serrecuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
Pt regiikis £ Edificagac seminova ou com reforma geral e substancial
O e eritre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa serrecuperado
::::::;t:[r:n ;e: > com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperade com
: pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
:i::ﬂsxrmﬂ;ie 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
sistemna estruturasl. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
Necsssitandio de sistema estrutural. As instalagées hidraulicas e elétricas
teparos simples a 3330 possam ser restauradas mediante a revisao e com
y ! substitiugdo eventual de algumas pegas desgastadas
SHPOVEAOR:S naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituigdo de telhas da cobertura
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e
: trincas, com estabilizacio e/ou recuperagio de grande
ﬁcﬂssﬁanﬂu 5360 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidrdulicas e
iy i elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
RO S LCS das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado
Mecessitando Edificag3o cujo estado geral seja recuperado com
o tepiars esta I:u? Iiz?;éu:u elou recupere!.:;:io do sisteru_ﬁa estrutural,
khportartesa 7530 substituicao da regularizacdo da alvenaria, reparos de
: " fissuras e trincas. Substituigao das instalacdes hidraulicas
edificagao sem e elétricas. Substitulcio dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituigio da impermeabilizacao ou do telhade.
Sem valor 100,00 Edificagao em estado de ruina,
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11.2. Anexo - Coeficiente de Ross-Heidecke

idade em Estado de Conservagao - Ec

% da vida A B | ¢ D E F G H

referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0.9858 0.9866 0.5640 09087 08106 06612 04692 0.2455
4% 09792 09761 09545 0.2000 08020 06541 04641 02428
6% 0,9682 0.9651 05438 08850 0. 7930 05488 04589 0.2401
8% 0,9568 09537 09327 08754 0,7836 06391 04535 02373
109% 0,9450 | 09420 ( 09212 | 0.8685 07740 | 06313 | 04479 | 0,2344
12% 09328 0,928 02093 08573 07640 06231 04421 02313
B 09202 09173 0.85970 08458 0,7536 05147 04362 02282
16%: 09072 0,%043 0.8843 08338 0,7430 06060 04300 02250
| Bta 08938 05209 08713 0.8215 0.7320 05971 04237 02217
20% 08800 | 08772 | 08578 | O.B0B8 ( 07207 | 05878 | 04171 0,2182
270 08658 0,8630 0,8440 0, 7958 0,7091 05784 04104 02147
2455 08512 0,8485 08297 07823 0,6971 0,5686 04035 02111
2600 08362 0.8335 0.8151 0.76B6 0,6848 0,5586 0,35954 02074
2E% 08208 08182 0,8001 07544 06722 0,5483 03891 02036
30% 08050 | 08024 | 07847 | 0,7399 | 00,6593 05377 | 03816 | 0,19%6
3% 0, 7888 0,7863 0,.7689 07250 0.5460 05269 03739 0,1856
34% 07722 0,7697 07527 0.7097 06324 05158 03660 0,1915
365 0,7552 0,7528 07362 06941 06185 0,5045 03580 0,1873
3B%% 0.7378 {,7354 07192 06781 06043 04929 0,3497 0,1830
40% 07200 | 07177 | 0,7019 | O.6618 | 05897 | 04810 | 03413 | 0,1786
42% 0.7018 0,6996 0,6841 06450 05748 0,4683 03327 0,1740
4455 06832 0.6810 0.6660 6279 0,5595 04584 03238 0,1694
46% 06642 0.6621 06475 06105 05440 04437 03148 01647
48% D.0448 ed27 0.6286 01,5926 0.5281 0,4307 0,3056 0,159
50% 06250 | 0,6230 | 06093 | 05744 | 05119 | 04175 | 0,2963 | 0,1550
529 06048 06029 0,5896 0.5559 0,4953 0.4040 0. 28567 01500
5495 05842 05823 0.56585 05369 04785 40,3902 0,2769 01449
56% 0.5632 5614 01,5490 05176 04613 0.3762 02,2670 0,1397
58% 05418 0.5401 0.5281 $,4980 04437 8.3619 02563 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 0,5082 | 04779 | 04259 | 03474 | 0.2465 | 0,1290

K={1-Ec)x{1-[lefIr+{le/Ir})*]/2}[Equacdo 2]
Ec 33,20% (1-Ec) 66,80%
le 32 lefir 0,533333333
Ir 60 (le/ir)? 0,284444444
1-[lefIr +{le ! Ir) 172 0,591111111
K 39,49%

OBSOLESCENCIA FiSICA (O) = 0,5159
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11.3. Anexo — Determinacao de indice do padrao construtivo

INDHCE -~ UIDADES PADACIZADAS

ibaps =

1.14 PADRAD SUPERIOH

Edificios atendendo a projelo arguitetdnico com soluctes planejadas tanta na estética das
fachadas cormo na distribulcdo interna dos apartamentos, em geral deds por andar. Dotados de
dizs o mais edevadones (social e servicol, geralmente com acessos e circslacdo ndependantes,
Hall seclal nao necessaramente amplo, porém com revestimentos @ elementos de decoracao
de bom padrao. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou nao canter
drea de lazer {saldo de festas, quadras de esportes, piecinas: e1c ). Fachadas com piniwra sabre
massa corrda, massa texturizada ou ceramica; eventualmente combinados com detalhes em
granito ou matenal eguivalente

Unidades contendo salas para-dois ou mais amblentss, trés domutarios pelo menos uma suite,
cazinha, dols ou mals banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias para em-
pregada e duss ou mals vanas de estacionamento

Caracierizam-se pela utilizacao de materals construtivas e acabamentos de bom padrao e
qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, taks como:

“ Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de manmode ou de granito
* Paredes: pintura latex sobre massa cormida ou gesss, Cerdmica

* Instalacbes hidraulbcas: complatas com pecas sanitarias e metas de boa gualldade; aque-
cimanto central.

* instalacbes ebérrieas: completas e compreendendo diversos pontos de lluminagao e to-
madas com distribuicdo utlizando clrcultos Independentes ¢ componantes de qualidade,
inclusive pontos especials para equipamentos eletrodomeéstcos  Instalacoes para antena
de TV e telefone nas principals acomodacdeas.

» Esquadrias: caixilhos e venazianas de madeira ou de aluminio.

.-:'\ll-'i'i'l.hllul.'r

i

Sem elevadar
Com elevadar

1.1.4 - Padrio Superiar

19

indice Pc = Padrio Construtivo Adotado = 6,827
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12. Conclusao

O imoével constituido por apartamento residencial de alto padrao tipo cobertura
duplex, com 409,75 m? de area construida (313,75 m? (til + 96 m? garagem), conforme Matricula
137.449 do 14° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo, localizado na Rua Canario, 296,
apartamento 08, bairro Moema, Sao Paulo/SP, fica avaliado pela importancia de:

R$ 4.857.737,58 (quatro milhées, oitocentos e cinquenta e sete mil, setecentos e

trinta e sete reais e cinquenta e oito centavos)

Valor por m%: R$ 11.855,37

Intervalo de Confianga (80%):

e Valor Minimo: R$ 4.129.076,94;
¢ Valor Maximo: R$ 5.586.398,22.

Segundo a ABNT NBR 14.653-2:2011, o Grau de Preciséao Il estabelece:

o Intervalo de confianga: 80%

e Amplitude: Maximo de £15% em torno do valor central

Este grau de precisao € adequado para avaliagbes com:
e Quantidade de dados de mercado entre 6 e 12 elementos
e Tratamento por inferéncia estatistica
e R?ajustado entre 60% e 80%

No caso deste laudo:
e Dados coletados: 11 terrenos;
e Tratamento: Regressao linear;
e R?ajustado: 75,47 %.

Portanto, a amplitude de +15% estdo plenamente justificadas pelos critérios
normativos.
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13. Encerramento

Dando por terminado seu trabalho, o Advogado e Engenheiro subscritor digitou o
presente Laudo, assina digitalmente o presente relatorio.

Coloco-me a disposicao para esclarecer as partes e, ainda, rever pontos criticos.

Sendo o que importava por ora, agradego a atengao e coloco-me a disposigao para
eventuais esclarecimentos.

Sado Paulo, 4 de outubro de 2025.

FABIO SILVA MELLO

OAB/SP 464.976 - CREA/SPn.5.062.973.305
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