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rregde"()eb Fernando José Cerello G. Pereira

(JUCESP N° 844)

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 452 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL/SP

Processo n° 0047540-69.2022.8.26.0100

FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA
(MEGA LEILOES), Leiloeiro Oficial, matriculado na Jucesp n° 844, nos autos do
Cumprimento Provisério de Sentenca ajuizada por VHM GESTAO
EMPRESARIAL EIRELI contra LANDERMAR DO BRASIL PARTICIPAGAO E
ADMINISTRA(;I"-'\O DE BENS LTDA, vem, respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, requerer a juntada autos de novo laudo de avaliacdo, devendo ser

desconsiderado o laudo de avaliacao acostado as fls. 390/395.

Sendo assim, este Leiloeiro aguarda pela homologacao

do presente laudo de avaliacao, para posterior continuidade na alienagao do bem.

Por fim, eventual intimacdo da decisdo proferida podera

ocorrer de forma eletronica através do e-mail contato@meagaleiloes.com.br

Termos em que,

pede deferimento.

Sao Paulo, 09 de setembro de 2025.

Fernando José Cerello Gongalves Pereira
Jucesp n° 844
OAB/SP n° 268.408
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@ Alameda Santos, 787 - 13° Andar - CJ 132 - jardim Paulista - 01419-000 - Sdo Paulo
@www.meguleiloes.com.br e 11 3149-4600 i contato@megaleiloes.com.br
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

PROVALE

Engenharia de Avaliagées

Razao social/Contratante:
MEGA LEILOES GESTOR JUDICIAL

CNJP:
10.915.046/0001-94;

Finalidade:

Avaliacdo de Imovel Urbano;

Objetivo:

Determinacao do valor justo de Mercado

Objeto da avaliacao:

Casa Residencial — Matricula nimero 132.624 da Serventia do Registro de Iméveis da Cidade
de Cotia - SP.

Localizacao:

Rua Irene Campos, Lotes numeros 14, 15 e 16, bairro Sao Paulo Il — Cotia - SP;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:04 , sob o nimero WJMJ25421130002

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0047540-69.2022.8.26.0100 e c6digo UOCB7co2.
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EMPRESA

e Razio social: ProVale Engenharia de Avaliagdes LTDA-ME.;
e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREA/SP: 2099607;

e Responsavel técnico: André Nunes Oliveira;

e CREA/SP: 5069860640.

NORMAS TECNICAS

A empresa é amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas
resolugdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT?. A norma da
ABNT que contempla a avaliagdo de imoveis € NBR3 14.653, que esta dividida em 7 partes.
As partes utilizadas para imoveis urbanos € a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR
14.653-2 (Imo6veis Urbanos).

! CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT - Associagiio Brasileira de Normas Técnicas;
3 NBR - Norma Brasileira.

www.provaleengenharia.com.br

Rua Florida, 1703, CJ 6

5611890020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:04 , sob o nimero WIMJ2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0047540-69.2022.8.26.0100 e c6digo UOCB7co2.



Rua Flérida, 1703, CJ 62

!i fls.399 g

Brooklin, Sao Paulo — S®

11) 5512-065

PROVALE (11 $512-065F

Enqeniaria de Avmiotes comercial @ provaleengenharia.com.b§
ERN
< 8
’ O N~
SUMARIO S8
1 RESUMO DA AVALIACAO cccvocrroerreersssessssssessssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssoses 4 &3
2 PROFISSIONAL RESPONSAL; coccvversvsssssssssssssssssssssssssssssssssssssess s s 4 52
3 VISTORIA 5 £g
4 CARACTERISTICAS DA REGIAO 5 g3
8 N
4.1 ASPECTOS GERALIS .....uoveerererereresnenssssessssesssessssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssessssssesssessss 5 g2
N
4.2 INFRAESTRUTURA URBANA 6 g8
a %
4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS 6 8%
5 DOCUMENTACAO 6 £
6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL 7 & @
6.1 LOCALIZACAO 7 g8
~ 2 8 o
6.2 DESCRICAO DO IMOVEL 8 22
7 DIAGNOSTICO DE MERCADO 12 g2
8 NORMALIZACAO DE AVALIACAO 13 b §
, -~ < c
8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO E LOCACAO.............. 13 5 2
8.1.1 LEVANTAMENTO DE DADOS 13 a8
w @
8.1.2 TRATAMENTO DE DADOS 14 8
O =
8.2 FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO 15 § %
~ O
8.2.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO 15 % £
©
8.2.1.1 GRAU ATINGIDO .16 52
- o
8.2.2 GRAU DE PRECISAO 16 =
o]
9 ANEXOS 17 Sy
<=
9.1 DOCUMENTACAO 17 x5
9.2 DADOS DE MERCADO 19 2 g
9.3 MEMORIAL DE CALCULO 21 ¥
£
2o
= 8
54
58
o
www.provaleengenharia.com.br g2
EE
25
P
n ©
w o



1 RESUMO DA AVALIACAO

Rua Flérida, 1703, CJ 62
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VALOR DE MERCADO

RS$ 8.000.000,00
(Oito Milhoes de Reais)

Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Dados
Grau de Fundamentacio: Grau de Precisio:
Grau 1 Grau III

2 PROFISSIONAL RESPONSAL;

Sao Paulo, 08 de Setembro de 2025.

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsavel Técnico e Legal
CREA: 5069860640

www.provaleengenharia.com.br
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3 VISTORIA

A vistoria do imo6vel sobe avaliacdo foi realizada no dia 08 de Setembro 2025, conforme
NBR 14.653, com o objetivo de colher informagdes do imdvel e da regido. O memorial
fotografico se encontra anexo ao laudo.

Em relacdo ao imdvel, a vistoria tem o intuito de verificar a localizagdo, a existéncia, as
condic¢des, o padrao de construcao, a situagdo, a vocacao e etc.

J4 na regido, a inspecdo indicard a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos,

condic¢des de acesso, caracteristicas e ofertas de imdveis ao redor.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto ptblico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informacdes

do municipio onde se encontra o imével avaliando.

- Area Territorial: 323.994 km?2 (2024)

- Populagdo Estimada: 289.493 habitantes (2024)

- Densidade Demogréfica: 846,97 habitantes/km? (2022)

- Produto Interno Bruto (PIB) per capita: R$ 62.486,58 (2021)

- Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M): 0,780 (2010)

www.provaleengenharia.com.br
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Engenharia de Avaliagdes

4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessaria para se ter uma satisfatoria qualidade de vida e
consequentemente de trabalho. A zona urbana em questdo contempla sistema vidrio com
vias de pavimentacdo asféltica, transporte publico, coleta de residuos, rede de dgua, rede

elétrica, rede de esgoto e rede telefonica/Internet/TV.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servicos que auxiliam na comodidade e satide do cidaddo. A zona
urbana em questdo contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede
bancdria, shopping e comércio local), de saide (Clinicas e Postos), de lazer (Pragas e

Parques) e religioso (Igreja).

5 DOCUMENTACAO

Foi disponibilizado copia da matricula de nimero 132.624 expedida pela Serventia do
Registro de Imdveis da Cidade de Cotia - SP. Cépia do referido documento encontra-se
anexo ao laudo.

Cabe ressaltar que a documentagao é utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descricio do imdvel, ndo sendo de nossa responsabilidade a

verificacdo da situacao legal do imdvel.

www.provaleengenharia.com.br
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL
6.1 LOCALIZACAO

O imdvel sobe avaliagdo estd localizado na Rua Irene Campos, Lotes nimeros 14, 15 e
16, Sao Paulo II — Cotia - SP. A via local do avaliando possui fluxo baixo de pessoas e

veiculos e recebe pavimentacao asféltica.
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6.2 DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel objeto da presente avaliagdo consiste em uma residéncia unifamiliar de alto
padrdo, localizada em condominio fechado. A unidade possui drea de terreno equivalente a
1.508,84 m? e area construida estimada em aproximadamente 1.200,00 m2. Ressalta-se que
ndo foi possivel realizar a vistoria interna do bem, motivo pelo qual adotou-se, para fins de
avaliacdo, a consideracio de uma situacio paradigma compativel com imodveis de tipologia e

padrdo construtivo semelhantes.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:04 , sob o nimero WIMJ2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0047540-69.2022.8.26.0100 e c6digo UOCB7co2.



PROVALE

Engenharia de Avaliagdes

6.3 MEMORIAL FOTOGRFICO
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DETALHES GERAIS

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Possui
localizagdo estratégica em uma regido nobre da cidade.
Referente as caracteristicas intrinsecas o imével possui idade aparente de 5 anos,
padrdo construtivo alto, boa distribuicdo arquitetonica, frente projetada para a via de acesso e
estado de conservacgdo de regular/novo.
Observando o mercado e contatos com imobilidrias da regido, é possivel encontrar um

nimero médio de ofertas e transacdes de imdveis semelhantes ao avaliando na regido.

Portanto, o desempenho de mercado € tratado como normal, sendo absorvido pelo
mercado a médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas

caracteristicas do imovel, o diagnostico de mercado torna-se favoravel.

www.provaleengenharia.com.br
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8 NORMALIZACAO DE AVALIAGCAO
8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO.

O Método utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que € uma
metodologia de avaliacdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas
dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serao

comparados com as caracteristicas do imodvel avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informagdes pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizagcdao). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de
fundamentacgdo e precisdo, que sdo classificados de acordo com os requisitos propostos pela

norma.
8.1.1 Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendagdes para a realizagdo de uma busca de
dados adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma andlise do mercado na
regido do imdvel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve
coletar, na medida do possivel, 0 maior niimero de imdveis com caracteristicas similares as
do avaliando e selecionar as varidveis com maior influéncia na formacdo do valor de
mercado do imével avaliado.

As varidveis podem ser dependentes e independentes.

8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especifica¢do correta da variavel dependente, é necessaria uma
investigacdo no mercado em relacdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo, preco
total ou unitdrio, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida”.

8.2.1.2.2 “Variaveis independentes: As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo, drea, frente), de localizacdo (como bairro, logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros)
e econdomicas (como oferta ou transacdo, época e condicdo do negdcio - a vista ou a prazo). As varidveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros

atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis consideradas no

www.provaleengenharia.com.br
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planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do comportamento da varidvel

explicada e vice-versa”.

Assim, € possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na
regido do avaliando e realizar uma andlise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobilidrias, corretores, cidaddos da
regido e banco de dados interno sdo obtidas informacdes de imdveis ofertados ou
transacionados com caracteristicas semelhantes ao imdvel avaliando. Os dados dos

elementos amostrais se encontram anexo ao laudo.

8.1.2 Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados € recomendado pela norma, a andlise dos dados de
mercado e a elaboracdo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas
as informacgdOes disponiveis, as relacdes das amostras de acordo com as varidveis de cada
uma.

Pelos graficos € possivel identificar a correlacdo das amostras, a variacdo das
caracteristicas de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo
grafico de Precos observados x Valores Estimados € possivel verificar um maior poder de
predicao do modelo estatistico, que ocorre quando os pontos se encontrarem proximos da
bissetriz do primeiro quadrante.

Para o laudo em questdo, utilizamos o método de Tratamento Cientifico, que trata os
dados de mercado com o uso de metodologia cientifica, resultando em um modelo baseado
no comportamento do mercado, obtendo, por fim, o valor de mercado do imével avaliando.

O memorial de calculo se encontra anexo ao laudo.

www.provaleengenharia.com.br
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8.2 FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO g
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=

=

—

~ e ~ ~ . %2}

Tabela 5 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear. s
S

L Graus =

Item Descricao S
I 1T I 2

) O O o
Caracterizagio N 8
1 do imével Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagio g
. todas as varidveis variaveis utilizadas no ) 3
avaliando. i paradigma. s
analisadas. modelo. Z‘

Quantidade O 0 E
minima de o
dados de 6(k+1),ondekéo 4(k+1),ondek éo 3

2 d . : e , ’ e 3 (k + 1), onde k é o nimero 3
mercado, nimero de varidveis nimero de varidveis de varidveis independentes o
efetivamente independentes. independentes. P ' E
utilizados. wl

o

O O =

(&S]

Apresentagdo de 3

) _ informagdes relativas a Apresentacio de o
Identificacao todos os dados e i forrlila Ses rizla tivas a Apresentagdo de informagdes %

3 dos dados de varidveis analisados na ¢ e relativas aos dados e 5
do todos os dados e varidveis . . 2

mercado. modelagem, com foto e . varidveis efetivamente =

. analisados na . =

caracteristicas utilizados no modelo. @

modelagem. <

observadas no local o

pelo autor do laudo. E

O O &

L

b

Admitida para apenas Admitida, desde que: S

uma varidvel, desde que: a) as medidas das %

a) as medidas das caracteristicas do imovel g

caracteristicas do imdvel avaliando ndo sejam -

avaliando ndo sejam superiores a 100 % do limite E

superiores a 100 % do amostral superior, nem O

4 Extrapolacio limite amostral superior, | inferiores a metade do limite h
Nao admitida. nem inferiores metade do amostral inferior; S

limite amostral inferior; b) o valor estimado ndo 8

b) o valor estimado ndo ultrapasse 20 % do valor Z

ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da E

calculado no limite da fronteira amostral, para as L

fronteira amostral, para a | referidas varidveis, de per si 8

referida varidavel, em e simultaneamente, ¢ em £

médulo. médulo. £

[

=]

, =]

5 Nivel de Ul U =
£

[}

&

T

£

k=2

S

o

©

. <
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significancia
(somatério do
valor das duas
caudas) maximo
para a rejeicao 10% 20% 30%
da hipotese nula
de cada
regressor (teste
bicaudal).
Nivel de O O
significancia
maximo
admitido para a
6 rejeicao da
hipétese nula do
modelo através
do teste F de
Snedecor.

1% 2% 3%

8.2.1.1 Grau atingido

e Pontos: 12

Graus I I I
Pontos
minimos 16 12 6

[ U

Itens 2,4,5e6nograullleos |2,4,5e6nominimo no grau
obrigatorios | demais no minimo no grau | I e os demais no miimo no | Todos no minimo no grau I.
IL grau L.

8.2.2 Grau de precisao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utiliza¢do de inferéncia estatistica.

Graus
Descricao I - |
O O
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia =170 =40% <50%
central.
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9 ANEXOS

9.1 DOCUMENTACAO

e.0N I}
T
LIVAD N2 2 - REGISTRO GERAL SERVENTIA DO REGISTRO DE IMOVEIS
ricuta e — i '_:_|._-.; CMNS: 11991-7
132.624 01 — 23 " Maio i 2018

IMOVEL: UM TERRENO URBAMNO designado LOTE n°s 14, 15 & 16 da
QUADRA 04 do loteamento denominado “RESIDENCIAL MOINHO VELHO®
situado na Fazenda Cabanas ou Moinho Velho, neste Municipio & Comarca te
Cotia-SP, assim descritc. mede 78,72 metros de frente para a Fus liede
Campos, em trés segmentos: 7,91 metros, 14,92 metros & 55,80 mairos 19,10
metros do lado direito, de quem da rua clha para o terrenu confrontando com a
area verde: 20,15 metros do lado esquerdo seguin mesma arienk 80,

cenfronta com drea verde; e 71,66 metros nos fund sete segmentos,

12,45 mietros, 9,08 metros, 9,90 metros, 3,30 metros; 5,6, 08 u.ulrus &

24 689 metros, onde cunfmnta com area verde, 'h ok de 150884
metros quadrados. 5 <‘)

INSCRICAQ CADASTRAL: r° 23233, -13 (160 f%nu (unificaidas:)
REGISTRO ANTERIOR: R.11/M.B2 122 _gf 201 ,@Q.MI&I.B! 123 am|
16/09/2015 deste Registro. -, o

PROPRIETARIO: LANDERMAF J b ARTICIFACOES — E
ADMINISTRAG DE . BENSE TR i no CNPJME _n°
10.225.330/0001-39, com-aade’ ra -Bis aiBga, 50, sala 07, Granja Viana,

Catia-SP.
O escravents au Gerson Q. dos Santos Juniog
{Titulo digitado uciano Soares Camargo)
Penotado sab g 052, ey
DR 9.61-

RO

papilint.

= =
43 85 - I
12,487

Prenotado sob A07, em 23/03/2023.
AV.01, em 19 de abril das 2023. |

PENHORA

Mos termos da certidao expedida ags 23 de margo de 2023 (protocolo eletrénico;
PHO0D458522, pelo Tribunal de Justiga do Estado de S8oc Paulo - Vam: 457
Oficio Judicial, Foro Cenfral da Comarca de S&o Paule, extraida dos aules do
processo r” 0047540-88.2022 .8 26.0100, acdo de Exescucio Civil, t=ndo como
Exequente; VHM SERVICOS DE GESTAQ FINANCEIRA E ENFPHESARIA
LTDA; o imdvel desta matricula pertencente a LANDERMAR DO BRASIL
—| PARTICIPACOES E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA foi penhorado, para

eonlinua no verso

MO0, 10

SOUCITADG POR: TEEFCG LTOA - CPRENPE ™ $51LAGE DATA" 15STHRROES 091730 - VALOR RS 2256
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=P

. w il
(=51 {PeiR) 06 I
132.624 ' 04 l '
garantia da divida no valor de R3 3.0_?9.513..?5, tendo sido nomeado el
depositério; LANDERMAR DO RTICIPACOES E ADMIMNISTRACAD

DE BEMS LTDA., ja gualifics

Escrevente autorizado, e Gerson Quintino dos Santos Junior.
Selo digital: 119917321 uumun‘?ﬁ%ﬂm:au

Prenotado sob n° 402.578, em 23/06/2025.
Protocolo ONR: ACDOSRD097D
ANV.02, em 18 de julho de 2025.

RETIFICACAD

do artigo 213, inciso 1"

e
o W o Hatas |
10.931/2004, para cons _.*Q rreh:- & R 125784756, {

Escrevente autorzadd—
Selo digital. 1198

A a7 @V
SN
@

Fo ¢

ECLICITADD POR: TERFC LTDA - CFFITNPL ™ 150AR0" DITAT 15MIRAIES 001730 - VALEN RE Z1 68
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9.2 DADOS DE MERCADO

Pesquisa desenvolvida no més de Setembro de 2025.
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Ele. Localizagdo Bairro Area Construida (m?) Valor (R$) V. Unit (R$)
1 Avenida Estacio de Sa Condominio Sdo Paulo Il 1.045,00 RS 3.400.000,00 RS 3.253,59
2 Rua Duarte da Costa Condominio Sdo Paulo Il 1.200,00 RS 8.400.000,00 RS 7.000,00
3 Rua Mascarenhas Homem Condominio Sdo Paulo Il 991,00 RS 5.999.900,00 RS 6.054,39
4 Rua Duarte da Costa Condominio S3o0 Paulo Il 980,00 RS 11.300.000,00 RS 11.530,61
5 Rua Lucia Santarcangelo Romano Condominio Sdo Paulo Il 912,00 RS 6.200.000,00 RS 6.798,25
6 Rua Raphael Penna Condominio Sdo Paulo Il 1.120,00 RS 15.900.000,00 RS 14.196,43
7 Avenida Estacio de Sa Condominio Sao Paulo Il 1.100,00 RS 7.300.000,00 RS 6.636,36
8 Rua Mascarenhas Homem Condominio Sdo Paulo Il 921,00 R$ 3.990.000,00 RS 4.332,25
9 Rua Diogo Fredi Fichman Condominio Sao Paulo II 986,00 RS 11.900.000,00 RS 12.068,97
10 Rua Felipe Camarao Condominio Sdo Paulo Il 980,00 RS 8.500.000,00 RS 8.673,47
11 Rua Ruben Dario Almonacid Condominio Sao Paulo Il 950,00 RS 6.350.000,00 RS 6.684,21
12 Avenida Estacio de Sa Condominio S3o Paulo Il 910,00 R$ 7.000.000,00 RS 7.692,31
13 Avenida Estacio de Sa Condominio S3o Paulo Il 1.045,00 RS 3.395.000,00 RS 3.248,80
14 Rua Duarte da Costa Condominio Sao Paulo Il 980,00 RS 11.300.000,00 RS 11.530,61
15 Rua Duarte da Costa Condominio Sao Paulo Il 980,00 RS 5.800.000,00 R$ 5.918,37

Ele. Estado de Conservacio Padrio Construtivo Contato
1 Regular Normal B E G Imoveis - (11) 94756-8523
2 Regular/Novo Normal/Alto Zarif Imdveis - (11) 99235-4540
3 Regular Normal/Alto Labele Imoveis - (11) 99958-6062
4 Novo Normal/Alto JRS IMOVEIS Assessoria Imobiliaria - (11) 4326-9714
5 Regular/Novo Normal/Alto Jrs Iméveis Assessoria Imobiliaria - (11) 4326-9714
6 Novo Alto Cdia Corretores De Imoveis - (11) 3087-9222
7 Regular/Novo Normal/Alto Labele Imoveis - (11) 99958-6062
8 Regular Normal MK Prime Imoveis - (11) 3692-4348
9 Novo Alto Casa Crystal Imdveis - (11) 91556-8469

10 Regular/Novo Normal/Alto JRS IMOVEIS Assessoria Imobiliaria - (11) 4326-9714

11 Regular/Novo Normal/Alto Jrs Imoveis Assessoria Imobiliaria - (11) 4326-9714

12 Regular/Novo Normal/Alto Bruno S Nascimento - (11) 98043-3838

13 Regular Normal Pitale Vip - (11) 99319-8761

14 Novo Alto Casa Crystal Imdveis - (11) 91556-8469

15 Regular Normal/Alto MK Prime Imoveis - (11) 3692-4348
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ELE. REFERENCIAS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS g
7]
1 <
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-sao-paulo-ii-bairros-cotia-com-garagem-1045m2-venda-R$3400000-id-2690863993/?source=ranking%2Crp C)
N~
2 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-5-quartos-sao-paulo-ii-bairros-cotia-com-garagem-1200m2-venda-RS8400000-id-2798415221/?source=rankil 2Crp :
T
3
4
5
6
7 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-condominio-para-venda-e-aluguel-em-sao-paulo-3017897568.html
8 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/linda-casa-921mts-5-dorm-4-suites-cond.-sao-paulo-ii-2961490338.html
9 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-condominio-para-venda-em-sao-paulo-ii-de-3017759175.html
10 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-5-dormitorios-a-venda-980-m-por-r$-3000545982.html
11 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-sao-paulo-ii-de-950.00m-com-4-3017448642.html
12 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-6-dormitorios-a-venda-910-m-por-r$-2997785847.html
13 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cond.-sao-paulo-ii-4-suites-impecavel!-mobiliada-3014942807.html
14 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-980-m-por-r$-11.300.000-00-sao-paulo-3000723944.html
15 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-condominio-para-venda-em-granja-viana-de-3015737875.html
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9.3 MEMORIAL DE CALCULO
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Amostra
N2 Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area (m?) | Atratividade

1 3.253,59 1.045,00 Baixo

2 7.000,00 1.200,00 Alto

3 6.054,39 991,00 Médio
4 11.530,61 980,00 Alto

5 6.798,25 912,00 Médio
6 14.196,43 1.120,00 Muito Alto
7 6.636,36 1.100,00 Médio
8 4.332,25 921,00 Baixo

9 12.068,97 986,00 Muito Alto
10 8.673,47 980,00 Alto

11 6.684,21 950,00 Médio
12 7.692,31 910,00 Alto
13 3.248,80 1.045,00 Baixo
14 11.530,61 980,00 Muito Alto
15 5.918,37 980,00 Médio

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

« Valor Unitario R$/m?2: Variavel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/mz..

Variaveis Independentes:
« Area (m?) : Variavel nimerica que define a area construida de cada imével expressa em (m?) .

+ Atratividade: Variavel independente (explicativa), qualitativa, que expressa o melhor ou pior
posicionamento dos imoveis relacionados entre si (potencial imobiliario) e a polos de atratividade; é o
que comumente se denomina de desejabilidade (maior ou menor, que os imdveis tém quando
comparados entre si), levando em consideracao a via de localizacdo, estado de conservacao e padrao
construtivo. A escala adotada de classificacdo: Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3; Muito Alto = 4, com
conceitos dentro dos intervalos.

Essas varidveis sao passiveis de testes estatisticos para averiguacdo de sua real influéncia, ou seja,
quando injetadas no modelo e sujeitas aos testes de hipbteses, caso oferegcam confiabilidade aos
niveis de significancia maximos exigidos pela Norma, através da analise de seus regressoes, ndo mais
passam a ser "opiniao" do avaliador, simplesmente significa dizer que foi encontrada a lei de formagao

dos padrdes com a sua devida influéncia no valor procurado.
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N2 de elementos da amostra

N¢ de graus de liberdade
Desvio padrao da regressao

Estatisticas Basicas

Rua Florida, 1703, CJ 6

Brooklin, Sao Paulo —

comercial @provaleengenharia.com.b

:15
N¢ de variaveis independentes 2
112
: 3,2874x10°
Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variacao
1/Valor Unitario R$/m? 1,5616x10* 7,4029x105 47,41%
1/Area (m?) 9,9919x10* 7,6713x10° 7,68%
Atratividade 2,47 1,0600 42,98%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.

Distribuicao das Variaveis

Yariav eis

Coeficientes de Variaciio

Atratudade

1iErea it

1Aiaior UnHark Rgm*

(elermentos da

amostra)

CE EHEl|

Yariagdo (%)
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Torno da Média

ispersao em

D

ispersao

D

(elermentos da amostra)

Infer® 32

AU/GH DUENIIN 10jEA7|

-4

-1 0,10

Amostragem

www.provaleengenharia.com.br



Rua Florida, 1703, CJ 6
fls. 420
Brooklin, Sao Paulo —

PROVALE (11) 5512-065

ERgeniara s Awlictn comercial @provaleengenharia.com.b

5611890020

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/mz2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 3.253,59 3.884,64 631,05 19,3955 %
2 7.000,00 6.701,77 -298,23 -4,2605 %
3 6.054,39 5.419,06 -635,33 -10,4937 %
4 11.530,61 8.447,90 -3.082,71 -26,7350 %
5 6.798,25 5.878,09 -920,16 -13,5352 %
6 14.196,43 13.314,29 -882,14 -6,2138 %
7 6.636,36 4.974,67 -1.661,69 -25,0398 %
8 4.332,25 4.234,00 -98,25 -2,2680 %
9 12.068,97 18.147,98 6.079,01 50,3689 %

10 8.673,47 8.447,90 -225,57 -2,6007 %
11 6.684,21 5.638,44 -1.045,77 -15,6454 %
12 7.692,31 9.484,78 1.792,47 23,3021 %
13 3.248,80 3.884,64 635,84 19,5715 %
14 11.530,61 18.491,51 6.960,90 60,3689 %
15 5.918,37 5.474,46 -443,91 -7,5006 %

A variagcao (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variacoes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser
usadas como elemento de comparacéo entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario R $/m?

(elermentos da amostra)

210nm

18.1Mmm4- -

17 201

13 30mA- -

12.4mmA- -

11:30m+- -

apmmA- -

“alor Estimado
CE @daju|

T.7I0mA

SA/I

JAamm+

2omnm
10nm Jsmnm B0 S50 NMOom 35S0 eomm

“alor Observado

Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
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Modelo da Regressao
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1/[Valor Unitario R$/m?] = 4,7948x10* - 0,16486 /[Area (m?) ] - 6,4294x105 x [Atratividade]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m2] = 1/( 4,7948x10 - 0,16486 /[Area (m?) ] - 6,4294x10° x [Atratividade])

Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
\(ariéveis Coeficiente D. Padréao Minimo Maximo
Area (m?) b1 = -0,1648 0,1157 -0,3218 -7,8546x103
Atratividade | b2 =-6,4293x10° 8,3776x10% -7,5655x10° -5,2931x10
Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagao (r) .......... 10,9116
Valor t calculado ......eeeeeeeveeeeennnnnnn... . 7,681
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,782 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... :0,8310
Coeficiente r2 ajustado .................... :0,8028
Classificacdo: Correlagdo Fortissima
Tabela de Somatorios
1 Valor Unitario R$/m2 | Area (m?) Atratividade
Valor Unitario R$/m?2 2,3424x103 4,4251x107 2,3376x106 4,7937x103
Area (m?) 0,0149 2,3376x106 1,5058x10° 0,0368
Atratividade 37,0000 4,7937x103 0,0368 107,0000

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 6,3756x108 2 3,1878x108 29,50
Residual 1,2969x108 12 1,0807x10°

Total 7,6725x108 14 5,4804x10°

F Calculado  :29,50

F Tabelado : 3,885 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 2,3x103%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.
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Correlacoes Parciais

Rua Florida, 1703, CJ 6

Brooklin, Sao Paulo —

Valor Unitario R$/m2 | Area (m?) | Atratividade

Valor Unitario R$/m? 1,0000 -0,0366 -0,8958

Area (m?) -0,0366 1,0000 -0,1458

Atratividade -0,8958 -0,1458 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor Unitario R$/m? | Area (m?) Atratividade
Valor Unitario R$/m? © -0,1269 -6,981
Area (m?) -0,1269 © -0,511
Atratividade -6,981 -0,511 o

Valor t tabelado (t critico): 1,782 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

fls. 422

5611890020
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Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0832

_Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area (m?) b1 -1,439 18% | Sim
Atratividade b2 -7,757 51x10%% | Sim

Os coeficientes sdo importantes na formacdo do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5386

_Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area (m?) b1 -1,424 9,0%
Atratividade b2 -7,674 2,9x10%%
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[Valor Unitario R$/m2].
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N2 Am. Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado
1 3,0735x104 2,5742x10* 4,9928x10 1,5187 1,7475
2 1,4285x104 1,4921x10 -6,3572x10°¢ -0,1933 -0,2502
3 1,6516x10 1,8453x104 -1,9364x10° -0,5890 -0,6143
4 8,6725x10° 1,1837x10* -3,1646x10> -0,9626 -1,0111
5 1,4709x10 1,7012x10* -2,3026x10> -0,7004 -0,7764
6 7,0440x105 7,5107x105 -4,6670x10°¢ -0,1419 -0,1717
7 1,5068x10 2,0101x10* -5,0333x10° -1,5310 -1,7037
8 2,3082x104 2,3618x10 -5,3565x10°6 -0,1629 -0,1901
9 8,2857x10° 5,5102x10° 2,7754x10° 0,8442 0,9609

10 1,1529x104 1,1837x10 -3,0785x10-¢ -0,0936 -0,0983
11 1,4960x104 1,7735x10 -2,7747x10° -0,8440 -0,8945
12 1,2999x104 1,0543x10 2,4567x10° 0,7473 0,8474
13 3,0780x104 2,5742x10* 5,0381x10° 1,5325 1,7634
14 8,6725x10° 5,4078x10° 3,2646x10° 0,9930 1,1342
15 1,6896x104 1,8266x10 -1,3701x105 -0,4167 -0,4354
N2 Am. Quadratico

1 2,4928x10°

2 4,0414x10"

3 3,7497x1071°

4 1,0015x10°

5 5,3022x10-10

6 2,1781x10"

7 2,5334x10°

8 2,8692x101"

9 7,7031x1010

10 9,4775x1012

11 7,6993x10-10

12 6,0357x10°10

13 2,5383x10°

14 1,0658x10°

15 1,8771x10°10
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Momento central de 12 ordem
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Momentos Centrais

:-1,1911x1028

Momento central de 22 ordem : 8,6460x1010

Momento central de 32 ordem :8,0128x1015

Momento central de 42 ordem :5,3419x1016
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,3151 0 0
Curtose 711,5912 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a direita e leptocurtica.

Intervalos de Classes

Rua Florida, 1703, CJ 6

Brooklin, Sao Paulo —

Clagse

Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -5,0333x105 -2,5154x105 3 20,00 -3,6576x105
2 -2,5154x10°5 2,4112x108 7 46,67 -1,0793x10°5
3 2,4112x108 2,5202x10°5 1 6,67 2,4567x10°5
4 2,5202x10°5 5,0381x10°5 4 26,67 4,0177x10
Histograma
Frequeéncias Absoluias
(elermentas da amaostra)
a
28
o _
= =
LTy o
= @
[al} (]
LII: o8]
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Ogiva de Frequéncias
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Frequéncias Relativas Acumuladas

(elementos da amostra)

Frequéncia relativa (%)

Clagse

CE EWau]

Efeitos de cada Observaciao na Regressao

F tabelado: 10,80 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,3298 | 0,2447 Sim
2 0,0141 | 0,4031 Sim
3 0,0110 | 0,0808 Sim
4 0,0352 | 0,0936 Sim
5 0,0460 | 0,1863 Sim
6 4,5621x10° | 0,3168 Sim
7 0,2306 | 0,1924 Sim
8 4,3720x10° | 0,2660 Sim
9 0,0909 | 0,2281 Sim

10 3,3338x10* | 0,0936 Sim
11 0,0328 | 0,1096 Sim
12 0,0684 | 0,2223 Sim
13 0,3358 | 0,2447 Sim
14 0,1305 | 0,2334 Sim
15 5,7799x10° | 0,0838 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variacao maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o

elemento da amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a

distancia da observacdo para o conjunto das demais observacgoes.
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Engenharia de Avaliagdes

Hii x Residuo Normalizado Quadritico
Hii x (Residuo normalizado)?

(elementos da amostra)

L e
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(Residuo normalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no

L3l Gauss Intervalo

-1; +1 68,3 % 80,00 %

-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %

-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov
N2 Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita

7 -5,0333x10° | 0,0629 | 0,0667 0,0628 3,7896x103
4 -3,1646x10° | 0,1679 | 0,1333 0,1011 0,0345
11 -2,7747x10° | 0,1993 | 0,2000 0,0659 6,7645x10*
5 -2,3026x10° | 0,2418 | 0,2667 0,0418 0,0248
3 -1,9364x10° 0,278 | 0,3333 0,0112 0,0554
15 -1,3701x10° 0,338 | 0,4000 5,0926x102 0,0615
2 -6,3572x10 0,423 | 0,4667 0,0233 0,0433
8 -5,3565x10% 0,435 [ 0,5333 0,0313 0,0980
6 -4,6670x10 0,444 | 0,6000 0,0897 0,1564
10 -3,0785x10% 0,463 | 0,6667 0,1373 0,2039
12 2,4567x103 0,773 | 0,7333 0,1058 0,0392
9 2,7754x10° 0,801 [ 0,8000 0,0674 7,3445x10*
14 3,2646x105 0,840 | 0,8667 0,0396 0,0270
1 4,9928x105 0,936 | 0,9333 0,0689 2,2533x10°3
13 5,0381x105 0,937 | 1,0000 3,9707x103 0,0626

Maior diferenca obtida: 0,2039

Valor critico: 0,3040 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, ndo se rejeita a hipotese de que os
residuos possuam distribuicdao normal (ndo se rejeita a hipotese nula).

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.
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Grifico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elermentas da amaostra)

0504

0=

oo

00

00

0.0

0.304

02

0.10

CE EWau|

om
-170 -1

42 113 485 45 4% 0D 0XE 05 035 143 142 170

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
NUmero de sequéncias ...............
Média da distribuicado de sinais ....
Desvio padrao ......cccccevveeeriieeens

Limite inferior .... :-0,7102
Limite superior . :-1,3190

Intervalo para a normalidade: [-1,

Teste de Sequéncias/Sinais

:5
;10

. 16
17,5
..... 11,936

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

2817 ,1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Valor z (calculado) ...........
Valor z (critiCo) ....cvevevueene

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

11,2910
11,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, rejeita-se a hipotese nula. A distribuicdo dos desvios em torno da média nao apresenta

caracteristicas de normalidade.
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Reta de Normalidade
Normalidade
(elermentas da amaostra)
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Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,2745
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelag¢édo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Autocorrelagédo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU =246

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelacdo (ou autorregressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um
critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser
considerado.

Grafico de Autocorrelacao
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Autocorrelagio

(elermentas da amostra)
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Residuo(i-1)

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de autocorrelagao.

° s

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

Residuos x 1/Area (m?)

(elementos da amostra)
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Nao existem informacgées neste item do relatorio.
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... =1.200,00
* Atratividade ...= Alto

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Imével Residencial = R$/m2 6.701,77

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitdrio R$/m?] = 1/( 4,7948x10* - 0,16486 /[Area (m?) ] - 6,4294x10° x [Atratividade])

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m2 5.633,08
Maximo: R$/m2 8.270,89

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau | de
extrapolacao em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m2 1200, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 8.042.122,19
Valor de Mercado minimo = R$ 6.759.699,28
Valor de Mercado maximo = R$ 9.925.065,66

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area (m?) 5.705,96 | 8.118,64 2.412,68 34,90 %
Atratividade 6.440,23 6.985,45 545,22 8,12 %
Valor estimado 5.633,08 8.270,89 2.637,81 37,94 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 452 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL/SP

Processo n° 0047540-69.2022.8.26.0100

FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA
(MEGA LEILOES), Leiloeiro Oficial, matriculado na Jucesp n°® 844, nos autos do
Cumprimento Provisério de Sentenca ajuizada por VHM GESTAO
EMPRESARIAL EIRELI contra LANDERMAR DO BRASIL PARTICIPAGAO E
ADMINISTRA(;Z\O DE BENS LTDA, vem, respeitosamente a presenca de Vossa

Exceléncia, em atencao ao r. despacho de fls. 503, esclarecer o quanto segue.

Consoante se depreende do r. despacho de fls. 279/282,
este leiloeiro foi nomeado para auxiliar este M.M Juizo na avaliacdo do bem e

realizacao do leilao.

Para a elaboracdo do Laudo de Avaliagdo do imével
matricula n°® 132.624, contratou o perito, Sr. André Nunes Oliveira, que elaborou

o laudo de avaliagdo acostado as fls. 397/443.

Com a apresentacao da impugnacao ao referido laudo,
este Leiloeiro contatou o Sr. Perito, que elaborou os esclarecimentos anexos, ora

juntados para apreciacao deste MM. Juizo.

@ Alameda Santos, 787 - 13° Andar - CJ 132 - jardim Paulista - 01419-000 - Sdo Paulo s'.\% - ‘“}"....E
@www.meguleiloes.com.br e 11 3149-4600 i contato@megaleiloes.com.br ”"# 2
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Era o que cumpria informar e que esta a disposicdo deste MM.
Juizo para o que se fizer necessario. Eventual intimacdo de decisdo proferida
podera ocorrer de forma eletronica através do e-mail

contato@megaleiloes.com.br.

Termos em que,

pede deferimento.

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2026.

Fernando José Cerello Gongalves Pereira
Jucesp n° 844
OAB/SP n° 268.408

@:FEm
@ Alameda Santos, 787 - 13° Andar - CJ 132 - jardim Paulista - 01419-000 - Sao Paulo ;n%g’"-:‘“}".tg
@www.megaleiloes.com.br e 11 3149-4600 i contato@megaleiloes.com.br %# '
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ESCLARECIMENTOS A IMPUGNACAO

Em atencdo a impugnacdo apresentada em relacdo ao laudo técnico de avaliacdo da Casa
Residencial — Matricula nimero 132.624 da Serventia do Registro de Imdveis da Cidade de Cotia

— SP, Rua Irene Campos, Lotes nimeros 14, 15 e 16, bairro Sdo Paulo Il — Cotia - SP;

Item 1 — Questionamento sobre a area construida do imével

Questionamento:

A impugnacgdo sustenta que a drea construida considerada no laudo seria apenas estimada e,
portanto, imprecisa, 0 que comprometeria o valor apurado.

Resposta técnica:

De fato, a drea construida foi estimada, e isso foi expressamente informado no laudo, de forma
transparente. Essa estimativa decorreu da impossibilidade de acesso ao interior do imével,
inexisténcia de plantas atualizadas disponiveis nos autos e auséncia de documentagao técnica
completa.

A utilizacdo de drea estimada ndo invalida o laudo, sendo procedimento amplamente aceito em
avaliacoes judiciais, desde que:

- a estimativa seja compativel com a volumetria observavel externamente,

- haja coeréncia com imdveis de tipologia semelhante,

- e a limitacdo seja claramente declarada — o que foi rigorosamente atendido.

Além disso, a drea construida nao foi utilizada como tnico fator de valoragdo, mas como uma
variavel dentro de um modelo estatistico, baseado em dados reais de mercado. Assim, eventuais
variacOes pontuais na drea nao produzem impacto direto e isolado no valor final, pois seus efeitos

sdo diluidos pelo tratamento estatistico do conjunto de dados.

Item 2 — Questionamento quanto a auséncia de vistoria interna

Questionamento:

A parte impugnante afirma que a auséncia de vistoria interna compromete a avaliagdo,
especialmente por se tratar de imével de alto padrio.

Resposta técnica:

A impossibilidade de vistoria interna ndo decorreu de omissdo do avaliador, mas sim de
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restri¢cao de acesso ao imdvel, circunstincia alheia a sua atuagdo. Essa limitacdo foi claramente
registrada no laudo, em respeito ao principio da transparéncia técnica.

A ABNT NBR 14.653, norma que rege as avaliagcdes imobilidrias no Brasil, autoriza
expressamente a adocdo de situacdo paradigma quando ndo € possivel acessar o imével, desde
que as premissas adotadas sejam compativeis com o padrdo construtivo e com os dados de
mercado — o que foi observado no presente caso.

Importante destacar que a avaliagdo judicial ndo busca identificar um valor excepcional ou
maximo, mas sim o valor de mercado mais provavel, considerando condi¢des médias praticadas.
A adocdo da situacdo paradigma, nesse contexto, conduz a uma postura conservadora, evitando
supervaloracdes baseadas em acabamentos internos ndo comprovados.

Ressalte-se, ainda, que, caso a parte entendesse imprescindivel a vistoria interna, poderia ter

viabilizado o acesso ao imdvel, o que ndo ocorreu.

Item 3 — Alegacio de que o imével possui valor superior a R$ 12.000.000,00
Questionamento:

A impugnacio afirma que o imdvel teria valor de mercado superior a R$ 12 milhdes.
Resposta técnica:

A alegacdo de valor superior nio foi acompanhada de qualquer demonstracao técnica,
inexistindo:

e amostra de mercado valida,

e método normatizado,

e memoria de calculo,

e ou tratamento estatistico conforme exige a NBR 14.653.

Valor de mercado ndo se comprova por afirmacao, mas por andlise técnica fundamentada em
dados reais, o que foi realizado no laudo impugnado. Assim, trata-se de opinido subjetiva de

parte, que ndo possui 0 mesmo peso técnico de um estudo elaborado segundo norma técnica.

www.provaleengenharia.com.br
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Item 4 — Alegacao de inconsisténcia pela rejeicao de outros laudos

Questionamento:

A parte sustenta que, se outros laudos foram rejeitados, este também deveria ser
desconsiderado.

Resposta técnica:

Cada laudo deve ser analisado individualmente, conforme sua metodologia, fundamentacio e
aderéncia as normas técnicas. A rejeicao de trabalhos anteriores ndo invalida automaticamente
o presente laudo.

O laudo ora analisado:

o foi elaborado por engenheiro civil legalmente habilitado,
e membro do IBAPE,

o observou rigorosamente a ABNT NBR 14.653,

e apresentou amostra identificavel,

e declarou suas limitagdes,

o e utilizou método estatistico reconhecido.

Portanto, possui fundamentagdo técnica propria, distinta de outros trabalhos apresentados nos

autos.

Item S — Alegacao de conflito de interesse do avaliador

Questionamento:

Sustenta-se que o avaliador teria interesse no resultado da avaliagdo.

Resposta técnica:

Tal alegacdo ndo possui natureza técnica e ndo aponta qualquer erro metodolégico ou
normativo no laudo. O trabalho foi elaborado por engenheiro civil, membro do IBAPE,
observando critérios objetivos, método reconhecido e dados verificaveis.

A validade de um laudo de avaliacdo decorre do método aplicado e da fundamentacio técnica,
e ndo de suposi¢des subjetivas sobre intengdes. Nao foi demonstrado qualquer vicio técnico que

comprometa o resultado apresentado.
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Conclusao

As impugnacdes apresentadas ndo evidenciam erro técnico, violagdo normativa ou
inconsisténcia metodoldgica. Limitam-se a discordancias subjetivas quanto ao valor apurado e
a alegacoes genéricas, sem base técnica.

O laudo permanece tecnicamente consistente, normativamente adequado e elaborado de forma
transparente, atendendo ao objetivo da avaliagdo judicial de determinar o valor de mercado

mais provavel do imével, nos termos da ABNT NBR 14.653.

i

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsavel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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