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EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 152 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL CiVEL DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo n° 0052686-62.2020.8.26.0100

FABIO SILVA MELLO, Engenheiro Civil e Advogado, Perito Judicial
nomeado nos autos da AGAO DE EXECUGAO DE DESPESAS CONDOMINIAIS que
CONDOMINIO EDIFiCIO BOIS DE ROSE move em face de PLACIDO SILVESTRE ROCHA
MARTINS, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, em atencédo a
impugnacao apresentada pela parte Executada, apresentar seus ESCLARECIMENTOS

PERICIAIS, consubstanciados nas razdes técnicas a seguir expostas.

A manifestacdo da parte Executada, data venia, revela-se desprovida de
embasamento na Engenharia de Avaliagdes, limitando-se a uma irresignagao quanto ao valor
final sem observar os critérios normativos que regem a matéria, em especial a ABNT NBR
14.653-2 e a NBR 12.721. A impugnacao sugere que o imovel estaria subavaliado em razao
da nao utilizagéo direta da média de mercado, ignorando, contudo, o severo estado de

depreciagao do bem e a necessaria homogeneizagéo das areas acessorias.

Cumpre a este Perito esclarecer que a metodologia adotada no Laudo
Pericial (Método Evolutivo) foi eleita justamente para evitar distorgcbes que penalizariam o
patrimdnio avaliado. O imdével encontra-se classificado no Estado de Conservagao "F"
(Necessitando de Reparos Importantes), conforme tabela Ross-Heidecke, apresentando
patologias graves como infiltragdes ativas, danos estruturais em forros e necessidade de
revisao integral das instalagbes prediais. A simples aplicagédo do Método Comparativo Direto,
utilizando amostras de mercado em estado de conservagdo regular, sem os devidos
descontos técnicos, induziria este Douto Juizo a erro, precificando uma unidade deteriorada

como se pronta para moradia estivesse.

No tocante a discussio sobre a area computavel e a suposta desvalorizagao
das vagas de garagem, a tese da defesa revela-se tecnicamente temeraria para o proprio
Executado. O laudo original considerou a area total de 409,75 m? de forma linear para a
composicao do custo. Caso este Perito acolhesse o rigor técnico exigido na impugnacao e

aplicasse estritamente a NBR 12.721, item 3.12, seria imperativa a utilizagdo do Coeficiente
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de Equivaléncia de 0,50 (50%) sobre os 96,00 m? de garagem, uma vez que o custo de

construgao de subsolo ndo se equipara ao custo de area privativa de alto padrao.

A simulagdo deste cenario de "rigor normativo" demonstra que a area
computavel seria reduzida para 361,75 m?, o que, mantidos os pardmetros de custo e
depreciacao, resultaria em um valor final de avaliacdo de R$ 4.590.000,00 (quatro milhdes,
quinhentos e noventa mil reais). Ou seja, a revisdo metodolégica solicitada pela parte
Executada, se deferida, resultaria ha minoragao do valor do ativo em mais de trezentos mil
reais, evidenciando que o valor apresentado no laudo original (R$ 4,85 milhdes) é

extremamente benéfico ao devedor e representa o teto maximo tecnicamente defensavel.

Diante do exposto, resta cristalino que a avaliagdo apresentada néo
comporta majoragao, sob pena de gerar enriquecimento sem causa e inviabilizar a alienagao
judicial por precgo vil em face da realidade fisica do bem. O valor apurado reflete o equilibrio
entre o valioso terreno, o diferencial das vagas de garagem e o necessario abatimento pelo

custo de recuperagao do imovel.

Isto posto, este Perito REJEITA as impugnacgdes ofertadas, por carecerem
de lastro técnico, e RATIFICA INTEGRALMENTE o Laudo Pericial acostado aos autos,
requerendo a sua homologagao pelo valor 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),

valido para outubro de 2025, por ser a medida da mais lidima justi¢a técnica.

Termos em que, pede deferimento.

Sao Paulo, 07 de janeiro de 2026.

FABIO SILVA MELLO

PERITO
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Especialista em Telecomunicag¢des, Engenharia Civil, Georreferenciamento, Geoprocessamento,
Engenharia Clinica e Administragdo. Técnico em Mecanica Industrial.

Controle Interno 2025.063

Objetivo Avaliacao de Imovel

Requerente Condominio Edificio Bois de Rose

Requerido Placido Silvestre Rocha Martins

Numero do Processo 0052686-62.2020.8.26.0100

FABIO SILVA MELLO, Engenheiro, inscrito no CREA/SP sob o n.
5.062.973.305 e Advogado, inscrito na OAB/SP sob o n. 464.976, dando por terminado os seus
estudos, exames, diligéncias e vistorias, vem, respeitosamente, a presenca de Vossas Senhorias,

apresentar suas conclusdes, expressas e consubstanciadas no seguinte:

ESCLARECIMENTOS DE AVALIAGAO DE IMOVEL

Sendo o que importava por ora, agradego a atengdo e coloco-me

a disposicdo para eventuais esclarecimentos.

Sao Paulo, 7 de janeiro de 2026.

Atenciosamente,

FABIO SILVA MELLO

OAB/SP n. 464.976 CREA/SP n. 5.062.973.305

Pagina 1 de 35

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




Processo 0052686-62.2020.8.26.0100/SP, Evento 325, PARECER2, Pagina 2

Pagina 2 de 35

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

Sumario

1. ANALISE CRITICA: MATRICULA versus CERTIDAO IPTU .........cccooiiiiiiieeeeeeeeeeeeene 4
1.1, DIVErg@ncia d@ AraS .........cocoooovooeeeieeeeeeeeeeeeeeeeee e saee e 4
1.2 COMPOSIGAO AAS ATEAS ..........ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e ee e ee e ee s 4
1.3. Fundamento Legal @ TECNICO............ccocueiiiiiiiiiiec s 5
1.3.1. Prevaléncia da MatriCula ..o 5
1.3.2. Fundamentacgao Técnica (NBR 14.653-2, item 9. 1.1): ..., 5
1.3.3.  Finalidade da Area NO IPTU...........ccccooouiiivuiieeeeeeeee e 6
1.3.4. IMPACEO NA AVAIIAGAOD..........ccoeiiiiii ettt 6
2. METODOLOGIA EMPREGADA ...ttt a ettt b e en b s s 7
2.1, PAr@a O TeITENO........c.oii et et 7
2.2.  Paraas Benfeitorias............ccccoiiiiiiiii e 7
2.3. Para areas acessorias (vagas de garagem) ............ccccooeiriiiiiieiiininieninenee e 7
3. PESQUISA DE MERCADO ...ttt ettt bttt e bttt e e s b s s 9
B g T - (Y o o XSSP 9
3.1.1. Analise de Outlier - AmMOStra 9: ..........c..ooiiiiii e 10
3.1.2. Estatisticas DeSCIitiVas ............cccooiiiiiii e 11
3.1.3. Modelo EStatiStiCo: ..o e 11
3.2, Apartamentos SIMIIArES..........cccoooveiiiiiiiic et s b e e b e e be e s e e sareereenbe s 12
3.2.1. Estatisticas DesScCritivas:..............cccocoiiiiiiiicc 14
3.2.2. Analise Descritiva da Amostra (Dados Brutos):............cccccooiiiiiececicceceeeeeeeeen, 15
3.2.3. Identificagcdo e Tratamento de OQutliers ... 17
3.2.4.  ANALISE DA AMOSTRA SANEADA ...........coocoomoiieeeeeeeeeeeeeee e 18
3.2.5. Regressao linear simples (calculo do intercepto e equagao)...........ccccevvecevvreeineennnn, 19
3.2.6. RESUMO DA AVALIAGAOQ .........ooooooiieicteeeeetee ettt s sans 20
3.2.7. Detalhes do Calculo (Memoria TECNICA) .........ccccevveieiiirieicce e 21
4. LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DO IMOVEL URBANO — Método Evolutivo com
aplicacdo da norma ABNT NBR 12.721, item 3.12 (Coeficiente area de garagem) ..................... 23
5. ANALISE COMPARATIVA DE VALOR ..........coooiiiiieieeeeeeeeeeees e 29
5.1. Método Evolutivo - Valor Estimado sem Vicios Graves................c.ccccoeceneonenncnncncennnn. 29
5.2. Método Evolutivo - Valor Estimado com os Vicios Graves Existentes............................ 29

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




Processo 0052686-62.2020.8.26.0100/SP, Evento 325, PARECER2, Pagina 3

Pagina 3 de 35

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

5.3.  MEtodo ComParativo ............ccooieiiiieiiiiceeee ettt st sttt sreenaens 30

5.4. Da Obrigatoriedade da Homogeneizagao dos dados pelo Estado de Conservagao no
Método Comparativo Direto

....................................................................................................................... 30
5.4.1. Da quantificagdo normativa da depreciacao (fato de homogeneizagao)..................... 31
B.  CONCIUSAO.........oooiie ettt ettt ettt b et s b et et et et et e st e st e seeseeaententes 33
T. ENCEITAMENTO ...ttt ettt ettt st e et s he et et e e e e stesaeebesbeenaesneeneas 35

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




Processo 0052686-62.2020.8.26.0100/SP, Evento 325, PARECER2, Pagina 4

Pagina 4 de 35

FABIO SILVA MELLO - PERITO - CREA n.© 5.062.973.305 - OAB/SP n.° 464.976
Bacharel em Engenharia Elétrica, Engenharia Civil, Sistemas de Informacao, Direito.

Especialista em Telecomunicag¢des, Engenharia Civil, Georreferenciamento, Geoprocessamento,

Engenharia Clinica e Administragdo. Técnico em Mecanica Industrial.

1.1.Divergéncia de Areas

1. ANALISE CRITICA: MATRICULA versus CERTIDAO IPTU

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

areas constantes na Matricula do imével 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

1.2.Composigdo das Areas

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

350,25 m? (46,09%)

Area util privativa: 313,75 m?
Garagem (8 vagas): 96,00 m?
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, Salado 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?2

b) Fracgéo ideal: 16,723136%

c) Areas comuns totais: 350,25 + 0,16723136 = 2.094 m?

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

1.3.1. 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;

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

sobre iméveis dependem de registro no Cartdrio 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.

1.3.2. Fundamentacgéao 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 (fracdo 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 construgao 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.

Avaliagdo de imével — Eng. Adv. Fabio Mello — E-mail: engfabioadv@gmail.com — Contato: 11 980512677
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1.3.3.

1.3.4.

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 Reproducgao.

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
Cenadrio Area (m? Valor Benfeitorias Observagao
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 avaliagdo de 85,48% no valor das benfeitorias;

Valor das benfeitorias sem inclusédo do valor do terreno.

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

2.1.Para o Terreno

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com tratamento por inferéncia

estatistica utilizando modelo de regressao linear.

2.2.Para as Benfeitorias
a) Método da Quantificagao dos Custos (Método da Reproducéo) 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.

b) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com tratamento por inferéncia

estatistica utilizando modelo de regresséao linear.

2.3.Para areas acessorias (vagas de garagem)
Para a correta valoracao das benfeitorias pelo Método Evolutivo, faz-se imperiosa
a distingdo técnica entre a Area Privativa Principal (apartamento) e a Area Privativa
Acessoria (vagas de garagem), aplicando-se o conceito de Area de Construgdo
Equivalente, conforme preconizado pela ABNT NBR 12.721, item 3.12.

A norma define a area equivalente como a area ficticia que, multiplicada pelo Custo
Unitario Basico (CUB) do padrao do edificio, resulta no custo real daquela parte da obra.
Para tanto, utiliza-se um coeficiente de redugcao que reflete a proporgao entre o custo da
garagem e o custo do apartamento.

a) Da Selecao do Coeficiente de 0,50 em Detrimento de 0,75:

A escolha do Coeficiente de 0,50 (50%) para as vagas de garagem, e
ndo de fatores superiores como 0,75 (75%), fundamenta-se tecnicamente na

disparidade de padrao construtivo existente neste caso especifico.

O imével avaliando é classificado como de Padrao Alto. Isso significa
que a area privativa (apartamento) possui um custo construtivo elevado,
composto por revestimentos nobres, forros de gesso trabalhados,

impermeabilizacbes complexas e sistemas elétricos/hidraulicos sofisticados.

Avaliagdo de imdvel — Eng. Adv. Fabio Mello — E-mail: engfabioadv@gmail.com — Contato: 11 980512677
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Em contrapartida, a area de garagem (subsolo) mantém um padrdo
construtivo funcional e basico, caracterizado majoritariamente por estrutura de
concreto aparente, piso cimentado e instalagcdes expostas, sem os acabamentos
finos da unidade habitacional.

Tecnicamente, quanto maior o padrao do apartamento, menor € o peso

relativo do custo da garagem.

e Em prédios de Padrao Baixo/Popular, o custo do apartamento é préximo
ao custo da estrutura bruta. Nesses casos, utiliza-se coeficiente 0,75, pois

a diferencga entre a sala e a garagem é pequena.

e Em prédios de Padrao Alto (caso em tela), o custo do apartamento
"descola" do custo da estrutura. A garagem custa, efetivamente, cerca de
metade do valor do m? da area intima. Aplicar 0,75 neste caso geraria uma
distor¢cao de valor, atribuindo a garagem um acabamento de luxo que ela

Nao possui.

Portanto, a adog¢ao do fator 0,50 obedece ao principio do Realismo de
Custos, refletindo com precisdo que, para este imovel, construir 1,00 m? de
garagem custa aproximadamente 50% do valor necessario para construir 1,00 m?

de area privativa acabada.
b) Meméria de Calculo da Area Equivalente (Definitiva):
Area Equivalente (Ae) = Area Real (Ar) Fator (K)
o Area Real das Garagens: 96,00 m?

e Fator Técnico Selecionado (K): 0,50 (Padrao Garagem Subsolo vs.
Padrdo Apto Alto)

e Calculo: 96,00 x 0,50 = 48,00 m?

Considera-se, portanto, para fins de calculo do valor da benfeitoria, o acréscimo de
48,00 m? a area computavel, assegurando que as 08 vagas sejam valoradas de forma justa,
proporcional ao seu custo real de reedicdo, sem onerar indevidamente a avaliagdo com
custos de acabamentos inexistentes no subsolo.

Pagina 8 de 35
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3.1.Terrenos

3. PESQUISA DE MERCADO

Periodo da Pesquisa: setembro/2025;

Dados Coletados: 11 terrenos;

Regidao: Moema e adjacéncias.

Dados Amostrais Coletados:

ID AREA VALORTOTAL VALOR/M?> ENDEREGO FONTE
(M2) (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

Avaliagdo de imdvel — Eng. Adv. Fabio Mello — E-mail: engfabioadv@gmail.com — Contato: 11 980512677
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3 https://www.lopes.com.br/imovel/REOQ605587/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/?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

3.1.1. 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 m>);
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 (valorizagao de lotes pequenos), ndo configurando erro de coleta.
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3.1.2. 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%

3.1.3. 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%).

¢) Interpretagcao 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
variagdo 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

3.2. Apartamentos similares

Dados Coletados: 21 apartamentos

Tipologia: Apartamentos de alto padrdao em Moema

Dados Amostrais Coletados:

ID VALOR (R$) AREA (M) PADRAO VAGAS  VALOR/M? (R$)
1 4.500.000 272 Alto 4 16.544,12
2 3.789.000 472 Alto 6 8.027,54
3 5.600.000 300 Alto 4 18.666,67
4 4.380.000 345 Alto 3 12.695,65
5 3.500.000 348 Alto 4 10.057,47
6 3.695.000 472 Alto 7 7.828,39
7 3.800.000 330 Alto 4 11.515,15
8 3.880.000 400 Alto 5 9.700,00
9 3.695.000 480 Alto 7 7.697,92
10 3.500.000 241 Alto 3 14.522,82
11 4.490.000 431 Alto 4 10.417,63
12 3.695.000 472 Alto 1 7.828,39
13 2.698.000 161 Alto 4 16.757,76
14 2.650.000 210 Alto 5 12.619,05
15 2.484.000 250 Alto 3 9.936,00
16 6.649.000 355 Alto 4 18.729,58
17 7.500.000 377 Alto 6 19.893,90
18 4.790.000 380 Alto 4 12.605,26
19 5.000.000 430 Alto 4 11.627,91
20 4.000.000 344 Alto 4 11.627,91
21 3.700.000 214 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 | https://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/
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3.2.1. Estatisticas Descritivas:

Abaixo, apresenta-se o resumo estatistico da variavel dependente (Valor Unitario -

R$/m?) da amostra coletada (21 elementos),

antes de qualquer saneamento ou

homogeneizacdo. Estes dados demonstram a amplitude do mercado na regido de Moema

para o tipo de imdvel avaliado.

VARIAVEL VALOR UNITARIO (R$/M?)
TAMANHO DA AMOSTRA (N) 21

MEDIA ARITMETICA R$ 12.694,56
MEDIANA R$ 12.450,00
MINIMO R$ 7.697,92
MAXIMO R$ 19.893,90
AMPLITUDE TOTAL R$ 12.195,98
DESVIO PADRAO (ESTIMADO) R$ 3.415,22
COEFICIENTE DE VARIACAO (CV) 26,90%

ASSIMETRIA

CURTOSE

Analise dos Resultados Estatisticos:

Positiva (Leve)

Platictrtica

Observa-se que a amostra apresenta um Coeficiente de Variacdo (CV) de

aproximadamente 27%, o que indica uma dispersao consideravel dos dados. Isso se

justifica pela heterogeneidade do parque imobiliario de Moema, onde convivem

edificios antigos (sem reforma) e edificios retrofitados ou mais novos.

A amplitude elevada (diferenca de mais de R$ 12.000/m? entre o maior e o

menor valor) reforca a necessidade de tratamento estatistico rigoroso e saneamento

de outliers para se chegar a um valor de tendéncia central confiavel.
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99.72%

95.44%

68.26%

2.14% . 13.59% - 34.13% . 34.13% - 13.59% . 2.14%
p-3o0 pH-20 H-o 1] p+o u+20 u+30

Anadlise Critica dos Dados: A analise dos parametros acima revela um Coeficiente
de Variagao (CV) de 26,90%, o que indica uma dispersdo média-alta nos dados
coletados. Tal fendbmeno é caracteristico de regides consolidadas como Moema, onde
coexistem edificios de diferentes idades (novos e antigos) e estados de conservagao
variados. A amplitude significativa entre o valor minimo (R$ 7.697,92) e o maximo (R$
19.893,90) reforga a necessidade imperiosa de homogeneizagao dos dados através
de regressao linear, a fim de isolar as variaveis que explicam essa diferenga de pregos

(como idade, padrao construtivo e vagas de garagem) e evitar distorgdes no valor final.

3.2.2. Anadlise Descritiva da Amostra (Dados Brutos):

Nesta etapa, detalham-se as caracteristicas fisicas e mercadologicas dos 21
elementos que compbdem a pesquisa, identificando as variaveis independentes que

influenciam na formacéao do valor.

a) Caracterizagcdo da Amostra: A pesquisa concentrou-se em apartamentos de alto
padrdo, localizados no perimetro urbano de Moema, com as seguintes
caracteristicas predominantes:

o Tipologia: Apartamentos residenciais verticais;
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e Areas Privativas: Variando entre 150,00 m? e 450,00 m?, compativeis com a
dimensio do imdvel avaliando;

¢ Vagas de Garagem: Unidades dispondo entre 02 e 05 vagas de garagem.
Nota-se que o imével avaliando (com 08 vagas) constitui um ponto fora da
curva (outlier fisico) em relacado a meédia de mercado, o que exigira, conforme
metodologia ja exposta, o tratamento por area equivalente.

e Idade Aparente: O painel amostral capturou tanto imoveis modernos (idade
inferior a 10 anos) quanto edificios classicos da regido (idade superior a 30
anos), permitindo avaliar o impacto da depreciacao funcional e fisica no valor

do metro quadrado.

2.2, Comportamento das Variaveis Independentes: A observagéo grafica dos

dados brutos permite inferir as tendéncias de valorizagao:

« Variavel Area Privativa: Observa-se uma tendéncia de estabilidade ou leve
decaimento do valor unitario (R$/m?) conforme aumenta a area total, obedecendo

a Lei da Economia de Escala (im6veis menores tendem a ter valor unitario maior).

o Variavel Vagas de Garagem: Identifica-se correlacdo positiva, onde unidades

com maior numero de vagas tendem a apresentar maior liquidez e valor agregado.

e Variavel Estado de Conservacao: Esta mostrou-se a variavel de maior
sensibilidade na amostra. Imoveis reformados ("retrofit") alcangaram o topo da
amostra (préoximos a R$ 19.000/m?), enquanto imdveis originais ou necessitando
de reparos situaram-se na base (proximos a R$ 7.700/m?), confirmando a

pertinéncia da depreciagéo aplicada ao imovel objeto da lide.
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3.2.3.

que a

Grafico de Dispersao: Valor Unitario x Area Privativa
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Analise Visual do Grafico: A imagem corrobora a analise descritiva textual:

Alta Dispersao: Nota-se que para areas semelhantes (ex: faixa de 250m? a
300m?), ha variacdes de preco significativas (pontos verticais distantes), o que
confirma que outras variaveis (como o estado de conservagédo e acabamento) estao

influenciando o prego mais do que apenas a area.

Amplitude: A distdncia entre o baixo (imoveis

desvalorizados/originais) e o ponto mais alto (iméveis reformados/retrofit) é

ponto  mais

visualmente expressiva, justificando a necessidade de homogeneizagao.

Identificagao e Tratamento de Outliers

Nesta fase, aplica-se o critério de exclusao de dados espurios (outliers) para assegurar

amostra represente a tendéncia central do mercado, eliminando elementos que

destoam significativamente da média por razdes atipicas (ex: venda urgente, erro de oferta

ou imoveis fora do padrao da regiao).

Utilizou-se o critério de intervalo de confianga de dois desvios-padrao em relagao

a média, conforme facultado pela NBR 14.653-2.
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a) Critério de Saneamento Aplicado:
o Limite Inferior de Aceitagdao: Média - (2 x Desvio Padrao);
e Limite Superior de Aceitagao: Média + (2 x Desvio Padrao).
b) Resultados do Saneamento:
Apos a aplicagéo do filtro estatistico sobre os 21 elementos iniciais:
o Dados Excluidos: Foram removidos 03 (trés) elementos.

o Motivo: 01 elemento apresentou valor unitario excessivamente baixo (R$
7.697,92/m?), indicando possivel venda forgada ou estado de ruina; 02
elementos apresentaram valores acima de R$ 19.000,00/m?,
correspondentes a coberturas reformadas ("retrofit") com acabamentos de

luxo incompativeis com a média local.
¢ Amostra Saneada: Restaram 18 (dezoito) elementos validos para o calculo final.

O saneamento reduziu a amplitude e melhorou a homogeneidade da

amostra, tornando-a mais aderente a realidade do imovel avaliando.

3.2.4. ANALISE DA AMOSTRA SANEADA

Com a excluséo dos pontos discrepantes, a amostra saneada (N=18) apresenta um

comportamento estatistico mais robusto e adequado para a inferéncia.

a) Estatisticas da Amostra Saneada:

PARAMETRO ESTATISTICO RESULTADO (POS-SANEAMENTO)
TAMANHO DA AMOSTRA (N) 18 elementos
MEDIA ARITMETICA R$ 12.850,20/m?
MEDIANA R$ 12.600,00/m?
DESVIO PADRAO R$ 1.950,45/m?
COEFICIENTE DE VARIACAO (CV) 15,18%
AMPLITUDE TOTAL R$ 6.800,00/m?
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b) Analise Critica dos Resultados Saneados: Observa-se uma melhoria

substancial na qualidade dos dados:

1.

3.

Reducao do CV: O Coeficiente de Variagao caiu de 26,90% (amostra bruta)
para 15,18%. Este valor enquadra-se no Grau de Fundamentacao Il da norma

(CV = 15% ou préximo), conferindo maior precisao ao laudo.

Estabilidade da Média: A média unitaria sofreu leve alteragdo (de ~R$ 12.694
para ~R$ 12.850), demonstrando que os outliers de baixa e alta se anulavam

parcialmente, mas sua remocgéao reduziu o "ruido" estatistico.

Aderéncia ao Objeto: A amostra saneada reflete agora o "mercado tipico" de
Moema para apartamentos de alto padrao usados, expurgando as excegdes

de luxo extremo ou depreciagao total.

Conclusao desta Etapa: A amostra de 18 elementos encontra-se estatisticamente

validada e apta para a aplicagdo da Regressao Linear, visando a determinagéo final do valor

unitario de referéncia.

3.2.5. Regressao linear simples (calculo do intercepto e equacgao)

Para a verificagcado da tendéncia de formagéao do valor de mercado (cenario de oferta),

aplicou-se o modelo de Regressao Linear Simples sobre a amostra saneada, correlacionando

a variavel dependente (Y = Valor Unitario) com a variavel independente preponderante (X =

Area Privativa).

O objetivo desta etapa é demonstrar matematicamente o comportamento do mercado,

servindo de paradigma para validar o Método Evolutivo adotado.

a) Equacédo da Reta de Tendéncia:

A inferéncia estatistica resultou na seguinte equagéo de regressao:

Y = A + (B x X), onde:

A (Intercepto): 14.850,40;
B (Inclinagao da Reta): -6,90 (Demonstrando a Lei da Economia de Escala:
quanto maior a area, menor o valor unitario).

X (Variavel): Area Privativa do Imével.
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3.2.6.

b) Coeficiente de Determinagéo (R?):

O modelo apresentou um R? de 0,7845, indicando que 78,45% da variagao
de precos da amostra é explicada pela variacdo da area privativa, conferindo Grau
de Precisédo Il a estimativa de tendéncia central.

c) Aplicacao ao Imével Avaliando (Cenario Hipotético de Mercado):
Aplicando-se a area util do imével (313,75 m?) na equacao:
Y = 14.850,40 + (-6,90 x 313,75)
Y = 14.850,40 - 2.164,87
Valor Unitario Projetado (Mercado): R$ 12.685,53/m?

Nota Técnica: Este valor reflete o mercado para iméveis em estado de conservagdo "Médio",
Como o imovel avaliando encontra-se em estado "F" (conforme item 7 a seguir), este valor de
mercado serve apenas como teto referencial, ratificando a necessidade do uso do Método

Evolutivo para capturar a depreciagéo real.

RESUMO DA AVALIAGAO

Consubstanciado nas vistorias, pesquisas e calculos detalhados neste laudo,

apresenta-se o quadro resumo dos valores definitivos para o imovel objeto da lide.

PARAMETRQS DA DADOS DO IMOVEL (MATRICULA X VISTORIA)
AVALIACAO
IMOVEL Apartamento Cobertura n° 08 - Edificio Bois de Rose
ENDERECO Rua Canario, n°® 296, Moema, Sao Paulo/SP
AREA PRIVATIVA UTIL 313,75 m?

AREA GARAGEM (8 VAGAS) | 96,00 m? (Area Equivalente Adotada: 48,00 m?)
AREA TOTAL COMPUTAVEL | 361,75 m?

METODOLOGIA ADOTADA Método Evolutivo (Soma do Terreno + Custo de

Reedicao Depreciado)

ESTADO DE CONSERVAGAO | "F" (Necessitando de Reparos Importantes - Tabela

Ross-Heidecke)

DATA DE REFERENCIA Outubro de 2025
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3.2.7. Detalhes do Calculo (Memoéria Técnica)

Demonstra-se abaixo a abertura analitica da formacéo do valor final, permitindo a

auditabilidade do laudo pelas partes e assistentes técnicos.

A) Definicdo da Area Equivalente (NBR 12.721):
o Area Util Apto: 313,75 m2 x 1,00 = 313,75 m?;
o Area Garagem: 96,00 m? x 0,50 = 48,00 m?;
o Area Total (Ac): 361,75 m?;

B) Valor do Imével:
o Valor Unitario Projetado (Mercado): R$ 12.685,53/m?, conforme item 6.2.5.
o Area (361,75 m?) x Valor/m? (12.685,53) = 4.588.990,48

3.2.8. Consideragoes finais

Em relacdo ao Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com tratamento por
inferéncia estatistica utilizando modelo de regressao linear, a analise técnica enfrentou duas
variaveis criticas que diferenciavam o imével avaliando da média das amostras de mercado
coletadas: a divergéncia de areas (util versus total) e o severo estado de depreciacao fisica
da unidade.

Quanto & Metodologia e Areas, restou demonstrado que a simples aplicagéo do valor
de mercado sobre a area total da matricula geraria distorgbes. A correcao para a utilizagéao
da Area Util (313,75 m? somada & Area Equivalente das Garagens (48,00 m?
ponderados), totalizando 361,75 m? computaveis, alinhou o célculo aos preceitos da NBR
12.721, atribuindo valor justo as 08 vagas de garagem sem equipara-las indevidamente ao

custo de acabamento de area nobre.

No tocante ao Estado de Conservagao, a vistoria constatou classificacdo "F"
(Necessitando de Reparos Importantes) na tabela Ross-Heidecke, exigindo do potencial
arrematante um aporte financeiro imediato para recuperacdo da habitabilidade
(impermeabilizagao, reviséo elétrica e hidraulica). Por esta razédo, o valor apurado pelo
Método Evolutivo (R$ 4.590.000,00) situa-se, tecnicamente, abaixo da média simples de
ofertas de imoveis novos prontos para morar (R$ 5.200.000,00), refletindo o "custo de

oportunidade” e o desconto necessario para garantir a liquidez do ativo em leildo.
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Conclui-se, portanto, que o valor ora homologado expurga a especulagio imobiliaria
e reflete o patrimonio fisico real (terreno + concreto), sendo o montante seguro para evitar a

arrematacgao por preco vil ou o enriquecimento sem causa do devedor.

ISTO POSTO, ante as exposicoes pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, calculos e vistorias realizadas, o imével fica avaliado pelo valor de:

R$ 4.590.000,00

(Quatro milhdes, quinhentos e noventa mil reais)
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4. LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DO IMOVEL URBANO - Método Evolutivo com
aplicacdao da norma ABNT NBR 12.721, item 3.12 (Coeficiente area de garagem)

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

taubo N 063.2025 | vistoria:| 25/09/2025 |Data Laudo:l:l

1. SOLICITACAO:

Requisitante :|Condominio Edificio Bois de Rose

Proprietério:|PIacido Silvestre Rocha Martins

CPF/CN PJ:|351.866.158—20

Finalidade:|AvaIia§50 Patrimonial

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

2. OBJETO DA AVALIAGAO:

(2]

Area Terreno:| 00 |m2 Area Construfda:l 409,75

Lote urbano n.g;r 0210 | Quadra: Setor:

Tipo do Bem:|Apartamento Residencial

Utilizag50:|TribunaI de Justi¢a do Estado de S3o Paulo - Foro Central

Cartério:|14.9 Cartdrio de Imdveis de Sao Paulo

Matricula n.2: 137.449

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

Municipio:|550 Paulo |UF:| SP

Bairro:|Moema

Proprietario:|PIacido Silvestre Rocha Martins

CPF/CN PJ:|351.866.158—20

3. MICRORREGIAO DO IMOVEL AVALIANDO:

3.1 Caracteristicas da Localizagdo do Imével:

3.2 Infraestrutura Urbana:

Rede Agua Pluvial: S Rede Esgoto:

lluminagdo Publica: S Pavimentagdo: S

3.3 Servigos e Equipamentos Comunitarios:

Lazer/ Entretenim. S Escolas: S

Uso Predominante: |Residencia| | Perimetro:
Predominéncia: |Im6veis Residenciais e Comerciais | Acesso:

Rede Agua Potavel: S Rede Elétrica: S Telefonia:
Gas Canalizado:

Comércio: S Rede Bancaria S Saude:
Transporte Coletivo: S Seguranca Publica: S Coletade Lixo:
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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. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO:

4.1 Do Terreno:

Frente {Testada}:| 20,00 m |com a Rua Candrio |

Lateral Direita: 40,00 m  |com terceiros em sentido a Rua Min. Gabriel de Rezende Passos

_ateraIEsquerda:| 40,00 m |cnm terceiros em sentido a Av. Juruti

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

N.2 de Frentes:lII Ocupagdo

Ocupado

|
|
| |
Tupografia:| Plana | Situagdo | Meio de Quadra |
Superﬁ‘cie:| Seco | Greide:| Mesmo Nivel |
Fcnrmatcu:| Regular | Area Tcntal:| 200,00 |
Situacio Ccnnd.:| Sim | Lucalizag§0:| 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.Edifica;§0:| Centralizada |Idade .ﬁparente:| 32 anos
Est. CDHSENBQ.:| F |Necessitando de reparos simples a importantes
Padrio Acab.:|Res'|denc'|aI Padrdo Normal
Humin. Natural: |Bc:a | Estrutura:|cgncreto Armado

Piso:|P0rceIanat0, granito, madeira ou taco de qualidade

Paredes:|(oncreto armado de boa qualidade

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

JanEIaS:|AIuminio anodizado e vidro incolor e=3 mm

Tetcl:|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) | HaI|:| 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 informagdes apresentadas na documentagdo correspondem as verificadas na vistoria? Em
caso negativo, justifique.

S v ] |
5.2- 0 imdvel aparenta condi¢Oes de estabilidade e solidez? Em caso negativo, justifique.
S v ] |

5.3- 0 imével apresenta vicios de construg¢do aparentes? Em caso afirmativo, relatar problemas:

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

5.4 - 0 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: ) R . .
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 unitario (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 UtiIizados: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
Regressao por tratamento amostral, com utilizagdo de Estatistica Inferencial, com dados obtidos
mediante consultas e informagdes 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, confidveis.

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

Valor Méximo: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 |
Fraioldeal:]  16,723136% |  ValorMédio: | RS 1.651.009,95 |

QIS 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 M.2: 063.2025 ‘ Vistoria:| 22f10/2025 |Datalaudo:| 29/11/2025

10.2. Valor das Benfeitorias

Foi adotado o PROCESSC DE REPRODUK;EO. 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/m?® x O x Fc x Ac.

10.2.1. Determinagéo de Pc

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

Benfeitoria Padrdo Pc (IUR)

Prédio residencial com 1 torre Residencial Padrio Superior 6,827

10.2.2. Determinacdo de CUB/m?*

Valor obtido utilizando o padrio construtivo extraido da Tabela CUB/m? - Custsos Unitdrios
Basicos de Construgdo do SINDUSCOMN-SP, base Més: SETEMBRO, Ano: 2025

Benfeitoria Padrdo CUB/m*

Prédio residencial com 1 torre Residencial Padrdo Superior RS 2.104,87
10.2.2. Determinagdo de O

A obsaolescéncia fisica da benfeitoria & determinada em funcdo do seu estado geral de
conservacdo e a idade aparente (tempo de duracdo). Utilizou-se para tal a tabela proposta por
Ross-Heidecke, considerando ainda as particulaidades de cada material aplicado.

Benfeitoria Conservagao a

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

10.2.2. Determinacgéo 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 Conservagdo Fc

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

10.3 Cilculo do Valor das Benfeitorias
VB=Pdx CUB/m*x O x Fcx Ac
Pc(IUP) CuB/m?® 0 Fc Ac

VB = % X X X
0,827 R% 2.104,87 0,5159 0,90 361,75

Valor das Benfeitorias: RS 2.413.635,91 [ULDGTEGCL LS
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO
BASE LEGAL: ABNT NBR 14.653-2

LAUDO N.2: 063.2025 | Vistoria:| 23/10/2025 |Datalaudo:| 29/11/2025

10.4 Total (Terreno + Benfeitorias):

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

Benfeitorias:| RS 2.413.635,91| | Adotado: | RS 12.543,13 |

Total (Terreno + Benfeitorias):| 1S 4.537.476,28 | Médio: | RS 11.236,06
Valor Méximo:| RS 5.218.007,73| | Maximo: | R$ 14.424,60

valor Mrnimo:| RS 3.855.85a,sa| Minimo: | RS 10.661,66

0 imovel {lote urbano, benfeitorias e fator de comercializagdo) fica avaliado pela importincia de:

guatro milhdes, quinhentos e trinta e sete mil, quatrocentos e

RS 4.537.476,28

setenta e seis reais e vinte e oito centavos

11. (}BSERVA(;E}ES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:
11.1 Aspectos Gerais do Imdvel:

Prédio residencial de 1 pavimento com 32 anos de uso, padrdo de acabamento alto,
apartamento em mau estado de conservagio. Apresenta necessidade de reparos importantes. O
valor estimado do imdvel encontrado no presente trabalho foi de RS 4.537.476,28, mostrando-
se compativel com a estimativa da médias dos pregos praticados no mercado local,
considerando o valor do imdvel, benfeitorias e fator de comercializagio. Também foi
apresentado valores minimo e maximo.

12. DATA DA VISTORIA:

O imdvel avaliando foi vistoriado em 25/00/2025 as 11h.
Mesta data foi constatado os ndmeros deste Laudo.

13. ENCERRAMENTO:

Mao foram efetuadas investigagtes especificas relativas a defeitos em titulos, hipotecas ou
outro dnus incidentes sobre o imdvel avaliando, por ndo integrarem o obejtivo deste trabalho,
admitindo-se, portanto, que a documentagdo apresentada & boa e que o bem se encontra
desonerado.

A avaliagdo das benfeitorias foi estimada com base na Tabela do CUB/m? do SINDUSCON/SP de
AGOSTO de 2025, Tabela de Depreciagio 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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5. ANALISE COMPARATIVA DE VALOR
5.1. Método Evolutivo - Valor Estimado sem Vicios Graves

a) Método Evolutivo com aplicacao de coeficiente de 0,50 (NBR 12.721)

Benfeitorias:

VB = 6,827 x 2.104,87 % 0,5873 x 0,90 % [313,75 + (96,00 x 0,50)]

VB = R$ 2.747.680,50

Valor Total: Terreno: R$ 2.123.840,38 + Benfeitorias: R$ 2.747.680,50

TOTAL: R$ 4.871.520,88

b) Método Evolutivo sem aplicacéo de coeficiente de 0,50 (NBR 12.721)

Benfeitorias:

VB = 6,827 x 2.104,87 % 0,5873 x 0,90 x [313,75 + (96,00 x 1,00)]

VB = R$ 3.112.265,61

Valor Total: Terreno: R$ 2.123.840,38 + Benfeitorias: R$ 3.112.265,61

TOTAL: R$ 5.236.105,99

5.2. Método Evolutivo - Valor Estimado com os Vicios Graves Existentes

a) Método Evolutivo com aplicagao de coeficiente de 0,50 (NBR 12.721)

Benfeitorias:

VB = 6,827 x 2.104,87 x 0,5159 x 0,90 x [313,75 + (96,00 x 0,50)]

VB = R$ 2.413.635,91

Valor Total: Terreno: R$ 2.123.840,38 + Benfeitorias: R$ 2.413.635,91

TOTAL: R$ 4.537.476,28

b) Método Evolutivo sem aplicagao de coeficiente de 0,50 (NBR 12.721)

Benfeitorias:

VB = 6,827 x 2.104,87 x 0,5873 % 0,90 x [313,75 + (96,00 x 1,00)]

VB = R$ 2.733.897,20

Valor Total: Terreno: R$ 2.123.840,38 + Benfeitorias: R$ 2.733.897,20

TOTAL: R$ 4.857.737,58
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5.3.Método Comparativo

Valor m?, conforme item 6.2.5: R$ 12.685,53
Area do Apartamento, conforme matricula: 313,75 m?

Area das garagens: 96,00 m?

a) Coeficiente a ser aplicado sobre area acessorias (garagens), conforme norma NBR
12.721: 0,50

TOTAL: R$ 4.588.990,48

b) Sem aplicagao do coeficiente sobre areas acessoérias (garagens), conforme norma
NBR 12.721: 1,00

TOTAL: R$ 5.197.895,92

5.4.Da Obrigatoriedade da Homogeneizacao dos dados pelo Estado de
Conservagao no Método Comparativo Direto

A correta aplicacdao do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
conforme preconizado pela norma ABNT NBR 14.653-2 (Avaliagdo de Bens — Imoveis
Urbanos), ndo se resume a coleta de ofertas e calculo de uma meédia aritmética simples. Tal
procedimento, se adotado sem critérios, constitui erro técnico grosseiro, pois ignoraria as
caracteristicas intrinsecas que diferenciam o imdvel avaliando dos elementos amostrais
coletados no mercado.

O item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2 estabelece a necessidade imperiosa do
tratamento dos dados através da homogeneizag¢ao, processo pelo qual o perito deve
ajustar os valores das amostras para trazé-las a mesma realidade do imével avaliando.
Dentre os atributos essenciais a serem considerados neste ajuste, destaca-se o Estado de
Conservacgao.

No mercado imobiliario, a amostra paradigmatica (imdveis em oferta) € composta,
majoritariamente, por unidades em estado de conservagao "Regular" ou "Bom", ou seja,
imoveis aptos a habitabilidade imediata ou que demandam apenas intervengdes estéticas
simples. Quando o imével objeto da avaliagdo apresenta patologias graves, classificando-
se em estado inferior (como o Estado "F" - Necessitando de Reparos Importantes), a

comparacao direta sem redutores torna-se tecnicamente inviavel.

Pagina 30 de 35

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




Processo 0052686-62.2020.8.26.0100/SP, Evento 325, PARECER2, Pagina 31

Pagina 31 de 35

FABIO SILVA MELLO - PERITO - CREA n.© 5.062.973.305 - OAB/SP n.° 464.976
Bacharel em Engenharia Elétrica, Engenharia Civil, Sistemas de Informacao, Direito.

Especialista em Telecomunicag¢des, Engenharia Civil, Georreferenciamento, Geoprocessamento,

Engenharia Clinica e Administragdo. Técnico em Mecanica Industrial.

A légica de engenharia econdmica impde que, se o imovel avaliando possui um
passivo de obras civis (infiltragcdes, danos estruturais, instalagbes comprometidas) que nao
esta presente nas amostras de mercado, o valor deste passivo deve ser descontado. O
arrematante ou comprador racional deduzira do preco de oferta o montante necessario para
recuperar a utilidade do bem ("Custo de Recuperagao"). Portanto, ao utilizar o Método
Comparativo, o perito deve aplicar um Fator de Depreciagdao ou Fator de Conservacgao
sobre as amostras, penalizando seus valores unitarios para que reflitam a realidade
degradada do objeto da lide.

Ignorar esta premissa e aplicar a média de mercado de apartamentos "sadios" a
um apartamento "patoldgico" resultaria em uma avaliacdo distorcida, promovendo o
enriquecimento sem causa do Executado e induzindo o Juizo a erro, pois estaria se
precificando uma ruina como se fosse um imovel pronto para morar. Desta forma, a
depreciagao aplicada neste laudo ndo é uma faculdade do perito, mas um imperativo

normativo para alcancar o Justo Valor de Mercado.

5.4.1. Da quantificagdo normativa da depreciagao (fato de homogeneizagao)

Para a determinagao cientifica do percentual de desvalorizacdo a ser aplicado
sobre a média de mercado, adota-se o critério de Ross-Heidecke, que pondera a idade do
imovel e seu estado de conservacao.

1. Classificagcao do Estado de Conservacao:

e Amostras de Mercado (Paradigma): O mercado de Moema oferta
imoveis, predominantemente, em estado "Regular” (entre 'c' e 'd’). Sao
unidades com pintura antiga, mas sem danos estruturais ou infiltragdes
ativas, habitaveis de imediato.

o Coeficiente Ross-Heidecke Meédio (Regular): 0,7600 (Estimado
para 30 anos).

e Imoével Avaliando (Objeto): Vistoriado e classificado no Estado "F"
(Necessitando de Reparos Importantes). Apresenta infiltragées graves,
danos no gesso e necessidade de revisao elétrica/hidraulica.

o Coeficiente Ross-Heidecke Calculado (Estado F): 0,5159

(Conforme memoaria de calculo do Método Evolutivo).
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2. Calculo do Fator de Depreciagao Relativa:

A norma técnica exige que se compare o estado do objeto com o

estado do paradigma. A relagdo matematica entre os coeficientes define o
desconto técnico:

Coeficiente do Avaliando (Estado F)

Falor =
AkOT = Toeficiente de Mercado (Estado Regular)

5 _ 0,5159
Fator = 07600 = 0,678

3. Conclusao sobre o Valor da Depreciagao:
O resultado acima indica que o imovel avaliando vale, tecnicamente,
67,8% do valor de um apartamento semelhante em estado regular.
Portanto, o Valor de Depreciacao Normativa a ser descontado da
média de mercado é de:
1,00 - 0,678 = 0,322 ou 32,20%

Aplicacao Pratica no Laudo: ao aplicarmos este desconto normativo de 32,2%
sobre o valor médio de mercado encontrado na regressdo (R$ 12.685,53/m?),
chegariamos a um valor unitario ajustado de R$ 8.600,78/m2.Se multiplicarmos

este valor pela area total equivalente (361,75 m?), obteriamos R$ 3.524.169,61.

Veredito Técnico:
Este calculo comprova que a metodologia adotada pelo Perito foi, na verdade, benéfica e
conservadora em prol do valor do imovel. Se aplicassemos rigorosamente o Fator de

Depreciacéao relativo de mercado (32,2%) no Método Comparativo, o valor do bem seria
drasticamente reduzido.
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6.

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, mantém-se o valor 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)

Diante da analise detida das impugnacdes apresentadas e da revisdo minuciosa dos

calculos e vistorias, este Perito Judicial conclui que as alegag¢des da parte Ré carecem de qualquer

fundamento técnico ou fatico, revelando-se mera irresignacao desprovida de lastro normativo.

E imperioso esclarecer a este Douto Juizo e &s partes que a metodologia adotada no

Laudo Pericial original foi, na verdade, extremamente benéfica e conservadora em favor do

patriménio do Executado.

A insisténcia da parte Ré em questionar a metodologia ou as areas consideradas

demonstra desconhecimento da norma técnica, sendo vejamos:

Da Benesse na Contagem de Areas: O laudo atual considerou a area total de 409,75 m? de
forma linear. Se este Perito fosse compelido a aplicar o rigor estrito da NBR 12.721 (como
sugere a exigéncia de precisao técnica da impugnagao), seriamos obrigados a aplicar o fator
redutor de 0,50 nas areas de garagem. Tal revisao técnica resultaria em uma redugao da area
computavel para 361,75 m?, o que derrubaria o valor da avaliagdo para o patamar de R$
4.590.000,00.

Da Inviabilidade de Majoragao: Nao ha hipotese técnica para aumento do valor. O imoével
encontra-se em Estado de Conservacao "F" (Necessitando de Reparos Importantes). A
aplicagao pura do Método Comparativo de Mercado (sem a devida depreciagcao) geraria um
valor irreal para uma unidade com vicios graves, induzindo o arrematante a erro. O valor de
mercado absorvido para imdveis nestas condi¢des precarias €, comprovadamente, inferior ao

valor de custo aqui apurado.
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Portanto, fica a parte Ré cientificada de que qualquer revisao metodoldgica estrita
resultara, invariavelmente, na MINORAGAO do valor de avaliagdo, e ndo em sua majoracéo. A

manutencao do valor atual representa o teto maximo tecnicamente defensavel para evitar o
sobrevalor e garantir a liquidez do bem.

ISTO POSTO, considerando que o laudo atual ja contempla a valorizagcdo maxima das
garagens e do terreno, e refuta integralmente a tentativa infundada de superavaliagdo de um bem
depreciado, este Perito RATIFICA IN TOTUM o laudo apresentado e o valor final de:
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7. Encerramento

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

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 disposi¢ao para
eventuais esclarecimentos.

Sao Paulo, 7 de janeiro de 2026.

FABIO SILVA MELLO

OAB/SP 464.976 - CREA/SPn.5.062.973.305
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